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RESUMEN

El plan de negocios “Nyumba” detalla el analisis de distintos componentes de este.
El proyecto se encuentra localizacion en Tumbaco en Quito en la urbanizacion privada “La
viia” y se componen de treinta y tres unidades de departamentos para viviendas. Cada
capitulo presenta un analisis de objetivos, metodologia, desarrollo, conclusiones vy
recomendaciones. Los capitulos comprenden andlisis macroecondémico, localizacion,
mercado, arquitectura, costos, estrategia comercial, analisis financiero, gerencia de

proyectos, aspectos legales y optimizacion.

Palabras clave: proyecto inmobiliario, analisis financiero, tasa interna de retorno, tasa de

descuento, valor actual neto.



ABSTRACT

The "Nyumba" business plan details the analysis of different components of the business
plan. The project is in Tumbaco in Quito in the private urbanization "La Vifia" and consists
of thirty-three units of apartments for housing. Each chapter presents an analysis of
objectives, methodology, development, conclusions, and recommendations. The chapters
include macroeconomic analysis, location, market, architecture, costs, commercial strategy,

financial analysis, project management, legal aspects, and optimization.

Key words: real estate project, financial analysis, internal rate of return, discount rate, net

present value.
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1 Resumen Ejecutivo

1.1 Introduccidn

El plan de negocios del proyecto inmobiliario “NYUMBA” parte de los niveles mas
macros que afectan al sector de la construccion como el estado econdémico del pais y analiza
distintos puntos que son esenciales para el proyecto como la localizacion y el anélisis de
mercado. Una vez analizados los factores externos de este plan de negocios se analizan los
datos internos donde se conocen los factores arquitecténicos y se realiza un anélisis
financiero que establece la vialidad del plan de negocios. El anlisis financiero se lo realiza
considerando un analisis de costos y la estrategia comercial que permite establecer el punto

de partida para las negociaciones de ventas.

El plan de negocios al ser un proyecto inmobiliario una vez analizados los factores
que inciden directamente en el proyecto se centra en dos factores de control y monitoreo
como son la gerencia de proyectos y los aspectos legales esenciales para el correcto
funcionamiento del proyecto. Finalmente, se realiz6 una optimizacion del proyecto
“Nyumba” para establecer los parametros de mercado que no se consideraron en la
prefactibilidad del proyecto y se presenta el proyecto “Forét” un proyecto que