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Resumen

El presente plan de negocios tiene la intencion de analizar la factibilidad del proyecto
MySite, un conjunto residencial ubicado en Tumbaco, Quito, Ecuador. MySite contempla la
construccion de 50 casas de tres plantas, emplazadas en un terreno de 6000 metros
cuadrados. Desde un punto de vista macroeconémico, se realizé un analisis de la situacién
global, regional y nacional, posterior a la crisis ocasionada por el COVID-19.
Posteriormente, se desarrollé un analisis comprehensivo de la situacién del mercado, tanto
por el lado de la oferta como la demanda, asi como del componente arquitecténico del
proyecto. El andlisis financiero esta conformado por la definicién de la estructura de costos,
ingresos, analisis estatico y dinamico. Finalmente, se determiné el marco adecuado para los
elementos legales del proyecto, asi como la estructura para la gerencia del proyecto, en
base a los lineamientos del PMBOK. Después de los andlisis cuantitativos y cualitativos,
MySite ha demostrado ser un proyecto so6lido y viable, que ha resistido a las diferentes

pruebas que se ha enfrentado.



Abstract

This business plan aims to determine the feasibility of the development of MySite, a real
estate project located in Tumbaco, Quito, Ecuador. The project considers the design,
construction, and sale of 50 houses spread through a 6000m2 lot. For the business plan, the
situation of the global economy following the COVID-19 pandemic will be analyzed, as well
as aregional and national economic overview. Also, the location of the project will be
studied, in addition to the market (both supply and demand), architecture, cost structure
and financial analysis. After this thorough assessment, MySite has proven to be a healthy
project, and has solidly sustained all qualitative and quantitative evaluations that has

encountered.
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1. Resumen Ejecutivo

1.1. Entorno macroeconomico

El entorno macroeconémico se presenta fragil hacia el tltimo cuarto del 2021. A nivel
regional, Latinoamérica busca la reactivacién econémica, impulsada por factores
externos como el éxito de los procesos de vacunacion en algunos paises y el incremento
de la demanda extranjera. Sin embargo, factores internos, amenazan con retrasar la
recuperacion de la era post pandemia y llegar a los niveles de comercio vistos antes del

COVID-19.

Ecuador tiene un déficit fiscal que se lleva arrastrando por mucho tiempo, y las tasas de
desempleo son muy preocupantes. Al parecer, Ecuador crecera un 2% en el 2021, sin
embargo, este no es un crecimiento lo suficientemente sostenido como para llegar a los
niveles del PIB previos a la pandemia. La industria de la construccién ha sufrido una
contraccién sostenida desde hace 4 afos, lo que pone en riesgo a todos los actores

involucrados este sector.

1.2. Localizacion

MySite esta ubicado en la parroquia de Tumbaco, en el barrio Buena Esperanza,
Sector El Hilacril. Tumbaco ha demostrado ser una la localidad 6ptima para el proyecto.
Para determinar la viabilidad desde la perspectiva de la localizacién, se realizé un
minucioso andlisis geografico, demografico y econémico. En cuanto a movilidad,
servicios (publicos, privados, educativos, y miscelaneos), ubicacion y crecimiento,
Tumbaco es uno de los sitios ideales en la capital para el desarrollo de un proyecto

inmobiliario, sobre todo para el target de consumidor al que ataca MySite.
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1.3. Analisis de mercado

El andlisis de mercado arroja resultados positivos, sobre todo, para el sector de la
demanda. Posterior a la pandemia, el comportamiento del consumidor (global y
localmente) gravit6 de los departamentos pequefios en los hipercentros (que se
presentaba como la opcién predominante antes del afio 2020) hacia opciones mas
retiradas de la ciudad, buscando mas espacio y menos densidad. El consumidor prefiere
los proyectos amplios y se aleja de las opciones residenciales con menor metraje. Estos
datos coinciden con el analisis de la demanda, que indica que los lugares mas cotizados
en Quito son los Valles (Cumbaya y Tumbaco), lo que resulta en el incremento del precio

por metro cuadrado. Todos estos aspectos resultan favorables para el proyecto MySite.

Desde el lente de la oferta, si bien el panorama no es negativo, se ha determinado el
incremento de proyectos competidores en la zona aledafa a MySite, que comparten un
mismo perfil del cliente y tipologia de producto. La mayor parte de estos proyectos han
comenzado su proceso comercial después de la pandemia (en los dltimos 6 meses).
Estos proyectos representan una amenaza para MySite debido a que sus precios por

metro cuadrado son significativamente inferiores.

1.4. Arquitectura

La arquitectura del proyecto es quizas uno de los puntos mas favorables que tiene
MySite. El promotor cuenta con experiencia amplia en proyectos inmobiliarios, y cuenta
con reconocimiento de marca por parte del segmento de consumidores. El tipo de
arquitectura es contemporanea, y cuenta con una tipologia de casas de 3 pisos con
jardin privado. MySite cuenta con espacios de esparcimiento y ammenities de lujo. La
cocina sobre la planta baja se acufia en el concepto Truly Open Kitchen para integrar los

espacios privados con los publicos. Desde el punto de vista técnico, el Coeficiente de Uso
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de Suelo (COS) de Planta Baja (35%) se utiliza practicamente en su maximo permitido

segln su IRM.

1.5. Analisis de Costos

Los costos del proyecto MySite resultan adecuados para su segmento y alcance. El total
del proyecto es de USD 3,693,201.65%, de los cuales, el 64% responde a los costos
directos, el 18% responde a los costos indirectos y el 18% responde al costo del terreno.
En lineas generales, estas proporciones son saludables en la industria, tomando como
punto de partida proyectos comparables en la misma zona y para el mismo segmento de
mercado. Los costos de construccion resultan en 493.23 ddélares por metro cuadrado,
calculando sobre los costos directos e indirectos. Este nlimero también es favorable
para el promotor. Los flujos de efectivo, repartidos en 4 etapas durante 30 meses de
construccion, resaltan una curva S en el cronograma valorado, caracteristico de un
proyecto inmobiliario, donde el mayor desembolso sera de alrededor de USD

200,000.00$.

1.6. Estrategia Comercial

El proyecto MySite sera ejecutado durante 4 etapas comerciales, en una duracion
total de 30 meses. La estrategia comercial definié claramente el segmento de mercado,
las preferencias del perfil del cliente, el modelo econémico y los rangos de precios. El
analisis comercial de MySite se encuentra sélido y resulta favorable. Sin embargo, el
proyecto aun debera fortalecer su propuesta de valor para hacer frente a los

competidores nacientes, innovando en los canales y la relacion con el cliente.
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1.7. Analisis financiero

El proyecto MySite brinda indicadores favorables, tanto en su andlisis estatico y
dindmico. El proyecto brinda un margen del 39% (comparando la utilidad frente a las
ventas), y una rentabilidad del 63% (de la relacion que surge entre la utilidad y los

costos).

En cuanto al andlisis de sensibilidad, MySite puede resistir hasta un 20% de reduccién
en sus precios, con el aumento de 10% de sus costos y aun obtener un Valor Actual Neto
positivo. La TIR, el margen y la rentabilidad resultan atractivos al momento de

comparar con otros proyectos de la misma industria y segmento.

1.8. Optimizacion
El analisis de optimizacién se enfocé en 3 areas principales: actualizacion del
componente macroecondmico, actualizacion del estado de la oferta y renovacion de la
propuesta de valor del proyecto. En el componente macroeconémico y en el estado de la
oferta, se debia renovar la investigacion para determinar con los datos mas recientes,
correspondientes al dltimo trimestre del afio 2021. El andlisis de la oferta arrojo
numerosos proyectos nuevos que compiten en segmento y en producto con MySite.
Muchos de estos proyectos ofrecen precios muy inferiores a MySite. Por este motivo, la
optimizacién de la propuesta de valor tuvo la intencién de fortalecer el valor anadido de

MySite, a través de la metodologia Design Thinking.
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2. Analisis Macroeconomico

2.1. Objetivos

2.1.1. Objetivo General
El objetivo del analisis macroeconémico es el de establecer las condiciones del entorno
econdmico global, nacional y del sector de la construccion, con el fin de determinar su

impacto, positivo o negativo, sobre el proyecto MySite.

2.1.2. Objetivos especificos
» Detallar la situacién del entorno macroeconémico global y regional
» Analisis de los sucesos de la historia econémica mas reciente del Ecuador
» Descripcidn de los indicadores macroeconémicos mas importantes de la
economia del Ecuador

» Andlisis de la situacion del sector de la construccion a nivel pais

2.2. Situacion de la Economia Mundial y Latinoamérica

El acontecimiento que marcé a la economia mundial el afio 2020 fue sin duda la
crisis sanitaria ocasionada por el nuevo coronavirus, denominado COVID-19 y

categorizado por la Organizacion Mundial de la Salud como pandemia global.

En su informe semestral de perspectivas econdmicas, la Organizacion para la
Cooperacidn y el Desarrollo Econémico (OCDE) inform6 el decremento del PIB mundial
en 4,2%. De las economias analizadas por la OCDE, el inico pais que presentd
crecimiento en 2020 fue la economia China (OECD, 2021). Para el afio 2021, el Banco

Mundial predice una mejoria, con la actividad econ6mica mundial creciendo en 4%.
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Los precios del petrdleo sufrieron una caida drastica, lo cual significé consecuencias

nefastas para economias dolarizadas. La figura a continuacién muestra la variacion de

los precios de crudo, con sus minimos y maximos, en los afios 2019 y 2020.

Precio del barril de crudo (minimos y
maximos USD)
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Tabla 1: Variacién de los precios de crudo, con sus minimos y mdximos, en los aiios 2019 y 2020

Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Andrés Vdsconez.

Latinoamérica y Centroamérica presentaron desmoronamientos importantes de su

actividad econémica, comparando los afios 2018, 2019 y 2020, todos los paises

experimentaron variacidon negativa en su PIB en el dltimo afio. Como se puede analizar

en la Tabla 2, de los paises latinoamericanos y centroamericanos

analizados por el

Banco Mundial, en 2020, ninguno presenté incrementos de su PIB comparando con afios

anteriores. (Banco Mundial, 2021)
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% Variacion PIB (Latinoamérica y Centroameérica)
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Tabla 2: Variacion PIB (Latinoamérica y el Caribe)
Fuente: Banco Mundial

Elaborado por: Andrés Vdsconez

2.3. Ecuador

Para analizar la historia econdémica reciente de Ecuador, es conveniente hacerlo

desde el final de la década de los afios de 1990. Ecuador sufria con niveles de inflaciéon

abrumadores, que se traducian en la reduccién de la capacidad adquisitiva de las
personas. Por ello, en 1999 se procedié a tomar la decision de politica monetaria mas

importante de la historia de la Republica: la dolarizacién.

Indudablemente, la dolarizacién ha tenido efectos positivos a largo plazo, sin embargo,
sus efectos a corto plazo fueron perjudicales para la economia. La dolarizacién fue

decretada simultaneamente con el llamado “feriado bancario” que representé un golpe
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econdmico que causd estragos incalculables y con ello obligé a la repatriacion de miles

de ecuatorianos hacia Estados Unidos y toda Europa.

La economia ecuatoriana se estabilizé después del afio 2000 y presentd crecimiento en

el PIB durante varios afios seguidos, como se puede observar en la [lustracién 3,

obtenida del Banco Central Ecuatoriano.
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caracterizado por el incremento de la inversion publica y el incremento de las tasas

Tabla 3 Evolucién del PIB (1965-2012)

Fuente: Banco Central

Desde el ano 2006, hasta el ano 2017, se mantuvo un crecimiento sostenido,

impositivas al sector productivo. Ademas, en este periodo, Ecuador contrajo deuda

externa con miras de solventar sus necesidades fiscales. Se increment6 la actividad

econdmica en el sector de la construccion, evidenciando esto en el incremento de

Fuente: BCE.
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créditos hipotecarios a través de la banca privada y las instituciones de seguridad social

como [ESS, ISSFA e ISPOL.

En la transicién politica, los afios 2017,2018 y 2019 fueron caracterizados por
crecimiento menos acelerado, mientras el afio 2020 sufrié una recesiéon econémica que
se mantiene hasta la actualidad, que responde a la caida de los precios del petréleo y al

mismo tiempo, a la pandemia global descrita en la seccidn anterior.

Para el 2021, Ecuador presenta un escenario incierto frente a su economia. Si
bien el prondstico de los organismos multilaterales es el de crecimiento, el gobierno
ecuatoriano debera solventar las condiciones adversas que estan sofocando su

economia, para superar la crisis que atraviesa.

Para poder solventar sus necesidades fiscales, Ecuador ha tomado la decisiéon de
aumentar su deuda publica. La deuda ecuatoriana se puede dividir entre deuda interna
y deuda externa. La Ilustraciéon 3 indica la variacién de la deuda publica a través de
financiamiento externo desde el afio 2018 hasta el final del 2020. En aquel cuadro se
puede entender que Ecuador ha pagado deuda vencida en vistas de generar confianza y
contraer nuevas obligaciones que le permitan solventar sus necesidades a corto plazo.
Las nuevas obligaciones contraidas en 2020 son desembolsos por parte del Fondo
Monetario Internacional (FMI), que han venido acompafiadas de recomendaciones para

el mejor manejo econémico.
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Tabla 4: Financiamiento Externo Neto (Millones de Ddlares)
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Andrés Vdsconez

En el sector econémico, también es importante anotar las tasas de interés
estipuladas por el Banco Central Ecuatoriano, con corte abril 2021. Las tasas se pueden

distinguir en la Ilustracion 4, a continuacidn.
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Tasa Activa Efectiva Referencial | Tasa Activa Efectiva Maxima |
% anua % anua
para el segmento: para el segmento:
Productive Corporativo 8.35 Productive Corporativo 9.33
Productive Empresarial 9.93 Productive Empresarial 10.21
Productivo PYMES 11.55 Productivo PYIMES 11.83
Productive Agricola y Ganadero™* 8.20 Productive Agricola y Ganadero™* B8.53
Comercial Ordinario 10.06 Comercial Ordinario 11.83
Comercial Prioritario Corporativo B.28 Comercial Prioritario Corporativo 59.33
Comercial Prioritario Empresarial 9.36 Comercial Pricritario Empresarial 10.21
Comercial Prioritario PYMES 10.83 Comercial Prioritario PYMES 11.83
Consumo Ordinarioc 16.50 Consumo Ordinaric 17.30
Consumao Prioritario 16.67 Consumo Prioritario 17.30
Educativo 946 Educativo 9.50
Educative Social 5.29 Educativo Social 7.50
Vivienda de Interés Publico 4.97 Vivienda de Interés Publico 4.99
\Vivienda de Interés Social® 459 \Vivienda de Interés Social® 459
Inmobiliaric 10.17 Inmobiliario 11.33
Microcrédita Agricola y Ganadero®* 18.50 Microcrédita Agricola y Ganadero®* 20.97
Microcrédita Minorista L - 23.52 Microcrédita Minorista 1 - 28.50
Microcrédito de Acumulacién Simple 1 21.87 Microcrédito de Acumulacién Simple 1 25.50
Microcrédita de Acumulacion Ampliada 2™ 20.21 Microcrédita de Acumulacion Ampliada 2™ 23.50
Microcrédito Minorista = - 23.09 Microcrédito Minorista 2 - 30.50
Microcrédito de Acumulacion Simple 27 21.73 Microcrédito de Acumulacion Simple 27 27.50
Microcrédito de Acumulacion Ampliada 2™ 20.54 Microcrédito de Acumulacién Ampliada 2™ 25.50
Inversion Publica 8.54 Inversion Publica 9.33

1. Los rasas de interés pora los segmentas Microcrédito Minorista, Microcrédito de Acumulacidn Simple y Micracrégito de Acumulacion Ampliada son aplicables para el
sector financiers privado v de la economia popular y soliderio (cooperativas de aghorro y crédito del segmento 1 y mutualistos).

Tabla 5: Tasas de interés referenciales y mdximas estipuladas por el Banco Central

2.4.

Fuente: Banco Central del Ecuador

Sector Construccion

El sector de la construccién siempre ha significado un porcentaje importante del PIB

nacional. La [lustraciéon nimero 5 presenta la proporcién de los diferentes sectores en

cuanto al PIB nacional en los afios 2009, 2014 y 2019 (Revista Gestion, 2020).
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Tabla 6: Porcentaje del PIB nacional dividido por Industria
Fuente: Revista Gestion

Elaborado por: Andrés Vdsconez

Para analizar esta relacion de manera mas cercana, se puede observar la
ilustracion 6, donde se describe la relacion del PIB Nacional, con el sector de la
Construccidn, igualado a millones de do6lares del 2007 para ajustes inflacionarios

(Corporacién Financiera Nacional, 2020).
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Relacion Sector Contrucciéon Frente PIB Nacional
(Millones de Délares del 2007)
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Tabla 7: Relacién Sector Construccion Frente PIB Nacional (Millones de Délares del 2007)
Fuente: Corporacion Financiera Nacional

Elaborado por: Andrés Vdsconez

De igual forma, la construcciéon es una importante fuente de empleo para el pais. En los
datos proporcionados por Revista Gestion, entre los afios 2014 al 2019, la construccion
significé al menos el 6% del total de plazas de empleo a nivel nacional (Revista Gestidn,

2020).
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% Empleo en la construccion/empleo total

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Tabla 8: Porcentaje de empleos en el sector construccion frente al total de empleos
Fuente: Revista Gestion

Elaborado por: Andrés Vdsconez

Otro dato pertinente de anotar en este andlisis es las ventas totales del Sector de la
Construccion, de los afios 2009 al 2019. Si bien el sector de la construcciéon duplicé su
facturacion entre los afios 2009 hasta el 2014, desde el afio 2009 en adelante comienza
a sufrir una caida drastica. Esta caida también se puede apreciar en las Ilustraciones
previas, donde se evidencia la reduccién de empleos frente al total de empleos a nivel

nacional y el porcentaje de incidencia del sector construccién frente al PIB nacional.
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Evolucién - Ventas totales en miles de délares por Sectores econémicos
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Tabla 9: Ventas totales en miles de dolares en el sector de la construccion
Fuente: Revista Gestion

Elaborado por: Andrés Vdsconez

2.5. Conclusiones

El rendimiento de la industria de la construccion esta relacionado estrechamente
con el rendimiento de la actividad econ6mica del pais. Esto se refiere que en tiempo de
bonanza (como lo fue desde 2006 hasta 2015) las personas estan mas abiertas a los
negocios inmobiliarios, por lo que también se fomenta el empleo en la industria y su
relacion con el PIB nacional. Por otro lado, cuando factores exégenos afectan la
demanda, el sector de la construccion se restringe. Estos factores externos han sido: la
caida del precio del petroéleo, el sobrendeudamiento del sector fiscal y la crisis
econdmica ocasionada por el coronavirus. Si bien los organismos multilaterales
presagian recuperacion econdmica, también es posible que la situacién econémica no

mejore en el corto plazo. Ante esto, se debe reaccionar con precaucion, al seleccionar un
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segmento de mercado que actie de manera anticiclica trascendiendo el mal momento

de la economia.
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3. Localizacion

3.1. Objetivos

3.1.1. Objetivo general

El objetivo del presente analisis es analizar la factibilidad del proyecto desde la
perspectiva de la localizacién del proyecto.

Conocer las condiciones favorables y desfavorables de la zona donde se ubica el
lote de terreno, con el fin de aprovechar sus oportunidades y mitigar las

amenazas.

3.1.2. Objetivos especificos
Analizar los antecedentes histéricos de la zona donde esta ubicado el inmueble
Analizar los datos econémicos y demograficos de la zona donde esta ubicado el
inmueble
Identificar los puntos de interés mas importantes del sector, divididos por
categorias:

o Educativos

o Comerciales

o Publicos

o Miscelaneos

» Conocer el estado de los servicios de movilidad disponibles en el sector

» Determinar la favorabilidad de la ubicacion especifica del lote de terreno

considerando:
o IRM del lote de terreno
o Topografia
o Accesos
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3.2. Metodologia

El presente andlisis se enfoc6 principalmente en la investigacidn de fuentes secundarias.
Las mas importantes de estas resultaron ser: el Censo de 2010 provisto por el Instituto
Ecuatoriano de Censos y Estadisticas (INEC) y el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial de la Parroquia de Tumbaco de 2015 y dirigido por Fernando Barragan.
Debido al tiempo transcurrido de ambas fuentes secundarias, también se procedié con
investigacion primaria, enfocada en la verificacion de lo contenido en las fuentes
secundarias (principalmente la seccion de servicios y transporte publico). Ademas,
como fuente primaria se considera la visita in-situ al lote que servira de localizacién

para el proyecto inmobiliario MySite.

Ilustracién 1: Ubicacién MySite

Fuente: Christian Wiese Arquitectos

3.3. Introduccion

La localizacidn es uno de los pilares mas relevantes al analizar un proyecto inmobiliario.
Antes que nada, el segmento de mercado, y toda la mezcla de marketing debera partir

del sector donde esta ubicado el lote para ser desarrollado. Ademas, el correcto analisis
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de las fortalezas, debilidades, amenazas y oportunidades, permitiran construir una

propuesta de valor sélida y que cumpla las necesidades de los posibles clientes.

Tumbaco es una de las parroquias rurales mas importantes del Distrito Metropolitano
de Quito. Si bien dicha zona, hace pocas décadas, estaba caracterizada por espacios
verdes, poco desarrollo econémico y un segmento de mercado de clase media bajay
baja, hoy Tumbaco ha crecido rapidamente y ha atraido inversiéon comercial e

inmobiliaria.

Existen algunas razones para el desarrollo favorable de Tumbaco. Por un lado, su
relativa cercania a la capital presenta una opcién interesante para familias que no
quieren vivir en la urbe, pero ain quieren mantenerse cerca de sus oficinas para
trasladarse entre semana. Debido a esto, Tumbaco comenzd a contar cada vez mas con
ocupacion de suelo residencial del estrato medio alto y alto, desarrollando
urbanizaciones, conjuntos e incluso edificios de magnitudes variadas. Esto ha
convertido a Tumbaco en una parroquia multisegmento, por un lado, el segmento medio
bajo y bajo tradicional de la zona, y por otro lado un segmento medio alto y alto que se
ha mudado de otras zonas. La tranquilidad, los paisajes y la seguridad en Tumbaco
contintian siendo una gran opcién para nuevas familias, lo que permite que el desarrollo

de la zona siga viento en popa.

En segundo lugar, la construccion e inauguraciéon del aeropuerto Mariscal Antonio José
de Sucre, ubicado en la parroquia vecina de Tababela, significé desarrollo para todas las
zonas ubicadas en sus alrededores. El traslado del aeropuerto a Tababela también
significd la creacion de nuevas vias de acceso. La mas importante, la llamada “Ruta

Viva”, una via de 8 carriles que cruza por todos los valles en tiempo récord y significo la
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reduccion de trafico en las vias tradicionales, la mas importante la autopista

“Interocedanica”.

_—

\

Ilustracién 2: Parque Central de Tumbaco
Fuente: GAD Tumbaco

Por ultimo, cabe destacar algunos proyectos privados que han vuelto a Tumbaco, al
igual que sus alrededores, zonas atractivas para proyectos inmobiliarios. La Universidad
San Francisco fue una de las primeras instituciones que confié en la zona del valle de
Tumbaco para establecer su sede. Ahora, 25 afios después, con 8000 alumnos, es un
motor econdmico para toda la zona, generando puestos de trabajo, flujo de personas y
comercios de todos los tamafios. Un impacto similar ha tenido los Centros Comerciales
Scala Shopping y Paseo San Francisco, que se han tornado muy ttiles para los residentes
del valle. La presencia de clubes privados premium como Jacaranda (Cumbaya) y
Arrayanes (Puembo) también han sido un factor determinante para que el estrato

medio alto y alto quiera moverse hacia el valle.
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3.4. Antecedentes histdricos y datos generales

En 1650 Tumbaco aparece como uno de los trece curatos seculares del obispado de
Quito. La parroquia de Tumbaco fue fundada el 8 de diciembre de 1670 (Parroquia de
Tumbaco, 2020), elevando dicho curato en parroquia eclesiastica. Tumbaco era en aquel
entonces, uno de los 25 pueblos que formaban parte de Quito. Casi doscientos afios mas
tarde, Tumbaco fue nombrado parroquia rural del cantén Quito, en base a la ley de

Division Territorial.

Tumbaco es una de las 33 parroquias rurales y suburbanas que conforman el Distrito
Metropolitano de Quito. Tumbaco estd situado a 14 kilémetros al este de la ciudad de
Quito. Cuenta con una superficie de 182 kildémetros cuadrados. Se extiende al norte y al
este en la confluencia de los rios San Pedro y Chiche. Al sur, se extiende hasta las
parroquias de Pintag y Alangasi. Al este, con las parroquias de Puembo y Pifo. Al oeste,

con las parroquias de Guangopolo, Zambiza y Nayén.

Ademas de ser una parroquia rural, Tumbaco es una de las Administraciones Zonales
del Distrito Metropolitano de Quito. Dicha administracidn tiene una extension de 64,000
hectareas y esta formado por 8 parroquias rurales y suburbanas. Estas son: Cumbay3,
Tumbaco, Puembo, Pifo, Tababela, Yaruqui, Checa y El Quinche. La Administracién Zonal
de Tumbaco contiene 138 barrios y 35 comunas. El total de la poblacién de la

administracion zonal es de 174,000 habitantes.

El clima de Tumbaco es bastante templado. Por ello, esta parroquia disfruta de grandes
variedades de frutos agricolas. En Tumbaco se pueden encontrar aguacates, limones,
maiz, choclos, manzanas, duraznos, entre otros. También se puede encontrar una gran
variedad de fauna silvestre, como diferentes tipos de aves, que incluyen a los colibries,

los pechirrojos, las golondrinas, entre otros (Parroquia de Tumbaco, 2020).
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[lustracién 3 Divisién Parroquial del Distrito Metropolitano de Quito

Fuente: GAD Tumbaco

3.5. Datos demograficos
Si bien Tumbaco esta alin categorizado como una parroquia rural, existe una tendencia
demografica de crecimiento acelerado, lo que le ha convertido en una parroquia rural
con barrios que se pueden considerar urbanos. Al igual que las parroquias vecinas,
Cumbaya, Puembo y Nayon, Tumbaco se ha transformado en una alternativa preferida
para las familias quitefias que buscan residir fuera de la ciudad. La preferencia de las
familias por estas parroquias se debe a su cercania relativa con la metrépoli, su clima

calido y sus servicios desarrollados.

Los datos del dltimo censo, del afio 2010, nos proveen datos parciales acerca de la

poblacion de Tumbaco y el nimero de viviendas. En el cuadro siguiente, se puede
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apreciar la poblacién de las 8 parroquias que conforman la Administracién Zonal de

Tumbaco.

Tabla 10 Poblacién Parroquias de Tumbaco
Fuente: INEC (2010)

Elaborado por: Andrés Vdsconez

Total de Total de Fromedio Administracion

de personas
personas hogares Zonal
por hogar

Checa (Chilpa) 8,963 2,331 3.85 Tumbaco

Pifo 16,625 4,469 3.72 Tumbaco

Nombre de la Parroquia

o - -

Tababela 2,823 3.58 Tumbaco

Tumbaco 49,857 13,904 3.59 Tumbaco

Yaruqui 17,846 4938

Total 157,129 43,453 3.65

Estos datos se deben tomar con precaucion debido al crecimiento demografico
acelerado de dichas parroquias. Si bien estos son los datos que se manejan de manera
oficial, es prudente aseverar que el crecimiento demografico en todas estas parroquias

alcance nimeros mucho mas elevados. Para ello, es pertinente analizar las predicciones
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demograficas del INEC posteriores al censo de 2010 (Instituto Nacional de Estadisticas

y Censos, 2010).

Proyeccion Poblacional (Tumbaco
2001-2020)
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® Proyeccion Poblacional

Tabla 11 Proyeccion Poblacional Tumbaco
Fuente: INEC 2010

Elaboracién: Andrés Vdsconez

3.5.1. Poblacion Econdmicamente Activa

Ocupacion de los habitantes de la parroquia de Tumbaco (2010)
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Tabla 12 Ocupacién de los habitantes de Tumbaco
Fuente: INEC 2010

Elaborado por: Andrés Vdsconez
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La categorizacién de la poblaciéon econdmicamente activa se puede distinguir seguin el
censo del ano 2010. El siguiente cuadro declara la ocupacion de la poblacion de

Tumbaco segun el censo 2010 (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2010).

3.6. Desarrollo Economico

Es importante analizar el desarrollo econémico de Tumbaco desde diferentes
perspectivas. Antes que nada, una particularidad de Tumbaco es que es una de las 25
parroquias a nivel nacional con mayor Coeficiente Gini (0,45), es decir, con mayor
desigualdad (Barragan, 2015). Esto responde a que existen familias cuyos ingresos
econdmicos son muy altos, comparados a los ingresos del resto de la parroquia. La
diferencia de los ingresos entre el quintil mas alto y el quintil mas bajo de la poblacién

es del ochocientos por ciento (Barragan, 2015).

Esta desigualdad también ha desembocado en la subida de precios en la parroquia,
presentando un 15% de incremento de costo de vida que, en el resto del pais, al igual
que un incremento del 25% en el costo por metro cuadrado, comparando con las

parroquias urbanas del Distrito Metropolitano de Quito (Barragan, 2015).

3.6.1. Servicios
El desarrollo econdmico de la parroquia de Tumbaco en los ultimos afios ha atraido
diferentes tipos de servicios, que pueden ser catalogados como educativos, comerciales,

publicos y miscelaneos.

3.6.2. Educativos
Tumbaco cuenta con mas de 50 establecimientos educativos, divididos entre publicos y
privados. La concentracién de dichos centros educativos se refleja sobre la via principal

de la parroquia, la via Interoceanica. Entre todos los establecimientos se promedian 173
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estudiantes y 15 profesores (Barragan, 2015). Los colegios privados mas destacados
son: William Shakespeare, British School, Pachamama, José Engling, El Sauce y
Computer World. Cerca de la parroquia también se encuentra la Universidad San
Francisco de Quito, la mejor universidad del Ecuador segiin rankings internacionales, y
que ha sido un polo de desarrollo econdmico para la totalidad del valle, atrayendo miles
de estudiantes a vivir en las parroquias vecinas, al igual que docentes y empleados del

establecimiento educativo.

3.6.3. Comerciales
La principal actividad econ6mica de los negocios en Tumbaco es la del comercio, al por
mayor y al por menor. Ademas, existe un porcentaje interesante de industria

manufacturera y de la industria de la construccion (Barragan, 2015).

Hustracion 4 Actividad Econémica de Tumbaco

Primera Fila: De Izquierda a Derecha: Cuadro 1: Comercio; Cuadro 2: Manufactura; Cuadro 3: Construccion

Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2015
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Hustracion 5 Actividad Economica de Tumbaco

De Izquierda a Derecha: Cuadro 1 Actividades de los hogares; Cuadro 2: Agricultura y Ganaderia; Cuadro 3:
Transporte y Almacenamiento

Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2015

Ademas, existen centros comerciales y mercados, la mayoria, concentrados sobre la

tradicional via Interoceanica. Los mas importantes son:

Scala Shopping

e Ventura Mall

e Paseo San Francisco (localizado en Cumbaya)

e Centro Comercial Villa Cumbaya

e Mercado El Arenal

Adicional a estos centros comerciales y mercados que cuentan con mucho trafico de
personas diario, la zona del valle, en especial las zonas de Tumbaco y Cumbaya cuentan
con muchos locales de entretenimiento como restaurantes, parques, bares y diferentes
centros deportivos. Esto ha generado que las personas que viven en los valles puedan

conseguir todo lo que necesitan dentro de un perimetro cercano, sin la necesidad de
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entrar al trafico de Quito. Esto a su vez genera un valor agregado para toda la zona y
convierte a Tumbaco en una de las opciones preferidas por las familias quitefias que

buscan salir de la ciudad.

3.6.4. Publicos
En su parque central, Tumbaco cuenta con las oficinas el Gobierno Auténomo
Descentralizado, que aglomera las 8 parroquias del valle: Cumbaya, Tumbaco, Puembo,
Pifo, Checa, El Quinche y Yaruqui. Esto es un beneficio para la poblacion que vive en las
cercanias de este. Ademas, recientemente se ha constituido una oficina del Servicio de
Rentas Internas (SRI), y Aneta en el Ventura Mall, al igual que un Registro Civil con la
capacidad para emitir documentos oficiales, cerca de la estacion de gasolina “Puma”,

paralela a la Via Interoceanica.

Ademas, cuenta con varias Unidades de Policia Comunitarias y una Estacion de
Bomberos en la parroquia vecina de Cumbaya. En general, Tumbaco es el lugar central
para los temas publicos para los habitantes del valle, lo que genera un beneficio a los

habitantes de esta parroquia, teniendo todos estos servicios cerca.

3.6.5. Miscelaneos
Otros servicios miscelaneos que no entran en las categorias anteriores, pero aiin son
importantes seran descritos en esta categoria. En primer lugar, los Clubes Privados,
Jacaranda y Arrayanes, estan ubicados en las parroquias vecinas de Cumbaya y Puembo
respectivamente. Cada uno de estos clubes cuenta con miles de familias asociadas, que
buscan vivir cerca para mejorar su calidad de vida y hacer uso de las instalaciones. El
Club Arrayanes, particularmente, es uno de los mejores clubes a nivel latinoamericano y
contempla una cancha de golf de 18 hoyos, algo muy apreciado por muchas de las

familias de clase media alta y alta.
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Ademas, Tumbaco cuenta con varios centros religiosos, como la Iglesia de Tumbaco en
el parque central e incluso la Iglesia de los Mormones que se esta construyendo cerca de
la Ruta Viva. Ademas, Tumbaco cuenta cerca a sus perimetros con Centros de Salud de
primer orden, como lo son el Hospital de los Valles, referente a nivel nacional, Clinica de
Sistemas Médicos de la USFQ. Si bien ambos estan localizados en Cumbay?3, la distancia
es muy corta de una parroquia a otra, lo que beneficia a todos los habitantes de ambas
parroquias por igual. En la parroquia de Tumbaco se encuentra el Centro de Salud de

Tumbaco y la Clinica Veris.

No menos importante es la presencia del Aeropuerto Mariscal Sucre en Tababela.
Localizado a unos 15 minutos de Tumbaco, es el aeropuerto, el hito que sentenci6 el
crecimiento favorable hacia las parroquias de los valles. Cumbayd, Tumbaco, Puembo,
Pifo, Tababela, Checa, El Quinche y Yaruqui, han experimentado crecimiento acelerado
debido a este factor, sumando la inversion millonaria en vias de acceso, como la nueva

Ruta Viva.

I—NTER]\iIACIONﬂﬂ -

SCALESUGRES

Ilustracion 6 Aeropuerto Mariscal Sucre

Fuente: Aeropuerto Mariscal Sucre
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3.7. Movilidad

3.7.1. Vias
Las dos vias principales en la parroquia de Tumbaco son, la tradicional Avenida

Interoceanica, y la nueva Ruta Viva.

3.7.2. Interoceanica
La avenida Interoceanica circula en direccién Este-Oeste. La via, por el oeste, comienza
en el Tunel Oswaldo Guayasamin. Hacia el este se conecta la Avenida Simén Bolivar y
atraviesa las zonas de Miravalle, Cumbaya, Tumbaco, Puembo, Pifo, Tababela, Yaruqui,
Checay El Quinche, en ese orden. Mas adelante, la Avenida Interoceanica avanza hacia el

Oriente ecuatoriano.

Debido a su longitud y nimero de conexiones, la Avenida Interoceanica siempre fue la
via principal para las parroquias del valle. Sin embargo, la denominada Ruta Viva
después de su construccion en el afio 2014 ha tomado el protagonismo en el transito

diario de estas zonas.

3.7.3. Ruta Viva
La Ruta Viva es paralela a la Avenida Interoceanica y fue construida con la intencién de
simplificar el acceso al Aeropuerto Mariscal Sucre. La Ruta Viva contemplaba 3 fases de

construccion, de las cuales todas ya se encuentran ejecutadas.

3.7.4. Sistema de transporte publico
Las parroquias de Cumbayd, Tumbaco, Puembo, Pifo, El Quinche, Checa y Yaruqui estan
conectadas con Quito a través de lineas de buses que recorren la autopista interoceanica
con bastante frecuencia. A continuacion, las rutas disponibles para la Parroquia de

Tumbaco:
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Nombre Ruta Clase de Ruta Flota (Buses)
Rio Coca Interparroquial 4
Quitumbe Interparroquial 2
Rio Coca - Collaqui Interparroquial 8
Rio Coca - El Arenal Interparroquial 10
Rio Coca - Lumbisi Interparroquial 7
Rio Coca - La Morita Interparroquial 9
Total 40

Tabla 13 Rutas Parroquia Tumbaco
Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2015

Elaborado: Andrés Vdsconez

Ademas, cuenta con diversas cooperativas de taxis legales, entre todas las cooperativas
sumaban cerca de 300 taxis legales para la parroquia. Ademas, se apuntaba una
estimacién de 80 taxis no regularizados. A estos datos hay que sumar la influencia
directa de las plataformas como Uber, InDriver y Cabify, que cuentan con miles de

unidades en el Distrito Metropolitano de Quito y llegan frecuentemente a Tumbaco.
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Cooperativa No. Taxis Legales
Cooperativa de taxis Ilalé 135
Cooperativa de Taxis Interocednica del Valle 75
Cooperativa de Camionetas del Valle de Tumbaco 26
Cooperativa de Taxis Ejecutivos “Collaqui” 42
Total 278

Tabla 14 Cooperativas de Taxis legales Tumbaco
Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2015

Elaborado: Andrés Vdsconez
3.8. Uso de suelo
La investigacidn de Barragan de 2014, en cuanto al uso de suelo, tomando como fuente
al Instituto Espacial Ecuatoriano es la investigacion mas reciente y valiosa para tomar

en cuenta en esta seccion.

De la tabla de elaboracion propia a continuacion, con los datos del consultor
mencionado, se puede desprender que la gran mayoria del uso de suelo es urbano

(58,05%). Solo un 2% es destinado al uso agricola.

Ademas, se puede analizar el mapa adjunto donde se diferencia con exactitud el uso de
suelo de la parroquia. El sector Buena Esperanza, el barrio donde se localiza el lote del

proyecto, es mayormente urbano.
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Agricola 1.84 2%
Cobertura vegetal natural 14.26 15.45%
Pastos 18.17 19.69%
Bosques Plantados 4.28 4.64%
Tierras improductivas 0.16 0.17%
Zona Urbana 53.64 58.05%
Total 92.27 100%

Tabla 15 Uso de Suelo Parroquia Tumbaco
Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2015

Elaborado: Andrés Vdsconez

LEYENDA

AGRICOLA
i COBERTURA VEGETAL NATURAL

TIERRAS IMPRCOUCTIVAS
ZONA URBANA

[lustracién 7 Mapa de uso de suelo Parroquia Tumbaco

Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2015
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3.9. Lote
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Ilustracion 8 Predio Numero 579001

Fuente: IRM

3.9.1. IRM
El predio nimero 579001 se encuentra ubicado en la Calle Rio Araujo, y mantiene la
nomenclatura N9D. Tiene un area de 6061.28 m2. El frente es de 75,09 m. Estos datos se
comparan con los datos de las regulaciones segtin la zonificacion: 600m2 de lote y un

frente minimo de 15m?2.

El Coeficiente de Ocupacion de Suelo (COS) equivale a 105%, mientras que el COS en la

planta baja equivale al 35%. La clasificacion del suelo es Suelo Urbano (SU).
» Se debe respetar los siguientes retiros:
» Frontal: 5 metros
» Lateral: 3 metros

> Posterior: 3 metros
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» Entre bloques: 6 metros

En el lote esta permitida la construccién de 12 metros, divididos en 3 pisos.

3.9.2. Topografia
El lote cuenta con una pendiente positiva de 3% y un desnivel de 40 centimetros. En

general es plano, lo cudl es positivo para el desarrollo del proyecto.

3.9.3. Accesos
Para acceder al lote se debe tomar la Avenida Interoceanica y girar por la calle Manuela
Garaycoa, antes del descenso del puente al Rio Chiche. Las calles estan senalizadas,

cuentan con luz eléctrica y son adoquinadas.

Ilustracién 9 Ubicacion Proyecto MySite

Fuente: Google Maps

Elaboracion: Andrés Vdsconez
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Iustracion 10 Ubicacién Proyecto MySite

Fuente: Google Maps

Elaboraciéon: Andrés Vdsconez

. MySite

. Sector EL Arenal

@ Sector EL Hilacril
Wia Interocednica

. Parraguia Puembo

. Tumbaco
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3.10. Conclusiones

La ubicacidn seleccionada para el desarrollo del proyecto MySite es privilegiada. Antes
que nada, se debe considerar que las parroquias del valle han tenido un crecimiento
muy interesante en las ultimas décadas. Esto se debe a que la ciudad esta creciendo
favorablemente hacia el este, con un polo de desarrollo producido por el Aeropuerto
Mariscal Sucre. Tumbaco es la parroquia mas grande de las parroquias del valle. Gracias
a esto, cuenta con una variedad de servicios publicos, comerciales y educativos que
hacen de Tumbaco una parroquia rural (con sectores urbanos) muy atractiva. Ademas,
Tumbaco presenta un clima calido, paisajes vistosos y las vias adecuadas para

posicionarse como un gran lugar para residir.

Todo indica que Tumbaco se esta desarrollando de una manera favorable, y las
proyecciones poblacionales ascendentes indican que cada vez mas personas estan
migrando hacia esta zona. Tumbaco, y el barrio de Buena Esperanza, estan

desarrolladas, sin embargo, alin tienen espacio para seguir creciendo.

El siguiente capitulo lograra encontrar el segmento de mercado adecuado, tomando

como punto de partida todo lo analizado este segmento centrado en la localizacién.
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4. Analisis de mercado

4.1. Introduccion

El estudio de mercado es el componente mas importante al momento de planificar
un proyecto inmobiliario. Esto se debe a que el resto de los elementos del plan de
negocio deberan ser reciprocos con lo que nos dictan las preferencias del consumidor y
la situacién de la competencia. La localizacidn, el precio, la arquitectura, los acabados, el
financiamiento, la comercializacion y todos los demas elementos que conforman la

cadena de valor deberan estar sincronizados con el analisis de mercado.

4.2. Objetivo general

El objetivo del presente capitulo es el analisis minucioso de los aspectos de mercado

que son relevantes para el correcto desarrollo del proyecto MySite.

4.3. Objetivos especificos

e Conocer los cambios de las preferencias de los consumidores a raiz de la
pandemia ocasionada por el Covid-19

e Analizar el estado de la demanda en el mercado inmobiliario en Quito

e Determinar el perfil del cliente en base a los datos analizados

e Comparar de manera cuantitativa y cualitativa a proyectos competidores con el
proyecto MySite utilizando la herramienta de fichas de proyectos y matriz de

evaluacion

4.4. Metodologia

En primer lugar, se tomé como punto de partida la investigacién de estudios

internacionales relacionados a los cambios de las preferencias del consumidor.
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Mas adelante, para analizar la seccién de la demanda en la ciudad de Quito, se procedié

a recabar fuentes nacionales, como lo son Ernesto Gamboa y Asociados, MarketWatch,

Plusvalia, entre otros.

Finalmente, para el andlisis de los competidores, se investigé a través de fuentes

primarias los diferentes proyectos en la zona de Tumbaco. Con esta informacion se

realizaron fichas de cada uno de los proyectos con las que se compararon los diferentes

atributos de MySite frente a la competencia.

e Cambios en el
habito de
consumo de las
personas

Analisis global

o Preferencias del
consumidor

e Tamafio de
mercado

¢ Datos generales
oferta DMQ

Competidores

eFichas de
proyectos

eMatriz de
evaluacion
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4.5. Tendencia global

4.5.1. Efectos de la pandemia

Las preferencias del consumidor han cambiado considerablemente debido a la crisis
sanitaria de COVID-19. Todas las industrias, sin excepcidn, tuvieron que adaptarse a la
llamada “nueva realidad”. Es por ello, que, en la economia global, el afio 2020, debido a
la pandemia, es el punto que marca el antes y el después de cualquier analisis. Toda
conclusion enfocada en el mercado, tanto en el sentido de la oferta y la demanda, debera
tomar ese punto de partida. Es por ello por lo que la primera parte del capitulo se
enfocara en el detallado analisis de las preferencias de las personas en relaciéon con su

vivienda posterior al afio de la pandemia.

El nuevo coronavirus, llegé de manera inesperada y obligé a los gobiernos de todo el
mundo a tomar medidas sin precedentes. Es asi como se decretaron cuarentenas
obligatorias alrededor de todo el mundo. En la primera mitad del afio 2020, los
ciudadanos experimentaron una cuarentena estricta, donde la mayor parte de la
poblacién mundial tuvo que permanecer en sus hogares por periodos de tiempo

extendidos, normalmente, de 4 a 6 meses.

Es asi como la cuarentena cambio la relacion de las personas con su residencia.
Antes de la pandemia, para muchas personas, sus casas eran solo lugares para
pernoctar. El trafico, la oficina, el gimnasio, los estudios (colegios y universidades), los
restaurantes, el entretenimiento y el tiempo social conformaban en mayor proporciéon

las horas del dia a dia de las personas.

Luego de la pandemia esto se transformé completamente. Las personas ya no
utilizan el automévil como lo utilizaban siempre. Las oficinas pasaron a ser virtuales y a
ocupar su lugar en las casas de los trabajadores, en la forma de “home office” o
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teletrabajo. Las clases de los colegios y las universidades pasaron a ser en linea a través
de Zoom y Skype. Los gimnasios cerraron y las personas comenzaron a ejercitarse en
sus casas a través de videollamadas con sus entrenadores o a través de aplicaciones
moviles. Los estadios, conciertos, espectaculos, bares y restaurantes permanecieron
cerrados, lo que dio paso a nuevas formas de entretenimiento digital y servicios a

domicilio y on demand.

La casa paso6 a tener un papel protagoénico en la vida de las personas. La casa ya no
ocupa solo la funcién de dormitorio; después de la pandemia tomo la forma de oficina,

colegio, restaurante y gimnasio.

Si bien la cuarentena mas estricta probablemente acabd, y los gobiernos han
pasado a tomar medidas de control mas focalizadas, la nueva normalidad esta aqui para
quedarse. Debido a que la gente ha demostrado ser mas eficiente trabajando desde sus
casas, y las empresas tuvieron que adaptar sus sistemas a la virtualidad, la mayor parte
de las compafiias y organizaciones optaran por mantener el teletrabajo en los puestos
que se pueden realizar de manera remota y al menos uno o dos dias a la semana (Read,

2021).

La tendencia también se repite con los restaurantes. Si bien la mayor parte
de restaurantes se encuentran operando con normalidad, han adaptado su modelo de
negocio a las preferencias de los consumidores. La mayor parte de los ingresos de los
restaurantes proviene del servicio delivery, y plataformas como Uber Eats, Rappi,
Domicilios se han vuelto parte importante de su modelo de negocios. Tanto es asi, que la
nueva tendencia de Dark Kitchens, restaurantes abiertos solo a través de plataformas de

delivery sin servicio in-situ, es una de las tendencias mas prometedoras a nivel global
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(Sanchez, 2020) . Aun sin cuarentena, las personas prefieren comer en la comodidad de

su hogar y no exponerse a contagios dentro de un restaurante.

Lo mismo sucede con el entretenimiento nocturno. Las discotecas y los
bares se mantienen regulados y hasta prohibidos en la mayoria de los paises. Es por
ello, que los negocios de este tipo de negocio deberan reconsiderar su propuesta de
valor. Los clientes no querran volver a discotecas atestadas de gente, y los estudios

demuestran que las personas prefieren reuniones sociales en domicilios.

4.5.2. El mercado inmobiliario
Lo descrito en la seccién anterior ha significado cambios en las preferencias
del consumidor del mercado inmobiliario a nivel mundial. Esto ha afectado al mercado

residencial y comercial significativamente.

La industria de los bienes raices de uso comercial es la mas afectada por la
pandemia. el teletrabajo ha permitido a las empresas recortar costos fijos relacionados
a sus espacios fisicos de trabajo. Los ejecutivos han tomado la decisién de acabar los
contratos de arrendamiento en sus oficinas tradicionales o mudarse a oficinas flexibles
como coworkings. La tendencia en el sector comercial ha notado una reduccién en los
canones de arrendamiento y menor absorcién de las unidades comerciales disponibles.
Las empresas promotoras deberdan tomar estos nimeros en consideracion y evaluar la
posibilidad de ejecutar sus proyectos considerando la administracion completa de las
facilities, a cambio de arrendamiento todo incluido a empresas con aquellas

necesidades.

Si bien para el mercado inmobiliario comercial el COVID-19 ha tenido mayor
shock, en el mercado residencial también se observan cambios significantes. Antes de la

pandemia, los consumidores buscaban departamentos con ammenities todo incluido,
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cerca de zonas comerciales y en lugares cercanos a sus oficinas. Hoy, las preferencias de
los consumidores son muy diferentes. En lineas generales, los consumidores en 2021
buscan residencias mas espaciosas, que cuenten con areas verdes y estén adaptadas a la
nueva normalidad. Antes de la pandemia, los consumidores que adquirian su primera
vivienda priorizaban la ubicacién en los hipercentros. Hoy, diferentes estudios dicen
que con el teletrabajo las personas estan mas coémodas viviendo en areas suburbanas, y
no les importa sacrificar la cercania a sus oficinas a cambio de espacios mas amplios y

verdes.

Diferentes estudios afirman que la tendencia se acelera hacia espacios mas
grandes por menor costo por metro cuadrado. Es decir, mas espacio cotizado en las
areas rurales y suburbanas, en zonas que estaban con la plusvalia estancada. Esto ha
significado el resurgimiento de mercados secundarios, a distancia considerable de las

grandes urbes (Tylor, 2021).

4.6. Demanda

4.6.1. Preferencia del mercado
Los cambios en las preferencias de los consumidores en cuanto a la compra de bienes
inmuebles residenciales concuerdan con los datos de la tendencia global descrita
anteriormente. Marketwatch compara la intenciéon de compra antes y después de la

pandemia en el estrato medio alto de la ciudad de Quito. (Carvajal, 2021)
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Intencion de compra Quito 2019/ 2020

80% 60%
70% 40%
609 & 0
% 20%
50%
52% 0%
40%
-20%
30%
0,
20% & ~40%
0 17% 179 -60%
10% 13% % %
0% -80%
Casas Departamentos Terrenos
2019 2020 ==@==Variacion

Tabla 16: Intencién de Compra Quito
Fuente: Marketwatch

Elaboracion: Andrés Vdsconez

La tabla denota el incremento de la preferencia de los consumidores en el producto de

casas, y una reduccion considerable en la intenciéon de compra de departamentos.

Otro cuadro importante para analizar es el que contempla los factores determinantes
para la adquisicién de una nueva casa, correspondiente al estrato ascendente superior

de la ciudad de Quito.

En el estudio desarrollado por Marketwatch se puede observar que la prioridad de los
consumidores es adquirir viviendas con espacios mas grandes y en mejores zonas, lo
que hace sentido con las tendencias globales de mercado analizadas anteriormente

(Carvajal, 2021).
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Factores determinantes para compra de vivienda

40%

35%

=]

309
25%
20%
15% 11%
10%

S0t I l 4% 3% 3% 3%
0% L [ [ [

& . & & S & & & ; o“e%
N .t& & <® & S < &
<P & & > & @ & S
Qo S N > X2 <
3 & i > N & >
~ & e ¢ & N XS
% 4 & < & &
& > [2 NS @
> L C <@ S
2 & & &
¥ & ?
& ¥
Q)%
Tabla 17: Factores determinantes para compra de vivienda en Quito
Fuente: Marketwatch
Elaboracién: Andrés Vdsconez
Sector con mayor intencion de compra residencial
90% 85%
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70%
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I >
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Estrato medio - medio alto
m Valle de Cumbayd y Tumbaco = Norte de la ciudad de Quito Valle de los Chillos

Tabla 18: Intencién de Compra por Sector
Fuente: Marketwatch

Elaboracion: Andrés Vdsconez
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La intenciéon de compra en cuanto a la localizaciéon de un inmueble residencial en el
Distrito Metropolitano de Quito deja una pauta muy clara de la zona preferida por las

familias quitefias de estrato ascendente superior:

Sector con mayor intenciéon de compra residencial

50% 46%
45%
40%
35%
30%
25% 20%
20% 17% 149,
15% _
10%
50 3%
0%
Estrato ascendente superior
Valle de Cumbaya B Norte de Quito entre Av. El Inca y Av. Patria
H Valle de Tumbaco Norte de Quito entre Av El Inca y Carcelén
Puembo

Tabla 19Intencién de compra residencial
Fuente: Marketwatch

Elaboraciéon: Andrés Vdsconez

Para complementar los datos de Marketwatch, el portal de internet Plusvalia analiza
datos de un estudio actualizado a mayo de 2021. E1 89% de los encuestados prioriza la
zona del inmueble, mientras el 77% la seguridad dentro del barrio. E1 23% busca
espacios recreativos cerca al barrio, mientras el 19% busca un lugar cercano a parques
o plazas. Finalmente, el 18% busca un inmueble cercano al espacio de trabajo (Plusvalia,

2021).

Ademas, el 84% de los encuestados se interesa para adquirir la propiedad, mientras
solo el 15% busca la opcidén de alquiler. Un 25% también afirma que consideraria la

adquisicion del bien si las tasas de crédito se reducirian (Plusvalia, 2021).
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4.6.2. Absorcion de la demanda
El mapa de la consultora Marketwatch nos permite identificar el nivel de absorcion de

las diferentes zonas de la ciudad.

En los sectores de Quito Norte la absorcion predominante es la de departamentos,
tendencia que se expande geograficamente al valle en el sector de Cumbaya y La
Primavera. En el resto del valle, en zonas como Lumbisi, Tumbaco, Morita, predomina la

absorcion de viviendas en el producto de casas (Carvajal, 2021).
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Ilustracién 11 Mapa de Absorcién Inmobiliaria

Fuente: Marketwatch
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4.6.3. Tamaiio de segmento

Item Porcentaje = Numero Unidad

Total Poblacion Distrito

Metropolitano de Quito 2,506,605 Personas
Personas por hogar 3.49 718,225 Hogares
Nivel socioeconémico Porcentaje = Numero LG ET ‘ Ingresos
Alto A 1.90% 13,646 Hogares Mas de $6000
Alto B 11.20% 80,441 Hogares Entr569$93;2$00 y
Medio tipico C 22.80% 163,755 Hogares Entre $850 - $3199
Medio bajo D 49.30% 354,085 Hogares Entre $380 - $849
Bajo D- 14.90% 107,016 Hogares Menos de 379
Total 100% 718,943 Hogares

Tabla 20 Tamario de Segmento
Fuente: INEC 2010

Elaboracion: Andrés Vdsconez

Segun los calculos, apuntando al segmento medio tipico y medio alto (Alto B), existe un
tamafio de mercado de 244,196 familias. Si bien este es el universo total, se debe tomar
en cuenta los datos de demanda potencial y demanda potencial calificada (Instituto

Nacional de Estadisticas y Censos, 2010).

La demanda potencial es la proporcion de aquellas familias que quieren adquirir un

inmueble en un plazo de tiempo establecido, normalmente, 3 afios.

Por otro lado, la demanda potencial calificada es la proporcién de la demanda potencial

que tiene los recursos para efectivamente adquirir el inmueble.
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4.6.4. Estratificacion Ciudad de Quito
En el siguiente mapa se puede encontrar la estratificacion dominante en las
diferentes parroquias de la ciudad de Quito. Si bien la distincién de niveles
socioeconOmicos es distinta a la que utiliza el INEC y la tabla anterior, tiene igual de

valia por su distincién en ingresos mensuales (Carvajal, 2021).

Estratificacion Predominante Total Ciudad de Quito

IHustracion 12Estratificacion de la ciudad de Quito

Fuente: Marketwatch

4.6.5. Perfil del cliente
De acuerdo con lo analizado anteriormente, se puede determinar algunas de las

caracteristicas (no excluyentes) del cliente del proyecto MySite.

» Nivel Superior del Nivel Socioecondmico Medio - ingresos entre $850 - $3199

> Nivel Alto B - Entre $3200 y 5999%
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» Trabajo fijo, mandos medios

> Enla clasificacion de Marketwatch, denominado estrato medio ascendente
superior

» Parejas recién casadas en busca de su primera vivienda

» Familias que estan buscando mudarse de Quito al valle de Tumbaco

» Tienen la posibilidad de destinar 900$ mensuales a la cuota del préstamo

hipotecario

4.7. Oferta

En el analisis de la oferta, se analizaran los datos generales en cuanto al Distrito
Metropolitano de Quito: nimero de proyectos, variaciéon en niimero de proyectos,
precio medio, precio por metro cuadrado por zonas, variacion en precios y estado

constructivo.

Posteriormente se analizara el caso particular de las parroquias Cumbaya y Tumbaco, la

que nos concierne al presente plan de negocios.

4.7.1. Datos Generales Distrito Metropolitano de Quito
En lineas generales, el primer trimestre de 2021 presenta un mercado inmobiliario en la

ciudad de Quito aun afectado por la crisis econémica.

El precio medio de la ciudad de Quito continda a la baja, con un -1.7% acumulado en el

afno y una inflacion caida de 2.4%. El precio medio es de 1296$ /m2.
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El siguiente cuadro muestra el nimero de proyectos en los afios 2019 y 2020, asi como

su relacion con respecto a ambos afios.

50
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35
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25
20
15
10

Numero de proyectos

Numero de proyectos 2019-2020

100.00%
80.00%
60.00%
40.00%
20.00%
0.00%

-20.00%
-40.00%
-60.00%

I I -80.00%
- -100.00%

Sur Centro  Norte Norte Valle Valle Valle Valle Valle
central extremo Chillos Cumbaya Tumbaco Calderén Pomasqui

Zona

2019 mmm?2020 <==@=Variacion

Tabla 21 Proyectos Ciudad de Quito 2019-2020
Fuente: Marketwatch

Elaboracion: Andrés Vdsconez

Variacion

En cuanto al estado constructivo de la oferta residencial, entre los afios 2010 y 2020 se

puede apreciar algunos detalles. Existié una reducciéon importante de proyectos totales

en el afio 2015. Después de esto, el nimero de proyectos aumento los afios 2016, 2017 y

2018 pero comenzd a decrecer los afios posteriores, 2019 y 2020. La proporcion de

proyectos terminados aumento frente al total de proyectos en el afio 2020 (Carvajal,

2021).
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Estado Constructivo Oferta Residencial (Quito 2010-2020)

700
600
500
400
300
200
100
0
2010
2011 5412
2013
2014
2015
2016
2017 2018
2019

2020

M Planos ™ Obramuerta ™ Acabados ™ Terminado
Tabla 22 Estado Constructivo Oferta Residencial
Fuente: Marketwatch

Elaboracién: Andrés Vdsconez

En su informe del primer trimestre de 2021, Plusvalia indica los detalles detras de los

numeros del precio de venta promedio en la totalidad del Distrito Metropolitano de

Quito:

Superficie Precio Venta Promedio Precio USD/M2 Habitaciones
70m?2 USD 97,588.00% USD 1394.00% 2
110m2 USD 131,817.00% USD 1198.00% 3

Tabla 23 Precio de Venta Promedio en Quito
Fuente: Plusvalia

Elaboraciéon: Andrés Vdsconez
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El siguiente cuadro establece el precio por metro cuadrado en las diferentes zonas y su

variaciéon mensual y anual. Cumbaya y Tumbaco siguen siendo las parroquias mas

costosas del Distrito Metropolitano de Quito (Plusvalia, 2021).

Administracién Zonal USD/M2 Variacion
Mensual Anual

Tumbaco USD 1610.00% 0.1% 0.3%

Eugenio Espejo USD 1339.00% -0.5% -4.1%
Quito USD 1296.00% -0.4% -3.0%
Manuela Saenz USD 1077.00% -0.2% -2.7%
Los Chillos USD 998.00% 1.0% 3.5%

La Delicia USD 997.00% -0.1% -0.3%
Cant6n Rumifnahui USD 889.00% 0.3% -3.9%
Calderén USD 779.00% -0.2% -2.0%
Eloy Alfaro USD 776.00$ 0.5% -0.9%
Quitumbe USD 750.00% 0.4% -6.3%

Tabla 24 Precio por Metro Cuadrado, Sectores de Quito
Fuente: Plusvalia

Elaboraciéon: Andrés Vdsconez

4.7.2. Datos Generales Cumbaya y Tumbaco
A corte de diciembre 2020, en el sector de Cumbaya y Tumbaco, se pueden encontrar un
total de 222 proyectos, que significan 3926 unidades de vivienda (Ernesto Gamboa &

Asociados, 2021).

De estos proyectos, 10 son nuevos, que corresponden a 163 unidades nuevas, de las
cuales estan disponibles 132. El precio promedio en este sector es de USD 1472.00 por

metro cuadrado. El tamafio promedio de la vivienda es de 165 metros cuadrados.
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La absorcién mensual de los departamentos en Cumbaya y Tumbaco es de 2,28
unidades. La absorcion mensual de las casas es 7,41 unidades. Los departamentos

tienen un promedio de 102M2 de area util (Ernesto Gamboa & Asociados, 2021).

Otro aporte de Marketwatch es en referencia al nimero de nuevo proyectos en las zonas
de Norte Central, Cumbayda, Tumbaco y Puembo. Si bien en esta clasificacion se incluye
al norte de Quito, aun es funcional para darnos una idea de la reduccion de proyectos

nuevos en relacién con los afios anteriores (Carvajal, 2021).

Numero Proyectos Nuevos Periodo Comparativo (Ene 2010 — Ene 2021) Estrato Medio Ascendente
Norte Central - Valle Cumbaya - Tumbaco - Puembo
\ [ «—N* Proyectos Afo Anterior  —N¢ Proy Afio Posteri —i% Variacion Anual |
‘ 140 60.00%
| 129 12013' mm
\ ‘ '
R | 116 186 L 40.00%
13 112 12
1 108
100 9 9 [17ar 20.00%
™ 92 92
\1\ 16 88 8
N /
&0 \\. /-“ = \ / 1% -20.00%
o -29.46%d ‘
40 k) -40.00%
) | WL
- — . - - Vd - —| - -80.00%
2010-2011 2011-2012 2012-2013 2013-2014 2014-2015 2015-2016 2016-2017 2017-2018 2018-2019 2019-2020

Tabla 25 Niimero de Proyectos por Zona en Quito

Fuente: Marketwatch

4.8. Proyectos competidores

En la presente seccion se procede a analizar de manera minuciosa a los competidores
directos del proyecto MySite. Para el andlisis se procedid a realizar fichas que

condensen la informacion de cada uno de los proyectos luego de haber recabado la data
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de primera fuente. Posterior a ello, se evalué a los proyectos en 4 parametros:

ubicacion, disefio, precio y modelo de financiamiento.

Ubicacién

Disefo

Precio
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4.8.1. Mapa de competidores directos
En la zona de Tumbaco, la zona denominada como permeable, se encuentran 22
proyectos inmobiliarios nuevos con unidades de vivienda disponibles. Sin embargo, solo
5 pueden ser vistos como competidores directos. Los demds proyectos en la zona de
Tumbaco son diferentes de MySite porque tienen un precio por metro cuadrado muy
superior a este segmento, su ubicacion es muy lejana al proyecto o el tipo de producto

no son casas sino departamentos.
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1. MysSite

2. Conjunto habitacional Tierra y Madera
3. Die Eckhart

4. Proyecto Piazza

5. Conjunto Aranda

6. Aqwa Village
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Numero Proyecto

1 MySite

Conjunto habitacional
Tierray Madera

3 Die Ecke

4 Proyecto Piazza
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Conjunto Aranda

Aqwa Village
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a. Ficha MySite

FICHA DE VALORACION DE PROYECTOS

Informaciéon
Proyecto MySite
Wiese
Constructor )
Arquitectos
Wiese
Promotor .
Arquitectos
Sector Tumbaco
Barrio El Arenal
Ubicacion
Tipo De Calle Secundaria
Tipo De Producto Casas Servicios del proyecto
# De Unidades 50 Piscina Si
Rango De Tamaifio 110 Sala comunal Si
Rango Dormitorios Areas verdes Si
Rango Baiios Gimnasio Si
Tipo De Estructura Parq Visitas Si
Tipo De Barrio Residencial Guardiania Si
Precio M2 1060 Kids area Si
Precio Unidad 129,000
Ventas Acabados
Inicio De Ventas Julio 2021 Pisos
Fecha Entrega Mesones
Duracion 30 meses Ventaneria
Estado Actual Proyecto Paredes
Tiempo De Ventas 0 Puerta
Unidades Vendidas 0 Muebles
Forma De Pago Bafios
Reserva 1,000% Domotica
Entrada 20% Otros
Financiamiento 80%
Promocion
Rotulo en obra No Sala de ventas No
Pagina Web No Corredores No
Portales No Mat.e 1:1al Si
Promicional

4.8.2. Ubicacion
La ubicacion de los proyectos competidores es bastante similar cuando se los compara

entre si, debido a que se escogio los proyectos mas cercanos a MySite, ubicados en la
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zona permeable. Todos los proyectos se encuentran en la parroquia de Tumbaco en el

sector de El Arenal, se encuentran a unos pocos metros de distancia unos proyectos de

otros. Sus vias de acceso son secundarias y cercanas a la via interoceanica, via

descongestionada luego de construidas todas las ampliaciones de la Ruta Viva.

Por este motivo, en cuanto a ubicacion, todos seran valorados con la misma calificacion.

Proyecto Evaluacion

Escuela MARIANO
COYAGO

MySite 4
Tierray Madera 4
Die Ecke 4
Proyecto Piazza 4
Conjunto Aranda 4
Aqwa Village 4

- )
)

Ilustracién 13Ubicacidn proyectos competidores en Tumbaco
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4.8.3. Diseiio y arquitectura
En la categoria de disefio y arquitectura se evaluaran diferentes aspectos. Esto incluye el
tipo de arquitectura, los ammenities del conjunto y los acabados de los proyectos. El
proyecto MySite es el ganador en este parametro, debido a que presenta ammenities de
lujo de la mano de un arquitecto de renombre internacional. Le siguen el proyecto
Piazza y Die Ecke, que mantienen acabados de primer nivel y arquitectura moderna, son
evaluados con 4 puntos. Finalmente, los conjuntos de Aqwa y Aranda son muy similares
en términos arquitectonicos y areas comunes, sin embargo no presentan mayor valor
agregado, por lo que tienen 3 puntos como valoracion. Finalmente, el conjunto Tierra y
Madera es el Uinico que presenta arquitectura rustica, que esta bien para un segmento

que estd buscando ese tipo de vivienda. Por ser diferente, sera puntuado con 4 puntos.

Proyecto Evaluacion

MySite 5
Tierray Madera 4
Die Ecke 4
Proyecto Piazza 4
Conjunto Aranda 3
Aqwa Village 3
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4.8.4. Precio
Para el analisis del precio, se procedi6 a tabular los precios por metros

cuadrados de cada uno de los proyectos que son considerados competidores directos.

Precio Metro Cuadrado

$1,400.00 $1,291.00
$1,200.00 $1,140.00
$1,060.00 $1,021.80

$1,000.00 $928.00 $939.00

$800.00

$600.00

$400.00

$200.00

$-

MysSite Tierray Die Ecke Proyecto Conjunto Aqwa Village
Madera Piazza Aranda

m MySite ®Tierray Madera ®Die Ecke ™ Proyecto Piazza ® Conjunto Arandd ™ Aqwa Village

El proyecto MySite tiene el precio por metro cuadrado medio entre los 5 competidores
analizados. El proyecto Tierra y Madera y el proyecto Piazza son los mejores, por lo que
tienen una evaluacion de 5 puntos. El proyecto Aqwa Village es comparable a MySite y
ambos tienen una valoracién de 4. Die Ecke y Conjunto Aranda son los mdas costosos por

lo que tienen una calificacién de 3.

Proyecto Precio por metro cuadrado \ Evaluacién (1-5)
MySite USD 1,060.00 4
Tierra y Madera USD 928.00 5
Die Ecke USD 1,140.00 3
Proyecto Piazza USD 939.00 5
Conjunto Aranda USD 1291.00 3
Aqwa Village USD 1021.80 4
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En cuanto al financiamiento, los proyectos no se separan con mucha distancia unos de

otros. MySite utiliza la estructura 20/80, que es comun en la industria y en el segmento

de mercado. Debido a que los proyectos Tierra y Madera, y Die Ecke ya estan

terminados, no hay cuotas de entrada, y la negociacién se deberia realizar directamente

con el banco y los promotores del proyecto. Sin embargo, Piazza y Aqwa Village ofrecen

una estructura que le brinda mas facilidades al cliente, con 5% y 10% de entrada

respectivamente, por lo cual ambos proyectos se evaliian con 5 puntos en esta categoria.

Proyecto Observaciones Evaluacion
MySite 20% cuotas entrada
80% financiamiento bancario
Tierra y Madera No hay informacion disponible
Die Ecke No hay informacion disponible

Proyecto Piazza

5% entrada

95% financiamiento

Conjunto Aranda

No hay informacion disponible

Aqwa Village

109% de entrada
20% en cuotas

70% financiamiento
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4.8.6. Matriz de comparacion
Tomando como insumos las calificaciones obtenidas en las 4 categorias desarrolladas
en las secciones anteriores, podemos obtener una matriz de evaluaciéon resumida de los

proyectos con estos resultados:

Matriz de comparacion

Proyecto Ubicacion Diseiio Precio M2 Financiamiento

MySite

Tierra y Madera

Die Ecke

Proyecto Piazza

Conjunto Aranda

NG NN N IR NS
w| w| & ]
B WwW| Ul Wl o
B Wl U1l Wl w

Aqwa Village

Para una visualizaciéon mas efectiva de los resultados, en este tipo de analisis
cuantitativo, es de suma importancia presentar los datos obtenidos a través de un
diagrama radar:

Matriz de Comparacion - Diagrama Radar

=@=\]ySite e Tierra y Madera == Die Ecke
e Proyecto Piazza === Conjunto Aranda Aqwa Village
Ubicacién
5
4
Financiamiento PDisenio
Precio M2
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FICHA DE VALORACION DE PROYECTOS
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Informacion
Aranda
Proyecto Conjunto
Residencial
Constructor A.rquetlka- e
Rivadco S.A =
Arquetika- |
Promotor Rivadco S.A IW M
Sector Tumbaco - ]
Barrio T
Ubicacién Ruta Viva,y .Av.
Interoceanica
Tipo De Calle Secundaria
Tipo De Producto Casas Servicios del proyecto
# De Unidades 34 Piscina Si
Rango De Tamaiio 105 Sala comunal Si
Rango Dormitorios 3 Areas verdes Si
Rango Barios 3 Gimnasio Si
Tipo De Estructura - Parq Visitas No
Tipo De Barrio Residencial Guardiania Si
Precio M2 1291.41 Kids area Si
Precio Unidad 135,600
Ventas Acabados
Inicio De Ventas Jul-21 Pisos Ceramica Importada
Fecha Entrega Ene-23 Mesones Granito
Duracion 12 meses Ventaneria Ventanas aluminio natural mate
Estado Actual Preventa Paredes -
Tiempo De Ventas 6 dias Puerta Melaminico maderado
Unidades Vendidas 19 Muebles Muebles de melamico
Forma De Pago F1nanc1am1.ent Barios Muebles de melamico
o Bancario
Reserva 30% Domoética No
Entrada 2,000 Zona Permeable
. .. Absorcion de
Financiamiento 70% 55%
Ventas
Otros
Rétulo en obra No Sala de ventas No
Pagina Web No Corredores No
Portales No Mat.e I:lal Si
Promicional
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FICHA DE VALORACION DE PROYECTOS

Informacion
Proyecto Aqwa Village
Tamarcons
Constructor CiaLtda
Promotor Tamarcons
Cia.Ltda
Sector Tumbaco
Barrio Valle de
Tumbaco
A Av.
Ubicacion ,
Interoceanica
Tipo De Calle Segundaria
15 Casas 12
Tipo De Producto departamento Servicios del proyecto
sy 4 lofts
# De Unidades 31 Piscina Si
Rango De Tamaiio 133 Sala comunal Si
Rango Dormitorios 3 Areas verdes Si
Rango Baiios 1-2 Gimnasio Si
Tipo De Estructura - Parq Visitas Si
Tipo De Barrio Residencial Guardiania Si
Precio M2 1021.80 Kids area Si
Precio Unidad 135,900
Ventas Acabados
Inicio De Ventas Feb-21 Pisos Ceramica
Fecha Entrega Mar-23 Mesones Cuarzo - Granito
Duracion 48 meses Ventaneria Aluminio negro
Estado Actual En planos Paredes Gypsum, Estucados
Tiempo De Ventas 24 dias Puerta Melaminico
Unidades Vendidas 11 Muebles MDO RH
Forma De Pago Flg%r;crlli::iim Barios Briggs, fv o Hope
Reserva 2,000% Domotica No
Entrada 20% en cuotas Zona Permeable
Financiamiento 70% LU0 35%
Ventas
Otros
Rotulo en obra No Sala de ventas No
https://tamarc
Pagina Web ons.com/aqwa Corredores No
-village/
Portales SI Mat.e I:lal Si
Promicional
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FICHA DE VALORACION DE PROYECTOS

Informacion
Proyecto Die Ecke
Constructor Marmaral
Promotor Marmaral
Sector Tumbaco
Barrio -
Pasaje Ana
Ny Armasy
Ubicacion Aurelio Davila
Cajas.
Tipo De Calle Segundaria
Tipo De Producto Casas Servicios del proyecto
# De Unidades 12 Piscina Si
Rango De Tamaiio 206 Sala comunal Si
Rango Dormitorios 3 Areas verdes Si
Rango Baiios 4 Gimnasio No
Tipo De Estructura - Parq Visitas Si
Tipo De Barrio Residencial Guardiania Si
Precio M2 1140 Kids area Si
Precio Unidad 235,000%
Ventas Acabados
Inicio De Ventas Ago-21 Pisos Ceramica
Fecha Entrega Ene- 22 Mesones Granito
Duracion 24 meses Ventaneria Aluminio
Estado Actual Proyecto Paredes Gypsum
Tiempo De Ventas 18 dias Puerta -
Unidades Vendidas 5 Muebles -
Forma De Pago F1nanc1am1.ent Bafios Fv
o Bancario
Reserva - Domética No
Entrada 30% Zona Permeable
Financiamiento 70% GLECIEILI G 41%
Ventas
Otros
Rotulo en obra No Sala de ventas No
https://marm
Pagina Web aral.com/landi Corredores No
ng-page/
Portales No Mat.e I:lal Si
Promicional
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FICHA DE VALORACION DE PROYECTOS

Informacion
Proyecto Piazza
Alpa
Constructor constructora
sc
Alpa
Promotor constructora
sc
Sector Tumbaco
Barrio
Gonzalo
Ubicacion Pizarroy
Machala
Tipo De Calle Secundaria
Tipo De Producto Casas Servicios del proyecto
# De Unidades 24 Piscina Si
Rango De Tamaiio 198 Sala comunal Si
Rango Dormitorios 3 Areas verdes Si
Rango Baiios 3 Gimnasio Si
Tipo De Estructura - Parq Visitas Si
Tipo De Barrio Residencial Guardiania Si
Precio M2 939 Kids area Si
Precio Unidad 171,000
Ventas Acabados
Inicio De Ventas Feb - 21 Pisos Flotante Importado
Fecha Entrega Inmediata Mesones Granito
Duracion 11 meses Ventaneria Aluminio
Estado Actual Proyecto Paredes -
Tiempo De Ventas 15 dias Puerta High density fiber
Unidades Vendidas 21 Muebles High density fiber
Forma De Pago F1nanc1am1.ent Bafios Mesones de bafio en granito , Fv
o Bancario
Reserva 1000$ Domética Si
Entrada 5% Zona Permeable
. N . Absorcion de
Financiamiento 95% Biess 87%
Ventas
Otros
Rotulo en obra No Sala de ventas No
https://www.a
Pagina Web Ipaconstructor Corredores No
a.com/piazza
Portales No Mat.e I:lal Si
Promicional
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Informacion
Tierray
Proyecto Madera
Rustiko &
Constructor Madera
Promotor Rustiko &
Madera
Sector Tumbaco
Barrio Santa Rosa
Ubicacién Sector, Santa
Rosa
Tipo De Calle secundaria
Tipo De Producto Casas Servicios del proyecto
# De Unidades 16 Piscina No
Rango De Tamaiio 237 Sala comunal Si
Rango Dormitorios 3 Areas verdes Si
Rango Baiios 3 Gimnasio No
Tipo De Estructura - Parq Visitas Si
Tipo De Barrio Residencial Guardiania Si
Precio M2 928 Kids area Si
Precio Unidad 220.000%
Ventas Acabados
Inicio De Ventas Ene-20 Pisos Piso flotante
Fecha Entrega Jun-22 Mesones Granito
Duracion 18 meses Ventaneria Aluminio
Estado Actual Acabado Paredes -
Tiempo De Ventas 11 meses Puerta Madera Laurel
Unidades Vendidas 2 Muebles Madera de Laurel
Forma De Pago Crédito Bafios Fv
Reserva 5% Domatica No
Entrada 25% Zona Permeable
Financiamiento 70% LU0 12%
Ventas
Otros
Rotulo en obra - Sala de ventas No
https://www.r
Pagina Web usticoymadera Corredores No
.com/
Portales - Mat.e I:lal Si
Promicional
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4.9. Conclusiones

Después del andlisis con respecto a los temas de mercado, podemos tomar algunas

conclusiones que seran de mucha utilidad para el correcto desarrollo del proyecto

MySite.

>

Las preferencias del consumidor se han alterado en casi todas las industrias a
causa de la pandemia del COVID-19

La industria de los bienes raices no es la excepcion. Los consumidores prefieren
zonas menos pobladas, en propiedades con mas espacios verdes y mayor metraje
cuadrado

Esto ha generado un incremento en la busqueda de casas y una reduccién en la
adquisicion de departamentos para vivienda

La demanda de la ciudad de Quito también responde a estos datos

La clase media, media alta y ascendente superior buscan mudarse a los valles
(ingresos de 2500% a 3500% por familia)

En el lado de la oferta, el mercado todavia no se recupera en el Distrito
Metropolitano de Quito

Sin embargo, hay espacio de crecimiento en el valle de Cumbaya y Tumbaco, las
zonas preferidas por los consumidores

Si bien hay muchos proyectos en la zona, el disefio arquitectonico, la relacion

precio calidad y los ammenities son factores diferenciadores de MySite
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5. Arquitectura

5.1. Objetivo

El objetivo general del presente capitulo es analizar la arquitectura del proyecto MySite.
Para cumplir con el objetivo general, se debera también cumplir los siguientes objetivos

especificos:
» Conocer el emplazamiento del proyecto sobre el lote de terreno

» Conocer la distribucion de areas para el proyecto, considerando sus diferentes

distinciones
» Determinar el concepto arquitecténico del proyecto MySite

» Determinar el aprovechamiento del Coeficiente de Uso de Suelo Planta Baja (COS

PB) y Coeficiente de Uso de Suelo Total (COS Total)

[lustracién 14: Entrada principal proyecto MySite sobre la calle Norberto Salazar.

Fuente: Wiese Arquitectos.
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5.2. Introduccion

El proyecto se desarrolla en 3 etapas de construccion y esta construido sobre un solo
lote de terreno de 6061.25 metros cuadrados de area. MySite estd conformado por 50
casas de 3 plantas cada una, en conjunto con ammenities de lujo, areas sociales amplias

y espacios verdes de recreacion.

El ingreso vehicular se realiza en sentido noreste del lote, por la calle “Norberto
Salazar”. Los parqueaderos exteriores estan centralizados en una via principal

adoquinada. Esa via cuenta con islas alternadas de vegetacion y veredas en ambos

costados.

> e h-
B - = 3

[lustracion 15Vista aérea implantacion proyecto MySite. Wiese Arquitectos.
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5.3. Analisis del IRM

TG - 20210423 N v 1.0l

\ % N\ A
he” |Sdaato. o] Escala-lEood

[lustracién 16Del Informe de Regulacion Metropolitana

5.3.1. IRM
El predio nimero 579001 se encuentra ubicado en la Calle Rio Araujo, y mantiene la
nomenclatura N9D. Tiene un area de 6061.28 m2. El frente es de 75,09 m. Estos datos se
comparan con los datos de las regulaciones seguin la zonificacion: 600m2 de lote y un

frente minimo de 15m?2.

El Coeficiente de Ocupacion de Suelo (COS) equivale a 105%, mientras que el COS en la

planta baja equivale al 35%. La clasificacion del suelo es Suelo Urbano (SU).

» Se debe respetar los siguientes retiros:

> Frontal: 5 metros

> Lateral: 3 metros

> Posterior: 3 metros

» Entre bloques: 6 metros

En el lote esta permitida la construccién de 12 metros, divididos en 3 pisos.
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5.3.2. Topografia
El lote cuenta con una pendiente positiva de 3% y un desnivel de 40 centimetros. En

general es plano, lo cudl es positivo para el desarrollo del proyecto.

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA QUi'lo

io del Distrito Metropoli de Quito g Pyl

IRM - CONSULTA
*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD “IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO R §) D323 A |
CCRUC: 1704246345 N
Fombre o razan soca  WIESE FERNANDEZ DE CORDOWA CHRISTIRN 'y
REINHARD

DATOS DEL PREDIO
Hiimero de predio: B70001

Geo dave 1701008840058006000
Clave catastral anteri 10624 07 004 000 OO0 000
En derechos y accios o]

é.REAS DE CONSTRUCCION
|rea de construccion  |0.00 m2
de construccion [0.00 m2
mta
bruta fofal de 10.00 m2
Eonstruccian
DATOS DEL LOTE
re: s=gL" escrtura: j5061.28 m2
grafca ﬁl]ﬁ] 2’ m2
Frente total
WMaxmao ETAM permitida: IIJ EIU = 606. 13 mZ [SUT
Eona Metropolitana: [TUM
Pamoquia: TL'MBACO
Bamo/Sector: BUEMA ESPERANZA
D a ion Zonal Tumbaco
Bdministrativa
Pplica a incremento de
prsos:
VIAS
Fusnts Nombre Anche (m) Referancia Nomenciatura
SIREC-Q RIC ARAJUND 1 5maSm del gle vial NSD

REGULACIONES

ZONIFICACION

Zona: AB (ABD3-35) RETIROS

e PISOS Frontal: 5 m
e Altura: 12m Lateral: 3m

Frente minimo: 15 m N de pi .3 Posterior 3

e imero de pisos: osterior:3 m
total ) Entre blogues: & m

COS en planta baja: 35 %

Forma de ocupacién del suelo: (&) Aislada Clasificacién del suelo: (SU) Suslo Urbano

Uso de suelo: (RU1) Residencial Urbano 1 Factibilidad de servicios bisicos: 51

|AFECTACIOMES/PROTECCIONES
Descripoion Tipoe Derecho de via Ratiro (m) Observacion

OBSERVACIONES

EN EL CASO QUE EL PREDIO TENGA CANALES DE RIEGO SE DEBE RESPETAR LOS SIGUIENTE: AREA DE PROTECCION
A 150M DEL BORDE DEL CANAL SECUNDARIO ¥ TERCIARIO DE RIEGO Y 3 00M DE CANAL PRIMARIO DE RIEGO
REFERENCIAS DE LINEA DE FABRICA EN BASE A INFORME DE REPLANTEO VIAL N°* AMZT-DGT-2018-1813 DEL 03-07-
2018..
SECTOR LA ESPERANZA, PARROQUIA DE TUMBACO
PREDIO EN DERECHOS ¥ ACCIONES
NOTAS
- Los fatos aqul representados estan refendos 3l Plan da Uso y Ocup del Susip & de
vigentas en & DM
- Esta Informacion consia en los archivos catastrales del MDMDG. SI exisie 3iQun emor acercarse a [as unkades desconcentradas de
C3t3sTo de Ia AdminisTacion Zonal comespondients para |3 LAIIZICoN Y COMEcTon respectiva.
- Este Informe no representa tulo legal Aiguno que perudique 3 tersams.
- Esta Infome no autortza ningon trabajo de consinucsian o divisien de lotes, t3mpoco Jutorza el fncionamisnto de actvidad Jiguna
- "ETAN" e5 2| "Emor Técnica Aceptable de Mediclon”, XDr25aco 2n porcaniaje y M2, que 5& acepta entre el area esiadlecida en & Tiuk g2
Progiedad (escriura), y |3 SUDEMce del iote de JEMens proveniente O 3 medidon reallzada por e MOMG, genim gl praceso ds

requianizacion de excedentes y dierencias de supeicies, CONfMe o estadlecdo en @ Arlicul 451.1 02l COOTAD; y, 3  Ordenanza
Mairopaiitana 0126 sanclonada & 19 ga jullo da 2016

- Para Iniciar cualquier proceso de hablitacion de |3 edificacion del susio 0 actividad, se debera obitener & IRM respectivo en la agministracion
Zonal comesponglents.

- ES02 INDAME 1EN0ra VAIIEZ DUTaNTE & IEMpd 08 VIENtia 08l PUOS.

- Fara [ habilitacion de susio y edificacien los lotes ubkados en area rural solicitars 3 |a EFMAPS factinildad de senicios de agua potabie y

Ilustracién 17: Informe de Regulacién Metropolitana.

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

5.4. Comparacion IRM vs Proyecto

Es importante analizar el aprovechamiento del lote de terreno, comparando los datos

establecidos en el IRM con los planteados en el proyecto.
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5.4.1. Conceptos tedricos
Para ello, es necesario definir algunos conceptos determinados por Colegio de

Arquitectos del Ecuador (CAE):

> Area bruta:
“Es el area que resulta de la suma de todos los espacios construidos que se encuentren

sobre y bajo el nivel natural del terreno.” (Colegio de Arquitectos del Ecuador, 2020)

> Area (til de construccion o drea computable:
“Son las areas que se contabilizan en el calculo de los coeficientes de edificabilidad y
resultan de la diferencia entre el area bruta total de construccion, menos las areas no

computables.” (Colegio de Arquitectos del Ecuador, 2020)

> Area no computable:
“Son aquellas areas que no se contabilizan para el calculo de los coeficientes de
ocupacion y son las siguientes: areas comunales construidas, cubiertas y abiertas,
escaleras y circulaciones de uso comunal, ascensores, ductos de instalaciones y basura,
pozos de iluminacién y ventilacién, areas de recoleccién de basura, porches, balcones,
estacionamientos cubiertos y abiertos, bodegas individuales iguales o menores a 6m?2,
ubicadas en planta baja y/o subsuelos. En las bodegas individuales que superen los 6m2
se contabilizara el excedente para el calculo de los coeficientes.” (Colegio de Arquitectos

del Ecuador, 2020)

Bajo estas definiciones, se entiende al area bruta como la suma de area ttil y el area no
computable. El area ttil se refiere a los espacios que afectan el coeficiente de
habitabilidad, como lo son los espacios cerrados de las viviendas. El area no computable

estd conformada por los demas elementos que conforman el proyecto pero que no
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afectan los coeficientes de habitabilidad, estos pueden ser espacios comunes, como

ammenities, o espacios privados como jardines, terrazas y parqueaderos.

Otros dos conceptos que seran importantes entender son: dreas enajenables y no
enajenables. Las areas enajenables son aquellas que pueden ser vendidas, mientras que
las areas no enajenables, son aquellas que no pueden ser vendidas, como las areas

comunales o espacios de circulacion.

Bajo esta distincion, se debe tomar en cuenta de que existen areas no computables, pero
que si son enajenables, como los jardines, parqueaderos y terrazas. Estos elementos no

entran en consideracidon al momento de calcular el Coeficiente de Uso de Suelo (COS).

» Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS PB):
“Es la relacion entre el area construida computable en planta baja y el area total del

lote” (Colegio de Arquitectos del Ecuador, 2020).

» Coeficiente de Ocupacion del Suelo total (COS Total):

“Es la relacion entre el drea construida computable total y el area del lote”. (Colegio de

Arquitectos del Ecuador, 2020).
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5.4.2. Indicadores IRM vs Proyecto
Tomando en consideracidn estas definiciones, sera importante comparar los maximos
permitidos para el Coeficiente de Uso de Suelo (de Planta Baja y Total) en el IRM, y

compararlos frente al planteamiento arquitecténico del proyecto MySite.

COMPARACION COS PB y COS TOTAL (%)
MAXIMO PERMITIDO EN IRM vs MYSITE

120%

105%

100%

88.35%

80%
60%

40% 35% 34%
- H
0%

COS PB COS TOTAL

= Permitido IRM  ®m MySite

COMPARACION COS PB y COS TOTAL (m2)
MAXIMO PERMITIDO EN IRM vs MYSITE

7000.00 6364.04
6000.00 535489
5000.00
4000.00
3000.00
2121.35 2063.71

2000.00

0.00

COS PB COS TOTAL

® Permitido IRM  ®MySite
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[tem Maximo Maximo Aprovechamiento | Aprovechamiento
Permitido (%) permitido MysSite (%) MySite (m2)
(m2)
COS PB 35% 2121.35 m2 34.05% 2063.71 m2
COS TOTAL 105% 6364.05 m2 88.35% 5354.89 m2

Con estos datos, se puede determinar que el aprovechamiento del proyecto MySite para
el Area Util en Planta Baja es minimamente inferior al permitido en el IRM. Esto se
puede interpretar como positivo, pues la concepcion arquitecténica aprovecha al

maximo el area util del proyecto.

Es diferente la situacién en referencia al COS Total. De los 6364.05 m2 que pudiera
aprovechar en Area Util, solo se utiliza 5354.89 m2. A simple vista, esto puede
interpretarse como negativo, sin embargo, existen algunas consideraciones para tomar
en cuenta. Las terrazas tipo rooftop, que ocupan alrededor de 15 metros cuadrados en
las terceras plantas de cada una de las 50 viviendas que conforman el proyecto, se
presentan como areas enajenables, sin embargo, no son computables y no forman parte
del calculo del COS Total. Es asi, como los 730.30 m2 que integran las terrazas en la
totalidad del proyecto sirven como un espacio de esparcimiento, que si se contabilizara

como espacio util, la cifra del proyecto se acercaria al maximo permitido en el IRM.

Ademas, se debe considerar, que después de la evaluacion del mercado y de las
preferencias del consumidor, es fundamental brindar areas comunes, areas de
esparcimiento y en general espacios abiertos que vuelvan mds atractivo al proyecto. Las
personas no quieren vivir en un espacio muy pequefio, mas aun después de las
cuarentenas obligatorias ocasionadas por el COVID-19. Por ello, es razonable no ocupar

la totalidad permitido en el IRM en referencia a la ocupacion de suelo.
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5.5. Concepto arquitectonico

El concepto arquitecténico detras de MySite se engloba alrededor de las necesidades de
los consumidores posteriores a la pandemia, donde predomina el deseo de ubicacioén,

areas verdes y espacios amplios y abiertos.

Las viviendas unifamiliares cuentan con areas amplias e integradas con su entorno. La

arquitectura presenta un estilo atemporal.

5.5.1. Ammenities
El proyecto contempla ammenities con un disefio elegante y moderno. A continuacion,

las diferentes areas comunales con las que cuenta el proyecto.

> Kids area

Ilustracién 18 Espacio recreativo para nifios, "Kids Area",

Fuente: Wiese Arquitectos.
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> Piscina

Ilustracién 19 Piscina exterior atemperada.

Fuente: Wiese Arquitectos.

> Gimnasio

Ilustracién 20: Gimnasio.

Fuente Wiese Arquitectos.
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» Parqueaderos
El proyecto esta disefiado con parqueaderos exteriores tipo americano. Cuenta con
aceras perimetrales que articulan las areas verdes del proyecto, sus ammenities y la

piscina.

MySite cuenta con 60 parqueaderos principales, mas 6 parqueaderos adicionales para

las visitas. La via de los parqueaderos cuenta con islas alternadas de vegetacion.

[lustracion 21 Parqueaderos exteriores.

Fuente: Wiese Arquitectos.
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5.6. Descripcion de casa tipo

El proyecto esta compuesto por 50 viviendas unifamiliares de tres plantas cada una.

El promedio de area de las casas es de 122 metros cuadrados de area total y 107.11
metros cuadrados de area util. Ademas, cuentan con jardines privados exteriores, cuyo

tamafio promedio es de 20 metros cuadrados. Las 50 casas cuentan con un espacio de

terraza que promedia los 14.90 metros cuadrados.

Ilustracién 22 Sala localizada en Planta Baja.

Fuente: Wiese Arquitectos.
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5.6.1. Planta baja
La planta baja articula las areas sociales segun el concepto Truly Open Kithcen, que
integra los espacios comunes exteriores con las plantas bajas de cada unidad familiar. El
resultado de dicha integracion son las casas tipo resort, donde existe una transicion del
espacio publico hacia el privado. Las plantas bajas cuentan con un area promedio de 41
metros cuadrados de area cerrada, adicionando los 20 metros de jardin promedio por

cada casa.

En palabras del promotor inmobiliario Christian Wiese: “Las areas internas son
amplias y articulan las areas sociales con el concepto de Truly Open Kitchen hacia el
exterior generando unidades tipo resort con una clara determinacion de la divisién de
publico y privado. El area privada de estudio y dormitorios se desarrollan en las plantas
superiores rematando con el concepto de un master suite con un enorme Walking
Closset, peinadora y terraza tipo rooftop. La arquitectura presenta un estilo atemporal
con techos inclinados que busca destacar la imagen de casa individual dentro del
imaginario colectivo y expresar su deseo de exclusividad al diferenciarse de la
arquitectura repetitiva plana de tipologias masivas existentes en la oferta inmobiliaria

del Distrito” (Wiese, 2020).
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3.52 4 352 154 L

PLANTA BAJA
N+ 0.00

IHustracion 24: Planta Baja.

Fuente: Wiese Arquitectos.
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Ilustracion 26: Comedor principal.

Fuente: Wiese Arquitectos.

\
I

Ilustracién 27Patio exterior.

Fuente: Wiese Arquitectos.
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Ilustracion 28 Vista de planta baja.

Fuente: Wiese Arquitectos.
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5.6.2. Segunda planta
La segunda planta esta conformada por 2 dormitorios, un bafio compartido, y una sala
familiar. En promedio, la segunda planta cuenta con 42 metros cuadrados de area. La
sala familiar se presenta como un espacio dinamico, que puede convertirse en un tercer

dormitorio o espacio dedicado al teletrabajo.
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SEGUNDA PLANTA
N+ 2.88

Ilustracién 29 Segunda planta.

Fuente: Wiese Arquitectos
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Ilustracién 30:Family Room. Segunda Planta.

Fuente: Wiese Arquitectos.

[lustracion 31: Otra disposicién de Family Room.

Fuente: Wiese Arquitectos.
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5.6.3. Tercera planta
La tercera planta esta conformada por un dormitorio master amplio y luminoso. Cuenta

con bano completo y walking closet. Ademas, tiene una terraza a manera de rooftop.

TERCERA PLANTA
N+ 5.58

[lustracién 32Tercera planta.

Fuente: Wiese Arquitectos.
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Ilustracion 33Dormitorio Master.

Fuente: Wiese Arquitectos.
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5.7. Areas de proyecto

La planta baja tiene un total de 6061.25 metros cuadrados. E1 COS% del proyecto es el
35%, lo que refleja el area 1til para el conjunto MySite. Ademas, cuenta con 968 metros

de patios posteriores, pertenecientes a cada una de las 50 casas unifamiliares.

Los 66 estacionamientos (60 correspondientes a las casas y 6 de visitas) corresponden a

676.18 metros cuadrados.

Las areas comunales representan el 38.25% de la planta baja, distribuidas en un total de

2334.96 metros cuadrados.

Las areas y proporciones de la Planta Baja se describen a continuacidn.

Restimen de Areas Planta Baja

Zona Area Proporcion
Area util planta baja 2063.71 34.05%
Patios posteriores 986.4 16.27%
Estacionamientos 676.18 11.16%
Areas Comunales 2334.96 38.52%
Total 6061.25 100%
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Las areas comunales estdn compuestas por 6 estacionamientos de visita, area de basura,
area de jardineras, guardiania, cuarto de bombas, cuarto de transformador, areas
recreativas, piscina, sala comunal, circulacién peatonal, circulacién vehicular, bafios
publicos de la piscina, afectacion por la calle posterior y la afectaciéon por el canal de

riego.

A continuacidn, se describen las areas y proporciones de los espacios comunales del

proyecto MySite.
Estacionamiento visita 1 13.26
Estacionamiento visita 2 12.24
Estacionamiento visita 3 12.02
Estacionamiento visita 4 11.8
Estacionamiento visita 5 11.56
Estacionamiento visita 6 18.75
Area de basura 7.9
Area de jardineras comunal 130.69
Guardiania 5
Cuarto de bombas 6.97
Cuarto de transformador 11.5
Areas recreativas 560.4
Piscina 39.6
Sala comunal 52.02
Circulacion peatonal comunal 846.45
Circulacion vehicular comunal 462.04
]?aﬁos publicos piscina 3.3
Area afectacién calle posterior
proyectada 61.41
Area afectacion canal de riego 68.05
TOTAL 86.69 2248.27
TOTAL 2334.96
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A continuacidn, se detallan las areas de las 50 casas que conforman el proyecto MySite,

en conjunto con sus 60 parqueaderos.

CASA 01

CASA 02

MY SITE
CUADRO DE AREAS GENERALES

N+0.0 | Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 | 4149
N+2.8g | Segunda 41.89 4189 | 41.89
Planta
N+5.58 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
107.7
Total casa 1 107.73 30.35 s 107.73 30.35
N+0.0 Patio 15.17 15.17
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 |  40.99
N+2.8g | Segunda 4135 4135 | 4135
Planta
N+5.58 | Lercera 23.94 2394 | 2394
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82

Total casa 2

CASA 03

CASA 04

N+0.0 Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 |  41.49
N+2.8g | Segunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
N+558 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
107.7
Total casa 3 107.73 30.35 s 107.73 30.35
N+0.0 | Patio 15.18 15.18
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 | 40.99
N+2.8g | Segunda 41.35 4135 | 4135
Planta
N+558 | Lercera 23.94 2394 | 2394
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82
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Total casa 4 106.28 30 1086'2 106.28 30
N+0.0 | Patio 15.18 15.18
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 | 40.99
N+2.8g | Sesunda 41.35 4135 | 4135
Planta
N+5.58 | Lercera 23.94 2394 | 2394
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82
Total casa 5 106.28 30 1086'2 106.28 30
N+0.0 | Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 | 4149
N+2.8g | Segunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
N+5.58 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
Total casa 6 107.73 30.35 1037'7 107.73 30.35
N+0.0 | Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 | 4149
N+2.8g | Segunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
N+5.58 | Lercera 2433 2433 | 2433
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95

Total casa 7

CASA 08

N+0.0 | Patio 15.17 15.17
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 | 40.99
N+2.8g | Segunda 41.35 4135 | 4135
Planta
N+5.58 | Lercera 23.93 2393 | 2393
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82

CASA 09

Total casa 9

53.09

108.1

108.13

N+0.0 | Patio 38.02 24.61
N+ Planta
018 Baia 41.71 4171 | 4171
N+2.8g | Segunda 42.07 42,07 | 4207
Planta
N+5.58 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 15.07 15.07

39.68

CASA 10

N+0.0

Patio

14.95

3

14.95
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CASA 12

Total

CASA 13

Total casa 13

CASA 14

Total

CASA 15

N+ Planta
018 Baia 41.04 41.04 |  41.04
N+2.8g | Segunda 42.07 42,07 | 4207
Planta
N+558 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 15.07 15.07
e 107.46 30.02 1067 4 10746 30.02
N+0.0 | Patio 15.17 15.17
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 | 40.99
N+2.8g | Segunda 41.35 4135 | 4135
Planta
N+5.58 | Lercera 23.93 2393 | 2393
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82
casall
N+0.0 | Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 | 4149
N+2.8g | Sesunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
N+5.58 | Lercera 24.33 2433 | 2433
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
casa 12 107.71 30.35 1017'7 107.71 30.35
N+0.0 | Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 | 4149
N+2.8g | Segunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
N+5.58 | Lercera 24.35 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
107.73 30.35 1037'7 107.73 30.35
N+0.0 Patio 15.18 15.18
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 | 40.99
N+2.8g | Segunda 41.35 4135 | 4135
Planta
N+5.58 | Lercera 23.94 2394 | 2394
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82
casa 14 106.28 30 1086'2 106.28 30
N+0.0 Patio 15.18 15.18
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 | 40.99
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CASA 16

Total

CASA 17

CASA 18

Total casa 18

CASA 19

Total

CASA 20

N+2.8g | Segunda 4135 4135 | 4135
Planta
N+5.58 | Lercera 23.94 2394 | 2394
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82
casa 15
N+0.0 Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 |  41.49
N+2.8g | Segunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
N+558 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
casa 16 107.73 30.35 1037 7 10773 30.35
N+0.0 | Patio 15.18 15.18
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 | 40.99
N+2.8g | Segunda 4135 4135 | 4135
Planta
N+558 | Lercera 23.94 2394 | 2394
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82
casal7
N+0.0 | Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 | 4149
N+2.8g | Sesunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
N+5.58 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
107.73 30.35 1037'7 107.73 30.35
N+0.0 | Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 | 4149
N+2.8g | Sesunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
N+5.58 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
casa 19 107.73 30.35 1037 7 10773 30.35
N+0.0 | Patio 15.17 15.17
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 | 40.99
N+2.8g | Segunda 41.35 4135 | 4135
Planta
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N+5.58 | Lercera 23.94 2394 | 2394
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82

CASA 21

CASA 22

Total

CASA 23

Total casa 23

CASA 24

Total

CASA 25

N+0.0 Patio 15.18 15.18
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 | 40.99
N+2.8g | Segunda 4135 4135 | 4135
Planta
N+5.58 | Lercera 23.94 2394 | 2394
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82
casa 21
N+0.0 Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 |  41.49
N+2.8g | Segunda 41.89 4189 | 41.89
Planta
N+5.58 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
casa 22 107.73 30.35 1037'7 107.73 30.35
N+0.0 Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 |  41.49
N+2.8g | Segunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
N+558 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
107.73 30.35 1037'7 107.73 30.35
N+0.0 | Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 | 4149
N+2.8g | Segunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
N+558 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
casa 24 107.73 30.35 1037 7 10773 30.35
N+0.0 | Patio 15.18 15.18
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 | 40.99
N+2.8g | Segunda 41.35 4135 | 4135
Planta
N+558 | Lercera 23.94 2394 | 23.94
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82
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Total casa 25

CASA 26

Total

CASA 27

Total

CASA 28
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CASA 29

CASA 30

Total

106.28 30 1086'2 106.28 30
N+0.0 | Patio 15.18 15.18
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 | 40.99
N+2.8g | Sesunda 41.35 4135 | 4135
Planta
N+5.58 | Lercera 23.94 2394 | 2394
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82
casa 26 106.28 30 1086'2 106.28 30
N+0.0 | Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 | 4149
N+2.8g | Segunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
N+5.58 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
casa 27 107.73 30.35 1037'7 107.73 30.35
N+0.0 | Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 | 4149
N+2.8g | Segunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
N+5.58 | Lercera 2433 2433 | 2433
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
casa 28
N+0.0 | Patio 15.17 15.17
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 | 40.99
N+2.8g | Segunda 41.35 4135 | 4135
Planta
N+5.58 | Lercera 23.93 2393 | 2393
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82
casa 29
N+0.0 | Patio 52.17 52.17
N+ Planta
018 Baia 41.71 4171 | 4171
N+2.8g | Segunda 42.07 42,07 | 4207
Planta
N+5.58 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 15.07 15.07

casa 30

67.24

108.1

108.13

67.24

CASA 31

N+0.0

Patio

52.63

3

52.63
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CASA 32

CASA 33

Total

CASA 34

Total casa 34

CASA 35

Total

CASA 36

N+ Planta
018 Baia 41.71 4171 | 4171
N+2.8g | Segunda 42.07 42,07 | 4207
Planta
N+558 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 15.07 15.07
casa 31
N+0.0 | Patio 15.17 15.17
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 | 40.99
N+2.8g | Segunda 41.35 4135 | 4135
Planta
N+5.58 | Lercera 23.93 2393 | 2393
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82
casa 32
N+0.0 | Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 | 4149
N+2.8g | Sesunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
N+5.58 | Lercera 24.33 2433 | 2433
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
casa 33 107.71 30.35 1017'7 107.71 30.35
N+0.0 | Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 | 4149
N+2.8g | Segunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
N+5.58 | Lercera 24.35 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
107.73 30.35 1037'7 107.73 30.35
N+0.0 Patio 15.18 15.18
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 | 40.99
N+2.8g | Segunda 41.35 4135 | 4135
Planta
N+5.58 | Lercera 23.94 2394 | 2394
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82
casa 35 106.28 30 1086'2 106.28 30
N+0.0 Patio 15.18 15.18
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 | 40.99
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CASA 37

Total

CASA 38

CASA 39

Total

CASA 40

Total

CASA 41

N+2.8g | Segunda 4135 4135 | 4135
Planta
N+5.58 | Lercera 23.94 2394 | 2394
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82
casa 36
N+0.0 Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 |  41.49
N+2.8g | Segunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
N+558 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
casa 37 107.73 30.35 1037'7 107.73 30.35
N+0.0 | Patio 15.18 15.18
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 | 40.99
N+2.8g | Segunda 4135 4135 | 4135
Planta
N+558 | Lercera 23.94 2394 | 2394
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82
casa 38
N+0.0 | Patio 15.19 15.19
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 | 40.99
N+2.8g | Sesunda 41.35 4135 | 4135
Planta
N+5.58 | Lercera 23.94 2394 | 2394
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82
casa 39 30.01 1086'2 106.28
N+0.0 | Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 | 4149
N+2.8g | Sesunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
N+5.58 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
casa 40 107.73 30.35 1037 7 10773 30.35
N+0.0 | Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 | 4149
N+2.8g | Segunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
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Total

CASA 42

Total

CASA 43

Total

CASA 44

Total
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CASA 45

N+5.58 | Lercera 24.35 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
casa 41 107.73 30.35 1037'7 107.73 30.35
N+0.0 | Patio 15.4 15.4
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 | 4149
N+2.8g | Segunda 41.89 4189 | 41.89
Planta
N+5.58 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
casa 42 107.73 30.35 1037 7 10773 30.35
N+0.0 Patio 259 259
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 | 4149
N+2.8g | Segunda 41.89 4189 | 41.89
Planta
N+5.58 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
107.7
casa 43 107.73 40.85 s 107.73 40.85
N+0.0 Patio 25.95 25.95
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 |  40.99
N+2.8g | Segunda 4135 4135 | 4135
Planta
N+558 | Lercera 23.94 2394 | 2394
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82
casa 44 40.77 1086'2 106.28 40.77
N+0.0 | Patio 26.39 26.39
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 |  40.99
N+2.8g | Segunda 4135 4135 | 4135
Planta
N+558 | Lercera 23.94 2394 | 2394
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82

CASA 46

N+0.0 | Patio 27.22 27.22
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 | 4149
N+2.8g | Segunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
N+558 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
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Total casa 46 107.73 42.17 1037 7 10773 4217
N+0.0 | Patio 27.67 27.67
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 |  41.49
CASA 47 N+2.8g | Sesunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
N+5.58 | Lercera 2435 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
Total casa 47 107.73 42.62 1037 7 10773 42.62
N+0.0 | Patio 27.7 27.7
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 | 40.99
Segunda
CASA 48 N+288 | “pE 41.35 4135 | 4135
N+5.58 | Lercera 23.94 2394 | 2394
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82

CASA 49

CASA 50

Total casa 50

N+0.0 | Patio 28.14 28.14
N+ Planta
018 Baia 40.99 4099 | 40.99
N+2.8g | Segunda 41.35 4135 | 4135
Planta
N+5.58 | Lercera 23.94 2394 | 2394
Planta
N+5.58 | Terraza 14.82 14.82
casa 49
N+0.0 | Patio 71.88 71.88
N+ Planta
018 Baia 41.49 4149 | 4149
N+2.8g | Segunda 41.89 41.89 | 41.89
Planta
N+5.58 | Lercera 24.35 2435 | 2435
Planta
N+5.58 | Terraza 14.95 14.95
107.73 86.83 1037 7 10773 86.83
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5.8. Conclusiones

El proyecto MySite es la continuacién conceptual de uno de los proyectos
inmobiliarios insignias del sector de Cumbays, Site Center. Site Center se desarrollé
como uno de los primeros proyectos comerciales del sector y se convirtié en uno de los
centros corporativos mas importantes de la ciudad. MySite es el proyecto residencial
hermano de Site Center, enmarcado en el mismo concepto arquitecténico, privilegiando

el disefio atemporal, los espacios comunes amplios y su integracion con el entorno.

La arquitectura se presenta como un valor afiadido importante del proyecto frente a
la competencia. Ademas, el nombre del estudio arquitecténico Wiese Arquitectos es
referencia a nivel nacional, y genera la confianza que buscan los consumidores al

invertir en un bien inmueble.

La arquitectura se convierte en el camino donde se encuentran los dos anteriores
capitulos del presente documento, locaciéon y mercado. Ubicado en la zona de Tumbaco,
en uno de los sectores con mayor crecimiento del Distrito Metropolitano, con un

segmento de mercado medio alto y con valores aspiracionales primo.

La marca MySite, “mi sitio” o “mi lugar” quiere representar, mediante su
arquitectura, una fascinante opcidn de vivir en una casa amplia con patio y rooftop,
adicionando las areas verdes de grandes magnitudes propias del proyecto inmobiliario.
Este concepto contrasta con las opciones inmobiliarias ubicadas en el hipercentro, que
presentan departamentos cada vez mas pequefios y en lugares mas saturados. Estos son
los aspectos que se pretenden potenciar a través de la arquitectura de MySite, que
conjugan un segmento de mercado interesante y preferencias del consumidor que han

sido transformadas después de la pandemia.
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6. Estructura de Costos

6.1. Objetivo

El presente capitulo tiene por objeto el andlisis detallado de todos los costos del
proyecto MySite. Para ello, el presente capitulo se enfocara en la consecucion de los

siguientes objetivos:

Determinar los costos totales del proyecto, determinados por costos directos mas

indirectos y mas el costo del terreno

Determinar la proporcion de cosos directos e indirectos del proyecto

Determinar el costo del terreno a través de los métodos residual y comparativo

Determinacion de la distribucion obra gris vs acabados

Descripcion de la naturaleza de los costos del proyecto

Elaboracion del cronograma de la obra

Elaboracion del cronograma valorado del proyecto

Elaboracion del flujo de egresos mensualizado

Elaboracion del flujo de costos acumulados

6.2. Metodologia

Para la definicién de costos, se tom6 en consideracion fuentes primarias, a través de
presupuestos elaborados por los promotores del proyecto MySite. Ademas, se elabor6
los costos del proyecto tomando como fundamento el juicio de expertos, con amplia
experiencia en proyectos similares. En concreto, para el calculo de los costos detallados

en el presente capitulo, se utilizo la siguiente metodologia de trabajo:
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» Establecer
paquetes de
trabajo

e Cuantificar
paquetes de
trabajo en base a
presupuestos del
promotor

» Establecer
paquetes de
trabajo

e Cuantificar
paquetes de
trabajo en base a
juicio de expertos

6.3. Costos directos

Plan de Negocios Proyecto MySite

Costos directos Costos indirectos

e Avaluo del
terreno en base al
método residual

e Avaluo del
terreno en base al
meétodo
comparativo

e Establecer el
precio medio en
relacion a los
resultados de los
meétodos residual
y comparativo

Los costos directos en un proyecto inmobiliario son aquellos que corresponden a mano

de obra, materiales y maquinaria.

Para la elaboracion de los costos directos, se procedi6 a desglosar cada uno de los

paquetes de trabajo requeridos para el proyecto. Luego se procedi6 a cuantificar cada

uno de los costos. Finalmente, se llegé al siguiente cuadro con el detalle dividido por

categorias.

127



Descripcion

Costo por
casa
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Costo 50 casas

%

%

Incidencia Incidencia

Costo
Directo

Costo
Total

1 Gastos administrativos $ 45960 | $ 22,980.00 0.98% 0.62%
2 Obras preliminares $§ 166.00| $ 8,300.00 0.35% 0.22%
3 Movimiento de tierras $ 76.75 | $ 3,837.50 0.16% 0.10%
4 Estructura $ 15,126.23| $ 756,311.45 | 32.23% 20.48%
5 Mamposteria $ 1,263.22| $ 63,161.22 2.69% 1.71%
6 Encementados y estucados $ 3,883.04| $ 194,152.00 8.27% 5.26%
7 Revestimientos $ 3,57534| $ 178,767.00 7.62% 4.84%
8 Carpinteria de madera $ 3,503.80| $ 175,190.00 7.47% 4.74%
9 Carpinteria metalica $ 12000 | $ 6,000.00 0.26% 0.16%
10 Cerrajeria $ 20300 | $ 10,150.00 0.43% 0.27%
11 Pintura $ 269312 $ 134,656.00 5.74% 3.65%
12 Ventaneria $ 3,958.00| $ 197,900.00 8.43% 5.36%
13 Equipos especiales $ 40000 | $ 20,000.00 0.85% 0.54%
14 Piezas sanitarias $ 1,39345| $ 69,672.50 2.97% 1.89%
15 |Instalaciones eléctricas, telefonicas tuberia.| $ 3,200.00| $ 160,000.00 6.82% 4.33%
16 Instalaciones sanitarias $ 295000| $ 147,500.00 6.29% 3.99%
17 Obras exteriores $ 27500 | $ 13,750.00 0.59% 0.37%
18 Obras adicionales $ 120.00| $ 6,000.00 0.26% 0.16%
19 Obras urbanizacién y ammenities $ - $ 178,479.00 7.61% 4.83%
Total $ 2,346,806.67 100% 63.54%

6.4. Analisis de los costos directos

6.4.1. Proporciones de los componentes de los costos directos
Al analizar las proporciones dentro de la categoria de costos directos se pueden destilar
algunas observaciones. Primero, la estructura representa un tercio de los costos
directos, siendo este el rubro con mayor incidencia en el costo. El encementado, los
revistimientos, la carpinteria y las obras comunales inciden cada una, entre el 7%y el
8% de los costos directos, juntos inciden en mas o menos, otro tercio de los costos
directos. Finalmente, el resto de rubros, ocupan el altimo tercio, e incluyen en mayor

proporcidn, las instalaciones sanitarias, instalaciones eléctricas y la pintura.
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Costos Directos Proyecto MySite

M Estructura B Mamposteria

H Encementados y estucados m Revestimientos

B Carpinteria de madera B Pintura

W Ventaneria H Equipos especiales

M Piezas sanitarias B Instalaciones eléctricas, telefonicas tuberia.
Instalaciones sanitarias ® Obras urbanizacién y ammenities

6.4.2. Naturaleza de los Costos Directos
Para tener una aproximacion mas certera en cuanto a la naturaleza de los costos
directos del proyecto MySite, es pertinente diferenciar la obra gris de los acabados.
Segun el cuadro a continuacidn, se puede analizar que el 57% de los costos directos
pertenecen a obra gris, frente a un 43% de los acabados. Esta proporcidn esta en el
rango correcto para el segmento de mercado, que busca acabados de buena calidad al

momento de comprar un inmueble.

Categoria Costo total
Acabados $ 1,004,629.50
Obra Gris $ 1,342,177.17
Total $ 2,346,806.67
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Naturaleza de los Costos Directos MySite

43%

57%

m Acabados Obra Gris

6.5. Costos indirectos

Los costos indirectos en un proyecto inmobiliario son aquellos costos generales,
necesarios para la ejecucién de una obra, y que son distintos a los costos directos. Los
costos indirectos incluyen los honorarios profesionales, los diferentes estudios, disefios,

gastos administrativos, tasas, impuestos, costos de promocidn, entre otros.

Para el calculo de los costos indirectos en el proyecto MySite, se calculé de manera
detallada cada uno de los paquetes de trabajo. Posterior a ello, se categoriz6 cada uno

de los paquetes de trabajo, resultando en 4 categorias de costos directos:

» Honorarios profesionales
» Aprobaciones, tasas e impuestos
» Fuerza comercial: Publicidad y ventas

» Overhead (costos de administracion de la oficina central)

El desglose de los paquetes de trabajo de los costos indirectos, asi como su respectiva

categorizacion y totales, se detallan en la tabla siguiente:
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Costo total ‘ Costo Unidad Incidencia CI ‘ Incidencia CD
Honorarios $ 332,534.87 50.24%  9.00%
1.1 Direccion Arquitecténica $ 23,468.07 1% Costos directos 3.55% 0.64%
1.2 Gerencia de proyecto $ 23,468.07 1% Costos directos 3.55% 0.64%
1.3 | Estructural $ 915000 | $§ 1.50 m2 1.38% 0.25%
1.4 Sanitario $ 610000 | $ 1.00 m2 0.92% 0.17%
1.5 Eléctrico $ 610000 | $ 1.00 m2 0.92% 0.17%
1.6 Estudios de suelos y topograficos $ 610000 | $ 1.00 m?2 0.92% 0.17%
1.7 Construccion $ 234,680.67 10% Costos directos 35.45% 6.35%
1.8 Fiscalizacion $ 23,468.07 1% Costos directos 3.55% 0.64%
1.9 Abogados (incluye gastos notariales) $ 23,468.07 1% Costos directos 3.55% 0.64%
Aprobaciones e impuestos $ 12,322.00
21| Arcbacindepans e spabncindedieo | s oo |5 120 me | 1 | oawg
2.2 Declaratoria propiedad horizontal $ 1,647.00 | $ 0.27 m2 0.25% 0.04%
2.3 Aprobaciéon Bomberos $ 3,355.00 0.55 m2 0.51% 0.09%
Publicidad y ventas $ 227,069.38 34.30%
3.1 Promocién y publicidad $ 56,767.35 1% Ventas totales 8.58% 1.54%
3.2 Comisién ventas $ 170,302.04 3% Ventas totales 25.73% 4.61%
‘ Overhead $ 90,000.00 60% 44%
4.1 Director de proyecto $ 60,000.00 | $2,000.00 30 9.06% 1.62%
4.3 Gastos mensuales de oficina $ 15,000.00 | $ 500.00 30 2.27% 0.41%
4.4 Contabilidad 15,000.00 | $ 500.00 30 2.27% 0.41%
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6.5.1. Proporcion costos indirectos
Al analizar las proporciones que ocupan los diferentes rubros sobre el total de los costos
indirectos, podemos observar algunos hechos. Los honorarios, que incluyen la direccién
arquitectonica, la utilidad de los constructores, los diferentes estudios, sean estructurales,
eléctricos, sanitarios, la fiscalizacion y los costos legales, ocupan el 50% de los costos
indirectos. La siguiente categoria que mas cuesta, es la de publicidad y ventas, que
representa el 34% de los costos indirectos, e incluye la publicidad del proyecto y las

comisiones a los corredores de bienes raices.

Proporcion Costos Indirectos Proyecto MySite

14%

50%

34%

2%

m Honorarios = Aprobaciones e impuestos ® Publicidad y ventas ® Overhead

6.6. Valor del terreno

Para el andlisis de valoracion del lote de terreno donde se encuentra el proyecto MySite, es
pertinente tomar dos alternativas: el método residual y el método de mercado, también

denominado método comparativo.
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En el método residual, la valoracion del terreno se alcanza después de totalizar las ventas

posibles del proyecto, y sacar una proporcion estimada para el proyecto particular.

En el método de mercado, se compara lotes de similares caracteristicas, y se los premia o

castiga con factores, dependiendo de la necesidad del proyecto.

Se debe considerar que el lote de terreno fue adquirido por el promotor con anterioridad.
Sin embargo, para una evaluacién integra del proyecto inmobiliario, es pertinente

cuantificar el costo real del lote con la mayor precisién posible, a precios actuales.

Ademas, si bien no existira un egreso de efectivo por concepto de compra de terreno, para
el cronograma valorado, se debera tomar el avaltio detallado en esta seccion, con la

finalidad de calcular el aporte que significa el terreno en proporcién a los costos totales.

6.6.1. Método Residual
El método residual consiste en el calculo del valor del terreno, segin su proporcién en
relacion con el valor total de las ventas. Primero, se debe obtener el valor total de las
ventas, multiplicando el precio de venta por metro cuadrado, con el area total enajenable.
Luego, se establece 2 variables, “ALFA I” y “ALFA 11", que representan el rango de incidencia
del terreno sobre el total de ventas. Finalmente se promedia el resultado de “ALFA 1" y

“ALFA II” con el fin de obtener la media de dichos avaltos.
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METODO RESIDUAL
UNIDAD VALORES
Area de terreno m2 6,061.28
Délares por metro
Precio venta m2 cuadrado $1,060.00
Ocupacion del Suelo (COS) % 35%
Altura Permitida (h) Pisos 3
K= Area Util % 84%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" | % 10%
Rango de incidencia (Terreno) "ALFA" 11 % 13%

CALCULO METODO RESIDUAL

CALCULO
Area construida maxima = Area x COS x Altura Permitida 6,364.34
Area Util Vendible = Area Max. x K 5,346.05
Valor de Ventas = Area Util x Precio Venta (m2) $5,666,811.90
"ALFA" I Peso del Terreno $566,681.19
"ALFA" I Peso del Terreno $736,685.55
VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN US$ $107.52
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6.6.2. Método de mercado
Para el desarrollo del método de mercado, se tomo la referencia de 5 lotes similares al
del proyecto MySite. Se tom¢ el valor por metro cuadrado de cada uno de ellos, y se

premid o castigd cada uno, en base a diferentes factores, para homogenizar el costo por

metro cuadrado.

Sector Valor M2 Fuente Tamafno Tamaio Ubicacion Cerrll‘?;nle Servicios Total M2
$ $
El Arenal 155.00 1 0.9 0.28 1 0.95 1 132.53
$ $
Buena Esperanza | 110.33 1 0.9 0.28 1 0.95 1 94.33
$ $
Buena Esperanza | 114.88 1 1 1.03 0.9 0.95 1 98.23
$ $
Tumbaco 220.00 1 0.8 0.15 1 0.95 1 167.20
$ $
Hilacril 121.31 1 1 1.01 1 0.95 1 115.25
Promedio $
matematico 144.31
Promedio $
Homogenizado | 121.51

Después de calcular el promedio homogenizado, se procedié a castigar o premiar, el lote
de terreno del proyecto MySite, segiin diversos factores. Dentro de estos factores, se
considero el factor de fondo, el factor de frente, el factor de tamano, el factor esquinero
y el factor topografico. Después de haber castigado el lote, segtn sus caracteristicas
particulares, frente a otros terrenos comparables, se procedi6 a calcular el valor por

metro cuadrado del inmueble.
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Valor del m2 del lote

homogeneizado $ 121.51
Factor de fondo 0.746399
Factor de frente 1.4957972
Factor de tamafio 0.8
Factor esquinero 1.1
Factor topografico 0.9913281

6.6.3. Media segun valor residual y comparativo
Después de calculado el valor del metro cuadrado segiin los métodos residuales y
comparativos, se puede determinar el precio del lote de terreno por ambos métodos.
Para un calculo mas acertado, se procede a calcular el promedio de ambos valores para

objetos de valoracion del terreno y calculo de los costos totales del proyecto MySite.

Método Valor M2 Valor terreno
Método Comparativo $ 118.34 $ 717,258.74
Método Residual $ 107.52 $ 651,678.72

El precio por metro cuadrado medio, después de los calculos de ambos métodos, es de
USD 112,93 dolares americanos. Esto, por los 6061 metros cuadrados de terreno,

corresponde a $ 684,468.73 ddlares americanos.

Esta valoracién serd la definitiva para objetos de los analisis correspondientes al

desarrollo del presente plan de negocios.
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6.7. Resumen costos del proyecto

El total de los costos del proyecto MySite esta conformado por los costos directos, mas
los costos indirectos y el costo del terreno. La tabla a continuacion describe los valores

en cada uno de estas categorias, asi como su incidencia sobre el costo total del proyecto.

Categoria Costo Incidencia
Total Costos Directos $ 2,346,806.67 63.54%
Total Costos Indirectos $ 661,926.25 17.92%
Costo Terreno $ 684,468.73 18.53%

Se deben tomar en cuenta algunas consideraciones segin estos datos:

» Laproporcion de costos indirectos, sobre el total de costos del proyecto MySite,
es razonable, para segmentos de proyectos inmobiliarios de similares
caracteristicas. El juicio de expertos, que se utilizé6 como fuente primaria, declaré
que los costos indirectos en un proyecto inmobiliario de viviendas
multifamiliares, deberia rondar entre el 17% y 22% de los costos totales.

» El costo del terreno, que representa alrededor del 18% del costo total del
proyecto es una proporcion estandar dentro de la industria, tomando en cuenta
que la zona de Tumbaco es una zona atractiva para el segmento de mercado.

» Estos son los costos presentados al afio 2021. Por la drastica variacion en los
precios de los materiales, y ain més agravados por la pandemia, la volatilidad de

los precios puede incidir en una subida o reduccién de los costos del proyecto.
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6.8. Cronograma valorado y flujos de egresos

6.8.1. Antecedentes
El cronograma de un proyecto inmobiliario es una herramienta fundamental para el
manejo y la ejecucion del proyecto. El cronograma permitira conocer el flujo de egresos
durante la ejecucién del proyecto, asi como la curva “S” que compara los egresos

mensuales frente a los egresos acumulados.

Para la elaboracion del flujo de egresos, se debe tomar en consideracion que las 50
casas que conforman el proyecto MySite, se edificaran en un plazo de 30 meses,

divididos en 4 etapas de construccién, detalladas en la figura a continuacién.

Para dicho andlisis, se cuantificé el tiempo requerido para ejecutar cada uno de los
paquetes de trabajo que contemplan tanto los costos directos como los costos
indirectos. Ademas, se multiplicaron los rubros por el nimero de casas construidas en

cada etapa de ejecucion.

Etapa % Numero Casas

Etapal 16% 8
Etapa 2 20% 10
Etapa 3 34% 17
Etapa 4 30% 15

Total 100% 50

1.1.1. Cronograma valorado
El siguiente cuadro detalla de manera minuciosa las 4 etapas de construccion del
proyecto MySite. Al inicio, se podran encontrar los paquetes de trabajo referentes a los
costos indirectos. Al llevarse a cabo el proyecto, seguramente la distribucién de dichos
costos puede variar, sin embargo, para el presente cronograma, se distribuyen de

manera equitativa durante los 30 meses de ejecucion. Para los costos directos, se ha
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diferenciado los costos preliminares, de urbanizacién y zonas comunales, al inicio del
proyecto, hasta el décimo mes de ejecucion. Mas adelante, los demas costos directos
estan divididos por etapas y sefialadas por colores. Los costos incurridos en cada etapa
son proporcionales al nimero de casas construidas en dicho periodo y descritas en el

siguiente detalle.
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Etapa 1 8 casas

Etapa 2 10 casas
Etapa 3 17 casas
Etapa 4 15 casas
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6.8.2. Flujo de Egresos
El cronograma valorado resulta en la necesidad mensual de efectivo para solventar los
egresos del proyecto. A su vez, para mayor detalle en este elemento, se puede elaborar un

“Grafico de Curva S”, que enfrenta el flujo acumulado vs los egresos mensualizados.

Se debe considerar que el promotor del proyecto ya cuenta con el lote de terreno, que
representa un 18% de los costos totales del proyecto. Por ello, no existe un egreso de
efectivo en el mes “0” por concepto de terreno. Sin embargo, por ser un costo que se debe
contabilizar, es pertinente incluirlo en los andlisis. Para efectos de este plan de negocios se

elabor6 un flujo de egresos con terreno y una variacion sin considerar el egreso del terreno.

Flujo de egresos (con terreno)

$800,000.00 $4,000,000.00
$700,000.00 $3,500,000.00
$600,000.00 $3,000,000.00
$500,000.00 $2,500,000.00
$400,000.00 $2,000,000.00
$300,000.00 $1,500,000.00
$200,000.00 $1,000,000.00
$100,000.00 $500,000.00
$- $-

12345678 910111213141516171819202122232425262728293031

Egresos mensuales === FE]yjo acumulado
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Flujo de egresos sin terreno

$200,000.00 $3,500,000.00
$180,000.00
$3,000,000.00
$160,000.00
$140,000.00 $2,500,000.00
S12000000 $2,000,000.00
$100,000.00
$80.000.00 $1,500,000.00
$60,000.00 $1,000,000.00
$40,000.00
$20.000.00 $500,000.00
$- $-

12345678 910111213141516171819202122232425262728293031

Egresos mensuales — e==Flujo acumulado

A partir del doceavo mes de construccion, los costos comienzan a elevarse
significativamente. Esto responde a que varias etapas comienzan a empatar en el
cronograma. El mes 18 representa un egreso de 188,000.00 ddlares americanos, por lo que
se debera contar con ventas cerradas que permitan solventar esa necesidad financiera. Los
ultimos 5 meses de construccién evidencian una reducciéon importante de egresos,
ocasionados por la terminacién de la construccion de las 3 etapas previas. El flujo de
egresos sin terreno permite tener una visién mas cercana de la realidad del proyecto y de la

magnitud de los egresos mensualizados.
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6.9. Conclusiones

» Los costos totales del proyecto MySite suman 3,693,201.65 délares americanos al

2021. Esta cifra es razonable para un proyecto que contempla la construcciéon de 50
casas, y en relacidn con las ventas que superan los seis millones de doélares.

La proporcion de costos directos, indirectos y del terreno, estan en concordancia
con los estandares de la industria y el segmento de mercado que atacara el proyecto
(NSE medio).

Los costos directos totales, divididos por el area bruta del proyecto resulta en un
precio de construccién de 384 ddlares americanos por metro cuadrado. Este es un
valor muy atractivo y dificil de superar. Si en este calculo se incluyen los costos
indirectos, el valor suma 493 délares americanos por metro cuadrado. Este valor
también resulta muy competitivo y responde a los precios preferenciales con los que
cuenta el promotor en los rubros de materiales y construccion.

En cuanto a los flujos de efectivo requeridos, segtin el cronograma elaborado, y
detallado en el flujo de egresos, los meses que mas necesitaran flujo de efectivo son
los meses 18, 19 y 20, donde empatan las etapas 1, 2, 3 y 4. En estos meses, se
requieren esfuerzos financieros que superan los 160 mil dolares americanos. Por
ello, se requiere un calculo acertado del promedio de ventas y desembolsos de los
créditos bancarios, con la finalidad de apalancar dichos rubros con el flujo de

ingresos.
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7. Estrategia Comercial

7.1. Introduccion

La estrategia comercial es el componente que determinara finalmente el éxito o el
fracaso de cualquier proyecto inmobiliario. Sin importar la diligencia de un constructor en
las areas de costos, construccion, cronograma y gerencia, si el proyecto no obtiene ventas,
los esfuerzos seran en vano, y el proyecto no obtendra rentabilidad o representara incluso
una pérdida para el promotor. Por ello, la estrategia comercial debe concatenar todos los
analisis de los capitulos previos, para finalmente, obtener un proyecto que logre colocar su

producto al segmento objetivo.

7.2. Objetivo general

El objetivo general de este capitulo es el de desarrollar la estrategia comercial adecuada
para el proyecto MySite, a través de la determinacion de los distintos componentes del

marketing mix.

7.3. Objetivos especificos

e Analizar el perfil del segmento de mercado con la finalidad de entender sus
necesidades y motivaciones
e Determinar con precision los diferentes componentes del marketing mix:
o Producto: Andlisis de las caracteristicas del producto a ser comercializado
Precio: Definir el precio de venta al publico por metro cuadrado adecuado, a

partir de un benchmark con los proyectos competidores
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o Plaza: Establecer la estrategia de agentes inmobiliarios, venta directa y el
presupuesto para este rubro
o Promocion: Disenar una estrategia de marketing online y offline exitosa,
combinando elementos ATL y BTL atractivos para el segmento objetivo.
e Elaborar un cronograma valorado de la inversion publicitaria requerida, de acuerdo

con los elementos desarrollados en el capitulo.

7.4. Metodologia

Segmento de
mercado

Marketing
Mix

Ingresos
proyectados
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7.5. Segmento de mercado

Cualquier andlisis comercial debe empezar desde la descripcién detallada del segmento de
clientes. Para el desarrollo de una propuesta de valor ganadora, se debe poner al nicho de
mercado al centro del andlisis. Por ello, se debe recordar el segmento de mercado perfilado

para el proyecto MySite:

> Nivel socioeconémico medio superior - ingresos familiares entre $850 - $3199

» Nivel Alto B - Ingresos familiares entre $3200 y 5999%

» Tienen trabajo fijo, estable.

» Ocupan cargos gerenciales medios en grandes empresas.

» Propietarios de microempresas y PYMES.

» Parejas recién casadas en busca de su primera vivienda

» Inversionistas que adquieren su primer inmueble como inversion, no para residir.
» Familias jévenes que estan buscando mudarse de Quito al valle de Tumbaco.

» Tienen la posibilidad de destinar 900$ mensuales a la cuota del préstamo

hipotecario

El desarrollo de los componentes del marketing mix deben partir desde la realidad de este

tipo de consumidores.

7.6. Marketing Mix

Con los valiosos insumos recogidos de las entrevistas a profundidad, asi como los
elementos determinados por el promotor del proyecto, basados en su expertice particular
en el mercado, se puede elaborar una estrategia comercial ganadora, disefiada para vender

todas las unidades que conforman el proyecto MySite, en el menor tiempo posible.
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7.6.1. Producto
El producto por comercializarse en el proyecto MySite es el de residencias multifamiliares
de tres plantas. Las casas tienen un promedio de 122 metros cuadrados de area total y 107
metros de area util. Ademas de las 3 plantas, cuentan con con jardin individual en la planta
baja, que se conecta con su entorno a través del concepto “truly open kitchen”. Ademas, las

casas son integradas con espacios comunes de lujo. Los ammenities incluyen el “Kids Area”,

piscina, gimnasio y sala para eventos.

-
1
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Ilustracion 34: Planta Baja de una Vivienda en MySite
Fuente: Wiese Arquitectos

7.6.2. Precio
El precio determinado por el promotor inmobiliario es de 1060.00$ por metro cuadrado.

Esto resulta en casas de 113,000.00 délares en promedio.
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Con los insumos recogidos en las entrevistas a profundidad, conviene analizar estos precios

base desde una o6ptica del cliente.

» Andlisis del Precio
Segun el benchmark elaborado en el capitulo de mercado, 1060.00$ por metro cuadrado
resulta un precio sumamente competitivo para el sector de Tumbaco, que presenta

crecimiento acelerado y gran cantidad de demanda por parte de posibles compradores.

Dos de los 5 proyectos analizados ofrecen un mejor precio por metro cuadrado en la
zona de Tumbaco. Conjunto Tierra y Madera ofrece USD 928.00% por metro cuadrado y
Piazza ofrece USD 939.00$ por metro cuadrado. Sin embargo, el tamafio de las unidades en
ambos proyectos, representan el doble de tamafio que las del proyecto MySite, lo que

resultan en precios promedios de mas de USD 200,000.00$.

Los demas proyectos, que son comparables a MySite en cuanto a tamafio (entre 105y
130 metros cuadrados como tamafio promedio de las unidades) presentan precios

similares o mas elevados.

Por ello, tomando el mercado como punto de partida del andlisis de precio, el precio
base determinado para el proyecto MySite es muy competitivo, y se complementa con las

otras caracteristicas del conjunto para ofrecer un estandar alto en relacion precio y calidad.

148



Plan de Negocios Proyecto MySite

Precio Metro Cuadrado

$1,400.00 $1,291.00

$1,200.00 $1,140.00
$1,060.00

$1,000.00 $928.00 $939.00

$1,021.80

$800.00
$600.00
$400.00
$200.00

$-
MySite Tierray Madera  Die Ecke  Proyecto Piazza ~ Conjunto Aqwa Village
Aranda

» Rendimiento de la inversion
Desde la perspectiva del consumidor, es pertinente analizar con detalle, el rendimiento de

la inversion al adquirir un inmueble en MySite frente a proyectos competidores.

Por un lado, el valor por metro cuadrado es mucho menor a las opciones similares en el
hipercentro, donde los precios oscilan entre $2000.00 y $3000.00 por metro cuadrado. Por
ello, un departamento de 110 metros ubicado en la Republica del Salvador superara el
costo de $250,000.00 superando con mas del doble del valor de la unidad promedio en
MySite. Ademas, se debe tomar en cuenta que la plusvalia del sector de Cumbaya y
Tumbaco es muy superior a la de sus pares en el centro norte, donde un departamento sera
dificilmente vendido por sobre el precio de compra. Finalmente, se debe considerar que los
precios de arriendo por una casa son mucho mas elevados que sus pares en el producto de
departamentos. Con estos argumentos, se puede concluir que el precio es atractivo,

apelando al rendimiento de la inversion de los clientes.
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7.6.3. Plaza
La tercera P del marketing, Plaza, es diferente a la del resto de industrias en el mercado
inmobiliario. Normalmente, este componente se refiere a la distribucién de un producto,
refiriéndose a sus canales comerciales. Por ello, siendo el mercado inmobiliario diferente al
resto de mercados, debido a que su producto no requiere distribucion fisica, la plaza en

referencia de esta industria se refiere a los canales de comercializacion.

Los canales de distribucién en el mercado inmobiliario son la fuerza comercial del

proyecto. Esta puede venir de dos tipos:

» fuerza comercial externa, a través de agentes de bienes raices que comisionan un
porcentaje por cada venta.
» Fuerza comercial propia, a través de personal contratado por la empresa a tiempo

completo

Para el proyecto MySite, se combinardn ambas opciones, a través de una estrategia
comercial mixta. Por un lado, se compartira exclusividad con una agencia inmobiliaria de
renombre, con experiencia en la venta de proyectos inmobiliarios importantes y lo mas
importante, dirigido al segmento de mercado objetivo. Ademas, se contara con dos
vendedores internos del proyecto, que estaran encargados de cerrar las ventas generadas

de la promocién y la venta directa de MySite.

7.6.4. Promocion
La promocidn del proyecto sera llevada por canales online y offline. Los canales online,

son aquellos que utilizan el internet, el mas comun es la promocién a través de redes
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sociales. Por otro lado, los canales offline son aquellos que se llevan de manera directa, y en

su mayoria, contienen un componente fisico que interactiia con el cliente.

» (Canales digitales

Existen muchas ventajas para abrir canales a través de internet. Cada red social
responde a un segmento de mercado diferente, lo cudl es ttil al momento de armar la
estrategia de una campafa. Ademas, las redes sociales permiten una segmentacion muy
detallada al momento de iniciar una promocion, lo que permite economizar recursos y
llegar a las personas adecuadas. La tercera ventaja, y quizas la mas importante, es la
capacidad de las herramientas digitales de medir los resultados obtenidos. Cada plataforma
provee de datos importantes acerca de la interaccion de los usuarios con la publicidad. Esto

permite tomar correctivos y mejorar las estrategias implementadas.

» Canales tradicionales

Por otro lado, existen canales offline que aun son utilizados en la industria inmobiliaria,
sin embargo, sus precios elevados y su debilidad al medir los resultados obtenidos, alejan
cada vez mas a los promotores inmobiliarios, que cada vez invierten mas recursos en
canales virtuales. La inversion mensual en publicidad en Google, Instagram o incluso
Tiktok, tendra rendimiento sobre la inversion superior a la de una valla publicitaria o la
publicidad en una revista. Por otro lado, auin existen canales importantes que se deben
considerar, como la promocién en revistas inmobiliarias, clasificados en los periédicos y de
manera principal, ferias inmobiliarias presenciales, que cuentan con la presencia de miles

de potenciales compradores.
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» Estrategia de promocion
La estrategia de promocion comercial debera conjugar todos los factores que se han

descrito en el presente capitulo.

En cuanto al punto desarrollo de una estrategia comercial ganadora, los canales
tradicionales deben trabajar en conjuncién con los canales virtuales. Los posibles
compradores podran conocer del proyecto a través de Facebook, y anotar sus datos en un
formulario dedicado para ello. Esto permitira al consumidor manifestar su interés de

conocer mas detalles de MySite y su interés de ser contactado para ello.

Sin embargo, el cierre de la venta no se realiza en el espacio virtual. Ese es el trabajo de
los canales offline y de la fuerza de ventas, que se debera encargar de alimentar cada uno

de los leads recibidos, para que puedan ser convertidos a ventas reales.

Es importante comenzar la venta del proyecto incluso antes de que se haya comenzado
la construccion. Para este efecto, sera fundamental el reconocimiento del constructor, con
la confianza de las personas en comprar un bien inmueble, incluso antes de haber iniciado
el proyecto. Sin embargo, en este proyecto, las primeras ventas seran de vital importancia,
para cumplir la propuesta de valor ofertada en el sentido de generar una buena comunidad

de vecinos, que es una motivacién adicional para nuestro segmento de clientes.

7.7. Canales

Es importante determinar los diferentes canales que seran utilizados en la implementacion

de la estrategia comercial para el proyecto MySite.
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Pagina web: la pagina web sera utilizada como canal informativo y de
agendamiento de visitas a la casa modelo. El trafico hacia la pagina web depende de
las campaias publicitarias a través de Google Ads, Facebook Ads e Instagram.
Facebook Ads: Continua siendo la plataforma lider para publicidad digital. El
Facebook Account Manager permite segmentar diferentes y grupos de anuncios
para las diferentes redes sociales de Facebook, tales como Instagram e incluso
Whatsapp Business.

Google Ads: La optimizacién de los motores de busqueda es uno de los grandes
componentes de Google, con la finalidad de aparecer en los primeros lugares sin
pago. Esto se denomina SEO, o Search Engine Optimization. Esto se complementa
con Google Ads, la publicidad pagada dentro de Google. Normalmente, Google Ads es
uno de los canales mas utilizados en la rama inmobiliaria, por lo que sus costos son
elevados en relacion a otras industrias.

Plataformas inmobiliarias: Plataformas inmobiliarias como Plusvalia, Vivel, o
incluso OLX, han ganado mucho espacio, fungiendo como mercados que conectan
compradores y vendedores en el sector inmobiliario. Sus costos varian de acuerdo al
tamafio del proyecto, y si bien puede representar un porcentaje importante del
presupuesto de ventas, un proyecto del tamafio de MySite no puede quedar
rezagado en estos motores de busquedas.

Ferias: Las ferias inmobiliarias han sido afectadas por la pandemia, y en muchas
ocasiones sustituidas por las plataformas en linea. Sin embargo, el presupuesto debe
designar un importe para este rubro, pues en el caso de que se reanuden, pueden

significar ventas importantes.
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» Visitas y reuniones fisicas: Los canales virtuales son fundamentales para generar
alcance y medir resultados. Sin embargo, sera imposible cerrar ventas por esta via.
Por ello, es fundamental el rendimiento de los agentes encargados de las visitas a la

casa modelo y las reuniones presenciales para cerrar acuerdos.

7.8. Ingresos mensuales proyectados

El proyecto MySite esta configurado en 4 etapas comerciales, divididas de la siguiente

manera:
Etapa 1 16% 8
Etapa 2 20% 10
Etapa 3 34% 17
Etapa 4 30% 15
Total 100% 50

Ademas, la configuracion de financiamiento para los promitentes compradores esta

organizado de esta forma:

5%
15%
80%

Al ordenar estos datos, con el objetivo de proyectar las ventas, se obtiene el siguiente

cuadro:
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Ingresos mensuales y acumulados proyecto MySite

$1,800,000.00 $7,000,000.00
$1,600,000.00 $6.,000,000.00
$1,400,000.00

$1,200,000.00 $5,000,000.00

$1,000,000.00 $4,000,000.00
$800,000.00 $3,000,000.00
$600,000.00
$2,000,000.00
$400,000.00
$200,000.00 $1,000,000.00
$- $-
1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 3l

Ingreso Mensual e Acumulado

El eje sobre la derecha representa los ingresos mensuales, en azul. El eje de la izquierda
representa las ventas acumuladas del proyecto. Se puede apreciar que los meses con
mayores ingresos, son los que suceden a las entregas de las casas, en los meses 19, 24, 28 y
31. Esto responde a la configuraciéon comercial en el esquema 20/80, con el pago de la

hipoteca con la entrega de la casa.

7.9. Conclusiones

» Existen dos perfiles muy marcados al disefiar el segmento de mercado para el
proyecto MySite:
o Ejecutivos en el rango de 35 a 45 afios que buscan adquirir una vivienda con
el objetivo de residir con su familia
o Jovenes de clase media alta y alta, que buscan adquirir el inmueble a manera

de inversion

155



Plan de Negocios Proyecto MySite

» Ademas de las caracteristicas usualmente valoradas por los consumidores, las
entrevistas a profundidad reflejaron:
o Laimportancia del sentimiento de los compradores en hacer un buen
negocio (plusvalia y rendimiento sobre la inversion)
o Elnivel social de los condéminos
o La confianza en el constructor
» La estrategia comercial debe topar estos 3 puntos al momento de disefiar la
propuesta de valor
» Se contara con un precio base de 1060$ por metro cuadrado, lo que resulta en casas
de alrededor de 110,000.00$, lo cual es muy competitivo para el mercado
» Ladistribucién comercial se ejecutara con agentes externos con el soporte de
personal interno del proyecto
» Los canales digitales se deberan complementar con los canales offline para la
estrategia comercial. Los canales digitales son importantes para generar interés,
mientras que los canales offline son importantes para cerrar la venta.
» Existen meses criticos en el flujo de ingresos, puesto que 5 meses representan mas

del 50% de los ingresos totales del proyecto.
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8. Analisis financiero

8.1. Introduccion

El analisis financiero sera el resultado de combinar los capitulos de costos y

comerciales, encontrando finalmente, la viabilidad técnica del proyecto MySite.

8.2. Objetivo general

e Determinar la viabilidad financiera del proyecto MySite

8.3. Objetivos especificos

e Determinar la rentabilidad del proyecto MySite
e Determinar el margen del proyecto
e Determinar la tasa de descuento del proyecto
e Determinar los indicadores financieros VAN y TIR
e Realizar analisis de sensibilidad:
o Costos del proyecto (variaciéon porcentual)

o Precio de venta de los inmuebles

8.4. Metodologia

e Flujo de egresos e ingresos
e Flujo de inversiéon

e Andlisis financiero

e Tasade descuento

e VANyTIR

e Sensibilidad
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e Escenarios

8.5. Analisis estatico

El analisis estatico de un proyecto es el punto de partida para verificar su factibilidad
financiera. Su caracteristica principal es la del analisis de los indicadores financieros, sin

tomar en cuenta el factor temporal a la hora de realizar los calculos.

De esta manera, los principales datos con los que se cuenta en el analisis estatico son los
ingresos y los costos, que fueron minuciosamente determinados en los anteriores capitulos.
Los costos totales estan conformados por los costos directos, indirectos y el terreno. Por

otro lado, los ingresos son el resultado de las ventas totales del proyecto.

El objetivo del analisis estatico es considerar la sumatoria de los costos y los ingresos, y de

esta forma calcular la utilidad, el margen y la rentabilidad del proyecto.

8.5.1. Margen de utilidad
El margen de utilidad de un proyecto es definido como el retorno de un proyecto en
relacién a las ventas del proyecto. De esta forma, la ecuacién para determinar el margen de

un proyecto se manifiesta como:

Utilidad
Ventas totales

Margen =
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8.5.2. Rentabilidad
Por otro lado, la rentabilidad de un proyecto consiste en relacionar la utilidad sobre los
costos totales de un proyecto. En ese sentido, la formula de la rentabilidad se expresa

como:

Utilidad
Costos totales

Rentabilidad =

8.5.3. Resultados del Analisis estatico
Al realizar los calculos respectivos, se puede apreciar los resultados que arroja el analisis

estatico del proyecto MySite.

Categoria Valor

Total Costos Directos $ (2,346,806.67)
Total Costos Indirectos $ (661,926.25)
Costo Terreno $ (684,468.73)
Utilidad $ 2,332,798.35
Margen 38.71%
Rentabilidad 63%

La utilidad total del proyecto MySite es de alrededor de dos millones trescientos mil
délares ($2,332,798.35). Por otro lado, el proyecto cuenta con un margen de utilidad de

38.71% y una rentabilidad del 63%.

Los resultados del andlisis estatico son positivos. La utilidad generada en la ejecucién del
proyecto MySite, bajo las circunstancias planteadas en el presente documento significa un

retorno sustancioso para el promotor. Esto también se traduce en un margen del 38% y
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una rentabilidad del 63%, lo cual son indicadores s6lidos al comparar MySite con otros

proyectos de la industria y el segmento de mercado.

8.6. Analisis dinamico

A diferencia del analisis estatico, el analisis dinamico toma en cuenta los indicadores
de un proyecto, tomando en cuenta el factor temporal, es decir, el valor del dinero en el
tiempo. Para este andlisis, se debe considerar los flujos de caja del proyecto, que son
resultado de la sumatoria de los ingresos y egresos en cada periodo de tiempo. Con esos

numeros, se debe calcular tres indicadores fundamentales:

8.6.1. Tasa de descuento
La tasa de descuento es el porcentaje minimo esperado por el inversionista al incurrir en

una inversion. La tasa de descuento debe tomar en cuenta algunos factores:

1) Latasa libre de riesgo: el porcentaje de retorno en el caso de incurrir en una
inversion sin riesgo (normalmente se toman a los bonos del tesoro americanos
como referencia, con un interés anual de 1.32%)

2) Elriesgo pais: el indice que determina el riesgo al incurrir en una inversién en un
pais determinado.

3) Labeta (3) del sector: es el factor que se le otorga a cada industria en particular,
considerando rendimientos historicos.

4) La prima: Se aplica segun el retorno esperado considerando el tamafio de la
empresa. Se puede dividir en pequefias, medianas o empresas grandes

(dependiendo su nivel de facturacién).
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8.6.2. Valor Actual Neto

El Valor Actual Neto (VAN) es el indicador financiero que posiciona la sumatoria de
todos los valores futuros en término de valor presente y los prueba frente a la tasa
de descuento minima esperada por el inversionista.

a. En el caso de que el VAN sea menor a 0, se debe rechazar el proyecto de
inversion, pues los valores futuros, en términos de valor presente, no
superan la tasa de retorno minima establecida por el inversionista

b. Un VAN igual a 0 significara que el proyecto tendra exactamente la misma
rentabilidad que la determinada por el inversionista. En este caso, el
proyecto se determina como factible, pero sera muy sensible a la subida de
costos o a la reduccién de ingresos.

c. ElVAN positivo, mayor a 0, se traduce en la factibilidad del proyecto, es decir,
la sumatoria de los flujos, llevados a valor presente, superan la tasa minima

de retorno establecida por el inversionista.

8.6.3. Tasa Interna de Retorno
La Tasa Interna de Retorno (TIR) determina la tasa de descuento con la cual el Valor Actual
Neto es igual a 0. Esto se traduce al porcentaje minimo que debe rendir un proyecto para

igualar el rendimiento esperado del inversionista.

Por ello, la Tasa Interna de Retorno sera un indicador de viabilidad de un proyecto, cuando
sea mas alta que la Tasa de Descuento establecida. Si la Tasa Interna de Retorno es menor a
la Tasa de Descuento, se debe rechazar el proyecto pues la rentabilidad sera inferior a la

rentabilidad esperada.
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8.6.4. Tasa de Descuento
La tasa de descuento es el porcentaje que determina un inversionista como la rentabilidad
minima esperada en un proyecto de inversion. Para el calculo de la tasa de descuento, se
debe tomar en consideracion diferentes factores. Estos corresponden a rendimientos
histdricos, riesgo en un pais determinado (riesgo pais) y el rendimiento del interés en una

inversion libre de riesgo.

Para el analisis respectivo, se trabajé con la férmula de tasa de descuento:
re=rf+prima*[ +Rp

Donde:

e Re:eselretorno esperado

e Rf: Eslatasa libre de riesgo, comunmente es comparada con el rendimiento de los
bonos del tesoro americanos, que es la inversion menos riesgosa que puede tomar
un inversionista

e [3: Representa la beta del mercado, que se determina en base a rendimientos

histéricos en base a la industria y el tamaiio de la empresa.

Rp: El factor de riesgo pais donde se desarrolla la inversion.

Para el proyecto MySite, al trabajar en la formula, se tomé en cuenta los consideracién los

siguientes datos para el calculo de la tasa de descuento:
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Item Abreviacion Datos
Fecha RF
Tasa libre riesgo RF
1-Sep-21 1.32%
Rango Categoria | Prima historica
Prima histdrica Prima -
2015 PYME 15.12%
2021
Categori Unlevered beta | Unlevered
Beta
. . a average 2021
Coeficiente Beta B Homebuil
: 1.46 0.86 1.18
ding
Fecha RP
Riesgo pais RP
(Ecuador) 1-Sep-21 7.49%

Remplazando los valores de la formula de tasa de descuento, obtenemos:

Item Valor
—_ 4 *
Férmula re =rf+ prima * 8 + Rp
Tasa de descuento (anual) 21.81%
Tasa de descuento mensual 1.82%

8.6.5. Resultado del Andlisis dinamico

Con el calculo de la tasa de descuento mensual para el proyecto, es pertinente analizar el

Valor Actual Neto y la Tasa Interna de Retorno del proyecto MySite.

indicador Financiero Valor
Tasa de descuento 21.81%
Tasa de descuento (mensual) 1.82%

VAN

$$1,043,323.37

IRR

4.67%
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Lo obtenido en los indicadores financieros correspondientes al andlisis dindmico evidencia
un proyecto saludable. En primer lugar, el VAN es mayor a 0, por lo que el proyecto es
viable financieramente y su retorno sera mayor al descuento, después de llevar todos los
flujos a valor presente. Por otro lado, la tasa interna de retorno es de 4.67%, en
comparacion a la de 1.82% establecida en la tasa de descuento. Por ello, desde la

perspectiva de la tasa interna de retorno, el proyecto es viable financieramente.

1.1. Sensibilidad

El analisis de sensibilidad consiste en el calculo de cuanto un proyecto es capaz de
cambiar sus rendimientos y mantener su rendimiento favorable. Por ello, el calculo de la
sensibilidad debe realizarse en dos ejes, la reduccion del precio y la subida de los costos. En
el eje horizontal se encuentra la subida porcentual de los costos del proyecto MySite,
empezando con el Budget at Completion y terminando en 20%. En el eje vertical, se puede
encontrar la reduccién porcentual de los precios del proyecto, comenzando en los precios

esperados y terminando en una reduccion del 20%.

Para el analisis de sensibilidad, se tom6 en cuenta 3 indicadores financieros, asi como su
respectiva afectacion en relacion con el incremento y costos y reducciéon de precios. Estos
son: Sensibilidad del Valor Actual Neto, Sensibilidad en la Tasa Interna de Retorno y

Sensibilidad de la utilidad del proyecto.
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04 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20%

s s s s s 5 s $ s s 5

0% 1,043,323.37 | 984,377.62 | 925/431.86 | 866,486.11 | 807,540.35 | 748,594.60 | 689,648.85 630,703.09 571,757.34 | 512,811.58 | 453,865.83
s s s s s 5 s $ s s 5

2% 963,511.15 | 904,565.40 | 845,619.64 | 786,673.89 | 727,728.13 | 668,782.38 609,836.62 550,890.87 | 491,945.12 432,999.36 | 374,053.61
s s s s s 5 s s s s 5

4% 883,698.93 | 824,753.17 | 765,807.42 | 706,861.67 | 647,91591 | 588,970.16 530,024.40 | 471,078.65 | 412,132.89 353,187.14 294,241.39
s s s s s 5 s $ s s 5

6% 803,886.71 | 744,940.95 | 68599520 | 627,049.44 | 568,103.69 | 509,157.94 | 450,212.18 391,266.43 332,320.67 273,374.92 214,429.16
s s s s s 5 s $ s s 5

8% 724,074.48 | 66512873 | 606,182.98 | 547,237.22 | 488,291.47 | 429,345.71 370,399.96 311,454.21 252,508.45 193,562.70 134,616.94
s s s s s 5 s $ s s 5

10% 644,262.26 | 585,316.51 | 526,370.75 | 467,425.00 | 408,479.25 | 349,533.49 290,587.74 231,641.98 172,696.23 113,750.48 54,804.72
s s s s s S s s s s S

12% 564,450.04 | 505,504.29 | 446,558.53 | 387,612.78 | 328,667.02 | 269,721.27 210,775.52 151,829.76 92,884.01 33,938.25 (25,007.50)
s s s s s S s s s s S

14% 484,637.82 | 425692.07 | 366,746.31 | 307,800.56 | 248,854.80 | 189,909.05 130,963.29 72,017.54 13,071.79 (45,873.97) | (104,819.72)
s s s s s S s S s s S

16% 404,825.60 | 345879.84 | 286,934.09 | 227,988.34 | 169,042.58 | 110,096.83 51,151.07 (7,794.68) (66,740.44) | (125,686.19) | (184,631.94)
s s s s s S S S S s S

18% 325,013.38 | 266,067.62 | 207,121.87 | 148,176.11 89,230.36 30,284.61 (28,661.15) | (87,606.90) | (146,552.66) | (205,498.41) | (264,444.17)
s s s s s S s S s s S

20% 245,201.16 | 186,255.40 | 127,309.65 68,363.89 9,418.14 (49,527.62) | (108,473.37) | (167,419.12) | (226,364.88) | (285,310.63) | (344,256.39)
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Variacion del
precio (-)

4.67% 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20%
0% 4.67% 4.49% 4.30% 4.13% 3.95% 3.78% 3.61% 3.44% 3.28% 3.12% 2.96%
2% 4.48% 4.30% 4.12% 3.94% 3.76% 3.59% 3.42% 3.25% 3.09% 2.93% 2.77%
4% 4.29% 4.10% 3.92% 3.74% 3.57% 3.40% 3.23% 3.06% 2.90% 2.74% 2.58%
6% 4.09% 3.91% 3.73% 3.55% 3.37% 3.20% 3.03% 2.86% 2.70% 2.54% 2.38%
8% 3.89% 3.71% 3.52% 3.34% 3.17% 3.00% 2.83% 2.66% 2.50% 2.33% 2.17%
10% 3.69% 3.50% 3.32% 3.14% 2.96% 2.79% 2.62% 2.45% 2.29% 2.12% 1.96%
12% 3.47% 3.29% 3.11% 2.93% 2.75% 2.58% 2.41% 2.24% 2.07% 1.91% 1.75%
14% 3.26% 3.07% 2.89% 2.71% 2.53% 2.36% 2.19% 2.02% 1.85% 1.69% 1.53%
16% 3.04% 2.85% 2.67% 2.49% 2.31% 2.14% 1.96% 1.80% 1.63% 1.46% 1.30%
18% 2.81% 2.62% 2.44% 2.26% 2.08% 1.91% 1.73% 1.56% 1.40% 1.23% 1.07%
20% 2.58% 2.39% 2.21% 2.02% 1.85% 1.67% 1.50% 1.33% 1.16% 0.99% 0.83%

Utilidad iacion en los Costos
$
2,332,799.35 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20%
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
2,332,799.35 | 2,258,935.32 | 2,185,071.29 | 2,111,207.26 | 2,037,343.22 | 1,963,479.19 | 1,889,615.16 | 1,815,751.12 | 1,741,887.09 | 1,668,023.06 | 1,594,159.03
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
2,212,279.33 | 2,138,415.30 | 2,064,551.27 | 1,990,687.24 | 1,916,823.20 | 1,842,959.17 | 1,769,095.14 | 1,695,231.10 | 1,621,367.07 | 1,547,503.04 | 1,473,639.01
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
2,091,759.31 | 2,017,895.28 | 1,944,031.25 | 1,870,167.22 | 1,796,303.18 | 1,722,439.15 | 1,648,575.12 | 1,574,711.08 | 1,500,847.05 | 1,426,983.02 | 1,353,118.99
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
1,971,239.29 | 1,897,375.26 | 1,823,511.23 | 1,749,647.20 | 1,675,783.16 | 1,601,919.13 | 1,528,055.10 | 1,454,191.06 | 1,380,327.03 | 1,306,463.00 | 1,232,598.97
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
1,850,719.27 | 1,776,855.24 | 1,702,991.21 | 1,629,127.18 | 1,555,263.14 | 1,481,399.11 | 1,407,535.08 | 1,333,671.04 | 1,259,807.01 | 1,185,942.98 | 1,112,078.95
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
1,730,199.25 | 1,656,335.22 | 1,582,471.19 | 1,508,607.16 | 1,434,743.12 | 1,360,879.09 | 1,287,015.06 | 1,213,151.02 | 1,139,286.99 | 1,065,422.96 | 991,558.93
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
1,609,679.23 | 1,535,815.20 | 1,461,951.17 | 1,388,087.14 | 1,314,223.10 | 1,240,359.07 | 1,166,495.04 | 1,092,631.00 | 1,018,766.97 | 944,902.94 871,038.91
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
1,489,159.21 | 1,415,295.18 | 1,341,431.15 | 1,267,567.12 | 1,193,703.08 | 1,119,839.05 | 1,045,975.02 | 972,110.98 898,246.95 824,382.92 750,518.89
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
1,368,639.19 | 1,294,775.16 | 1,220,911.13 | 1,147,047.10 | 1,073,183.06 | 999,319.03 925,455.00 851,590.96 777,726.93 703,862.90 629,998.87
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
1,248,119.17 | 1,174,255.14 | 1,100,391.11 | 1,026,527.08 | 952,663.04 878,799.01 804,934.98 731,070.94 657,206.91 583,342.88 509,478.85
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
1,127,599.15 | 1,053,735.12 | 979,871.09 906,007.06 832,143.02 758,278.99 684,414.96 610,550.92 536,686.89 462,822.86 388,958.83
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8.6.6. Analisis de la sensibilidad
El analisis de sensibilidad del proyecto MySite arroja resultados positivos. En el
primer cuadro, podemos observar que el proyecto tendra un Valor Actual Neto positivo
en la mayoria de los escenarios. Esto brinda oportunidad de maniobra amplia para que
el promotor pueda solventar cualquier circunstancia y de igual forma, tener un

rendimiento mayor a la tasa de descuento.

El andlisis de sensibilidad del VAN determina que el proyecto MySite resiste una
reduccién de precios de hasta el 10%, sin importar la variacién del costo (hasta el 20%).
De igual forma, se pueden aumentar los costos del proyecto en hasta 8% y reducir

paralelamente los precios hasta el 20%, y el proyecto aun tiene VAN positivo.

Por otro lado, el mismo escenario se repite con la Tasa Interna de Retorno (TIR),
descrita en el segundo cuadro. La Tasa Interna de Retorno sera superior a la Tasa de
Descuento descrita en el proyecto en la mayoria de las situaciones, siendo negativa, solo

en los mismos casos que el VAN.

Finalmente, segun el analisis de sensibilidad descrito en el tercer cuadro, el
proyecto siempre contara con utilidad. Esto significa que pudiera aguantar el
incremento de costos en un 20%, y al mismo tiempo, reducir sus precios en 20% y ain
ser rentable. Sin embargo, se debe aclarar que el indicador de utilidad es propio de un
analisis estatico, donde no se toma en cuenta la tasa de descuento y el valor del dinero

en el tiempo, en contraste con el VAN que si toma en cuenta estos valores.

8.7. Escenarios

Para el andlisis financiero del proyecto MySite, conviene analizar los rendimientos en

diferentes situaciones. En el presente estudio, se procedié a analizar 4 escenarios. Para
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cada escenario, se desarrollo el flujo de egresos y de ingresos, generando los flujos
acumulados. Finalmente, con esos datos se pudo determinar los elementos de analisis

estatico y dindmico mas importantes: costos, ingresos, utilidad, margen, VAN y TIR.

1) Segln presupuesto, sin variacion en costos ni ventas

2) Escenario optimista, con el aumento de los costos en un 2% y la reduccién de
precios en 2%

3) Escenario medio, con el aumento de los costos en un 6% y la reduccion de
precios en 6%

4) Escenario pesimista con el aumento de los costos en un 16% y la reduccion de

precios en 16%
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a) Escenario segiin presupuesto

Plan de Negocios Proyecto MySite

SEGUN PRESUPUESTO
Variacion costo 0%
Variacion venta 0%
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 | 26 27 28 | 29 30
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
Eg | (697 | (26, | (49, | (72, | (74, | (74, | (84, | (63, | (101 | (101 | (92, | (72, | (109 | (121 | (150 | (130 | (63, | (166 | (188 | (150 | (144 | (112 | (142 | (127 | (151 | (59, | (55, | (65, | (71, | (78, | (90,
res | ,954. | 325 | 993 | 258 | 279 | 279 | 634 | 916 |,732.|,226.| 171 | 340 |,925. |,843.|,311.|,185. | 953 |,223.|,638.|,526.|,339.|,586.|,751.|,376.|,610. | 993 | 582 | 325. | 325 | 751 | 837.
SEGU oS 55) |.31) [.81) |.77) 1.93) |.93) |.70) | .49) | 06) | 04) |.80) |.80) | 36) 16) | 00) [88) |.50) | 66) |52) [37) |73) |25) [45) |21) [21) |.51) |[.41) |91) |.91) [.19) | 19)
$
N
PRES | I $ $ $ $ $ $ $ 104 | $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
UPU | & 19,2 (22, |16, |32, |35 |68 |64, |,70 | 76,7 | 45,7 |45, |45, | 45,7 | 45,7 | 45,7 | 45,7 | 45, | 45,7 | 45,7 | 351, | 347, | 192, | 37,7 | 991, | 27,7 |27, |27, |1,65 |12, |12, | 1,44
ESTO | €S 84.2 | 497 | 069 | 138 | 944 | 886 | 815 | 7.4 |71.6 |80.7 | 780 | 780 | 80.7 |80.7 |80.7 |80.7 | 780 | 80.7 | 80.7 | 098. | 884. | 011. | 46.1 | 956. | 96.0 | 796 | 796 | 1,63 | 560 | 560 | 6,24
os |0 .07 .33 |67 |.56 |.69 |.35 |7 2 7 77 .77 |7 7 7 7 77 |7 7 10 23 70 0 05 5 .05 |.05 |269 |.69 |.69 |0.00
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
(678 | (3,8 | (33, | (40, | (38, | (5,3 | (19, | 40, | (24, | (55, | (46, | (26, | (64, | (76, | (104 | (84, | (18, | (120 | (142 | 200, | 203, | 79,4 | (105 | 864, | (123 | (32, | (27, | 1,58 | (58, | (66, | 1,35
Fl |,670.|28. |924 | 120 | 335 |93. | 819 | 790 | 960. | 445. | 391 | 560 | 144. | 062. | ,530. | 405. | 172 | ,442.|,857. | 571. | 544. | 25.4 | ,005. | 579. | ,814.| 197 | 786 | 6,30 | 765 | 190 | 5,40
ujo | 35) | 25) |.48) |.11) | .37) | 24) | .36) | .98 |44) |28) |.04) |.04) | 59) |39) |24) 12) |.74) |89) |76) |73 51 5 35) | 84 16) |.47) | .37) | 6.77 | .23) | .50) | 2.81

VAN

COSTOS

INGRESOS

UTILIDAD
MARGEN
RENTABILIDAD
TIR

$1,043,323.37

$  (3,693,201.65)

$  6,026,001.00

$  2,332,799.35
39%
63%
4.67%
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a. Escenario optimista

ESCENARIO OPTIMISTA

Plan de Negocios Proyecto MySite

Variacion costo 2%
Variacion venta 2%
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 | 26 27 28 | 29 30
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
Eg | (711 | (26, | (50, | (73, | (75, | (75, | (86, | (65, | (103 | (103 | (94, | (73, | (112 | (124 | (153 | (132 | (65, | (169 | (192 | (153 | (147 | (114 | (145 | (129 | (154 | (61, | (56, | (66, | (72, | (80, | (92,
ESC | res ,913. | 851. | 993. | 703. | 765. | 765. | 327. | 194. | ,766. | ,250. | 015. | 787. | ,123. | ,280. | ,317. | ,789. | 232. | ,548. | ,411. | ,536. | ,226. | ,837. | ,606. | ,923. | ,642. | 193. | 694. | 632. | 752. | 326. | 653.
ENA |OS 64) [82) |69) |95 |53) |53) |40) [82) |70) 56) 24) | 62) |86) |02) 22) | 60) 57) 113) [29) [89) |52) |98) |48) 74) |42) [38) | 06) |[43) [43) |21) |93)
RIO $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
opt | Ing | 18,8 | 22,0 15,7 | 31,4 | 35,2 | 67,5 | 63,5 | 102, | 75,2 | 44,8 | 44,8 | 44,8 | 448 | 448 | 448 | 448 | 44,8 | 448 | 44,8 | 344, | 340, | 188, | 36,9 | 972, | 27,2 | 27,2 | 27,2 | 1,61 | 12,3 | 12,3 | 1,41
MIS | res 98.5 | 47.1 |47.9 | 958 | 25.6 | 08.9 | 19.0 | 613. | 36.1 | 65.1 | 65.1 | 65.1 | 65.1 | 65.1 | 65.1 | 65.1 | 651|651 |651 |076. |926. | 171. | 91.1 | 116. | 40.1 | 40.1 | 40.1 | 8,60 | 09.4 | 09.4 | 7,31
TA |Os |2 3 5 9 7 6 4 32 9 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 14 55 47 8 93 3 3 3 0.03 |7 7 5.20
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
(693 | (4,8 | (35, | (42, | (40, | (82 | (22, | 37,4 | (28, | (58, | (49, | (28, | (67, | (79, | (108 | (87, | (20, | (124 | (147 | 190, | 193, | 73,3 | (108 | 842, | (127 | (33, | (29, | 1,55 | (60, | (68, | 1,32
Flu | ,015. | 04.7 | 245. | 208. | 539. | 56.5 | 808. | 18.5 | 530. | 385. | 150. | 922. | 258. | 414. | ,452. | 924. | 367. | ,682. | ,546. | 539. | 700. | 33.4 |,615. | 193. | ,402. | 953. | 453. | 1,96 | 442. | 016. | 4,66
jo 112) |0 74) 105) |186) |7) 36) | 0 51) |41) 09) 147) |71) |87) 07) [45) [42) [98) 14) 24 03 9 30) 19 29) [26) |94) |7.60 |96) |74) | 1.27
VAN $904,565.40
COSTOS $ (3,767,065.68)
INGRESOS $ 5,905,480.98
UTILIDAD $ 2,138,415.30
MARGEN 36%
RENTABILIDAD 57%
TIR 4.30%
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b. Escenario medio

ESCENARIO MEDIO
Variacion costo 6%

Variacion venta 6%

Eg | (73 | $ $ $ $ $ $ $ (10 | (10 | $ $ (11 | (12 |(15 | (13 | $ (17 | (19 | (5 |(@5 |1 | (@5 |[(13 |[(6 |$ $ $ $ $ $
re | 9,83 | (27, | (52, | (76, | (78, | (78, | (89, | (67, | 7,83 | 7,29 | (97, | (76, | 6,52 | 9,15 | 9,32 | 7,99 | (67, | 6,19 | 9,95 | 9,55 | 3,00 | 9,34 | 1,31 | 5,01 | 0,70 | (63, | (58, | (69, | (75, | (83, | (96,
pec | S0 | 1.82 [ 904 | 993 | 594 | 736 | 736 | 712 | 751 | 5.98 | 9.60 | 702 | 681 | 0.88 | 3.75 | 9.66 | 7.04 | 790 | 7.08 | 6.83 | 7.95 | 0.11 | 1.43 | 6.54 | 8.79 | 6.83 | 593 | 917 | 245. | 605 | 476 | 287.
EN LS 1) .83) | .44) | .30) | .73) |.73) | .79) | .48) |) ) A1) |.25) |) ) ) ) 71) ) ) ) ) ) ) ) ) 13) |.36) | 47) | .47) | .26) | 42)
App |In |8 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
o |er |181 |21, |15 |30, (33, |64, |60, |98 |721 |43,0 |43, |43, |430 |43,0 |430 | 43,0 |43, |430 | 43,0 |330, | 327 |180, | 354 |932, | 261 |26, |26, |155 |11, |11, | 135
ME | € [27.1 | 147 | 105 | 210 | 787 | 753 | 926 | 425 | 65.3 | 33.9 | 033 | 033 |33.9 | 33.9 |33.9 | 339 | 033 | 339 | 339 | 032. | 011. [ 491. | 81.3 | 438. | 282 | 128 | 128 | 2,53 | 807 | 807 | 9,46
DIO 105 |5 24 |17 |35 |.89 |.49 | .43 |.02 |3 2 92 .92 |2 2 2 2 92 |2 2 21 [18 |00 |3 68 |8 28 |.28 [4.73 .05 |.05 |5.60

(72 | $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ (11 | $ $ (13 | (15 | $ $ $ (11 | $ 13 | $ $ $ $ $ $

Fl | 1,70 | (6,7 | (37, | (46, | (44, | (13, | (28, | 30, | (35, | (64, | (54, | (33, | (73, | (86, | 6,29 | (94, | (24, | 3,16 | 6,92 | 170, | 174, | 61,1 | 583 | 797, | 4,57 | (37, | (32, | 1,48 | (63, | (71, | 1,26
uj | 4.67 |57. | 888 | 383 | 948 | 983 | 786 | 673 | 670. | 265. | 668 | 647 | 486. | 119. | 5.74 | 963. | 756 | 3.16 | 2.91 | 474. | 011. | 49.5 | 5.20 | 419. | 8.54 | 464 | 789 | 3,28 | 798 | 669 | 3,17
o ) 59) |.27) |.95) | .84) | .23) | .36) | .54 |66) |68) |.19) |.33)|96) |83) |) 12) |.79) |) ) 26 |07 |7 ) 920 |) 84) |.07) | 9.26 | 42) | 21) | 8.18

$627,049.44
COSTOS $ (3,914,793.74)
INGRESOS $ 5,664,440.94
UTILIDAD $ 1,749,647.20
MARGEN 31%
RENTABILIDAD 45%
TIR 3.55%
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¢. Escenario pesimista

ESCENARIO PESIMISTA
Variacion costo 16%
Variacion venta 16%

Eg (80 [$ [$ [$ |$ |$ |[$ |$ |1 |@ar |@o |$ |@2 |@4 |7 |@a5 |$ (@9 |1 |@7 |@6 |13 |(@6 |14 |7 |$ |$ |$ $ |$ |0
re | 9,62 | (30, | (57, | (83, | (86, | (86, | (98, | (74, | 8,00 | 7,42 | 6,91 | (83, | 7,51 | 1,33 | 4,36 | 1,01 | (74, | 2,81 | 8,82 | 4,61 | 7,43 | 0,60 | 559 | 7,75 | 586 | (69, | (64, | (75, | (82, | (91, | 5,37
ESC | so | 7.28 | 537 | 992 | 820 | 164 | 164 | 176 | 143 [ 9.19 | 2.21 | 9.29 | 915 | 3.41 | 8.06 | 0.76 | 5.62 | 186 | 9.44 | 0.69 | 0.59 | 4.08 | 0.05 | 1.68 | 6.41 | 7.85 | 592 | 475 | 778. | 738 | 351 | 1.14
EN |s |) 36) |.82) | .18) |.72) |.72) | 26) | .12) |) ) ) 33) ) ) ) ) 06) |) ) ) ) ) ) ) ) 48) |.60) | 06) |.06) | .38) |)
ARl | In | $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $

O |gr |161 |18, |13, |26, |30, |57, |54 |87, |644 |384 |384 |38 |384 |384 384 384 |38 |384 384|294, |292 |161, |31,7 833, [233 |23, |23 |1,38 |10, |10, | 1,21
PES | es |98.7 | 897 | 498 | 996 | 193 | 864 | 444 | 954 | 88.1 | 55.8 | 55.8 | 455 | 55.8 | 55.8 | 55.8 | 55.8 | 455 | 55.8 | 55.8 | 922. | 222. | 289. | 06.7 | 243. | 48.6 | 348 | 348 | 7,37 | 550 | 550 | 4,84
IMI | os |3 54 |24 |48 |43 |82 |89 |27 |6 |4 |4 84 |4 |4 |4 |4 |84 |4 |4 |40 |76 [83 |2 08 |8 68 |.68 | 146 |.98 |.98 |1.60
STA $ $ $ $ $ $ $ $
79 |$ |$ |$ [$ |$ |$ |$ |S$ $ $ $ |'$ |@o |[(@3 |[@a1 |$ |(@s5 |(@s8 |$ $ $ (@3 |s$ |as |s$ |[$ |3 $ |s |

FI [342 | (11, | (44, | (56, | (55, | (28, | (43, | 13, | (53, | (78, | (68, | (45, | (89, | 2,88 | 590 | 2,55 | (35, | 4,36 | 0,36 | 120, | 124, | 30,6 | 3,88 | 685, | 2,51 | (46, | (41, | 1,31 | (72, | (80, | 1,10
uj | 855 | 639 | 494 | 823 | 971 [ 299 | 731 | 811 | 521. | 966. | 463. | 459 | 057. | 2.22 | 492 | 9.78 | 730 | 3.60 | 4.84 | 311. | 788. | 89.7 | 4.96 | 486. | 9.17 | 243 | 126 | 1,59 | 187 | 800 | 9,47
o |) 83) | .58) |.70) | .29) | .90) | .37) | .15 | 03) [37) |45) |.49) [57) |) ) ) 22) ) ) 82 |67 |8 |) 67 |) 80) |.92) | 3.40 | .08) | .40) | 0.46

($66,740.44)
COSTOS $ (4,284,113.91)
INGRESOS $ 5,061,840.84
UTILIDAD $  777,726.93
MARGEN 15%
RENTABILIDAD 18%
TIR 1.63%
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8.8. Proyecto Apalancado

El promotor del proyecto MySite pretende financiar la totalidad del proyecto con capital
propio. Sin embargo, es recomendable analizar la situacién del proyecto en un escenario
apalancado, y compararlo con los indicadores financieros del escenario originalmente

planificado.

Para este efecto, se tomara como punto de partida las ofertas crediticias de una
institucion bancaria de preferencia del promotor: Banco Internacional. Las condiciones del

crédito son las siguientes:

Condiciones Crédito

Monto préstamo 30%

Valor maximo $ 1,107,960.49
Valor $ 1,100,000.00
Tasa nominal 9.78%
Tasa efectiva 10.23%
Tasa efectiva

mensual 0.853%
Plazo 24 meses
Pago mensual $ (50,876.27)

El crédito podra cubrir un maximo de 30% del total de costos, lo que equivale a USD
1,107,960.49%. Para efectos de este analisis, se tomara USD 1,100,000.00$% como monto solicitado y
se presume que el capital restante sera cubierto por el promotor. Ademas, se debe considerar un
periodo de gracia de 6 meses, por lo que el préstamo se debera pagar desde el sexto mes hasta la
finalizacién del proyecto en el mes niimero 30. Finalmente, se calcula el desembolso del banco en 3

cuotas iguales de $366,666.67, en los meses cero, cinco y nueve.
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8.8.1. Analisis estatico proyecto apalancado
Normalmente, el analisis estatico se vera afectado en un proyecto con capital apalancado,
pues los costos del capital, los intereses, deberdn ser tomados en cuenta dentro de los

costos totales, reduciendo la utilidad, el margen y la rentabilidad.

Analisis Estatico

Ingresos $ 6,026,000.00
Total Costos Directos $ (2,346,806.67)
Total Costos Indirectos $ (661,926.25)
Intereses $ (121,030.48)
Costo Terreno $ (684,468.73)

Total Costos $ 3,814,232.14
Utilidad $ 2,211,767.86

Margen 36.70%
Rentabilidad 58%

Con esos resultados, conviene analizar la variacién por cada uno de los indicadores

financieros del analisis estatico, comparando el proyecto original con el apalancado.

Comparacion Proyecto Apalancado vs Sin Apalancar
Indicador financiero Apalancado Sin apalancar ‘ Variacion
Utilidad $ 2,211,767.86 $  2,332,798.35 $ (121,030.48)
Margen 37% 39% -2%
Rentabilidad 58% 63% -5%

El andlisis estatico del proyecto apalancado resulta en un impacto negativo hacia la

utilidad, en mas de cien mil délares, en el margen, en un dos porciento y en la rentabilidad

en cinco puntos.
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8.8.2. Analisis dinamico proyecto apalancado
Si bien el proyecto apalancado resulta negativo en el analisis estatico, cuando se toma en
consideracion el valor del dinero en el tiempo, el resultado es diferente, pues la tasa de
descuento es menor, lo que afecta de manera positiva al VAN y por lo tanto a la TIR

también.

Por ello, el calculo de la tasa de descuento con el proyecto apalancado sera de vital
importancia para el andlisis dindmico. La férmula que se utiliza para determinar la tasa de

descuento en un proyecto que comparte capital propio con capital prestado es la siguiente:

d _ Kpre + Kere
Tpond = K,

» Kp es el capital propio

» Re eslatasa de descuento

» Kc es el capital del préstamo

» Rc eslatasa del préstamo

» Ktes el capital total del proyecto

» Rpond es la tasa de descuento a calcular

Con estos datos, reemplazamos valores en cada una de las variables, obteniendo:
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de De 0
Capital propio kp $ 2,593,201.65
Tasa de Descuento re 21.81%
Capital del préstamo kc $ 1,100,000.00
Tasa prestamo rc 10.23%
Capital total kt $ 3,693,201.65
Tasa ponderada r pond 18.36%
Tasa mensual 1.53%

Estos datos resultan en la disminucién de la tasa de descuento en mas de 15%, lo que es

saludable para el VAN y naturalmente la TIR, pues ambos indicadores estan estrechamente

relacionados.

Tasa de descuento 18.36%
VAN $1,303,979.90
IRR 7.47%

Como se puede apreciar en la tabla anterior, el VAN con el proyecto apalancado es de casi
trescientos mil ddlares que el VAN del proyecto sin apalancar ($1,043,323.37). De igual
forma, la Tasa Interna de Retorno del proyecto apalancado es superior a la Tasa Interna de

Retorno del proyecto sin apalancar en alrededor de un 3%.
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8.8.3. Sensibilidad del proyecto apalancado

8%

$1,303,979.9( 0% 2% 4% 6% 10% 12% 14% 16% 18% 20%
S S S S S s S S s S s

0% 1,303,979.90 1,243,021.18 1,182,062.46 1,121,103.74 1,060,145.03 999,186.31 938,227.59 877,268.88 816,310.16 755,351.44 694,392.72
S S S S S E S S B S B

2% 1,218,926.74 1,157,968.03 1,097,009.31 1,036,050.59 975,091.87 914,133.16 853,174.44 792,215.72 731,257.00 670,298.29 609,339.57
S S S S S E S S B S E

4% 1,133,873.59 1,072,914.87 1,011,956.16 950,997.44 890,038.72 829,080.00 768,121.29 707,162.57 646,203.85 585,245.13 524,286.42
S S S S S B S S B S B

6% 1,048,820.44 987,861.72 926,903.00 865,944.28 804,985.57 744,026.85 683,068.13 622,109.42 561,150.70 500,191.98 439,233.26
S S S S S S S S S S S

8% 963,767.28 902,808.57 841,849.85 780,891.13 719,932.41 658,973.70 598,014.98 537,056.26 476,097.54 415,138.83 354,180.11
e orecte S S S S S S S S S S E

10% 878,714.13 817,755.41 756,796.70 695,837.98 634,879.26 573,920.54 512,961.83 452,003.11 391,044.39 330,085.67 269,126.96
S S S S S S S S S S S

12% 793,660.98 732,702.26 671,743.54 610,784.82 549,826.11 488,867.39 427,908.67 366,949.96 305,991.24 245,032.52 184,073.80
S S S S S E S S S S s

14% 708,607.82 647,649.11 586,690.39 525,731.67 464,772.95 403,814.24 342,855.52 281,896.80 220,938.08 159,979.37 99,020.65
S S S S S S S S S S s

16% 623,554.67 562,595.95 501,637.24 440,678.52 379,719.80 318,761.08 257,802.37 196,843.65 135,884.93 74,926.21 13,967.50
S S S S S S S S 5 S s

18% 538,501.52 477,542.80 416,584.08 355,625.36 294,666.65 233,707.93 172,749.21 111,790.50 50,831.78 (10,126.94) (71,085.66)
S S S S S s S S 5 S S

20% 453,448.36 392,489.65 331,530.93 270,572.21 209,613.49 148,654.78 87,696.06 26,737.34 (34,221.38) (95,180.09) (156,138.81)

En la tabla anterior se puede apreciar que el proyecto apalancado es mas resistente a la fluctuacién de los costos y la reduccion de los precios. Esto se debe a que la tasa de descuento es menor en el proyecto apalancado,

resultando en mas escenarios del VAN positivo. En este caso, el VAN puede aguantar siendo mayor a 0 hasta el escenario donde sus precios se reduzcan hasta en un 18%, y que los costos crezcan hasta en 16%.
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8.9. Conclusiones

» El proyecto MySite es viable desde la perspectiva financiera.

» Desde la perspectiva del andlisis estatico, el proyecto obtiene indicadores
saludables:

o Utilidad de $2,332,799.35
o Representa un margen del 39% (utilidad sobre ingresos)
o Representa una rentabilidad del 63% (utilidad sobre costos)

» Desde la perspectiva del analisis dinamico, tomando en cuenta el valor del dinero en
el tiempo, sus indicadores también son saludables:

o ElValor Actual Neto (VAN) es mayor a 0, por lo que se acepta el proyecto.
o La Tasa Interna de Retorno (TIR) es mayor a la Tasa de Descuento, por lo que
se acepta el proyecto.

» En términos de sensibilidad, el proyecto se sostiene con rendimientos positivos con
un VAN mayor a 0 y con su TIR mayor a la Tasa de Descuento, en varios escenarios
tomando en cuenta la reducciéon de precios y el incremento de los costos.

o Estoindica que el proyecto es solido y el gerente de proyecto tiene margen
de maniobra para ajustar los precios o costos segun lo requiera.

» En los diferentes escenarios: segin presupuesto, optimista, medio y pesimista; el
proyecto es viable en la mayoria de los casos, y solo cae en un VAN menor a 0 en el
escenario pesimista con afectacion del 16% en costos e ingresos.

» El proyecto apalancado resulta menos rentable desde el punto de vista del analisis

estatico, pero se muestra con cifras mas favorables desde el analisis dinamico
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El margen, la utilidad y la rentabilidad resultan inferiores con el proyecto
apalancado, debido al costo de capital (intereses bancarios)

La tasa de descuento es menor cuando el proyecto es apalancado

El VAN y la TIR son mayores con el proyecto apalancado

El andlisis de sensibilidad resiste mas escenarios con el VAN positivo en el proyecto
apalancado

Se recomienda proceder con el proyecto MySite desde el punto de vista financiero y

con las condiciones establecidas en las variables analizadas.
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9. Analisis legal

9.1. Introduccion
Los aspectos regulatorios y normativos incidiran directamente en la planificacion,
ejecucion y cierre de cualquier proyecto. Es por ello, que un analisis legal robusto sera de

vital importancia para el proyecto MySite.

9.2. Objetivo general

e Analizar los aspectos legales pertinentes para el proyecto MySite en cada una de sus

fases

9.3. Objetivos especificos

o Analizar el marco constitucional
o Analisis legal de los requerimientos, categorizados por fases del proyecto:
» Fase de Planificacion
e Determinar la estructura societaria adecuada para el proyecto
MySite
e Analisis de los requerimientos y normativas del lote donde se
llevara a cabo el proyecto MySite
e Anadlisis del estado de las aprobaciones, permisos y demas
tramites municipales requeridos para el proyecto MySite
= Fase de ejecucion
e Determinar la estructura contractual adecuada para manejar la

relacién con los proveedores
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e Determinar la estructura comercial del proyecto MySite, segin
las necesidades particulares del proyecto
e Determinar los tipos de contratos adecuados para el esquema
laboral del proyecto
= Fase de cierre
e Determinar y analizar las obligaciones tributarias que se

generaran a partir de la ejecucion del proyecto MySite

9.4. Metodologia

Para la consecucidn de los objetivos planteados, se pretende analizar en primer lugar, el
marco constitucional que habilita el clima adecuado para todos los demas componentes
legales requeridos en el proyecto. Mas adelante, se evaluarg, en cada una de las fases, todos
los elementos juridicos requeridos para su correcto desempeno. Cada una de las areas del
derecho y analizara sus cuerpos normativos vigentes, de los que se destacan, la
Constitucion del 2008, la ley de Compaiiias, el Codigo Civil, el Codigo de Trabajo, la Ley de
Propiedad Horizontal, entre otras normativas expedidas por los entes que regulan la

actividad constructora en el pais.
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Analisis de los
Analisis derechos

Constitucional [UEINEESIRES

constitucion

e Estructura

societaria
Fase de * Anélisis del lote
) EINEEIGT 1B « Permisos y
aprobaciones

contractual con
Fase de proveedores

ejecucion Estructura
comercial

« Estructura laboral

* Obligaciones
tributarias

9.,5. Analisis constitucional

La Constitucién de la Republica, aprobada en el aflo 2008 en Montecristi, es la cispide de la
piramide juridica que impera en el territorio nacional. Todos los demas cuerpos
normativos, leyes organicas, ordinarias, ordenanzas, tratados internacionales y demas
regulaciones de cualquier indole, deben estar en concordancia con los principios
constitucionales. Los principios constitucionales pertinentes para el proyecto son los

descritos a continuacion:

Principio constitucional Articulo Norma
Libertad de empresa Art. 66, numeral 15: ” Se reconoce y garantizara a las
personas: (...) 15. El derecho a
desarrollar actividades

econdmicas, en forma individual
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o colectiva, conforme a los
principios de solidaridad,
responsabilidad social y

ambiental”

Libertad de contratacion

Art. 66, numeral 16:

” Se reconoce y garantizara a las
personas: (...) 16. El derecho a la

libertad de contratacion”

Derecho al trabajo

Art. 33:

El trabajo es un derecho y un
deber social, y un derecho
econdmico, fuente de realizacion
personal y base de la economia.
El Estado garantizara a las
personas trabajadoras el pleno
respeto a su dignidad, una vida
decorosa, remuneraciones y
retribuciones justas y el
desempefio de un trabajo
saludable y libremente escogido

o aceptado.”

Derecho a la propiedad

privada

Art. 66, numeral 26:

” Se reconoce y garantizara a las

personas: (...) 26. Derecho a la
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propiedad en todas sus formas,
con funcion y responsabilidad

social y ambiental”

Seguridad juridica Art. 82: “El derecho a la seguridad
juridica se fundamenta en el
respeto a la Constitucion y en la
existencia de normas juridicas
previas, claras, publicas y
aplicadas por las autoridades

competentes.”

9.6. Fase de planificacion

La verificacion de los requerimientos legales en la fase inicial de un proyecto inmobiliario

es de vital importancia. En este momento juridico, se debe definir:

» Base juridica sobre la cual estara estructurado el proyecto MySite (personeria
juridica);
» Analisis legal con respecto al lote de terreno.

» Requerimientos legales, aprobaciones y permisos

9.6.1. Estructura societaria del proyecto
El andlisis de la estructura societaria tiene el objetivo de responder a la interrogante: ;qué

tipo de personeria juridica es la mas adecuada para el proyecto?
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La legislacion ecuatoriana distingue las personas naturales de las juridicas en el Cédigo

Civil:

Art. 40.- “Las personas son naturales o juridicas (...)”

Acerca de las personas naturales:

Art. 41.- “Son personas todos los individuos de la especie humana, cualesquiera que sean su

edad, sexo o condicién. Dividanse en ecuatorianos y extranjeros.”

Acerca de las personas juridicas:

Art. 564.- “Se llama persona juridica una persona ficticia, capaz de ejercer derechosy
contraer obligaciones civiles, y de ser representada judicial y extrajudicialmente. Las personas
juridicas son de dos especies: corporaciones, y fundaciones de beneficencia publica. Hay

personas juridicas que participan de uno y otro cardcter.”

Las personas naturales son todos los individuos de carne y hueso. Al cumplir su mayoria de
edad, con contadas excepciones, son capaces de hacer negocios y representarse a si
mismos, amparados en los principios constitucionales descritos al inicio del capitulo. Sin
embargo, hacer negocios representandose a si mismo, como persona natural, contempla

algunas limitaciones y cargas adicionales.

Por ello, es recomendable, al iniciar un proyecto, constituir una persona juridica,

que permita adecuar su estructura a la realidad y necesidades del proyecto.

Las personas juridicas pueden categorizarse entre: con fines de lucro, o sin fines de
lucro. Las personas juridicas sin fines de lucro son las corporaciones y fundaciones. Sin
embargo, debido a que el proyecto MySite tiene animo de lucro y pretende generar
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rentabilidad para sus inversionistas, su figura societaria debe ser constituida para este fin.
Por ello, es conveniente analizar brevemente los principales tipos de empresas amparadas

por la ley:

» Compafiia Limitada
La Compaifiia Limitada es un tipo de compaiiia propia del derecho privado. A diferencia de
la Sociedad An6nima y la Sociedad Andnima Simplificada, la Compafiia Limitada brinda
mayor control de la empresa para sus socios y accionistas. Deben tener minimo 2 socios, y
maximo 15, por lo que, si en algin momento sobrepasara este nimero, deberia cambiar de
tipo de compafiia o seria objeto de causal de disolucién. El capital minimo para este tipo de
compaiiias es de cuatrocientos délares (USD 400.00). Al igual que las Sociedades An6nimas,
requieren la autorizaciéon de la Superintendencia, y su posterior registro en el Registro

Mercantil para ser legalmente constituidas.

» Sociedad Andnima
La Sociedad Anénima estd conformada por acciones, donde sus accionistas, responden con
responsabilidad hasta porcentaje de participacién accionaria. La Sociedad An6énima esta
legalmente constituida, y su personeria juridica esta vigente a partir de su inscripcién en el
Registro Mercantil, después de la aprobacidén en la Superintendencia de Compaiias. El
monto minimo de capital es de ochocientos dolares (USD 800.00). Se diferencia de la
Compafiia Limitada, principalmente por que no tiene un maximo de accionistas, y sus
acciones pueden ser negociadas libremente, sin autorizacion de los otros accionistas. Esto

brinda mayor libertad de accién en relacion con la Compafiia Limitada.
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» Socliedad Andnima Simplificada (SAS)
Fueron normadas por primera vez en el afio 2019, con la aprobacién de la “Ley para el
Emprendimiento” en la Asamblea Nacional. En términos generales, no esta por demas
aclarar que las SAS brindan mas flexibilidad que las Sociedades An6énimas y Compaiiias

Limitadas.

En primer lugar, el proceso de constitucion de estas compafiias puede hacerse en linea, y
los costos legales son casi inexistentes. A diferencia de sus pares, que necesitan la
aprobacién en el Registro Mercantil para ser legalmente constituidas, las Sociedades

Anénimas Simplificadas solo necesitan la aprobacién de la Superintendencia de Compafiias.

Es el Unico tipo de empresa que incorpora la posibilidad de ser unipersonal (las otras
empresas deben tener al menos dos accionistas o socios). Ademas, es el Unico tipo de
empresa que permite contar solo con Gerente General, pues las otras requieren un
“Presidente” adicional, segun lo estipulado en la Ley de Compafiias. Contemplan
responsabilidad limitada por encima de la Sociedad Andnima y la Compafiia Limitada, pues
a diferencia de estas dos, se extiende también para temas laborales y tributarios. La ley no

dictamina un capital minimo para constituir una SAS.

9.6.2. Analisis del lote de terreno
» Propiedad del inmueble
El lote de terreno ubicado en el barrio Buena Esperanza, correspondiente a la Parroquia y
Zona Metropolitana de Tumbaco, con el niimero de predio 579001, lugar donde se va a

desarrollar el proyecto MySite, es de propiedad del promotor del proyecto, CHRISTIAN
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REINHARD WIESE FERNANDEZ DE CORDOVA. El inmueble no se encuentra sujeto a ningln

gravamen ni tiene prohibicién de enajenar.

» Aspecto regulatorio del lote

Para determinar la factibilidad regulatoria del lote de terreno, en relacién con la ejecuciéon

del proyecto MySite, conviene el detalle de los aspectos regulatorios descritos en el IRM.

Geoclave 170109840058006000
Clave catastral anterior 10624 07 004 000 000 000
Area segtn escritura 6061.28 m2

Area grafica 6061.25 m2

Frente total 75.09 m

Zona A8

Lote minimo 600 m2

Frente minimo 15m

Cos total 105%

Cos en planta baja 35%

Uso de suelo

Residencial Urbano 1 (RU1)

Altura 12 m
Nuamero de pisos 3
Retiro frontal 5m
Retiro lateral 3m
Retiro posterior 3m
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Retiro entre bloques

6 m

Factibilidad de servicios basicos

La informacion contenida en el IRM relacionado con el lote de terreno niimero 579001 esta

en conformidad con la estructura del proyecto MySite. El proyecto no excede el Coeficiente

de Ocupacioén de Suelo (COS) total permitido (105%), asi como el COS permitido para

planta baja (35%). El nimero maximo de pisos (3) y la altura maxima (12m) va en

concordancia con el disefio arquitectonico y planificacidn del proyecto. Ademas, la

zonificacion en cuanto Uso de Suelo, es el de Residencial Urbano (RU1).

» Aprobaciones y permisos

A continuacidn, se detalla un cuadro con los requerimientos, aprobaciones y requisitos

para obtener en la fase de inicio del proyecto. Ademas, se detalla las entidades de control

responsables para cada uno de los elementos y su estado actual.

Titularidad del bien inmueble sobre el Completo _ ) Requerimiento para las

cudl se va a desarrollar el proyecto Superintendencia de .
empresas que realizan

Presupuesto aprobado por la Junta de Completo Compafifas

Socios o Accionistas actividades inmobiliarias

Actualizacién IRM Completo Municipio de Quito

Certificado de Conformidad por planos
arquitecténicos

No iniciado

Certificado de Conformidad por
Ingenierias (estructural, sanitaria,
eléctricos)

No iniciado

Informe de cumplimiento de Normas
Técnicas de Bomberos

No iniciado

ECP- CAE

Informe de factibilidad de Servicio
EMPAPS

No iniciado

EPMAPS

Solicitud Acometida Agua Potable

No iniciado

EPMAPS
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Solicitud de Acometida Empresa Eléctrica No iniciado EEQ

Emision de Licencia de Trabajos Varios No iniciado
Administracion

Emision de Licencia de Construccion No iniciado LMU20
Zonal Tumbaco

Emision de Licencia de Publicidad Exterior No iniciado LMU41

Permiso de Uso de Vias No iniciado AMT

9.7. Fase de ejecucion

La fase de ejecucion se refiere a los trabajos contemplados en la fase de construccién y

comercializacion. La fase de ejecucién debera contemplar la determinacion del esquema
contractual con proveedores, la estructura comercial para la venta de las unidades, y las
relaciones laborales con los empleados del proyecto. Es asi como el analisis legal debera

contemplar los siguientes elementos:

» La gestion de las adquisiciones del proyecto
o Esquema de contratacion de materiales y proveedores
o Tipo de contrato por proveedor
» Estructura comercial para el proyecto MySite
o Convenio de reserva de los inmuebles para los promitentes compradores
o Promesa de compraventa
o Compraventa
o Hipoteca
» Declaratoria de Propiedad Horizontal

» Estructura laboral del proyecto MySite
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9.7.1. Estructura contractual con los proveedores del proyecto
El esquema de contratacién con los proveedores, tanto para servicios profesionales como
para materiales, se llevara a cabo con contratos de caracter civil. Se debe aclarar, que
dichos contratos no generan relacion laboral entre las partes, quienes suscriben el
contrato, libre y voluntariamente, como personas naturales, o como persona juridica, a

través de sus representantes legales.

Segun el mecanismo por el cudl las partes decidan definir la cuantia, los contratos podran
categorizarse en diferentes tipos. Los més relevantes para la industria de la construccién se

definen a continuacion:

» Contrato de precio fijo
El contrato de precio fijo establece la cuantia total y exacta del contrato convenida
previamente por las partes. El precio debe considerar la utilidad del contratista, y debe
asumir cualquier riesgo de subida de precio o imprevisto, pues el valor del contrato es final.
Representa un beneficio para el promotor del proyecto, pues representa menor riesgo, al

ser inflexible a la variacién de precios o inconvenientes.

» Contrato por precio unitario
La cuantia del contrato estd determinada por precio unitario acordado entre las partes. De
tal forma, el valor del contrato se incrementa o disminuye segin las unidades requeridas.
Es util aplicar este tipo de contratos para materiales u honorarios profesionales que

puedan calcularse con unidades de tiempo.
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» Costo directo mds porcentaje
La cuantia del contrato esta definida por el desglose de los costos directos, afiadiendo un
porcentaje acordado entre las partes que representa el pago de los honorarios del
contratista. Debido a que el contratista cobra un porcentaje del total de los costos, esta en
su beneficio incrementar ese valor, para de esta forma, aumentar su ganancia. Por este
motivo, no es recomendable generar este tipo de contrato para el proyecto, pues presenta

mayor riesgo para el promotor.

Con este antecedente, es posible determinar el tipo de contratacién recomendada para

cada uno de los proveedores:

Numero Servicio Tipo de Contrato

1 Disefio arquitecténico N/A

3 Disefio eléctrico Precio fijo

4 Disefio hidrosanitario Precio fijo

Contrato comercial Corretaje

6 Asesoria legal Precio unitario

Materiales Obra Gris (estructura, mamposteria, Precio unitario

enlucido)

8 Instalaciones eléctricas Precio fijo

Instalaciones hidrosanitarias Precio fijo

10 Pintura Precio fijo
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9.7.2. Estructura comercial
Los componentes juridicos del area comercial del proyecto MySite deben responder a la
estructura financiera provista para el proyecto. Se contemplan 3 momentos al momento de

vender un inmueble:

» El promitente comprador reserva el inmueble por un valor de $1,000.00

» Se celebra el contrato de promesa de compraventa por un 5% del precio del
inmueble

» Suscripcion del contrato de compraventa, con el pago del 80% del precio del

inmueble

Cada uno de estos momentos en el proceso de compraventa requieren un analisis de los

elementos juridicos requeridos.

» Convenio de reserva
La principal funcién del convenio de reserva es la de certificar la entrega de los $1,000.00
dolares americanos por parte del interesado hacia el promotor. A diferencia de la promesa
de compraventa, el convenio de reserva no genera obligacion entre las partes de adquirir el
inmueble. La naturaleza del convenio es de caracter civil entre privados, y sera el
documento que justifique el anticipo recibido por parte del comprador interesado. La
Superintendencia de Companias contempla que el convenio de reserva, a modo de anticipo,

no debe superar el 2% del valor total del inmueble. Para el precio promedio de las unidades
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de MySite, que rondan los $110,000.00, el precio definido para la reserva, de $1,000.00 no

implica ninguna restriccién legal, pues no supera el 2% del monto total del inmueble.

» Promesa de Compraventa
La promesa de compraventa es un instrumento legal de caracter civil, que obliga a las
partes a realizar la compraventa del inmueble estipulado. Obliga, por un lado, al promitente
comprador de comprar el inmueble, y por otro, al promitente vendedor a transferir el
dominio inmueble. Ademas, el contrato de promesa de compraventa determina las

condiciones y los términos del contrato de compraventa.

A diferencia del convenio de reserva, la promesa de compraventa debe elevarse a escritura

publica, a través de un notario.

» Contrato de compraventa
El contrato de compraventa es el instrumento mediante el cual, el vendedor transfiere
definitivamente el dominio del inmueble al vendedor. Para que el contrato de compraventa
tenga validez, no solo es necesario elevarlo a escritura publica sino también inscribirlo en
el Registro de la Propiedad. Previo a la inscripcion del contrato de compraventa, es preciso
pagar los impuestos municipales e ingresar el formulario de catastro en el Municipio. En el
proyecto MySite, el contrato de compraventa debe considerar la inscripcién al régimen de

propiedad horizontal.

» Régimen de Propiedad Horizontal
La declaratoria de Propiedad Horizontal es un concepto basico para los proyectos de

promocion inmobiliaria que contemplen diferentes unidades de vivienda en un mismo
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cuerpo cierto. La normativa vigente para controlar la propiedad horizontal en Ecuador es la

Ley de Propiedad Horizontal. El articulo 1 de la ley establece:

“Art. 1.- Los diversos pisos de un edificio, los departamentos o locales en los que se divida

cada piso, asi como los departamentos o locales de las casas de un sélo piso, cuando sean

independientes y tengan salida a la via publica directamente o por un pasaje comtin, podrdn

pertenecer a distintos propietarios.

El titulo de propiedad podrd considerar como piso, departamento o local los subsuelos y las

buhardillas habitables, siempre que sean independientes de los demds pisos, departamentos

o locales” (Congreso Nacional, 2005).

La Declaratoria de Propiedad Horizontal se debe elevar a escritura publica, donde el
propietario del inmueble manifieste su voluntad de someterse al régimen de propiedad
horizontal. Ademas, posterior a ello, se debera registrar la Declaratoria de Propiedad
Horizontal en el Registro de la Propiedad. La Declaratoria de Propiedad Horizontal es
requerimiento para perfeccionar el contrato de compraventa, sin embargo, no es

requerimiento para perfeccionar el contrato de promesa de compraventa.

9.7.3. Estructura laboral
La estructura laboral es fundamental para cualquier tipo de industria, pero conviene ser
analizada ain con mas minuciosidad en la industria de la construccién, pues la naturaleza
del negocio obliga al promotor inmobiliario a contratar numerosos trabajadores, en el area

administrativa, al momento de la ejecucion de la obra, en el departamento comercial, etc.
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Cada trabajador debera ser contratado bajo una modalidad diferente, sin que esto

implique, que todas las modalidades de contratacidn involucren una relacion laboral entre

las partes, tomando en cuenta las necesidades del proyecto y el promotor.

Al momento de estructurar el marco de la contrataciéon de empleados y colaboradores, se

debe hacer la distincién de dos tipos de relacion:

>

Relacion de dependencia

La relacion de dependencia implica un vinculo laboral entre empleador y empleado. La

relacion de dependencia obliga al empleador a cumplir todas las obligaciones determinadas

por el Ministerio de Trabajo y el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social:

>

>

Pago del salario acordado, que debe ser igual o superior al salario basico universal
Décimo tercer sueldo

Décimo cuarto sueldo

Pago de obligaciones al IESS (11,15%)

Pago de fondos de reserva

Derecho de vacaciones (a partir del primer afio)

Pago de utilidades (15% de la utilidad del ejercicio)

Pago de horas extras

Los trabajadores en relacidon de dependencia podran ser contratados con dos tipos de

contratos:

>

Contrato indefinido

El contrato indefinido no tiene plazo acordado entre las partes, por lo que su terminacién

se genera Unicamente por las causas establecidas en el Codigo de Trabajo vigente. Antes de
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que el contrato se vuelva indefinido, existe un periodo de prueba de 90 dias, donde las
partes podran terminar la relaciéon laboral, sin que esto implique pagos de liquidaciones o
cualquier otra obligacion generada. El contrato indefinido se deberia llevar a cabo con los
empleados que forman parte de la empresa, mas alla de la duracion del proyecto.
Usualmente, los empleados administrativos, las personas encargadas de tareas en la oficina

central y directivos mantienen este tipo de contrato laboral.

» Contrato de obra
Debido a la naturaleza temporal del sector de la construccion, el Cédigo de Trabajo vigente
permite aplicar el contrato por obra, que se puede aplicar a los empleados que trabajen
dentro del proyecto. El beneficio de este tipo de contrato es que su plazo esta limitado por
la terminacién del proyecto. De esta forma, cuando el proyecto MySite sea entregado
satisfactoriamente, la relacién laboral con los empleados bajo este esquema de
contratacién quedara finiquitada. Durante la duracion del contrato, el empleador y los
empleados tendran los mismos derechos y obligaciones que en el contrato indefinido y

descrito anteriormente.

» Esquemas de contratacion sin relacion de dependencia
Ademas del contrato indefinido, y el contrato de obra, existen otros tipos de contratos que
se deberan utilizar en el proyecto MySite, pero a diferencia de los anteriores, no
representan un vinculo laboral entre el promotor y quien provee los servicios. El esquema
en estos contratos fue mencionado en el andlisis contractual con proveedores, pero es

importante resaltar analizar los efectos que tienen estos tipos de contratos entre las partes.
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» Servicios profesionales
Es importante aclarar, que no todas las personas que trabajen en el proyecto MySite
contaran con un vinculo laboral con el promotor del proyecto. Es asi, como la mayor parte
de proveedores, que brinden servicios especificos y particulares, como los ingenieros que
provean el disefio estructural, hidrosanitario y eléctrico, deberan trabajar bajo la
modalidad de servicios profesionales, donde el proveedor debera facturar por la cuantia
acordada, pero no existira relacion laboral entre las partes, sin que se produzcan los
derechos y obligaciones de las partes. Bajo esta modalidad, quien preste los servicios
profesionales no tendra horarios de trabajo, lugar de trabajo, materiales o equipos
entregados por el promotor. Se debe contratar bajo esta modalidad sélo a quienes no
cumplan estas condiciones, pues si la relacion tuviera estas caracteristicas, el “empleado”
pudiera demandar al promotor por simulacion laboral y exigir el pago de obligaciones

pendientes mas recargos, alegando la existencia de un vinculo laboral escondido por el

empleador.

» Contrato de corretaje
El contrato de corretaje es un modelo de contratacién de naturaleza mercantil, donde las
partes se obligan a cumplir lo estipulado en el contrato, sin que esto signifique un vinculo
laboral. Al igual que en el contrato de servicios profesionales, no se producen los efectos de

la relacién de dependencia, ni los derechos ni obligaciones para las partes.
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9.8. Fase de cierre del proyecto

9.8.1. Obligaciones tributarias
Para el cierre de proyecto, el area legal que es fundamental analizar es la tributaria, con
todas las obligaciones que se generan para el promotor del proyecto con este fin. Las
obligaciones tributarias no son exclusivas de la fase de cierre, sin embargo, debido a que
normalmente la tributacién se debe contemplar al final del ciclo contable, se trabajara los
temas tributarios en esta seccion y contemplara todo lo relacionado a los tributos,

contribuciones, tasas y demas impuestos del proyecto MySite.

Existen diferentes instituciones ptblicas que son el sujeto activo de los tributos generados
a partir de la ejecucion del proyecto MySite. Para poder analizar los impuestos y demas

contribuciones, vale la pena categorizarlos segtn la Instituciéon receptora.

» Impuestos municipales
Los impuestos municipales son numerosos para las empresas que se dedican a la actividad
constructora en el Distrito Metropolitano de Quito. A continuacidn, se presenta un cuadro
con las diferentes tasas, impuestos y contribuciones de caracter municipal que deberan ser

cancelados por los promotores del proyecto MySite:

Impuestos Municipales

Impuesto predial Anual Impuesto para todos los inmuebles ubicados

dentro del DMQ
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Impuesto a las Unico pago Generado a partir de la transferencia de dominio
alcabalas de un inmueble
LUAE Pago para realizar cualquier actividad econémica

en el DMQ

Tasa por la Unico pago Generado a partir de la aprobacion de planos

aprobacion de

planos

Tasa Contribucion a Generado a partir de mejoras en la ciudad

Mejoras

Tasas derecho de Pago Unico Generado a partir de la conexion de los servicios

Servicios Basicos municipales de agua y eléctricos

Patente Municipal Anual Pago del 1,5 por mil del total de activos de las
empresas

» Impuestos al Servicio de Rentas Internas
Ademas de los impuestos municipales, existen impuestos que se deben pagar al gobierno
central, a través del Servicio de Rentas Internas (SRI). Los impuestos que se deben cancelar
en esta categoria son los relacionados a la utilidad del ejercicio, las declaraciones de

Impuesto al Valor Agregado (IVA) y las retenciones del IVA.
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Impuestos Municipales

Impuesto Frecuencia Detalle

Impuesto ala Renta | Anual El impuesto a la renta para las empresas es del

22% de la utilidad del ejercicio.

Impuesto al Valor Mensual El pago del IVA debe realizarse de manera
Agregado mensual a través de las declaraciones del SRI. Si
bien la venta de bienes inmuebles no grava IVA
en Ecuador, el promotor puede bonificarse de
crédito tributario al adquirir bienes o servicios

que si graven [VA.

Retenciones de IVA | Mensual Las retenciones a la fuente son contribuciones de
impuestos que se cobran a quien vende bienes o
servicios, a favor del agente de retencidén, que
luego debera cancelar al SRI. Es decir, el agente
de retencidon es una organizacion obligada a
llevar contabilidad que retiene los impuestos de
un proveedor, cobrandolos a favor del SRI. Los
porcentajes de retencién varian seguin el servicio

y el tipo de factura.
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En general, la actividad constructora en el Ecuador es afectada por las tasas impositivas en
el pais. Siendo sujeto de impuestos por la actividad inmobiliaria, debe pagar cuantiosos
impuestos y tasas municipales, que representan un gasto en todas las fases del proyecto. En
cuanto a los impuestos que se debe pagar al gobierno central, se debe analizar de que las
empresas constructoras no gravan IVA al vender sus productos (al ser bienes inmuebles),
pero que si pagan IVA al comprar materiales, servicios profesionales y cualquier otro bien o
servicio necesario para la construccion. Esto afecta a las empresas de manera mensual,
cuando deben pagar retenciones a la fuente sin poder disminuir, o cruzar, con el IVA
generado en el ejercicio mensual. La tasa impositiva del impuesto a la renta para empresas,
del 22%, es inferior al que pagan las personas naturales, del 35% en su ultimo rango. Pero
para ese calculo, no se debe omitir un 15% de las utilidades al momento de pagar a los
empleados. En general, el panorama impositivo es costoso, sobre todo para la industria de
la construccién, sin embargo, es obligatorio y una planificacién adecuada permitira

gestionarlo con cuidado y efectividad.

9.9, Conclusiones

El andlisis juridico de MySite es de suma importancia para ejecutar el proyecto de manera
adecuada y sin contratiempos. Las conclusiones para el proyecto se pueden dividir en

diferentes areas legales, y se desprenden en la tabla a continuacidn.

Fase Arealegal Conclusion Entorno
Planificacién | Constitucional El marco constitucional es favorable para llevar a cabo el proyecto. La Positivo
Constitucion del 2008 garantiza libertad de contratacidn, libertad de
comercio, derecho al trabajo, derecho a la propiedad privada y seguridad
juridica. El cambio de gobierno, posesionado en mayo 2021 garantiza el

respeto irrestricto a estos derechos. Sin embargo, las posibles
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modificaciones tributarias, laborales, y en demas materias, afectan la
seguridad juridica y pueden significar un cambio a las reglas de juego

descritas en este analisis.

Planificacién

Estructura Societaria

Para el proyecto MySite, se recomienda aprovechar el nuevo tipo de
sociedad, la Sociedad Anénima Simplificada, pues otorga varios
beneficios a sus propietarios, si la comparamos con los otros tipos de
empresas. La Sociedad Anénima Simplificada también resulta menos
burocratica para ser constituida y al mismo tiempo, otorga la posibilidad
de ser unipersonal, lo que es util para un proyecto como MySite que
cuenta con una persona natural como propietario del proyecto, pero al
mismo tiempo, permite al accionista acogerse a la responsabilidad

limitada que brindan las personas juridicas.

Positivo

Planificacion

Inmobiliario

La regulacion contenida en el IRM no tiene vicios y sus condiciones son
adecuadas y estan en concordancia con los requerimientos del proyecto

MySite.

Positivo

Planificacion

Aprobacionesy
permisos

El estado de las aprobaciones y permisos se encuentra en fase inicial, y si
bien el proyecto cumple con la normativa vigente, antes de iniciar la
ejecucion del mismo, se debera tramitar los procesos administrativos
cuanto antes, pues la mayoria resulta ser demorado y puede poner en

riesgo al proyecto.

Neutral

Ejecucion

Estructura
contractual para las
adquisiciones

Para la relaciéon contractual con los proveedores, se prevé realizar
diferentes tipos de acuerdos y contratos, segin la naturaleza de cada
producto o servicio adquirido. Por lo general, se llevara a cabo contratos

de caracter civil que no involucre relaciéon de dependencia.

Positivo

Ejecucion

Estructura comercial

Para la recepcién de los $1,000.00 por concepto de reserva, se debe
firmar un convenio de reserva con cada uno de los promitentes
compradores. Mas adelante, se debera elevar a escritura publica, los
contratos de promesa de compraventa para que las partes se obliguen a
celebrar el contrato de compraventa. Finalmente, posterior a la
compraventa, para perfeccionar la transferencia de dominio, se debe

realizar la inscripcién de la compraventa en el Registro de la propiedad.

Positivo

Ejecucion

Estructura laboral

Los empleados podran ser contratados a través de contrato indefinido,
para quienes tienen funciones mas alla del proyecto, y los contratos

temporales por obra, por la duracién del proyecto, con terminacién

Positivo
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automatica después de terminado el mismo. Los contratos de corretaje y

servicios profesionales no vinculan con relacion laboral a las partes.

Cierre

Obligaciones
tributarias

La tasa impositiva en el sector de la construccion es alta comparada con
la de otras industrias y otros paises. Se debe pagar los impuestos al SRI
de manera mensual, a través de la declaracion de IVA, y las retenciones al
adquirir compras y servicios. De manera anual se debera cancelar el
impuesto a la renta, que asciende al 22% de las utilidades, mas un 15%
que se debe pagar a los empleados. Las tasas e impuestos municipales
deberan ser canceladas durante la fase de planificacion, a veces por pago
Unico o en otras anualizado, pero resultan en general mas costosas que

cualquier otra industria.

Negativo
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10. Gerencia de Proyecto

10.1. Introduccion

En cualquier proyecto, de cualquier indole o envergadura, es de vital importancia
manejar un sistema de gerencia de proyecto efectivo en cada una de sus etapas
(planificacidn, ejecucion y cierre). Un sistema de gerencia adecuado asegurara el éxito del

proyecto y el cumplimiento de los objetivos establecidos.

La institucidn que sirve de referencia a toda la industria de Gerencia de Proyectos es el
mundialmente conocido Project Management Institute (PMI). A través de sus
publicaciones, siendo la mas importante, Project Management Body of Knowledge (PMBOK),

el PMI continta generando conocimiento relacionado a la Gerencia de Proyectos.

La sexta edicién del PMBOK contempla 10 areas de conocimiento, que describen todos
los procesos requeridos para una gerencia de proyectos efectiva. Segin PMBOK, la Gerencia
de Proyectos se define como la coordinacion e integraciéon de todos los componentes de un
proyecto, para llegar de una manera mas eficiente y eficaz al alcance del proyecto (Project

Management Institute, Inc., 2017).

Esta definicion, debe complementarse con el concepto de proyecto, que segin PMBOK
es: “un esfuerzo temporal que se lleva a cabo para crear un producto, servicio o resultado
unico” (Project Management Institute, Inc., 2017). De esta definicidn, se pueden apreciar las
3 caracteristicas de un proyecto: 1) que sea temporal, que tenga un inicio y un fin
establecido; 2) que sea Unico, que se lleve a cabo para obtener un resultado especifico, y; 3)

que tenga valor de negocio, es decir, que agregue valor a la organizacién (Franco, 2021).
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El ciclo de vida de un proyecto tipico cuenta con diferentes fases: 1) inicio; 2)
planificacion; 3) ejecucion; 4) seguimiento y control; 5) cierre. Durante la duracion del
proyecto, el Gerente de Proyecto debe incursionar en las 10 areas de conocimiento
descritas en el PMBOK, y cada area de conocimiento, esta dividida por diferentes grupos de
procesos, que, a su vez, le corresponden diferentes entradas, técnicas, herramientas y
salidas. Diferentes tipos de proyecto podran requerir diferentes areas de conocimiento por
parte del Gerente de Proyecto. La intencién del presente capitulo es la descripcion de cada
una de las 10 areas de conocimiento de la metodologia de Gerencia de Proyectos, y la
identificacién de las entradas, herramientas y técnicas que seran utilizadas al momento de

gerenciar el proyecto MySite.

Como antecedente al desarrollo del capitulo, es importante definir el papel del Project
Manager en un proyecto. El Project Manager adecuado, debe tener las 3 habilidades que
conforman el triangulo de talentos descritas en el PMBOK: 1) Direccién Técnica de
Proyectos; 2) Liderazgo; 3) Gestion Estratégica y de Negocios (Project Management
Institute, Inc., 2017). La Direccién Técnica de Proyectos se refiere a todas las habilidades y
conocimientos técnicos relacionadas a la direccién de proyectos. Las habilidades y
conocimientos que se incluyen en la Direccién Técnica de Proyectos son, entre otras:
Cronograma, Informes, Registros de Incidentes, Herramientas técnicas y Planificacion. El
Liderazgo, contempla las habilidades blandas necesarias para dirigir al equipo, incluyendo
la motivacion y la guia adecuada para llegar a cumplir los objetivos del proyecto.
Finalmente, la Gestion Estratégica y de Negocios se refiere a la experiencia, conocimiento y
pericia en la industria y la empresa, para maximizar los resultados y llevar a buen puerto la
conclusion del proyecto.
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10.2. Objetivos

Establecer un marco de gerencia de proyecto, amparado en los estandares del Project

Management International y su Project Management Body of Knowledge, que permita:

e Ladescripcion detallada de las 10 areas de conocimiento contempladas en el
PMBOK, asi como los 49 grupos de procesos que las conforman, y la determinacién
de las entradas y herramientas mas relevantes de cada proceso.

e Ladefinicién de los grupos de procesos, herramientas y técnicas mas adecuadas
para una Gerencia de Proyecto efectiva para el proyecto MySite, que contemple:

o Lametodologia adecuada para el control eficiente de los costos del proyecto,
durante la fase ejecucion del proyecto, sin exceder el 20% del presupuesto
(BAC)

o Lametodologia adecuada para una coordinacién eficiente del cronograma
del proyecto, tomando atencion en la ruta critica, con el fin de que el
proyecto no supere la duracion planificada en mas de 3 meses

e Determinar las herramientas y técnicas mas adecuadas, para cada una de las 10

areas del conocimiento contempladas en el PMBOK, aplicadas al proyecto MySite.

10.3. Metodologia
Para el desarrollo de un Plan de Gerencia adecuado para el proyecto MySite, es conveniente
trabajar a través del marco tedrico que establece el Project Management Body of
Knowldedge. El marco tedrico, debera contener, inicialmente, todos los elementos

generales mas importantes de la metodologia de Project Management. Posterior a ello,
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deberd incluir minuciosamente, el detalle de las 10 4reas de conocimiento de la

metodologia.

Las 10 areas de conocimiento del Project Management Body of Knowledge contemplan 46
grupos de procesos, todos necesarios para una gestion efectiva de la gerencia de un
proyecto. Cada grupo de procesos contempla entradas requeridas, herramientas y salidas.
En el desarrollo de este capitulo se describiran las entradas y herramientas mas relevantes
para cada grupo de procesos, asi como algunos ejemplos de las salidas mas importantes.
Ademas, al concluir la descripcion de cada una de las dreas de conocimiento, se detallara

cudles son las herramientas que seran utilizadas en el proyecto MySite.

1. Gestion de la
integracion del
proyecto

2. Gestion del 3. Gestion del 4. Gestion de los
alcance cronograma costos

5. Gestion de la 6. Gestion de los 7. Gestion de la 8. Gestion de los
calidad Recursos comunicacion riesgos

9. Gestion de 10. Gestion de los
adquisiciones interesados

10.4. Gestion de la Integracion del proyecto

Segun el PMBOK, “la gestidn de la integracién del proyecto incluye los procesos y actividades

para identificar, definir, combinar, unificar y coordinar los diversos procesos y actividades de
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direccién del proyecto dentro de los Grupos de Procesos de la Direccion de Proyectos” (Project

Management Institute, Inc., 2017).

La Gestién de la Integracion del Proyecto debe realizarse desde el inicio del
proyecto, durante su ejecucion e inclusive al cierre del proyecto. La Gestion de la
Integracidon del Proyecto incluye la capacidad del Gerente de Proyecto para tomar
decisiones acerca de los recursos, soluciones, procesos y demas areas del conocimiento

que dependen del proyecto.

Resaltando las tendencias mas importantes relacionadas al area de conocimiento

que tiene que ver con la Gestién de la Integracidn, se puede encontrar:

» Herramientas automatizadas

» Herramientas visuales de gestion

» Gestion del conocimiento del proyecto

» Ampliacion de responsabilidades del director del proyecto

» Metodologias hibridas

En la Gestién de la Integracién del Proyecto, el Gerente de Proyecto debe:

» Cumplir con las fechas limite para cada entregable del proyecto

» Alcanzar los objetivos planteados para el proyecto

» Medir el avance del proyecto

» Obtener datos y resultados del desempeio y comunicar oportunamente a los
interesados

» Completar todo el trabajo requerido para el proyecto y cerrar formalmente cada fase
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Los procesos contemplados en el drea de conocimiento de la Gestion de la Integracion son:

1. Acta de Constitucion del Proyecto: la documentacion que autoriza formalmente la
existencia de un proyecto y confiere al director del proyecto la autoridad para

aplicar los recursos de la organizacion a las actividades del proyecto.

El Acta de Constitucion del Proyecto necesitara de las siguientes entradas: 1) Documento
de negocio: incluye el caso de negocio, la demanda del mercado, la necesidad de la
organizacion, la solicitud de un cliente, el avance tecnolégico, los requisitos legales, los
impactos ecologicos, etc; 2) Acuerdos: Definen las intenciones iniciales del proyecto; 3)
Factores Ambientales: Incluyen estdndares gubernamentales, requisitos, cultura de la
organizacion; 4) Activos de los procesos de la organizacion: politicas y procesos, marco de

gobernanza, métodos de monitoreo, etc.

Para el desarrollo del Acta de Constitucién del Proyecto, se pueden utilizar las siguientes
herramientas y técnicas (a continuacion, las herramientas mas destacadas del PMBOK): 1)
Juicio de expertos: Es el conocimiento técnico especializado de una persona u organizacion
acerca de un tema en particular; 2) Recopilaciéon de datos: Diferentes técnicas se pueden
agrupar en esta categoria: tormentas de ideas (brainstorming), grupos focales (que
incluyen la participacién de stakeholders del proyecto) y entrevistas; 3) Habilidades

interpersonales del equipo.

2. Plan de Direccion del Proyecto: Consiste en definir, preparar y coordinar todos los
componentes del plan y consolidarlos en un plan integral para la direccién del

proyecto.
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El Plan de Direccién del Proyecto define la manera en la que el proyecto se
ejecutara, monitoreara, controlara y cerrara.

Las entradas mas relevantes para el Plan de Direccién del Proyecto son: 1) El Acta
de Constitucién del Proyecto (descrito en el anterior punto); 2) Factores

ambientales de la empresa; 3) Activos de los procesos de la organizacion.

Las técnicas y herramientas mas relevantes para el Plan de Direccién del Proyecto
son: 1) Juicio de expertos; 2) Recopilacién de datos; 3) Habilidades interpersonales

del equipo.

Dirigir y gestionar el trabajo del proyecto: Consiste en liderar y llevar a cabo el
trabajo definido en el plan para la direccién del proyecto e implementar los cambios

aprobados para alcanzar los objetivos del proyecto.

La direccion y gestion del trabajo del proyecto es fundamental para la ejecucion exitosa de

cualquier proyecto. Se debe llevar a cabo durante todo el ciclo de vida del proyecto. Las

entradas mas relevantes para Dirigir y Gestionar el Trabajo del Proyecto son: 1)

Documentos del proyecto (Registro de Cambios, Registro de lecciones aprendidas, Lista de

hitos, Comunicaciones del proyecto, Cronograma del proyecto, Matriz de requisitos,

Registro de riesgos, Informe de riesgos, Solicitudes de cambio aprobadas, Factores

Ambientales de la empresa, Activos de los procesos de la organizacién).

Las técnicas y herramientas mas relevantes para la Direccion y Gestion del Trabajo del

Proyecto son: 1) Juicio de expertos; 2) Sistema de informacién para la direccién de

proyectos; 3) Reuniones.

211



Plan de Negocios Proyecto MySite

4. Gestionar el conocimiento del proyecto: Consiste en utilizar el conocimiento

existente para crear nuevo conocimiento y alcanzar los objetivos del proyecto.

La Gestién del conocimiento del proyecto aprovecha el conocimiento organizacional, con la
finalidad de obtener resultados positivos y sentar bases técnicas de conocimiento para
proyectos futuros. Las entradas mas importantes para este grupo de procesos son: 1) Plan
de Direccion del Proyecto; 2) Documentos del Proyecto ( Registro de lecciones aprendidas,
Asignaciones del equipo del proyecto, Estructura de Desglose de Recursos (EDT), Registro
de interesados); 3) Entregables: (cualquier producto tnico, tangible y verificable para
ejecutar un servicio que se produce para completar un profeso, una fase o un proyecto); 4)

Factores ambientales de la empresa; 5) Activos de los procesos de la organizacion.

Las herramientas mas importantes para Gestionar el Conocimiento del Proyecto son: 1)
Juicio de expertos; 2) Gestion de la informacion; 3) Habilidades interpersonales del equipo,

y; 4) Herramientas de Gestion de Conocimiento, que incluyen:

o Creacion de relaciones de trabajo (incluyendo interaccion informal y las
redes sociales)
o Comunidades de practica
o Reuniones presenciales y virtuales donde los participantes
o Aprendizaje por observacién
o Foros de discusion o focus groups
5. Monitorear y controlar el trabajo del proyecto: El proceso de dar seguimiento,
revisar e informar el avance del proyecto, con la finalidad de cumplir los objetivos

del proyecto.
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Mediante el monitoreo y control del trabajo del proyecto, los interesados del proyecto
conoceran el estado del proyecto en todas sus fases, tomar decisiones para optimizar el
desempefio e incluso predecir el estado futuro de los costos y cronogramas. El

monitoreo, o seguimiento, se realiza durante todas las fases del proyecto.

Algunas de las areas mas importantes que le incumben al Monitoreo y Control del

Trabajo del Proyecto son, entre otras:

L)

L)

» Comparar el desempefio real vs el planificado

% Evaluacion periddica del desempefio para evaluar la posibilidad de acciones
correctivas

+»+ Verificar el estado de los riesgos del proyecto

K/

+*+ Monitorear la implementacién de los cambios aprobados,

K/

+ Informar a los interesados acerca de la salud del proyecto

Las entradas mdas importantes para el Monitoreo y Control del Trabajo del Proyecto:

1) Documentos del proyecto:

o Registro de supuestos: documento que contiene la informacién de supuestos
y restricciones que afectan al proyecto

o Base de las estimaciones: Refleja el modo por el cudl las estimaciones se
obtuvieron

o Pronéstico de costos

o Registro de incidentes

o Registro de lecciones aprendidas

o Lista de hitos
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o Informes de calidad

o Registros de riesgos

2) Informacion de desempefio del trabajo; 3) Acuerdos; 4) Factores ambientales de la

empresa; 5) Activos de los procesos de la organizacién.

Las herramientas mas importantes para el Monitoreo y Control del Trabajo del Proyecto: 1)
Juicio de expertos; 2) Andlisis de datos; 3) Toma de decisiones; 4) Reuniones; 5) Informe de

riesgos; 6) Prondsticos del cronograma.

6. Realizar el control integrado de cambios: Revisar y gestionar las solicitudes de

cambios y los cambios del proyecto.

Este proceso es beneficioso pues considera a los cambios de una manera integrada y
mitigando el riesgo del proyecto de realizar cambios sin tomar en cuenta las
necesidades base del proyecto. Este proceso se debe llevar a cabo desde el inicio del

proyecto hasta su finalizacién bajo la responsabilidad del Gerente de Proyecto.

Las entradas requeridas mas relevantes para Realizar el Control Integrado de Cambios

son:

1) Plan parala Direccién del Proyecto

2) Documentos del Proyecto
o Base de las estimaciones
o Matriz de trazabilidad de requisitos
o Informe de Riesgos

3) Informes de desempeno del trabajo
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4) Solicitudes de cambios
5) Factores ambientales de la empresa

6) Activos de los procesos de la organizaciéon

Las herramientas y técnicas mas relevantes para Realizar el Control Integrado de Cambios
son: 1) Juicio de expertos; 2) Herramientas de Control de Cambios; 3) Analisis de Datos; 4)

Toma de decisiones; 5) Reuniones.

7. Cerrar el Proyecto o Fase: Proceso de finalizar todas las actividades del proyecto,

fase o contrato.

Para el cierre del proyecto o fase, es fundamental archivar la informacién del proyecto,
completar el trabajo planificado y los recursos del equipo se liberan para emprender
nuevos proyectos. Las siguientes actividades son las mas relevantes en cuanto al

proceso de cierre del proceso:

R/
°e

Las actividades necesarias para satisfacer los criterios de culminacion del

proyecto

«» Hay que asegurar que todos los documentos se encuentren actualizados y que
todos los incidentes estén resueltos

+ Confirmar la entrega y aceptacion por parte del cliente

% Cerrar cuentas del proyecto

% Reasignar personal

« Determinar el destino de exceso de material, insumos, equipamiento

% Recopilar los registros del proyecto

+» Gestionar el intercambio de conocimiento
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+»+ Identificar las lecciones aprendidas

«» Medir la satisfaccién de los interesados

o,

procedimientos de la organizacién.

Plan de Negocios Proyecto MySite

¢ Recolectar las sugerencias para mejorar y actualizar las politicas y

Las entradas mas relevantes para el Cierre del Proyecto son:

1) Acta de Constitucién del Proyecto

2) Plan de Direccion del Proyecto

3) Documentos del Proyecto

O

O

Registro de Supuestos

Base de las Estimaciones
Registros de Cambios

Registro de incidentes

Registro de lecciones aprendidas
Lista de hitos

Comunicaciones del proyecto

Informes de calidad

4) Entregables aceptados

5) Documentos de negocio

6) Acuerdos

7) Documentacién de las adquisiciones

Las herramientas y técnicas mas relevantes para el Cierre del Proyecto son:

1) Juicio de expertos
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2) Anadlisis de datos, que incluye:
o Analisis de documentos
o Analisis de regresiéon
o Anadlisis de tendencias
o Analisis de variacion

3) Reuniones

8. Aplicacion en el proyecto MySite

Para la Gerencia adecuada del proyecto MySite, se deberan considerar los 7 grupos de
procesos que forman parte del area de la Gestion de la Integracion del proyecto. En la fase
de inicio del proyecto, se debera tomar en cuenta con especial importancia las salidas
correspondientes a los dos primeros grupos de procesos: 1) el Acta de Constitucién del
Proyecto; 2) el Plan para la Direccion del Proyecto. Ambos documentos son fundamentales,
pues son las entradas necesarias para muchos de los grupos de procesos contenidas en las

demas areas de conocimiento descritas en el PMBOK.

Los 5 grupos de procesos restantes, 1) Direccion y Gestion del Trabajo del Proyecto; 2)
Gestion del Conocimiento del Proyecto; 3) Monitoreo y Control del Trabajo del Proyecto; 4)
Realizar Control Integrado de los Cambios y 5) Cierre de proyecto o fase; contemplan
actividades fundamentales para la direccién del equipo y del proyecto, durante todo el ciclo
de vida del proyecto. Es por ello, que los grupos de procesos descritos en el area de
conocimiento “Gestion de la Integracion del Proyecto” conforman la base de la gerencia de
proyectos, y sus salidas, brindaran insumos criticos para el correcto desarrollo del

proyecto, y resultan obligatorios.
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10.5. Gestion del Alcance

Antes de elaborar sobre los procesos correspondientes a la Gestién del Alcance, es
necesario definir el concepto de alcance segtin la metodologia de Project Management. Para
el PMBOK, alcance del proyecto se refiere al trabajo realizado para entregar un producto,
segun las caracteristicas especificadas (Project Management Institute, Inc., 2017) . Es decir,

el alcance es la linea que define, que esta incluido, y que no esta incluido en el proyecto.

Siguiendo esa definicidn, la gestion del alcance se refiere a los procesos requeridos para
asegurar que el proyecto incluya todo el trabajo requerido, y inicamente el requerido para

completarlo con éxito.

Los procesos considerados en la Gestion del Alcance son:

1. Planificar la Gestion del Alcance: Consiste en la creacién de un plan de gestion de
alcance, para planificar como se va a definir, validar y controlar el alcance del

proyecto.

Las entradas mas relevantes en cuanto a la Planificacion del Alcance son: 1) Acta de
Constitucion del Proyecto; 2) Plan para la Direccién del Proyecto; 3 Factores Ambientales

de la Organizacion; 4) Activos de los procesos de la Organizacidn.

Las herramientas mas relevantes para la Planificacién del Alcance son: 1) Juicio de

expertos; 2) Analisis de Datos; 3) Reuniones.

2. Recopilar requisitos: Es conformado por la determinacién, documentacién y
gestion de las necesidades y requisitos de los interesados del proyecto, con el fin de

cumplir los objetivos del proyecto.
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Las entradas mas relevantes para la recopilacion de requisitos incluyen: 1) Acta de
Constitucion del Proyecto; 2) Plan para la Direccidn del Proyecto; 3) Documentos del
Proyecto ( Registro de Supuestos, Registro de lecciones aprendidas, Registro de
interesados); 4) Documentos de Negocio; 5) Acuerdos; 6) Factores ambientales de la

empresa; 7) Activos de los procesos de la organizacién.

Las herramientas mas relevantes para la recopilacion de requisitos incluyen: 1) Juicios de
expertos; 2) Recopilacion de datos (tormenta de ideas, entrevistas, focus groups, etc); 3)
Andlisis de datos (planes de negocio, acuerdos, literatura, casos, etc); 4) Toma de
decisiones; 5) Representacion de datos; 6) Habilidades interpersonales y de equipo; 6)

Diagrama de contexto.

La salida de la recopilacién de requisitos es la matriz de requisitos. Un ejemplo de matriz

de requisitos se puede apreciar en la siguiente tabla:
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Y e L o p Nivel de . i Nivel de
Identificacion Descripcién del Requisito Version Criterios de aceptacién Caimralisdled Objetivo del proyecto Entregables (EDT) Interesado S
001-01 Cumplir Normatlva NEC 1 Cumplimiento a capalldad de la normativa Medio Aumentar Seguridad y confiabilidad Memorla de calculo ba]'o Ing. Estructural
vigente vigente estructural normativa y control de calidad
001-02 Estudio d.e suelos 1 Tiempo de realizacion no mayor a 18 meses Medio Informe de fiscalizacion Ing. Estructural
actualizado
. Memoria de calculo bajo .
001-04 Acero Estructural A-36 1 Medio . . Ing. Estructural Medio
normativa y control de calidad
Certificacién para El personal de suelda debera contar con
001 Estructurales 001-05 soldadorers) 1 certificacién para este fin con antigiiedad no Medio Informe de fiscalizacién Ing. Estructural
menor a 24 meses
fabrica
001-07 Ensayos de tintas ) 1 Medio Aumentar Seguridad y confiabilidad Informe de fiscalizacion Ing. Estructural
penetrantes y ultrasonido estructural ]
001-08 Imprlm‘?lcmn de .elemen.tos 1 Aumentar .durabllldad y tiempo de Informe de fiscalizacién Ing. Estructural
con pelicula anticorrosiva vida estructural
001-09 Proveedf)l_" de acero 1 Proveedor del mat.erla¥ con garantia de Ing. Estructural Medio
certificado distribucion
002-001 Aprobacién permisos de 1 Aprobacion del Municipio Medio Aprobaciéon Gerente de Proyecto
construccién
002-002 Regularlzaqon laboral de 1 Firma de contratos Seguridad lal?f)ral para trabajadores y ConFratos firmadosy Gerente de Proyecto
trabajadores proteccién para la empresa registrados en MDT
Aprobacién propiedad Aceptar la existencia legal de Propiedad horizontal
002 Legal 002-003 p horizolilta{) 1 Aprobacioén por parte de municipio Medio diferentes inmuebles dentro del registrada en el Registro de la Gerente de Proyecto
mismo cuerpo cierto Propiedad
002-004 Constitucién empresa 1 Registro de la empresa en el registro Obtener la figura juridica que Constitucién de la compafifa Gerer.lte de Proyecto y
mercantil encabeza el proyecto Socios de Proyecto
002-005 Obtencion de RUC 1 RUC de la compaiiia aceptada por SRI Facultad de tener contabilidad propia RUC impreso Gerente de proyecto
s Lo . Primera interaccion del proyecto con Gerente de proyecto,
003-001 Realizacién anteproyecto 1 Planos basicos y renders Medio los stakeholders Anteproyecto Stakeholders
) Realizacién planos 2nda Planos adaptados a los comentarios de los . Adaptar los planos a las L Gerente de proyecto,
003-002 version 2 stakeholders frente al anteproyecto L CHI observaciones de los stakeholders Znda version de los planos stakeholders
Cotizacidn de los costos del proyecto en base Gerente de provecto
003 Arquitectdnico 003-002 Cotizacidn del proyecto 1 ala 2nda version de los planos aprobada por Medio Conocer el costo cosntruccion Detalle de costos del proyecto StakehoFl) de}r,s ’
stakeholders
003-003 Rezilllzacmr.l plz.mos 1 Planos hidrosanitarios aprobado por Gerente Medio Desar.rollo de.los.planos Planos hidrosanitarios Gerente de proyecto,
hidrosanitarios de Proyecto hidrosanitarios Stakeholders
003-004 Reallzac,lon .de planos 1 Planos eléctricos aprobado por Gerente de Medio Desarrollo de 10§ pl.anos del sistema Plano eléctrico Gerente de proyecto,
eléctricos Proyecto eléctrico Stakeholders
Construccion - 004-001 Cerramiento 1 Levantamiento cerramiento de obra Levantar cerramiento Cerramiento Gerer;t:q(lil;etngglecto, Medio
004 obras Limoi Jesaloto del G )
preliminares 004-001 impiezay desalojo de 1 Desalojo de deshechos en el terreno Limpiar el terreno Limpieza del terreno erente © proyecto,
terreno arquitecto
Elaboracién plan de . . o . Gerente del proyecto, :
005-001 ) 1 Plan de negocios aprobado por stakeholders Medio Planificar y detallar el proyecto Plan de negocio Medio
negocios Stakeholders
005 Planificacion 005-002 Elaboracién cronograma de 1 Cronograma de trabajo aprobado por Medio Organizar el cronograma Cronograma Gerente del proyecto, Medio
trabajo stakeholders Stakeholders
005-002 Elaboracin presupuestos 1 Presupuesto aprobado por stakeholders Medio Detalle de costos del proyecto Presupuesto Gerente del proyecto,
de proyecto Stakeholders

IHlustracion 35Matriz de Riesgos elaborada como trabajo grupal para la Clase de Gerencia de Proyectos, MDI 2021

220



Plan de Negocios Proyecto MySite

3. Definir el Alcance: Desarrollar una descripcién detallada del proyecto y sus

productos.

La definicion de alcance en un proyecto es uno de los procesos mas importantes del mismo.
El alcance describe los limites del producto, servicio, o resultado, asi como los criterios de
aceptacion. Cabe sefalar que el alcance no es una determinacidn final, por lo que este
proceso no se limita al ciclo de planificacién del proyecto, y usualmente resulta necesario

de ser adaptado a medida que el proyecto se ejecuta.

Las entradas mas importantes para la definicién del alcance son:

++ Acta de Constitucién del Proyecto
% Plan para la Direccién del proyecto
% Documentos del proyecto
o Registro de supuestos
o Documentacién de requisitos
o Registro de riesgos

¢ Factores ambientales de la empresa

% Activos de los procesos de la organizacion

Las técnicas y herramientas mas relevantes para la definicion del alcance son:1) Juicio de
expertos; 2) Analisis de datos; 3) Toma de decisiones; 4) Habilidades interpersonales y del

equipo; 5) Analisis del producto.

4. Crear la EDT: Subdividir el trabajo del proyecto en actividades y componentes mas

especificos, haciendo el trabajo mas manejable y controlable.
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La EDT, Estructura de Desglose de Trabajo o WBS, Work Breakdown Structure en inglés, es
una herramienta poderosa para visualizar las actividades del proyecto, desglosadas en un
mapa conceptual util y compacto. Ademas, la EDT proporciona un marco de referencia para

determinar el trabajo requerido en el proyecto.

Las entradas mas importantes para crear la Estructura de Desglose de Trabajo son: 1) plan
para la Direccién del Proyecto; 2) Documentos del proyecto (Enunciado del alcance del
proyecto y Documentacion de requisitos); 3) Factores Ambientales de la Empresa, y; 4)

Activos de los Procesos de la Organizacion.

Las herramientas y técnicas relevantes para la creacion de la Estructura de Desglose de

Trabajo son el juicio de expertos y la descomposicion.

A continuacidn, se presenta una propuesta de Estructura de Desglose de Trabajo o Work

Breakdown Structure para el proyecto MySite:
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5. Validar el Alcance: Formalizar la aceptacion de los entregables del proyecto.

El objetivo detras de validar el alcance es tener un criterio de aceptacion para lo incluido y
lo no incluido en el proyecto y en cada entregable. El proceso de Validar el Alcance debera
ser llevado a cabo durante todo el proyecto, segtin se requiera o al final de cada fase o

entrega de producto

Las entradas mas relevantes para la validacién del alcance son: 1) el plan para la direcciéon
del proyecto, 2) los documentos del proyecto, 3) los entregables verificados y, 4) los datos

del desempefio del trabajo.

Las herramientas mas relevantes para la validacién del alcance son: 1) la inspeccién, donde
se incluyen actividades como la medicion, examen y validacidn, con el objetivo de
determinar si los entregables cumplen con los criterios de aceptacidn definidos

anteriormente, y; 2) toma de decisiones.

6. Controlar el Alcance: El control y seguimiento del estado del proyecto y sus

productos, y gestionar los cambios pertinentes de la linea base del alcance.

Las entradas para el control adecuado del alcance son: 1) plan para la direccién del
proyecto; 2) documentos del proyecto (registro de lecciones aprendidas, documentacién de
requisitos y matriz de requisitos); 3) datos de desempenos del trabajo; 4) activos de los

procesos de la organizacion.

La herramienta principal para Controlar el Alcance es el analisis de datos a través de sus

dos técnicas: analisis de variacion y analisis de tendencias.
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7. Aplicacion en el proyecto MySite

Para el desarrollo exitoso del proyecto MySite, se considera pertinente el desarrollo de
los 6 procesos descritos en este capitulo. Ademas, para la Gestién del Alcance, se priorizara
el desarrollo de las herramientas de EDT o WBS (Estructura de Desglose de Trabajo o Work

Breakdown Structure) y Matriz de Requisitos.

Sin embargo, a las herramientas, técnicas y actividades, es preciso agregar otras
herramientas, propias de metodologias agiles, no detalladas en el PMBOK. En procesos de
construccion complejos, es de vital importancia la definicion del alcance, sin embargo,
también existe el riesgo de un panorama incierto y con cambios imprevistos, sobre todo en
la fase de construccién. Por ello, existen casos de estudio, donde se demuestra que las
metodologias agiles, a la hora de planificar el alcance, completan la tarea de manera mas

eficiente y sin tantas complicaciones cuando avanza el proyecto (Stausser, 2015).

De esta forma, serd muy importante considerar las peticiones de potenciales clientes y
demas interesados, al momento de planificar el proyecto y disefiar los productos. Esta es
una practica comun realizada en otras industrias, pero extraflamente, es ajena a la
construccion. Este proceso también tiene que ver con la décima area del conocimiento
“Gestion de los Interesados”, sin embargo, al momento de estructurar el alcance, sera
necesario para evitar la mayor cantidad de cambios cuando estos generan mayores costos,

mientras el proyecto se encuentra en un porcentaje mas avanzado de ejecucidn.

10.6. Gestion del Cronograma

La Gestién del Cronograma esta conformado por todas las actividades que son requeridas
para completar el proyecto en los tiempos establecidos. La gestion del cronograma se debe
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realizar durante la duracién del proyecto en todas sus fases, e incluye 6 grupos de

procesos.

Los procesos que se incluyen dentro de la gestion del cronograma son:

1. Planificacion de la Gestion del Cronograma: Consiste en todos los procesos y
actividades relacionados a gestionar la planificacion para ejecutar el proyecto en el

tiempo adecuado y controlando el cronograma del proyecto.

La Planificacién de la Gestion del Cronograma requiere las siguientes entradas: 1) Acta de
Constitucién del Proyecto; 2) Plan para la Direccién del Proyecto; 3) Factores Ambientales

de la Empresa; 4) Activos de los Procesos de la Organizacion.

Las técnicas y herramientas utilizadas para la Planificacion de la Gestién del Cronograma

son: 1) juicio de expertos; 2) andlisis de datos, y; 3) reuniones.

2. Definicion de las Actividades: Consiste en definir y documentar las acciones que

se deben realizar en el proyecto, para cada uno de los entregables.

La Definicion de las Actividades desglosa el trabajo requerido, en paquetes de trabajo, lo
cudl es de gran utilidad para la estimacidn, programacion, ejecucion, seguimiento y control

del proyecto.

Para Definir las Actividades se debe obtener las siguientes entradas: 1) Plan para la
Direccion del Proyecto; 2) Factores Ambientales de la Empresa; 3) Activos en los procesos
de la organizacion. Las herramientas sugeridas para este grupo de procesos son: 1) Juicio
de expertos; 2) Descomposicion; 3) Planificacion gradual, y; 4) Reuniones con los

miembros del equipo o expertos en la materia.
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3. Secuenciar las Actividades: Consiste en identificar y documentar las relaciones y

secuencias para cada una de las actividades.

Las entradas requeridas para Secuenciar las Actividades son: 1) el Plan para la Direccion
del Proyecto, 2) Documentos del Proyecto (Atributos de las actividades, Lista de
actividades, Registro de Supuestos y Lista de Hitos); 3) Factores ambientales de la empresa,
y; 4) Activos de los procesos de la organizacion. Las herramientas y técnicas requeridas
para Secuenciar las Actividades son: 1) Método de Diagramacién por Precedencia; 2)
Determinacion e integracién de las dependencias; 3) Adelantos y Retrasos; 4) Sistema de

informacion para la direccién de proyectos (PMIS).

4. Estimar la Duracion de las Actividades: Consiste en determinar los tiempos
requeridos para cada una de las actividades, dividido por periodos o unidades de
trabajo. La intencidn de este proceso es el de calcular el tiempo para cada actividad,

un paso previo al desarrollo del cronograma.

Las entradas requeridas para la estimacion de las actividades, segin el PMBOK son: 1) el
Plan para la Direccién del Proyecto; 2) los Documentos del Proyecto (atributos de las
actividades, lista de actividades, registro de supuestos, registro de lecciones aprendidas,
lista de hitos, calendario de recursos, requisitos de recursos, registro de riesgos); 3)

Factores Ambientales de la Empresa, y; 4) Activos de los procesos de la organizacion.

Las técnicas y herramientas para estimar adecuadamente las actividades son: 1) el juicio de
expertos; 2) la estimacion analoga; 3) la estimacion paramétrica; 4) la estimacion en tres

valores (considerando la mas probable, la optimista y la pesimista); 5) la estimacion

227



Plan de Negocios Proyecto MySite

ascendente; 6) el analisis de datos (a través del analisis de alternativas, el analisis de

reserva,); 7) la toma de decisiones, y; 8) reuniones del equipo.

5. Desarrollar el Cronograma: Es el proceso de secuenciar las actividades del
proyecto, considerando recursos, requisitos, duraciones y demas elementos

necesarios para crear un modelo de cronograma del proyecto.

El cronograma es una de las herramientas mas importantes en un proyecto. Permite
determinar las fechas para cada actividad, entregable y fase del proyecto. El cronograma se

debe desarrollar durante todo el ciclo de vida del proyecto.

Las entradas requeridas para el desarrollo del cronograma son: 1) Plan de Direccion del
Proyecto; 2) Documentos del Proyecto; 3) Acuerdos; 4) Factores Ambientales de la

Empresa, y; 5) Activos de los Procesos de la Organizacion.

Las herramientas y técnicas mas relevantes para desarrollar el cronograma son: 1) Andlisis
de la red del cronograma; 2) Método de la Ruta Critica; 3) Optimizacion de recursos; 4)
Analisis de Datos; 5) Adelantos y Retrasos; 6) Comprension del Cronograma; 7) Sistema de

Informacion para la direccion de proyectos, y; 8) Planificacion agil de las liberaciones.

6. Controlar el Cronograma: Es el proceso de controlar, monitorear, dar seguimiento
al proyecto en base al cronograma, asi como gestionar cambios de la linea base en
caso de ser requeridos. El objetivo de controlar el cronograma es mantener la linea

base durante todo el proyecto.

Las entradas requeridas para este proceso son: 1) Plan para la Direccién del Proyecto; 2)

Documentos del Proyecto; 3) los datos de desempefio del trabajo; 4) los Activos de los
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procesos de la Organizacion. Las herramientas y técnicas para el control del cronograma
son: 1) analisis de datos (analisis de valor ganado, revisiones del desempefio, andlisis de
tendencias); 2) método de la Ruta Critica; 3) Sistema de informacidén para la Direccion de
Proyectos (PMIS); 4) Optimizacién de Recursos; 5) Adelantos y retrasos, y; 6) Comprension

del Cronograma.

7. Aplicacion en el proyecto MySite

El desarrollo y gestion del cronograma en el Proyecto MySite requiere el trabajo de los
6 grupos de procesos que conforman esta area de conocimiento. Para secuenciar las
actividades, se contempla como herramientas mas importantes: el Método de
Diagramacion por Precedencia y Determinacion e integraciéon de las dependencias. El
resultado de esas herramientas sera un diagrama de red, secuenciando las actividades, un

documento previo a la definicién del cronograma.

Para el desarrollo del cronograma, se utilizara principalmente el andlisis de la secuencia
de actividades, tomando como entrada el diagrama resultado del anterior proceso. Ademas,
el cronograma contemplara el Método de la Ruta Critica. El Método de la Ruta Critica
determinara la duraciéon minima del proyecto y el nivel de flexibilidad de la programacion
de los caminos de red légicos (Project Management Institute, Inc., 2017). El andlisis de la
Ruta Critica calcula las fechas de inicio y finalizacién de cada una de las actividades, en los
escenarios temprano, normales y tardios, y tomando en cuenta, ademas, los requisitos de
cada actividad. Este diagrama, resulta en la Ruta Critica, que indica cuando se pudiera
llevar a cabo el trabajo y qué actividades serian posibles de adelantar o retrasar, en

relacion con sus precedentes y sucesoras.
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Al momento de controlar el cronograma, serd fundamental el utilizar el Analisis de
Valor Ganado. El analisis de valor ganado sera descrito a detalle, en el area de conocimiento
correspondiente al control de costos, pero también corresponde al control del cronograma,
ya que ademas de brindar un control de presupuesto, permite predecir el tiempo estimado
para completar el trabajo, tomando como indicadores como el Schedule Variance (SV) y

Schedule Performance Index (SPI).
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10.7. Gestion de los Costos

La Gestién de los Costos en un proyecto esta vinculado a las actividades necesarias para
asegurar cumplir con el proyecto en el presupuesto establecido (Project Management
Institute, Inc., 2017). Ademas, de las consideraciones base del PMBOK en esta area de
conocimiento, en la industria de la construccion, es pertinente analizar la metodologia de

Valor Ganado.

Los procesos que conforman la Gestion de los Costos, descritos en el capitulo 7 del PMBOK

son:

1. Planificar la Gestion de los Costos: El proceso de definir cémo estimar,
presupuestar, gestionar y dar seguimiento a lo relacionado con los costos del
proyecto. La planificacidn relacionada a la Gestién de Costos es utilizada como una

guia acerca de como se gestionaran los costos del proyecto.

Las entradas para la planificacion de la gestion de costos son: 1) el Acta de Constitucion del
proyecto; 2) el Plan para la Direccion del Proyecto; 3) los Factores Ambientales de la
Empresa; 4) los Activos de los Procesos de la Organizacién. Las herramientas mas
importantes para una planificacién de costos efectiva son: 1) el juicio de expertos; 2) el

analisis de datos; 3) reuniones con los miembros del equipo e interesados.

2. Estimar los Costos: Determinar los recursos monetarios necesarios para completar
cada una de las actividades del proyecto. La estimacion de los costos resulta ser un
punto fundamental para la direccién de proyectos, se debe llevar a cabo de manera

periddica durante todo el ciclo de vida del proyecto.
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Las entradas necesarias para la estimacion de costos son: 1) plan para la direccién del
proyecto; 2) Documentos del proyecto (Registro de lecciones aprendidas, cronograma de
proyecto, requisitos de recursos, registro de riesgos); 3) Factores Ambientales de la

Empresa, y; 4) Activos de los procesos de la organizacion.

Las herramientas mas utiles para estimar adecuadamente los costos son: 1) juicio de
expertos; 2) estimacion analoga; 3) estimacién paramétrica; 4) estimaciones ascendentes;
5) estimaciones basadas en tres valores; 6) Analisis de datos (analisis de alternativas,
analisis de reservas y andlisis de la calidad); 7) Sistema de informacién para la Direccién de

Proyectos; 8) Toma de decisiones, como la votacion.

3. Determinar el Presupuesto: La suma de los costos estimados, resultando en una
linea base de todos los costos del proyecto. La determinacién del presupuesto
resultara en la linea base de costos, bajo la cual se debe controlar el desempefio del
proyecto durante la duracion del proyecto. Se debe realizar solo una vez, o en

puntos determinados especificos.

Las entradas mas relevantes para determinar el presupuesto son: 1) plan para la direccion
del proyecto; 2) documentos del proyecto; 3) documentos de negocio; 4) acuerdos; 5)

factores ambientales de la empresa, y; 6) Activos de la Organizacion.

Las herramientas mas importantes al momento de determinar el presupuesto son: 1) juicio
de expertos; 2) costos agregados; 3) analisis de datos; 4) revisar la informacion histdrica;

5) conciliacion del limite de financiamiento, y; 6) financiamiento.

232



Plan de Negocios Proyecto MySite

4. Controlar los Costos: El proceso de monitorear y dar seguimiento al estado del
proyecto en base a la evolucion de los costos y gestionar cualquier cambio de la

linea base establecida.

Las entradas requeridas para el control de costos son: 1) Plan para la Direccién del
Proyecto; 2) Documentos del Proyecto; 3) Requisitos de financiamiento del proyecto; 4)

Datos de Desempefio del Trabajo; 5) Activos de los Procesos de la Organizacion.

Las herramientas y técnicas mas relevantes para el control de costos son: 1) Juicio de
expertos; 2) Analisis de datos; 3) Indice de desempefio del trabajo por completar; 4)

Sistema de Informacion para la Direccion de Proyectos.
5. Aplicacion en el proyecto MySite

El andlisis del valor ganado resulta fundamental para el control de los costos. Por ello,
ademas de las herramientas, y técnicas, contenidas en los 4 procesos que conforman
“Gestion de Costos”, se contempla el Valor Ganado como herramienta principal durante la
ejecucion del proyecto MySite. Mediante esta metodologia, se puede calcular el desempeiio
del proyecto hasta un punto en el proyecto, y de esa forma, predecir el desempefio a futuro,

calculando el trabajo y los costos requeridos para finalizar el trabajo.

Para el control de los costos, en primer lugar, se debera definir los presupuestos, para asi
obtener el BAC, o Budget at Completion (costo total presupuestado). Relacionado al BAC,
se podra determinar el Valor Planificado o Planned Value que muestra el presupuesto en
una fecha especifica del proyecto. Durante la ejecucion del proyecto, se debera calcular el

Costo Real, o Actual Cost, segin el monto ejecutado hasta la fecha. Finalmente, el Valor
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Ganado, o Earned Value, es la relacion entre el avance real y el costo planificado, es decir,

el valor del trabajo en un punto especifico del proyecto, en términos de presupuesto.

La resta entre el Valor Ganado y el Valor Planificado resultara en la en indicador llamado
variacion del cronograma. La resta entre el Valor Planificado y el Costo Actual resultara

en el indicador llamado variacion del costo.

Para calcular el indice de rendimiento del cronograma, se debe dividir el Valor Ganado
con el Valor Planificado. La divisién del Valor Ganado para el costo actual resultara en el
indice de rendimiento del costo. Estos indices, permitiran al Gerente de Proyectos tomar
acciones correctivas, en el caso de que el proyecto esté retrasado y su proyeccién sea una
demora grave. El indice de rendimiento de costo, le permitira al Gerente de Proyectos saber
cudl sera el costo total proyectado, en el caso de continuar con el mismo desempefio por

cada dolar invertido.

Presupuesto
hasta
la Conclusion
§ (BAC)
g
=2
§ Costes o "\ Valor
2 Reales o Planificado
g (AC) N’ (PV)
S P
s S
“ .7 Nvalor
. Ganado
(EV)

Fecha de los Datos

Tiempo

Ilustracion 37Diagrama que describe los conceptos de valor ganado. Tomado de PMBOK 6ta Edicion.
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10.8. Gestion de la Calidad

La Gestién de la Calidad es el area del conocimiento que se refiere a los procesos
requeridos para incorporar la politica de calidad en el proyecto y los productos. La politica
de Calidad incluye la planificacidn, gestion y control de los requisitos de calidad, con la
finalidad de satisfacer a los interesados del proyecto y sus necesidades. Ademas, va de la
mano con los procesos de mejora continua necesarios para optimizar cada una de las

actividades.

1. Planificar la Calidad: Consiste en el proceso para identificar los requisitos y/o
estandares de calidad para el proyecto y sus entregables. Ademas, la determinacién
de cdmo se demostrara el cumplimiento de los requisitos y entregables del

proyecto.

Las entradas requeridas para la planificacién de la calidad son: 1) Acta de Constitucion del
Proyecto; 2) Plan para la Direccién del Proyecto; 3) Documentos del Proyecto; 4) Factores

ambientales de la empresa; 5) Activos de los procesos de la organizacion.

Las técnicas y herramientas mas utilizadas para la planificacién de la calidad son: 1) Juicio
de expertos; 2) recopilacion de datos; 3) analisis de datos; 4) toma de decisiones; 5)

representacion de datos; 6) Planificacidon de pruebas e inspeccidn, y; 7) Reuniones.

2. Gestionar la Calidad: Es el proceso de convertir el plan de gestién de la calidad en

actividades, que incorporen al proyecto las politicas de calidad de la organizacion.

235



Plan de Negocios Proyecto MySite

Con la Gestion de la Calidad, se busca cumplir los objetivos determinados en cuanto a la
calidad de los productos, y al mismo tiempo, identificar procesos que resultan poco

efectivos y afectan negativamente a la calidad del proyecto.

Las entradas requeridas para Gestionar la Calidad son: 1) Plan para la Direccion del
Proyecto; 2) Documentos del Proyecto; 3) Activos de los procesos de la Organizacion. Las
herramientas recomendadas para una Gestion de la Calidad efectiva son: 1) Recopilacion
de datos; 2) Andlisis de datos; 3) Toma de decisiones; 4) Representacion de datos (a través
de: Diagramas de afinidad, Diagramas de Causa y Efecto, Diagramas de Flujo, Histogramas,
Diagramas matriciales y diagramas de dispersion); 5) Auditorias; 6) Disefar para X; 7)

Resolucion de problemas; 8) Métodos de mejora continua.

A continuaciodn, se presenta un Grafico de Ishikawa, también conocido como Diagrama de
Causa y Efecto. El Grafico de Ishikawa encuentra la solucién al problema planteado,

encontrando la raiz, desglosando por diferentes ramas las diferentes causas.
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[lustracién 38 Diagrama de Ishikawa, realizado como trabajo para la asignatura Gerencia de Proyecto, Andrés Vdsconez, MDI 2021
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3. Controlar la Calidad: Es el proceso de seguimiento y registro de los resultados de
la ejecucion de las actividades de gestion de la calidad, para evaluar su desempefio y
asegurar que las salidas del proyecto sean completas, correctas y satisfagan las

expectativas del cliente.

El Control de la Calidad es un proceso beneficioso, pues verifica el cumplimiento de los
entregables, en base a los requisitos determinados por los interesados en el proyecto. El

Control de la Calidad se debe llevar a cabo durante todo el ciclo de vida del proyecto.

Las entradas para el Control de la Calidad seran: 1) Plan para la Direccién del Proyecto; 2)
Documentos del Proyecto; 3) Solicitudes de Cambio Aprobadas; 4) Entregables; 5) Datos de
desempefio del trabajo; 6) Factores Ambientales de la Empresa; 7) Activos de los procesos

de la organizacion.

Las herramientas y técnicas mas relevantes para Controlar la Calidad son: 1) Recopilacién
de datos (listas de verificacidn, hojas de verificacion, muestreo estadistico, cuestionarios y
encuestas); 2) Analisis de datos; 3) Inspeccion; 4) Pruebas/ evaluaciones de productos; 5)
Representacion de datos (Diagramas de causa y efecto, Diagramas de Control, Histograma,

Diagramas de dispersion); 6) Reuniones con los miembros del equipo e interesados.

4. Aplicacion en el Proyecto MySite

La Gestién de la Calidad en el proyecto MySite debera ocuparse de la calidad del trabajo, y
de su producto final. Ademas de los 3 grupos de procesos que conforman esta area del
conocimiento, y todas sus entradas y herramientas, se debera incorporar elementos de

metodologias agiles aplicadas a la construccion, que evidencian grandes éxitos cuando
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fueron aplicadas. En el caso de estudio Centrus Energy Corp (Stausser, 2015), se debia
construir una planta comercial de uranio enriquecido en Ohio. La aplicacion de
metodologias agiles al momento de gestionar la calidad fue de gran utilidad para la
ejecucioén casi perfecta de un proyecto de tal grado de complejidad. Si bien en la
construccion, resulta un desafio aplicar “sprints” iterativos e incrementales que mejoren la
calidad, debido a su naturaleza secuencial, en Centrus Energy Corp, se desarrollaron sprints
no en la totalidad del programa, sino en procesos que no dependian de actividades
predecesoras, permitiendo que ciertas actividades sean testeadas de manera practica lo
antes posible, como el sistema de enfriamiento de agua. Ademas, las metodologias agiles en
la calidad de Centrus Energy Corp se llevaron a cabo para entrenar al equipo en el
perfeccionamiento de procesos y en el seguimiento al trabajo del proyecto, asegurando la
calidad a través de reuniones semanales para fortalecer el trabajo cada vez mas. Ademas de
los procesos, herramientas, técnicas y entradas descritas en esta drea de conocimiento, sera
fundamental adaptar a la organizaciéon con metodologias agiles, para mejorar la calidad del

proyecto de manera incremental, rapida y flexible.

10.9. Gestion de los Recursos

El area del conocimiento que se denomina Gestién de los Recursos incluye todos los
procesos y actividades necesarias para identificar, adquirir y gestionar los Recursos del
proyecto, en busca de su ejecucion y conclusién exitosa. Los Recursos incluyen materiales,
equipamiento, instalaciones, suministros, y cualquier otro producto fisico o intelectual que
sean necesarios para completar el trabajo en el proyecto. Ademas, se deben considerar los
Recursos Humanos con los que cuenta el proyecto, el cual estd conformado por individuos

con roles y responsabilidades asignadas.
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1. Planificar la Gestion de Recursos: Consiste en la definicion de como estimar,

adquirir, gestionar y utilizar los Recursos del proyecto.

La Planificacién de la Gestion de los Recursos tiene el objetivo de determinar el enfoque de
la gestion de recursos, durante la duracion del proyecto. El proceso se lleva a cabo solo una

vez durante el ciclo de vida del proyecto.

Las entradas requeridas para Planificar la Gestiéon de Recursos son: 1) Acta de Constitucion
del proyecto; 2) Plan para la Direccion del Proyecto; 3) Documentos del proyecto; 4)

Factores ambientales de la empresa; 5) Activos de los procesos de la organizacion.

Las herramientas requeridas para la planificacién de recursos son: 1) Juicio de expertos; 2)
Representacion de datos; 3) Teoria Organizacional; 4) Reuniones con interesados y

miembros del equipo.

2. Estimar los Recursos de las Actividades: Consiste en la determinacion de los
recursos del equipo, el tipo de recursos y sus cantidades, que seran necesarios para

el proyecto.

La Estimacion de Recursos de las Actividades permite identificar la cantidad, tipo y
caracteristicas de los recursos, por lo que se debe llevar de manera periddica durante la

ejecucion del proyecto.

Las entradas necesarias para la estimacion de los recursos de las actividades son: 1) Plan
para la Direccidon del Proyecto; 2) Documentos del Proyecto; 3) Factores Ambientales de la
Empresa; 4) Activos de los procesos de la organizacion. Las herramientas y técnicas

necesarias para este proceso son: 1) Juicio de expertos; 2) Estimaciones ascendentes; 3)

240



Plan de Negocios Proyecto MySite

Estimacién andaloga; 4) Estimacion paramétrica; 5) Andlisis de Datos; 6) Sistema de
informacion para la direccién de proyectos; 7) Reuniones con el equipo de trabajo e

interesados.

3. Adquirir Recursos: Consiste en los procesos relacionados a la obtencién de los
Recursos. Los Recursos se refieren a instalaciones, equipamiento, materiales,
suministros y demas requerimientos necesarios para completar el trabajo. Este
proceso se debe llevar a cabo durante todo el proyecto, de manera sucesiva,

mientras exista necesidad de adquirir mas Recursos.

Las entradas para este proceso son: 1) Plan para la direccion del proyecto; 2) Documentos

de proyecto; 3) Factores Ambientales de la empresa; 4) Activos de la organizacion.

Las herramientas requeridas para este proceso son: 1) toma de decisiones; 2) habilidades

interpersonales del equipo, como la negociacién; 3) asignacion previa; 4) equipos virtuales.

4. Desarrollar el Equipo: Consiste en el proceso de entrenar y organizar al Equipo del
proyecto, con la finalidad de mejorar sus habilidades y competencias, integrarlo de

mejor forma y brindar un ambiente que permita un desempefio optimo.

El proceso de desarrollo del equipo es muy importante, pues resulta en un mejor equipo,
con mejores habilidades y en definitiva, un desempefio mas optimo. El desarrollo del
equipo se debe realizar durante todo el proyecto e inclusive, después de su finalizacién si
es que existe una relacién entre la organizacion y los empleados. Para mejorar el
desempefio del equipo, se debe emplear las siguientes consideraciones en el ambiente

laboral:
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«» Comunicacion abierta

% Fomento de oportunidades

¢+ Desarrollo de la confianza

+* Gestion constructiva de los conflictos

+ Toma de decisiones colaborativa.

Las entradas requeridas para este proceso son: 1) Plan para la direccién del proyecto; 2)
Documentos de proyecto; 3) Factores Ambientales de la empresa; 4) Activos de la
organizacion. Las herramientas mas importantes son: 1) Coubicacién; 2) Reuniones
virtuales; 3) Tecnologia de la comunicacién; 4) Habilidades interpersonales del equipo
(como Gestion de conflictos, influencia, motivacion, negociacion, trabajo en equipo); 5)

Reconocimiento y recompensas; 6) Capacitacién; 7) Evaluaciéon individual; 8) Reuniones.

5. Dirigir al Equipo: Es el trabajo del Gerente de Proyecto, que consiste en dar
seguimiento, dar retroalimentacion, resolver problemas y gestionar cambios

relacionados con el equipo del proyecto.

Si bien la direccion del equipo esta ligada de manera cercana al desarrollo del equipo, este
tiene un enfoque hacia la ejecucién del proyecto. La direccion del equipo observa el
rendimiento de los trabajadores, y direcciona su comportamiento en el caso de requerir
retroalimentacién o cambio de direccion. Las entradas para este proceso son: 1) Plan para
la direccion del proyecto; 2) Documentos de proyecto; 3) Factores Ambientales de la
empresa; 4) Activos de la organizacién; 5) Informes de desempefio del proyecto; 6)

Evaluaciones de desempeiio del equipo.
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Existen dos herramientas que serdn aplicadas en el Proyecto MySite a la hora de dirigir al

equipo:

1. Habilidades interpersonales y del equipo, a través de:
o Gestidn de conflictos
o Toma de decisiones
o Inteligencia emocional
o Influencia
o Liderazgo
2. Sistema de informacion para la Direccion de Proyectos
6. Controlar los Recursos: Consiste en el seguimiento y monitoreo de la utilizacién de
los recursos, comparando la planificacion frente a la ejecucion, con el fin de

gestionar los cambios necesarios.

Las entradas necesarias para este proceso son: 1) Plan para la direccién del proyecto; 2)
Documentos de proyecto; 3) Factores Ambientales de la empresa; 4) Activos de la

organizacion; 5) Datos de desempefio del trabajo; 6) Acuerdos.

Las herramientas para este proceso son: 1) Andlisis de datos; 2) Resolucion de
problemas; 3) Habilidades interpersonales; 4) Sistema de informacién para la direccion

de proyectos.

7. Aplicacion en el Proyecto MySite

La Gestion de Recursos, tanto fisicos como humanos, resulta una de las areas de
conocimiento mas importantes de la metodologia de la Gerencia de Proyectos. En lo

relativo a la Gestion de los Recursos Fisicos, los procesos mas importantes sera la
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Estimacién de los Recursos de las Actividades y la Adquisicién de los Recursos. Para la
primera, se utilizara la estimacion ascendente, la estimacion analoga y la estimacion
paramétrica. Para la Adquisicidn de los Recursos, ademas de las habilidades de negociaciéon

e inteligencia emocional, se debera utilizar el método de asignacion previa.

Para lo relativo con los Recursos Humanos, se debera utilizar, sobre todo, las habilidades
principales del Gerente de Proyectos: 1) Conocimiento Técnico; 2) Liderazgo y 3) la Gestiéon
Estratégica y de Negocios. En el proyecto MySite, al igual que en todos los proyectos, es
responsabilidad del Gerente de Proyecto dirigir a su equipo, desarrollarlo, darle

seguimiento y cualquier herramienta para que pueda cumplir con los objetivos planteados.

10.10. Gestion de la Comunicacion

La Gestién de la Comunicacion es el area de conocimiento descrita en el PMBOK, que se
refiere al intercambio de informacién entre los interesados del proyecto (Project
Management Institute, Inc., 2017). El Gerente de Proyecto debe asegurar que las
necesidades de informacion del proyecto se satisfagan sin inconvenientes, disefiando e

implementando los canales adecuados para este fin.

Los procesos que conforman la Gestioén de la Comunicacién son:

1. Planificar la Gestion de la Comunicacion: Consiste en el desarrollo de un plan
para las actividades de comunicacion, en base a las necesidades del proyecto y los

interesados.
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Las entradas requeridas para Planificar la Gestiéon de las Comunicaciones son: 1) Plan para
la direccion del proyecto; 2) Documentos de proyecto; 3) Factores Ambientales de la

empresa; 4) Activos de la organizacion.

Las herramientas y técnicas mas importantes para la planificacién de la gestion de las
comunicaciones son: 1) juicio de expertos; 2) analisis de requisitos de comunicacion; 3)
tecnologia de la comunicacién; 4) Modelos de comunicacién; 5) Métodos de comunicacion;

6) Habilidades interpersonales del equipo; 7) Representacion de datos; 8) Reuniones.

2. Gestion de la Comunicacion: Esta conformado por los procesos que incluyen
recopilar, crear, distribuir, almacenar, recuperar, gestionar y monitorear la

informacion del proyecto de manera oportuna y adecuada.

Las entradas requeridas para una Gestion adecuada de las Comunicaciones son: 1) Plan
para la direccion del proyecto; 2) Documentos de proyecto; 3) Factores Ambientales de la

empresa; 4) Activos de la organizacién; 5) Informes de desempeio del trabajo.

Las herramientas necesarias para la gestion de la comunicacion son: 1) tecnologia de la
comunicacién (TI); 2) Métodos de comunicacién; 3) Habilidades de comunicacion; 4)
Sistema de informacidén para la Direccién de Proyecto; 5) Presentacion de informes del

equipo; 6) Habilidades interpersonales del equipo; 7) Reuniones.

3. Monitorear la Comunicacion: Consiste en el proceso de dar seguimiento a las
comunicaciones del proyecto con el fin de que las necesidades de informaciéon de los

interesados se satisfagan.
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Las entradas requeridas para el seguimiento de la comunicacién son: 1) Plan para la
direccion del proyecto; 2) Documentos de proyecto; 3) Factores Ambientales de la

empresa; 4) Activos de la organizacidn; 5) Datos de desempefio del trabajo.

Las herramientas sugeridas por el PMBOK para el seguimiento de las comunicaciones son:
1) juicio de expertos; 2) sistema de informacion para la direccion de proyectos; 3) analisis

de datos; 4) habilidades interpersonales del equipo; 5) reuniones.
4. Aplicacion en el proyecto MySite

Al momento de planificar, gestionar y monitorear la comunicacidn, se deberan utilizar
todas las entradas, herramientas y técnicas descritas en el presente capitulo. Para la
planificacion, como prioridad, se debera contar con juicio de expertos, pues el equipo del
proyecto MySite no cuenta con experiencia al momento de planificar la gestion de la
comunicacién. Ademas, se debera trabajar con modelos de comunicacion y los requisitos de

comunicacién que seran fundamentales al momento de planificar el proyecto.

10.11. Gestion de los Riesgos

La Gestidn de los Riesgos es el area del conocimiento de 1a metodologia del Project
Management que se refiere a la planificacidn, gestion, respuesta y monitoreo de los riesgos
que amenazan al proyecto. En términos generales, la Gestion de los Riesgos, tiene el
objetivo de disminuir la probabilidad de suceso de los riesgos negativos para el proyecto, y
de esta forma optimizar la posibilidad de éxito del proyecto. Los procesos que conforman la

Gestion de los Riesgos son:
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1. Planificar la Gestion de los Riesgos: El proceso de definir y planificar las
actividades de gestion de riesgos. Se debe llevar a cabo una unica vez al inicio del

proyecto.

La Planificacion de la Gestidn de los Riesgos requiere las siguientes entradas: 1) Plan para
la direccion del proyecto; 2) Documentos de proyecto; 3) Factores Ambientales de la
empresa; 4) Activos de la organizacidén. Las herramientas y técnicas mas importantes para

este proceso son: 1) Juicio de expertos; 2) Analisis de datos; 3) Reuniones.

2. Identificacion de los riesgos: Consiste en la identificacion y documentacion de los

riesgos potenciales del proyecto.

Para identificar los riesgos de manera efectiva, se necesitaran las entradas descritas a
continuacidén: 1) Plan para la direccion del proyecto; 2) Documentos de proyecto; 3)
Factores Ambientales de la empresa; 4) Activos de la organizacién; 5) Acuerdos; 6)
Documentacion de las adquisiciones. Las herramientas y técnicas que se deberan llevar a
cabo para ejecutar este proceso son: 1) Juicio de expertos; 2) Recopilacion de datos; 3)
Analisis de datos; 4) Habilidades interpersonales y del equipo; 5) Listas rapidas; 6)

Reuniones.

3. Realizar el Analisis Cualitativo de los Riesgos: El proceso de priorizar los Riesgos
para su analisis, determinando su probabilidad de impacto y ocurrencia y demas

caracteristicas.

Las entradas requeridas en este proceso son: 1) Plan para la direccién del proyecto; 2)
Documentos de proyecto; 3) Factores Ambientales de la empresa; 4) Activos de la

organizacion. Las herramientas y técnicas requeridas para el andlisis cualitativo de los

247



Plan de Negocios Proyecto MySite

riesgos son: 1) juicio de expertos; 2) recopilacién de datos; 3) andlisis de datos; 4)
habilidades interpersonales del equipo; 5) categorizacion de riesgos; 6) representacion

de datos; 7) reuniones.

4. Realizar el Analisis Cuantitativo de los Riesgos: Consiste en el desarrollo del

analisis numérico del efecto de los Riesgos sobre el proyecto.

El andlisis cuantitativo de los riesgos cuantifica la exposicion al riesgo del proyecto,
brindando valiosa informacién numérica acerca de este aspecto. Las entradas requeridas
en este proceso son: 1) Plan para la direccidn del proyecto; 2) Documentos de proyecto; 3)
Factores Ambientales de la empresa; 4) Activos de la organizacién. Las herramientas y
técnicas mas relevantes a la hora de cuantificar los riesgos son: 1) juicio de expertos; 2)
recopilacién de datos; 3) habilidades interpersonales; 4) representaciones de la
incertidumbre y; 5) analisis de datos como: simulaciones, analisis de sensibilidad, analisis
mediante arbol de decisiones y diagramas de influencia. Una de las herramientas,
utilizadas en el andlisis cuantitativo de los riesgos, representado a través de un diagrama
de burbujas, se puede apreciar a continuacion, reflejando la relacién entre proximidad y
detectabilidad de los riesgos individuales a través de un grafico de burbujas. Ademas, se

presenta un ejemplo de analisis mediante arbol de desiciones.
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IHustracion 39 Diagrama de Detectabilidad y Proximidad de los Riesgos, realizada en trabajo de grupo, Gerencia de Proyectos, MDI 2021
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5. Planificar la Respuesta a los Riesgos: Consiste en el analisis y el desarrollo de
opciones, seleccidn de estrategias y acciones coordinadas, para reaccionar ante la

potencial ocurrencia de los Riesgos (Project Management Institute, Inc., 2017).

La planificaciéon adecuada para la respuesta a los riesgos contempla las siguientes entradas:
1) Plan para la direccion del proyecto; 2) Documentos de proyecto; 3) Factores

Ambientales de la empresa; 4) Activos de la organizacion.

Las técnicas y herramientas mas importantes para la planificaciéon de respuesta a los
riesgos son: 1) juicio de expertos; 2) recopilacion de datos; 3) habilidades interpersonales y
de equipo; 4) estrategias para amenazas; 5) estrategias para oportunidades; 6) estrategias
de respuesta de contingencia; 7) estrategias para el riesgo general del proyecto; 8) analisis

de datos; 9) toma de decisiones, como analisis de decisiones con multiples criterios.

6. Implementar la Respuesta a los Riesgos: Consiste en la ejecucion e

implementacion de la Planificacion de la Respuesta a los Riesgos.

La implementacién de la respuesta a los riesgos, ademas de ser dependiente de la
planificacion de la respuesta a los riesgos, considera las siguientes entradas: 1) Plan para la
direccion del proyecto; 2) Documentos de proyecto; 3) Factores Ambientales de la

empresa; 4) Activos de la organizacion.

Las herramientas y técnicas que deben usarse para Implementar la Respuesta a los Riesgos
son; 1) juicio de expertos; 2) habilidades interpersonales y del equipo (como la influencia);

3) sistema de informacidén para la direccién del proyecto.
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7. Monitorear los Riesgos: Es el proceso de dar alcance a la estrategia desarrollada
para la Gestion de Riesgos, haciendo seguimiento a todas las actividades necesarias
para controlar los Riesgos del Proyecto, asi como el proceso de identificar y analizar
nuevos riesgos que amenazan al proyecto y evaluar progresivamente la efectividad

del proceso de Gestion de Riesgos durante el proyecto.

Para monitorear los riesgos, se requieren las siguientes entradas: 1) Plan para la direccién
del proyecto; 2) Documentos del proyecto; 3) Datos de Desempefio del trabajo; 4) Informes

de desempefio del trabajo.

Las herramientas y técnicas mas relevantes para este grupo de procesos son: 1) Analisis de

datos, a través de andlisis de desempefio y andlisis de reserva; 2) Auditorias; 3) Reuniones.

8. Aplicacion en el Proyecto MySite

La Gestién de los Riesgos sera ejecutado segtin los lineamientos del PMBOK y los 7 grupos
de procesos descritos en este capitulo. La Matriz de los Riesgos, serd una herramienta
fundamental para este efecto, en el mismo formato que se incluy6 en un capitulo anterior.
El grafico de burbujas, resultado del analisis cuantitativo, sera importante para determinar
la detectabilidad y proximidad de los riesgos identificados. Ademas, en el caso de que se
requiera, el arbol de decisién sera fundamental para cuantificar los efectos, de los riesgos

del proyecto MySite.
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10.12. Gestion de las Adquisiciones

La Gestién de las Adquisiciones es el area de conocimiento del PMBOK que esta
conformada por todos los procesos necesarios para comprar o adquirir productos o

servicios, fuera del equipo del proyecto (Project Management Institute, Inc., 2017).

La Gestién de las Adquisiciones también se refiere al desarrollo y administracién de
contratos, ordenes de compra, memorandos de acuerdo o acuerdos de nivel de servicio
internos. Ademas, la Gestion de las Adquisiciones debera determinar las responsabilidades

y autorizaciones para que los miembros del equipo adquieran productos o servicios.
Los procesos incluidos en la Gestion de las Adquisiciones son:

1. Planificar la Gestion de las Adquisiciones del Proyecto: Consiste en la
documentacion de las decisiones de adquisiciones del proyecto, especificando el

enfoque e identificando a potenciales proveedores.

Las entradas necesarias para la Gestion de las Adquisiciones del Proyecto son: 1) Plan para
la direccion del proyecto; 2) Documentos de proyecto; 3) Factores Ambientales de la

empresa; 4) Activos de la organizacién. 5) Documentos de negocio.

Las herramientas y técnicas mas importantes en este proceso son: 1) juicio de expertos; 2)
recopilacién de datos; 3) andlisis de datos; 4) analisis de seleccién de proveedores; 5)

reuniones.

2. Efectuar las Adquisiciones: Es el proceso de obtener respuestas de los

proveedores, seleccionar proveedores y adjudicar contratos u 6rdenes de compra.
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Para efectuar las adquisiciones, las entradas mas importantes seran: 1) Plan para la
direccion del proyecto; 2) Documentos de proyecto; 3) Factores Ambientales de la
empresa; 4) Activos de la organizacién; 5) Documentacion de las adquisiciones; 6) las

propuestas de los proveedores.

Las herramientas mas importantes para la ejecucion de las adquisiciones son: 1) juicio de
expertos; 2) publicidad; 3) conferencia de oferentes; 4) analisis de datos; 5) habilidades

interpersonales del equipo, como la negociacidn.

3. Controlar las Adquisiciones: Consiste en gestionar las relaciones de adquisiciones,
dar seguimiento a la ejecucion de los contratos, gestionar cambios y correcciones y

finiquitar los contratos correspondientes.

Las entradas mas relevantes en cuanto al control de las adquisiciones son: 1) Plan para la
direccion del proyecto; 2) Documentos de proyecto; 3) Factores Ambientales de la
empresa; 4) Activos de la organizacién; 5) Documentos de las adquisiciones; 6) Acuerdos;

7) Solicitudes de cambio aprobadas; 8) Datos de desempefio del equipo.

Las herramientas mas relevantes para el control de las adquisiciones son: 1) juicio de
expertos; 2) administracion de reclamaciones; 3) analisis de datos (andlisis de valor ganado

y andlisis de tendencias); 4) inspeccion; 5) auditorias.

4. Aplicacion en el Proyecto MySite

El control de las adquisiciones, a través de sus 3 grupos de procesos, planificacion,
adquisicion y control, son fundamentales para la Gerencia de Proyecto en MySite. Las

herramientas mas importantes que seran utilizadas a la hora de efectuar las adquisiciones
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son las proformas de los proveedores y las habilidades del gerente para negociar sus
ofertas. Para el control de las auditorias, sera importante efectuar inspeccion, analisis de

datos, y analisis de tendencia.

10.13. Gestion de los Interesados

La Gestién de los Interesados es el area del conocimiento en el PMBOK que se refiere a los
procesos necesarios para identificar las personas, grupos u organizaciones que pueden
afectar o ser afectadas por el proyecto. La Gestion de los Interesados, o stakeholders,
permite analizar las expectativas de los interesados y gestionar su impacto sobre el

proyecto.

Los procesos involucrados en la Gestién de los Interesados del Proyecto son:

1. Identificar a los Interesados: Consiste en analizar y documentar los interesados
del proyecto, de manera progresiva y periddica, asi como su potencial de impacto,

intereses, dependencias e influencias.

Las entradas mas importantes para identificar a los interesados adecuadamente son: 1)
Plan para la direccidn del proyecto; 2) Documentos de proyecto; 3) Factores Ambientales

de la empresa; 4) Activos de la organizacién; 5) Acuerdos.

Las herramientas y técnicas para llevar a cabo este proceso son: 1) Juicio de expertos; 2)

Recopilacién de datos; 3) Analisis de datos; 4) Representaciéon de datos; 5) Reuniones.

A continuacidn, se detalla una herramienta de representacion de datos que sera utilizada

en el proyecto MySite, con el fin de identificar a los interesados y representarlos en un
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plano cartesiano con los ejes de poder e interés. Los nombres y los datos utilizados fueron

generados con el objetivo tnico de ejemplificar este tipo de diagrama.
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Ilustracién 41Mapa de Identificacion de Interesados, realizado para Gerencia de Proyectos, MDI 2021
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2. Planificar el Involucramiento de los Interesados: Es la planificacion de las
actividades necesarias para involucrar a los interesados, tomando en cuenta sus

necesidades, expectativas, intereses y su posible impacto sobre el proyecto.

Al momento de Planificar el Involucramiento de los Interesados, las entradas mas
importantes son: 1) Acta de Constitucion del Proyecto; 2) Plan para la direccion del
proyecto; 3) Documentos de proyecto; 3) Acuerdos; 4) Factores Ambientales de la

empresa; 5) Activos de la organizacion.

Las herramientas para llevar a cabo este proceso son: 1) Juicio de expertos; 2)
Recopilacién de datos; 3) Analisis de datos; 4) Toma de decisiones; 5) Representacion

de datos; 6) Reuniones.

3. Gestionar el Involucramiento de los Interesados: Consiste en la comunicacion
y trabajo con los interesados, con el fin de gestionar sus necesidades,

expectativas, intereses y posible impacto sobre el proyecto.

Las entradas requeridas en este proceso, segiin el PMBOK: 1) Plan para la direccién del
proyecto; 2) Documentos de proyecto; 3) Factores Ambientales de la empresa; 4)

Activos de la organizacion.

Las herramientas para la Gestion de el Involucramiento de los Interesados son: 1) Juicio
de expertos; 2) Habilidades de comunicacién, como la retroalimentacion; 3) Habilidades
interpersonales del equipo (gestidn de conflictos, conciencia cultural, negociacion,

observacion, conciencia politica); 4) Reglas basicas; 5) Reuniones.

4. Monitorear el Involucramiento de los Interesados: Es el proceso mediante el
cual se da seguimiento y monitoreo las relaciones con los interesados del

proyecto, adaptando estrategias para su involucramiento.

258



Plan de Negocios Proyecto MySite

Las entradas requeridas para este proceso son: 1) Plan para la direccién del proyecto;
2) Documentos de proyecto; 3) Factores Ambientales de la empresa; 4) Activos de la
organizacion; 5) Datos de desempefio de trabajo. Las herramientas mas importantes
para este proceso son: 1) andlisis de datos; 2) toma de decisiones; 3) representacion de
datos; 4) habilidades de comunicacion; 5) habilidades interpersonales del equipo; 6)

reuniones.
5. Aplicacion en el Proyecto MySite

La Gestion de los Interesados, ha demostrado ser fundamental, no solo enfocado en los
interesados directos en el proyecto, sino también, con los interesados que ocupan las
esferas mas alejadas al mismo. Es asi, como se debe identificar a los organismos de
control del proyecto, que cuentan con un bajo interés en MySite, pero que cuentan con
mucho poder en el caso de no brindar los permisos en el tiempo necesario o de exigir el
pago de tributos imprevistos. El mismo es el caso con los vecinos, que en muchas
ocasiones, en proyectos inmobiliarios (el caso mas cercano son los famosos
QuitoCables), su falta de colaboracion ha perjudicado el proyecto hasta el punto de
cancelarlo. Por ello, se debe identificar minuciosamente a los interesados del proyecto
MySite, donde la herramienta principal sera el mapa cartesiano identificado en la
ilustracion 7 de este capitulo. Ademas, para el manejo de los interesados, resulta
fundamental las habilidades blandas del Gerente de Proyecto, que debera en todo

momento, llegar a acuerdos, negociar, comunicar, informar o delegar a los stakeholders.

10.14. Conclusiones y Recomendaciones
La Gerencia de Proyecto, llevada a cabo a través de la metodologia del Project
Management y su literatura, unficada en el Project Management Body Of Knowledge, es
recomendada para ejecutar cualquier proyecto, de cualquier tamafio. Sin embargo,
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cuando el proyecto presenta mayor complejidad, la Gestiéon de Proyectos bajo esta

metodologia deja de ser una opcién y pasa a ser un requerimiento. Es asi, que para el

proyecto MySite, que es un proyecto mediano y de complejidad representativa, con sus

costos superando la cifra de mas de 3 millones de délares, es imperativo seguir estos

lineamientos para mantener organizacién durante todas las fases y cumplir con cada

uno de los objetivos planeados. A continuacion se identifican las conclusiones del

capitulo, segtin el desarrollo de las 10 areas del conocimiento que conforman el PMBOK.

>

La Gestion de la Integracion del Proyecto se debe llevar a cabo durante todo el
ciclo de vida del proyecto, y resulta de vital importancia, para integrar y llevar a
cabo los objetivos propuestos

La principal salida a la hora de organizar la planificacién del alcance sera la
Matriz de Requisitos, que resultara en un documento con todas las actividades
necesarias para completar el trabajo propuesto

El alcance del proyecto sera definido con la utilizacién de la herramienta
EDT/WBS (Estructura de Desgloce de Trabajo o Work Breakdown Structure).
El cronograma sera desarrollado con las entradas Método de Diagramacion por
Precedencia y Determinacion e integracion de las dependencias. La salida de la
aplicacion de ambas herramientas sera un Diagrama de Red, secuenciando las
actividades, un documento previo a la definicién del cronograma.

El método de la Ruta Critica podra calcular el tiempo minimo de duracién del
proyecto, asi como los tiempos probables, temprano y tardio para cada una de
las actividades.

La Gestion de los Costos sera efectuado con la herramienta Analisis de Valor

Ganado, junto con todas las entradas que este requiere para su funcionamiento.
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» La Gestion de la Calidad serda manejada con las principales herramientas
descritas en el PMBOK, pero tendran herramientas agiles aplicadas a la
construccion como complemento.

» La Estimacion de los Recursos de las Actividades utilizara la estimacion
ascendente, la estimacion andloga y la estimacién paramétrica

» La Adquisicion de los Recursos utilizara las habilidades de negociacion e
inteligencia emocional, asi como el método de asignacion previa.

» Los Recursos Humanos seran llevados con las 3 habilidades del Gerente de
Proyecto: Conocimiento Técnico, Gestion Estratégica y de Negocios, pero sobre
todo, con Liderazgo.

» Serecomienda contratar juicio de expertos para la planificacion de la
comunicacién pues los promotores y el equipo no tienen la experiencia necesaria
para llevar a cabo dicha tarea.

» Los riesgos deberan ser identificados, resultando como salida, la Matriz de
Riesgos.

» Después de identificados, los riesgos seran analizados de manera cualitativa y
cuantitativa. Para ambos analisis, se utilizaran herramientas como Diagrama de
Burbujas y Arbol de Decisiones.

» Paralas adquisiciones, se tomara en cuenta las cotizaciones de proveedores. El
Gerente de Proyecto debera negociar con cada proveedor y utilizar las
herramientas de inspeccion y Valor Ganado para su seguimiento.

» Los interesados deberan ser identificados desde el inicio del proyecto,

resultando en un mapa de stakeholders, dividido por su poder e interés.

Se debera monitorear el estado de los interesados, y el Gerente debera aplicar sus

habilidades interpersonales para mediar cualquier
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11. Optimizacion

11.1. Antecedentes

MySite ha resistido a los analisis cualitativos y cuantitativos en cada una de las areas del
proyecto, demostrando ser un proyecto favorable y rentable. Sin embargo, una vez
analizados todos los componentes mas importantes del proyecto, es importante la

optimizacién de las areas donde existe espacio para mejoria.

El presente plan de negocios concluy6 como favorables los aspectos mas
trascendentales del proyecto, y se declaré como viable desde la perspectiva de mercado,
arquitecténica, comercial, financiera y legal. Sin embargo, siempre existira espacio para

mejoras, optimizando el proyecto para incrementar su rentabilidad.

11.2. Objetivos

» Realizar un diagndstico general del proyecto para determinar las areas
que requieren optimizacion o actualizacion
o Analisis de favorabilidad para cada una de las areas del proyecto
» Actualizar el andlisis econémico en base a los datos econémicos de
acuerdo con el estado de la economia nacional y global del segundo
trimestre del afio
» Actualizar el estado de la oferta inmobiliaria de Tumbaco, investigando de
primera fuente el estado de los proyectos competidores de MySite
o Determinar el estado de los proyectos
o Determinar el nimero de unidades totales, vendidas y disponibles

de los proyectos
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o Determinar el minimo, maximo y promedio de los precios por
metro cuadrado y el tamafio de las unidades
» Optimizar el proyecto desde el punto de vista de su estrategia comercial.
o Fortalecer la propuesta de valor del proyecto utilizando el marco

de la metodologia Design Thinking
11.3. Diagnéstico del proyecto MySite

Con el objetivo de determinar la necesidad de optimizar el proyecto MySite, es
imperativo diagnosticar el estado del proyecto, analizando cada una de las areas del
proyecto. En términos generales, el proyecto MySite resulta un proyecto rentable, y ha
resistido al riguroso analisis cualitativo y cuantitativo al que se ha enfrentado. Existen 3
areas que requieren un analisis posterior al elaborado en el plan de negocios: entorno
macroecondmico, andlisis de mercado (desde la perspectiva de la oferta) y la estrategia

comercial (desde la perspectiva de la propuesta de valor).

11.3.1. Restimen por Areas del Proyecto
» Entorno macroeconomico
El entorno macroecondémico, con los datos al inicio del afio 2021, mostraba una mejoria
importante, con respecto al afio 2020. Sin embargo, habiendo transcurrido las tres
cuartas partes del afio, los prondsticos aparecen menos optimistas y serd necesario

actualizarlos en base a los indicadores del Gltimo trimestre del afio.

El prondstico actualizado avizora un periodo de crecimiento muy delicado del PIB, con
informacion que contradice a las predicciones de inicio de afo. Con la economia ain
contraida, sin igualar los niveles del afio 2019, el area de la construccion se vera

gravemente afectada, pues muestra sensibilidad ante la situacion de la economia
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nacional. Es fundamental realizar un andlisis actualizado del estado de la economia

nacional y por sectores, para la optimizacién del plan de negocios del proyecto MySite.

» Localizacion
A diferencia del entorno econémico, en panorama de localizaciéon se mantiene
actualizado y favorable para el proyecto. Tumbaco, posterior a la pandemia, continda
siendo la localidad optima para el proyecto. En términos de movilidad, servicios
(publicos, privados, educativos, y miscelaneos), ubicacion y crecimiento, Tumbaco es

uno de los sitios ideales en la capital para el desarrollo de un proyecto inmobiliario.

» Andlisis de mercado
El analisis de mercado arroja resultados positivos, sobre todo, para el sector de la
demanda. Posterior a la pandemia, el comportamiento del consumidor (global y
localmente) gravité de los departamentos pequefios en los hipercentros (que se
presentaba como la opcion predominante antes del afio 2020) hacia opciones mas
retiradas de la ciudad, buscando mas espacio y menos densidad. El consumidor prefiere
los proyectos amplios y se aleja de las opciones residenciales con menor metraje. Estos
datos coinciden con el andlisis de la demanda, que indica que los lugares mas cotizados
en Quito son los Valles (Cumbaya y Tumbaco), lo que resulta en el incremento del precio

por metro cuadrado. Todos estos aspectos resultan favorables para el proyecto MySite.

Desde el lente de la oferta, si bien el panorama no es negativo, todavia hay puntos que
se pueden optimizar. Existen proyectos competidores en la zona aledafia a MySite que
han comenzado recientemente su proceso comercial. Por ello, serd fundamental realizar
nuevamente el scoutig de proyectos competidores, y compararlos nuevamente frente al
proyecto MySite. Esto a su vez permitird optimizar la propuesta de valor de MySite,

comparando los mas importantes parametros con sus pares.
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» Arquitectura
La arquitectura del proyecto es quizas uno de los puntos mas favorables que tiene
MySite. El promotor cuenta con experiencia amplia en proyectos inmobiliarios, y cuenta

con reconocimiento de marca por parte del segmento de consumidores.

Desde el punto de vista técnico, el Coeficiente de Uso de Suelo (COS) de Planta Baja
(35%) se utiliza practicamente en su maximo permitido segiin su IRM. Si bien pareciera
que el COS Total (adicionando el segundo y tercer piso de las viviendas) se podria
incrementar y optimizar para cumplir el maximo permitido en el IRM, se debe tomar

algunas consideraciones conceptuales:

» El analisis de la demanda es muy claro al indicar que los consumidores no
buscan vivir acinados en proyectos de alta densidad. Los consumidores
buscan mas areas de esparcimiento y arquitectura mas abierta.

» Las viviendas cuentan con una amplia terraza tipo rooftop en el tercer
piso de aproximadamente 15 metros cuadrados. Este espacio se define
como NO COMPUTABLE, sin embargo, si se categoriza como un area
enajenable. Esta distincion beneficia al promotor del proyecto, que, si bien
no ocupa el COS Total permitido, brinda un elemento diferenciador al
cliente que encaja con su preferencia de mercado.

» Contabilizando el total de metraje de las terrazas (745.12 m2)
adicionandolas a los 5355.41 m2 de area util del proyecto, obtenemos un
aprovechamiento arquitectonico del 95% del COS permitido.

» Estos datos sugieren que las terrazas son un elemento diferenciador,

ajustado a las necesidades del mercado, y resultan a la vez idéneas para
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un proyecto muy bien aprovechado y que a la vez no resulta densamente

poblado.
COS PB (%) 34,04% 35%
COS PB (m2) 2063.71 m2 2121 m2
COS TOTAL (%) 88.35 % 105%
COS TOTAL (m2) 5355.41 m2 6364.34 m2
Terrazas Enajenables No computables 745.12 m2

> Andlisis de Costos

Los costos del proyecto MySite resultan adecuados para su segmento y alcance. El total
del proyecto es de USD 3,693,201.65%, de los cuales, el 64% responde a los costos
directos, el 18% responde a los costos indirectos y el 18% responde al costo del terreno.
En lineas generales, estas proporciones son saludables en la industria, tomando como
punto de partida proyectos comparables en la misma zona y para el mismo segmento de
mercado. Los costos de construccion resultan en 493.23 délares por metro cuadrado,
calculando sobre los costos directos e indirectos. Este nimero también es favorable
para el promotor. Los flujos de efectivo, repartidos en 4 etapas durante 30 meses de
construccion, resaltan una curva S en el cronograma valorado, caracteristico de un
proyecto inmobiliario, donde el mayor desembolso sera de alrededor de USD

200,000.00$.

» Estrategia Comercial
Tomando en cuenta que los insumos de oferta de mercado deberan ser
optimizados, en consecuencia, aun hay espacio para perfeccionar la estrategia
comercial. Desde el punto de vista de segmento de mercado, preferencia del
consumidor, modelo econémico y rangos de precios, el proyecto MySite se encuentra
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sélido. Sin embargo, el proyecto atin debera fortalecer su propuesta de valor frente a los
competidores nacientes, y perfeccionando su estrategia publicitaria para resaltar ante la
competencia. Por ello, se debera encontrar la propuesta de valor del proyecto MySite y a

la vez, optimizar los canales para llegar a los consumidores.

» Andlisis financiero

El analisis financiero también resulta positivo. El proyecto MySite brinda indicadores

favorables, tanto en su andlisis estatico y dinamico. El proyecto brinda un margen del

39% (comparando la utilidad frente a las ventas), y una rentabilidad del 63% (de la

relacién que surge entre la utilidad y los costos).

En cuanto al andlisis de sensibilidad, MySite puede resistir hasta un 20% de reduccién

en sus precios, con el aumento de 10% de sus costos y ain obtener un Valor Actual Neto

positivo. La TIR, el margen y la rentabilidad resultan atractivos al momento de

comparar con otros proyectos de la misma industria y segmento.

11.3.2.

Cuadro de Resiimen

Area

Entorno macroeconémico

Viabilidad

Favorable - Desfavorable

Conclusion

El entorno macroeconémico se
presenta complicado en el afio 2021,
con las proyecciones econdémicas
apuntando al decrecimiento,
contradiciendo las predicciones
econdmicas de principio de afio.

Localizacién

Lalocalizacién del lote de terreno es
idénea, pues presenta crecimiento
econdmico e interés por parte de la

demanda en vivir en la zona del valle

de Tumbaco.

Andlisis de mercado

Si bien el analisis de mercado arroja
resultados positivos, es conveniente
fortalecer la propuesta de valor del
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proyecto, pues existe muchos
proyectos competidores en la misma
zona, y sera importante encontrar
puntos adicionales de valor
diferenciado.

Arquitectura

La arquitectura aprovecha al maximo
su COS y resulta atractivo para el
segmento de mercado.

Anlisis de Costos

AIAN

Los costos del proyecto demuestran
ser saludables, y cada una de las
categorias de costos estan de acuerdo
con los estandares para el segmento

Estrategia Comercial

La estrategia comercial resulta
mayormente favorable, sin embargo,
aun existe espacio para mejoria, y de
esa forma determinar puntos criticos
para fortalecer la propuesta de valor.

Analisis financiero

El analisis financiero resulta en
indicadores favorables, tanto en el
analisis estatico, dinamico y el
analisis de sensibilidad que resiste a
la subida del costo del proyecto y la
reduccion del precio de venta al
publico.

Componente legal

v/

La estructura legal del proyecto
permite tener una base sélida
constitucional, societaria, contractual,
laboral y tributaria.

Gerencia de proyecto

v/

La Gerencia del Proyecto se llevara a
cabo con la metodologia de Project
Management desarrollada en el
PMBOK.

11.4. Entorno Macroeconémico

11.4.1.

Desempeiio econdmico en América Latina

Es necesario actualizar el andlisis del entorno macroeconémico en base a las tltimas

proyecciones e indicadores de los principales organismos multilaterales y sector

publico. El desempefio del entorno macroeconémico resulto diferente a las

proyecciones a inicio de afio. Frente a esta desviacion, existen algunas consideraciones

que tomar, pues el desempefio macroeconémico incide de gran manera sobre el sector

de la construccion.

El mas reciente reporte econémico del Fondo Monetario Internacional, publicado en

octubre de 2021, toma en consideracion algunos aspectos fundamentales sobre la
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situacién econémica en Latinoamérica. En términos generales, la proyeccién econémica

de laregion es la de crecimiento, sin embargo, existen problemas, sobre todo de

caracter interno, que ponen en riesgo el crecimiento saludable de Latinoamérica. La

siguiente tabla muestra la proyecciéon econémica referente a América Latina y el Caribe

(Fondo Monetario Internacional , 2021).

Crecimiento del PIB real Infiacion? Balance de la cuenta corriente externa
(Variacid interanual) (Fin de periodo; (Porcentaje del PIB)
208 20319 2020 2021 2018 2019 2020 2021 2018 2019 2020 22
América del Norte 28 20 40 6,0 50 22 2,1 16 5,1 26 -2,1 -2,1 —-26 -30 -390
Canadd 24 19 53 57 49 21 21 08 38 20 -23 —21 —-1.8 05 02
México 22 -02 -83 6,2 40 48 28 32 59 31 -21  -03 24 00 -03
Estados Unidos 29 23 -34 6,0 5,2 19 21 16 5,1 26 =21 -22 -29 -35%5 -35
Puerto Rico? —42 15 -39 -08 -03 06 05 -0 40 19
Ameérica del Sur 05 -0, —6,6 6,3 23 95 105 80 120 89 -28 -26 -09 -07 -13
Argentina® -26 -21 -99 75 25 476 538 361 e e -52 -08 09 10 08
Bolivia 42 22 88 5,0 40 15 15 07 25 28 —45 -34 05 -—-22 28
Brasil 18 14 -1 5.2 15 37 43 45 78 40 —27 -35 18 -08 17
Chile a7 10 58 11,0 25 21 30 29 58 34 -39 -37 14 -25 22
Colombia 26 33 —68 76 38 31 38 1,6 43 31 —41 —45 —34 —44 —4.0
Ecuador 13 00 -78 28 35 03 -01 -09 18 22 -12 -01 25 17 1.7
Paraguay 32 -04 -08 45 38 32 28 22 40 40 01 =11 22 35 21
Pera 40 22 -110 10,0 46 22 19 2,0 32 26 -1.7 -09 08 04 01
Uruguay 0,5 04 -59 31 32 80 88 9.4 72 5,8 -05 13 -07 -13 -03
Venezuela* ~196 -350 -300 -50 -30 130060 09585 2950 2700 2.000 88 78 -43 03 07
CAPRD 39 32 -71 77 46 16 25 28 42 31 -28 -1 13 08 -11
Costa Rica 26 23 41 39 35 20 15 09 16 15 -32 -21 —22 -30 -27
El Salvador 24 26 -79 9.0 35 04 —-00 -0 45 16 -3,3 —06 05 —-28 —-29
Guatemala 33 39 -15 5,5 45 23 34 438 46 43 09 23 55 43 30
Honduras 38 27 -90 49 44 4.2 41 4,0 41 40 -57 -14 30 -30 -32
Nicaragua -34 -37 -20 50 35 39 61 28 41 35 18 6.0 756 41 40
Panama® 36 30 179 120 50 02 -01 -16 20 20 -76 -50 23 -37 -3s
Repiblica Dominicana 70 51 —67 95 55 12 37 56 B5 40 -15 13 20 -20 20
El Caribe: Economias dependientes del turismo 20 -003 -85 23 41 59 90 104 83 83 -48 -13 -57 -74 64
Antigua y Barbuda 70 47 200 1,0 7.0 1.7 07 28 20 20 —145 -66 80 —-103 -89
Aruba 13 -21 -223 12,8 75 45 36 -31 1.7 16 -05 25 -131 70 47
Las Bahamas 28 07 145 20 80 20 14 1.2 50 35 —87 40 -181 208 158
Barbados -06 -13 -180 33 85 06 72 13 32 25 -40 -31 -73 -127 -B4
Belice 29 18 -140 85 54 -0, 02 0.4 41 22 =79 -93 75 -82 82
Dominica 15 75 -110 34 79 40 01 -07 20 20 -424 -379 -245 —355 -—249
Granada 44 07 131 27 62 14 01 -08 258 06 —155 —-170 -222 228 —206
Haitié 17 =17  -33 -07 13 133 197 252 150 163 -29 -12 34 -03 02
Jamaica 18 10 —-100 48 27 24 6,2 5.2 6,0 65 —1.6 -23 -01 -16 37
Saint Kitts y Nevis 27 48 -144 -10 100 -07 -08 -12 -08 -03 -54 —48 -145 -113 -73
Santa Lucia 28 01 -204 35 131 22 07 -04 38 18 22 61 132 135 a1
San Vicente y las Granadinas 22 05 -33 -B1 83 14 05 10 2.2 20 -121 -97 -160 -215 -134
El Caribe: Paises exportadores de materias primas 1,7 04 40 56 211 20 14 88 8,2 43 04 -69 1,7 54 157
Guyana 44 54 435 204 487 16 21 09 34 28 -290 -544 -145 -168 138
Suriname 49 11 -159 07 15 54 42 607 486 252 -30 -113 90 34 17
Trinidad y Tobago® 0.1 -12 -79 -10 54 1.0 04 0.8 12 14 6.9 44 0,1 132 188
Partidas informativas
América Latina y el Caribe 1.2 01 -70 6,3 30 76 .7 6,3 a7 6,9 -26 20 00 -06 -1,0
ALC excluida Venezuela 19 09 -67 6,5 31 7.6 77 6.3 97 6.9 -29 =21 0,1 -06 —10

Tabla 26 Perspectivas Econémicas, Fondo Monetario Internacional

> Vacunacion en América Latina
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Un tema clave a la hora de analizar el desempefio econédmico en la actualidad es el
rendimiento de los programas de vacunacién implementados en cada pais, de cara a
buscar una solucién para la pandemia COVID-19 que fue el hecho econémico que mas

secuelas tuvo sobre la economia mundial.

En cuanto a Latinoamérica, los procesos de vacunacion en paises como Argentina,
Aruba, Brasil, Chile, Ecuador, El Salvador, Panama, Republica Dominicana y Uruguay
resultaron exitosos, como mas del 40% de la poblacién inmunizada hasta la fecha

(Fondo Monetario Internacional , 2021).

Sin embargo, el virus todavia presenta una amenaza para la regidn. Las nuevas variantes
resultan contagiosas y mortales, por lo que sera de vital importancia para la
recuperacion econémica en el continente, la vacunacién generalizada en todos los

paises que se han retrasado en este hito.

3. Proporcion de personas vacunadas contra la COVID-19'

(Porcentaje)
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Tabla 27 Perspectivas Econémicas, Fondo Monetario Internacional
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> Factores externos

Las condiciones externas brindan una oportunidad de recuperacion para América
latina. La recuperacién econémica de las economias avanzadas como Estados Unidos y
China foment6 el aumento de la demanda, resultando en aumento de precios y beneficio
comercial para América Latina. Las materias primas contintian con un incremento de
precios, que ademas de fomentar el comercio, incentivan la inversién extranjera en la
region. Las condiciones financieras globales presentan oportunidades, con opciones de

financiamiento a bajo costo.

1. Precios de las materias primas’
(Indice: 1 de enero de 2020 = 100)

300-  __ petréleo B
—— Cobre

250= _ Mineral de hierro B

200- Soja

150 -

100

50-

DI
Ene. May. Sep. Ene. May. Sep.
2020 20 20 21 21 21

Tabla 28 Perspectivas Econémicas, Fondo Monetario Internacional

» Riesgos para América Latina
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Si bien el panorama externo se presenta positivo para América Latina, los riesgos para

la region son en su mayoria de caracter interno (Fondo Monetario Internacional , 2021).

Los riesgos mas significativos a corto y mediano plazo, para el entorno macroeconémico

en Latinoamérica son:

>

Endurecimiento de las condiciones financieras internas, ocasionado por la
politica monetaria interna de los paises;

Incumplimientos empresariales mayoresy balances del sector financiero
mds débiles de lo previsto, acortando el suministro de crédito productivo,
reduciendo la velocidad de la reactivaciéon econdémica;

Aumento en las primas de riesgo soberano, ocasionadas por necesidades
adicionales de financiamiento y mal manejo de la deuda;

Tensiones sociales, similares a las ocurridas en Ecuador, Chile y Colombia
en 2019, ocasionadas por la disminucion de politicas sociales para
equilibrar el déficit fiscal;

Shocks climdticos, correspondientes sobre todo a las regiones de
Centroamérica y el Caribe, que son propensos a fenémenos

meteoroldégicos como Huracanes.

11.4.2. Desempeiio macroecondomico en Ecuador

El estado de la economia en Latinoamérica presenta un reflejo preciso de lo que sucede

en Ecuador. Si bien existen condiciones favorables para la reactivacion econémica

nacional, como el exitoso proceso de vacunacién en Ecuador, atin existen desafios en el

corto plazo que obstaculizan el crecimiento econémico.
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Si bien Ecuador presenta sintomas de mejoria de cara al final del afio 2021, atin refleja
consecuencias de la crisis de 2020. En 2020 la economia ecuatoriana se contrajo en
7.8%, con un rendimiento peor que la media latinoamericana (Produbanco, 2021). Para
el ano 2021 existira un crecimiento del 3% segun las proyecciones del Boletin

Macroecon6mico de Produbanco, sin embargo, este crecimiento atin dejara al PIB en

niveles inferiores a los del 2019.

11.4.3. Sector Construccién
El panorama es complejo para el sector de la construccién en Ecuador. Para 2019, antes
de la pandemia, la industria de la construccién habia decrecido en un 7%. Para finales
de 2020, el sector sufrié un desplome del 12% adicional. Hasta el segundo trimestre de

2021, el PIB de la industria se mantuvo estable, con un decrecimiento inferior al 1%

(Banco Central Ecuatoriano, 2021).
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Tabla 29 VAB de la Construccion BCE 2021
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11.4.4. Conclusiones del entorno econémico actualizado

» Sibien el desempefio econémico de América Latina no es igual de
preocupante que el ano del 2020, todavia existen desafios para que la
region logre una reactivacién econémica y alcanzar el movimiento
econdmico propio de los afios anteriores a la pandemia

» Un proceso de vacunacion adecuado provisto por algunos paises presenta
oportunidades de mejoria para la regién, sin embargo, los paises mas
atrasados obstaculizan la reactivacion econémica de la region

» Factores externos, como el precio de la materia prima, el incremento de la
demanda y el financiamiento internacional presentan oportunidades para
laregion

» Factores internos, como tensién social, sobre endeudamiento, politica
monetaria y aumento de las primas de riesgo, son amenazas para el
desempefio econdmico de Latinoamérica

» De cara al ultimo trimestre de 2021, la economia de Ecuador proyecta un
crecimiento del 3%, que, si bien cambia la tendencia de decrecimiento,
todavia presenta un panorama complejo

» El sector de la construccién continda contrayéndose, su desempefio esta
muy ligado al movimiento econémico nacional por lo que sufre una

situacion delicada de cara al fin del afio 2021
11.5. Optimizacion del analisis de la oferta

Tumbaco es una de las ubicaciones mas cotizadas en la ciudad de Quito.
Naturalmente, debido al aumento de la demanda para residencias en este sector, la

oferta también se vio en aumento. Por ello, para optimizar el proyecto, es importante
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actualizar los datos de mercado, para que el Plan de Negocios del proyecto MySite

pueda reflejar los cambios en la oferta de mercado después de la pandemia.

11.5.1. Actualizacion del Analisis de la Oferta

» Estado de los proyectos

Se realiz6 una investigacion primaria para determinar el estado de la oferta en la
zona de Tumbaco en proyectos de viviendas residenciales tipo casas. Después de

verificar uno a uno los proyectos, se determiné el estado de la oferta actualmente:

[tem # Previo a pandemia # Post pandemia
Proyectos en planos 2 5
Proyectos en construcciéon 2 2
Proyectos entrega inmediata 1 3
Total 5 10

Estos datos reflejan el incremento en la oferta para proyectos inmobiliarios de
conjuntos de casas en el sector de Tumbaco, que son competidores directos de MySite.
Actualmente, el 50% de la oferta se encuentra en planos, un 20% en construccién y un
30% disponible para entrega inmediata. Se puede interpretar estos numeros como una
sefial del mercado de reactivacién econdémica, pues el total de proyectos se ha doblado
en cuestion de pocos meses. Sin embargo, el estado de los proyectos también demuestra
un mercado todavia inmaduro, con la mayor parte de la oferta en etapa de anteproyecto.
Para complementar estos datos, es pertinente analizar el estado de las ventas de cada

uno de los proyectos analizados.
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[tem Ndmero Porcentaje
Unidades disponibles 145 69%
Unidades vendidas 64 31%
Total de unidades 209 100%

De los 10 proyectos disponibles de este tipo en Tumbaco, existen un total de 209 casas.

De este universo, el 31% se encuentra vendido y un 69% se encuentra disponible. Por

ello, si bien Tumbaco es un mercado maduro y cotizado, también se debe notar que

existe una sobreoferta de inmuebles, lo que lleva a que 1la mayoria de las unidades no

sean absorbidas por la demanda. A continuacion, se puede analizar el detalle de los

datos explicados en el cuadro anterior:

Unidades Disponibles Tipo Casa en Tumbaco
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El promedio de unidades por los 10 proyectos analizados es de 21 casas. El minimo es de

9, y el maximo es el proyecto MySite con 50 unidades.

» Tamafo de las unidades

El tamafio promedio de las unidades es de 192 metros cuadrados en el modelo
de unidad minima, y 251 m2 en el modelo de unidades mas amplias. La casa tipo de
MySite, de 110 metros, representa la mitad de tamafio del tipo de mas pequefio que la
mayoria de los proyectos. El tipo de unidad mas pequeio tiene un tamano de 105
metros cuadrados, mientras que la casa mas grande, del proyecto Cirsé, tiene 365
metros cuadrados de area total. Con respecto a los proyectos que empezaron su etapa
comercial anterior a la pandemia, el tamafio de las unidades se ha tornado
considerablemente mas grande. Este es un tema para tomar en consideracién, porque si
bien MySite compite en precios de las unidades, siendo del cuartil mas barato de la

muestra, también ofrece una de las unidades de vivienda mas pequefias.

Proyecto Unidad Minima (m2) Unidad Maxima (m2)

Aoki 168 207
Die Ecke 225 225
Tierra y Madera 200 237
Rosé 191 293
Oribu Gardens 246 326
Aqwa Village 141 230
Castilla 176 212
Villa Ferrara 188 271
Cirsé 280 365
Aranda 105 145
Promedio 192 251
MySite 123 120
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Las unidades oscilan entre los $756.00 y $1206.00 por metro cuadrado. Antes de la

pandemia, los precios de MySite eran los mas competitivos del mercado, sin embargo,

han entrado en etapa comercial varios proyectos mas econdmicos después de la

pandemia, por ello, era de vital importancia actualizar los datos de la oferta.

Comparando el costo por metro cuadrado promedio, MySite presenta un precio mas

elevado, sin embargo, se mantiene competitivo para el precio final por cada unidad.

Precio Unidad

Precio Unidad

Proyecto Precio Metro Cuadrado Minimo MAximo
Aoki $1,054.00 $194,000.00 $246,000.00
Die Ecke $1,008.00 $227,000.00 $227,000.00
Terray $1,100.00 $220,000.00 $ 265,000.00

Madera

Rosé $781.00 $ 149,250.00 $ 155,344.00
Oribu Gardens $1,206.00 $296,000.00 $383,500.00
Agwa Village $1,180.00 $136,900.00 $136,900.00
Castilla $704.00 $124,000.00 $124,000.00
Villa Ferrara $756.00 $142,312.00 $180,319.00
Cirsé $839.00 $235,000.00 $289,100.00
Aranda $1,093.00 $135,600.00 $165,818.00
Promedio $972 $186,006.20 $217,298.00

$1060.00

$112,646.20

$124,252.00

11.5.2. Conclusiones de la Oferta de Mercado Actualizada

» Existe un incremento notable de la oferta de proyectos competidores del mismo
tipo de MySite (por modelo de unidad y ubicacién)

» Lamayoria de estos proyectos se encuentran en fases tempranas, empezando las

primeras etapas comerciales y previas a la construccion
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» El precio por metro cuadrado de las unidades ofertadas se redujo
significativamente, dejando el precio por metro de MySite mas elevado que el
promedio

» El tamaiio de las unidades aumento significativamente, lo que significa a MySite
ofertar unas de las unidades mas pequenas del mercado

» La mayor parte del total de viviendas (61%) aun se encuentra disponible, por lo
que hay indicios de un mercado saturado, donde solo se han vendido 64 de 209

viviendas disponibles
11.6. Optimizacion Comercial

A causa del incremento en el nimero de competidores con la misma tipologia de
proyecto ubicados en el valle de Tumbaco, sera de vital importancia fortalecer la
propuesta de valor comercial del proyecto. Para ello, se utilizara la metodologia Design
Thinking, que toma como punto de partida las necesidades reales de los consumidores.
Para este analisis, se trabajé directamente con entrevistas a profundidad a diferentes
personas que cumplen con el perfil del segmento de clientes, y se trabajo en base a las

conclusiones rescatadas de ese didlogo.

11.6.1. Marco Tedrico Metodologia Design Thinking
Design Thinking es la metodologia desarrollada por la consultora americana IDEO, que
busca ofrecer una solucién para el desarrollo de productos centrada en el usuario. Se
diferencia de los procesos habituales de desarrollo de productos, porque el proceso
tradicional desarrolla un producto al mercado sin considerar los problemas y las

necesidades de los consumidores.
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Es probable que el Design Thinking resulte ajeno para los promotores inmobiliarios.
Existe la concepcion, de que Design Thinking estd tinicamente vinculado al

emprendimiento y las empresas tecnolégicas, sin embargo, existen casos de éxito al
aplicar esta metodologia en la industria inmobiliaria que son relevantes al proyecto

MySite.

En la década de los afios 2000, un promotor inmobiliario en Detroit habia seleccionado
como su segmento de clientes a parejas retiradas que buscaban un departamento mas
pequefio una vez que sus hijos se habian mudado de la casa. El producto era
departamentos de entre 120,000.00 a 200,000.00 con ciertos acabados de lujo (Teedy

Hall, 2016).

Si bien el brazo comercial de la promotora destinaba cantidades importantes al
marketing y la promociodn, a través de los medios correspondientes para el segmento, no
se concretaban las ventas anheladas. La publicidad generaba trafico hacia el edificio, sin

embargo, solo pocos clientes adquirian el producto. Se organizaron grupos focales,
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encuestas, promociones y descuentos para incrementar las ventas, pero ninguna de
estas estrategias estaba dando resultados. Los consumidores prospectos, que cumplian
el perfil de mercado, pedian caracteristicas en los departamentos que finalmente no

eran decisivas, pues a la final las ventas no se concretaban.

Para revertir la preocupante situacion comercial, se contrato al consultor de Design
Thinking, Bob Moesta. El consultor empez6 con la consultoria a través de entrevistas a
los clientes que habian comprado los departamentos. Ningtn factor parecia sobresalir al
momento que los clientes efectivamente realizaban la compra de los inmuebles. Sin
embargo, en Design Thinking, el enfoque del problema debe ser mas direccionado hacia

los factores subconscientes y psicoldgicos.

En las entrevistas, un patrén inusual se repetia con todos los compradores: todos
mencionaban la mesa del comedor, y que apenas habian decidido cémo deshacerse de
ella, estaban listos para tomar la decision y mudarse. Este dato no parecia tener mayor
importancia para los promotores inmobiliarios, pero el consultor Bob Moesta,
finalmente se dio cuenta de lo que sucedia. La mesa de comedor, para ese segmento de
clientes, era un simbolo muy fuerte de familia. Todas las festividades se centraban en la
mesa de comedor y tiene un lugar muy especial en el ideario americano que se retine en

Dia de Accion de Gracias y Navidad (Teedy Hall, 2016).

Esta conclusién marco los pasos de la promotora: que reorganizo6 el espacio de los
departamentos para que alcanzara la mesa de comedor y que la familia pudiera seguir
reuniéndose como en su anterior casa. Esto a final de cuentas reduciria el estrés y la
ansiedad que sufria la pareja al mudarse de casa. El mensaje que daban era: todo seria

igual en el nuevo departamento.
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Ademas, con este mismo razonamiento, la empresa promotora incluyé el servicio de
mudanza, que ofrecia a los consumidores almacenamiento gratuito de mobiliario viejo y
asesoria en cuanto a los espacios dentro del departamento. Bob Moesta declaré: “no
estamos en el negocio de construir nuevas viviendas, sino en el negocio de la mudanza de

vidas enteras.”

Como resultado de poner las necesidades al centro de la propuesta de valor, a través de
la herramienta Design Thinking, la promotora incrementé los precios de las viviendas,
aumentando la rentabilidad e incrementando el nivel de ventas en mas de 25% (Teedy

Hall, 2016).

11.6.2. Aplicacion metodologia Design Thinking
Aplicando la metodologia Design Thinking para el proyecto MySite, y tomando el
segmento de mercado definido para el proyecto, se utilizé como fuente primaria las

entrevistas a profundidad con el segmento de clientes.

Es comun utilizar encuestas para entender al segmento de clientes antes del desarrollo
del plan de comercializacion. Sin embargo, las entrevistas son una herramienta mas

completa que las encuestas.

Las encuestas involucran las respuestas predefinidas a preguntas concretas y no
contemplan la reflexion por parte de los encuestados. En contraste, las entrevistas a
profundidad permiten el desarrollo de argumentos no contemplados anteriormente por
el entrevistador, y le permite al entrevistado ampliar en los puntos que considera mas

importantes.
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11.6.3. Perfil de los entrevistados
El segmento de mercado es predominantemente caracterizado por dos perfiles de
clientes muy marcados. Por un lado, quienes quieren comprar su primera vivienda para
residir. Por otro lado, quienes quieren realizar su primera inversién inmobiliaria. Se
entrevistaron a tres personas por cada perfil de cliente, con un total de seis entrevistas,

con una duracién de una hora aproximadamente, cada una.

11.6.4. Perfil 1: Familias jovenes que quieren comprar su primera
vivienda para residir
MySite es un producto aspiracional. El segmento es muchas veces representado por
gerentes de nivel medio, en empresas grandes, que han trabajado afios (de 5 a 10 afios)
para ahorrar y realizar su primera inversién inmobiliaria. Tienen hijos pequefios, que
van a un colegio cerca de Cumbaya o Tumbaco, y quieren mas espacio para ellos.
Adquieren la vivienda para residir en ella. Predomina el sentimiento de generar

patrimonio para sus hijos.

11.6.5. Perfil 2: Jovenes de clase media alta o alta que buscan su
primera inversion inmobiliaria
MySite no es exclusivo para quienes quieren residir en su vivienda, las entrevistas
abrieron campo a un segmento interesante de jévenes de clase social media alta y alta,
recién graduados, con capacidad de endeudamiento, que con ayuda de sus padres
quieren adquirir su primer inmueble. No buscan vivir en MySite, ni a corto ni a largo

plazo. Ven a la inversion inmobiliaria como una opcion de “ahorro forzado”. La
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oportunidad de arrendar el inmueble es muy importante, pues esta es la razén principal

de su inversion: tener un ingreso fijo respaldado por un inmueble.

11.6.6. Analisis de las entrevistas
Las entrevistas se desarrollaron a través de Zoom, con un esquema basico de preguntas,
pero con la facilidad de cambiar el libreto para ajustarse a las respuestas de los

entrevistados.

Al inicio de la entrevista, los entrevistados usualmente comentan acerca de las
caracteristicas que buscan al elegir un proyecto inmobiliario. La mayoria mencionaron

caracteristicas como: seguridad, calidad de vida, ammenities, domética.

Si bien es cierto que es importante tomar aquel punto de partida, también se debe
reflejar que estas caracteristicas no son aspectos que pueden ser ofertados como valor
agregado, porque todos los proyectos inmobiliarios competidores ofrecen lo mismo. Por
lo tanto, se debe encontrar una propuesta de valor mas profunda, que de verdad

permita diferenciarse y conseguir una estrategia ganadora de ventas.

Por ello, mas alla de las caracteristicas de los ammenities, los materiales de los
acabados, la predisposiciéon a pagar por un cierto precio es fundamental los valores que
motivan a los consumidores. Muchas veces no son evidentes, y es frecuente que ni los

mismos clientes estén conscientes de lo que de verdad incentiva la compra final.

De las conversaciones mantenidas con los clientes, algunas tematicas se repitieron mas
frecuentemente, y son las que apelan a valores subconscientes, mas alla de las

caracteristicas fisicas del proyecto. Son estos los temas que es fundamental desarrollar
al establecer la estrategia comercial. Si bien estos son aspectos abstractos y dificiles de

encasillar por categorias, se pueden resumir en estas 3 ideas:
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» El sentimiento de estar haciendo un buen negocio

> Tener buenos vecinos, sentimiento de comunidad

» Confianza en el constructor
Estas 3 ideas no pretenden remplazar a todas las otras cosas que ofrece el proyecto
MySite. Pues si bien existe muchas consideraciones que se deben tomar al momento de
armar un offering comercial, existen principios a los que se apelan en la mayoria de los
proyectos inmobiliarios competidores, por lo que han dejado de ser un factor

diferenciador.

Los 3 valores detallados anteriormente, son valores que la competencia no esta
atacando, y con las consideraciones elaboradas en el capitulo de mercado, se ajustan a la

perfeccion al conjunto MySite.

a) El sentimiento de estar haciendo un buen negocio
En ambos perfiles de clientes descritos en MySite, se encontré que es muy importante la
concepcion de “hacer un buen negocio al comprar una casa”. Por un lado, para el primer
perfil, el de jovenes ejecutivos y familias recién casadas, la compra del inmueble es la
culminacion de muchos afios de trabajo y ahorro estricto. Por ello, es fundamental que
sus ahorros se traduzcan en una buena inversidn, y analizan sus diferentes

oportunidades a través de esta perspectiva.

Por otro lado, para el segundo perfil de clientes, los jovenes que buscan adquirir el
inmueble a manera de inversién, es igual de importante, ese sentimiento de estar
haciendo un buen negocio. Al ser su primera inversiéon importante, y al adquirir un
compromiso a largo plazo con el constructor y con la entidad bancaria, este perfil del

cliente basa su razonamiento en el rendimiento de su inversioén. Por ello, en las
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entrevistas, se elaboré con frecuencia la plusvalia en el sector, el precio de los arriendos,

el costo del condominio y el precio por metro cuadrado.

En ambos perfiles, la tematica estaba muy presente en las entrevistas. Sin embargo, la
motivacion es diferente en cada una. En el primer caso, se trata de tomar una buena
decision y se fundamenta mucho en valores familiares y en comenzar a generar un
patrimonio familiar. En el segundo perfil, el tema es mas blanco y negro, los nimeros
que representa la inversion inmobiliaria y su rendimiento comparado con otras
opciones, como lo son una pdliza o la adquisicién de otro tipo de inmueble, al calcular el

rendimiento anual sobre la inversion.

b) Tener buenos vecinos, sentimiento de comunidad
1 segundo tema que se repitié durante las entrevistas fue la importancia de los
condominos. Ambos perfiles buscan invertir en un proyecto de buen nivel, con respecto
a la situacion socioeconémica de los demas vecinos. En una de las entrevistas, se reitero
el caso de un proyecto inmobiliario que vendié sus unidades a un perfil de cliente
perteneciente a un estrato social inferior al publicitado. Esto resulté en una situacién
incomoda para los demas vecinos, y posterior a ello, significo problemas en los pagos de
las alicuotas, el respeto a las reglas de las zonas compartidas y en general un malestar

debido a este suceso.

En el primer perfil, tener buenos vecinos significa una mejor calidad de vida. Vivir en
comunidad, que sus hijos puedan generar amistades duraderas y valiosas y el respeto a
las reglas de convivencia, son los temas que se repitieron en las entrevistas con mas
frecuencia. Adquirir su primera vivienda también tiene una carga emocional

importante, que responde a los valores de superacidn, esfuerzo e inversion. Por ello, es
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importante reflejar que la adquisiciéon del inmueble se traduce en una mejora en el nivel

de vida, e incluso, ascender a un estrato socioeconémico mayor.

En el segundo perfil de entrevistado, el mismo deseo se repite, pero con algunos
contrastes. A diferencia del primer perfil de entrevistados, los jovenes que buscan
invertir en el proyecto no piensan residir en el mismo. Sin embargo, mantener un nivel
medio alto y alto de residentes dentro del proyecto, es una manera de asegurar su
inversion. Si el proyecto cuenta con buenos condéminos y arrendatarios, que cuenten
con un trabajo estable y que cuenten con solvencia econémica, el inversionista tendra
una menor tasa de morosidad al alquilar el inmueble, y al mismo tiempo, una menor
rotacion, que siempre complica los flujos anuales y el rendimiento del inmueble.
Ademas, una comunidad de personas de niveles socio econémicos medio alto y altos, se
traduce en mayor plusvalia, pues las personas buscan vivir en proyectos con mejores

vecinos.

c) Confianza en el constructor
En este tercer elemento, la confianza en el constructor, se repitieron las mismas
consideraciones en ambos perfiles de entrevistados. Invertir en un proyecto
inmobiliario representa un riesgo considerable, mas aun, con los antecedentes de
pandemia, donde varios promotores inmobiliarios se encuentran retrasados con sus
entregas y con reducciones importantes de calidad, con el fin de salvar la rentabilidad
de los proyectos. Por ello, es muy importante para ambos segmentos de clientes,
comprar un inmueble con un constructor con experiencia, que cumpla sus promesas, y
con ello, que el proyecto se entregue como se ofrecio. En algunas de las entrevistas, se

mencionaron casos de personas que habian adquirido un departamento en un edificio
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que jamas se construyé. Esto pone en riesgo el patrimonio del inversionista y
representa un riesgo latente al conversar con los entrevistados. Para resumir lo que

contempla esta tercera tematica, se pueden extraer algunos puntos:

» La certeza que el proyecto se ejecute en los plazos establecidos, con los
parametros de calidad ofrecidos
» La estrategia comercial no ponga en riesgo la ejecucion del proyecto
» La falta de experiencia del constructor no sacrifique la calidad del proyecto
» Precios justos determinados por el promotor
Con este antecedente, es recomendable optimizar la estrategia comercial para enfocar la

campana creativa y publicitaria alrededor de estas 3 areas del proyecto.
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11.7.  Analisis Financiero Optimizado

Con el incremento de la oferta en el sector de Tumbaco, y con la reduccion de los precios
por metro cuadrado en los proyectos competidores, es conveniente analizar el
panorama financiero con un escenario donde se contemple la reduccion del precio por
metro cuadrado en MySite. Para determinar el precio adecuado en este escenario, se

tomara como punto de partida el precio por metro cuadrado promedio de los proyectos

competidores.
Precio por Metro Cuadrado Actual USD $1060.00
Precio por Metro Cuadrado Promedio Tumbaco USD $972.00
Precio por Metro Cuadrado Optimizado USD $900.00
Reduccién Precio por Metro Cuadrado 15%

Tomando este escenario, y asumiendo que se mantienen los costos seglin presupuesto,
se debera realizar un analisis financiero para analizar la factibilidad de reducir el precio

por metro cuadrado.

11.7.1. Andlisis Estatico Optimizado
Al momento de calcular los indicadores financieros resultado de la reduccién en el

precio por metro cuadrado de un 15%, obtenemos los siguientes resultados:
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Analisis Estatico Optimizado

Categoria Valor
Total Costos Directos ($2,346,806.67)
Total Costos Indirectos ($661,926.25)
Costo Terreno ($684,468.73)
Utilidad $ 1,428,899.20
Margen 27.90%
Rentabilidad 39%

Estos resultados son favorables, pues ain con la reduccién de los precios,
manteniendo un precio por metro cuadrado mas bajo que el promedio, el proyecto
mantiene ndmeros verdes, con una utilidad cercana al millén y medio de délares, y con

indicadores de margen y rentabilidad saludables.
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11.7.2. Flujo de Caja Nuevo Escenario
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11.7.3. Analisis Dinamico Optimizado

Los resultados del andlisis estatico son favorables, sin embargo, también es
necesario analizar los indicadores financieros tomando en cuenta el valor del dinero en
el tiempo, a través de un analisis dinamico. Para este analisis se toman como punto de
partida los mismos supuestos en costos, tiempos y tasa de descuento, solo reduciendo

los ingresos en un 15% para efectos de la optimizacion de precio.

Estatico Optimizado

Tasa de descuento 21.81%

Tasa de descuento (mensual) 1.82%
VAN $444,731.71

IRR 3.15%

Los resultados del analisis dinamico en este nuevo escenario se mantienen
positivos. El VAN se mantiene mayor a 0, lo que significa que el proyecto sera rentable
ain tomando en cuenta la dimensién temporal y la tasa de descuento establecida por el
inversionista. De la misma forma, la Tasa Interna de Retorno (IRR) se mantiene superior

a la Tasa de Descuento (mensual), por lo que se puede aceptar la inversion del proyecto.

11.7.4. Sensibilidad Escenario Optimizado

En el caso de que el promotor decida reducir los precios segtn el escenario
planteado, tendra menor flexibilidad en cuanto al manejo de los costos. Por ello, es
conveniente analizar la resistencia del proyecto en base al posible incremento de los

costos, a través de un andlisis de sensibilidad.
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4 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20%
S S S S S S S S S S S
0% 444,731.71 385,785.96 326,840.20 267,894.45 208,948.69 150,002.94 91,057.18 32,111.43 (26,834.32) | (85,780.08) | (144,725.83)
S S S S S S S S S S S
2% 376,891.32 317,945.57 258,999.81 200,054.06 141,108.30 82,162.55 23,216.80 (35,728.96) | (94,674.71) | (153,620.47) | (212,566.22)
S S S S S S S S S S S
4% 309,050.93 250,105.18 191,159.42 132,213.67 73,267.92 14,322.16 (44,623.59) | (103,569.35) | (162,515.10) | (221,460.86) | (280,406.61)
S S S S S S S S S S S
6% 241,210.54 182,264.79 123,319.04 64,373.28 5,427.53 (53,518.23) | (112,463.98) | (171,409.74) | (230,355.49) | (289,301.24) | (348,247.00)
S S S S S S S S S S S
8% 173,370.16 114,424.40 55,478.65 (3,467.11) (62,412.86) | (121,358.62) | (180,304.37) | (239,250.12) | (298,195.88) | (357,141.63) | (416,087.39)
S S S S S S S S S S S
10% 105,529.77 46,584.01 (12,361.74) | (71,307.50) | (130,253.25) | (189,199.00) | (248,144.76) | (307,090.51) | (366,036.27) | (424,982.02) | (483,927.77)
S S S S S S S S S S S
12% 37,689.38 (21,256.38) | (80,202.13) | (139,147.88) | (198,093.64) | (257,039.39) | (315,985.15) | (374,930.90) | (433,876.65) | (492,822.41) | (551,768.16)
S S S S S S S S S S S
14% (30,151.01) | (89,096.76) | (148,042.52) | (206,988.27) | (265,934.03) | (324,879.78) | (383,825.53) | (442,771.29) | (501,717.04) | (560,662.80) | (619,608.55)
S S S S S S S S S S S
16% (97,991.40) | (156,937.15) | (215,882.91) | (274,828.66) | (333,774.41) | (392,720.17) | (451,665.92) | (510,611.68) | (569,557.43) | (628,503.19) | (687,448.94)
S S S S S S S S S S S
18% (165,831.79) | (224,777.54) | (283,723.29) | (342,669.05) | (401,614.80) | (460,560.56) | (519,506.31) | (578,452.07) | (637,397.82) | (696,343.57) | (755,289.33)
S S S S S S S S S S S
20% (233,672.17) | (292,617.93) | (351,563.68) | (410,509.44) | (469,455.19) | (528,400.95) | (587,346.70) | (646,292.45) | (705,238.21) | (764,183.96) | (823,129.72)
aad 0 0 0 0
% 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20%
0% 3.15% 2.96% 2.78% 2.60% 2.42% 2.25% 2.08% 1.91% 1.74% 1.58% 1.42%
2% 2.96% 2.77% 2.59% 2.41% 2.23% 2.06% 1.88% 1.72% 1.55% 1.38% 1.22%
4% 2.76% 2.58% 2.39% 2.21% 2.03% 1.86% 1.69% 1.52% 1.35% 1.18% 1.02%
6% 2.57% 2.38% 2.19% 2.01% 1.83% 1.66% 1.49% 1.31% 1.15% 0.98% 0.82%
8% 2.36% 2.17% 1.99% 1.81% 1.63% 1.45% 1.28% 1.11% 0.94% 0.77% 0.61%
10% 2.15% 1.96% 1.78% 1.60% 1.42% 1.24% 1.07% 0.89% 0.72% 0.56% 0.39%
12% 1.94% 1.75% 1.56% 1.38% 1.20% 1.02% 0.85% 0.67% 0.50% 0.33% 0.17%
14% 1.72% 1.53% 1.34% 1.16% 0.98% 0.80% 0.62% 0.45% 0.28% 0.11% -0.06%
16% 1.49% 1.30% 1.11% 0.93% 0.75% 0.57% 0.39% 0.22% 0.04% -0.13% -0.30%
18% 1.26% 1.07% 0.88% 0.69% 0.51% 0.33% 0.15% -0.02% -0.20% -0.37% -0.54%
20% 1.02% 0.83% 0.64% 0.45% 0.27% 0.09% -0.09% -0.27% -0.45% -0.62% -0.79%
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El andlisis de sensibilidad en el nuevo escenario demuestra que el proyecto original
es mucho mas sélido que en el supuesto de reducir los precios. En este caso, el proyecto
podra resistir un incremento de hasta el 14% de sus costos, manteniendo los nuevos
precios de USD 900.00 por metro cuadrado y tener el VAN atn positivo. En el caso de que el
precio por metro cuadrado se reduzca ain mas, el manejo de los costos debera ser mas
estricto, pues con cada porcentaje adicional de reduccién de precio, el incremento de los

costos significara un VAN negativo en mas escenarios.

11.7.5. Conclusiones

Con estos resultados, el inversionista tendra la oportunidad de manejar mayor
flexibilidad en cuanto a sus precios para hacer frente a la competencia creciente en la zona
de Tumbaco. Se debe tomar en cuenta que, si bien el proyecto se mantiene rentable con la
reduccion de precios, y MySite resistio el andlisis estatico y dindmico en este nuevo

escenario, el rendimiento es significativamente inferior al del proyecto original.

Por este motivo, es recomendable que el promotor pueda manejar precios reducidos
para fomentar la compra de manera temporal y estratégica, especificamente en las
primeras preventas y mas adelante con descuentos particulares para ciertos clientes. Sin
embargo, el promotor deberd intentar mantenerse con los precios originales, buscando
mas rentabilidad, pues, aunque tiene espacio de maniobra, la reduccién de precio significa

mas ajuste en los costos.
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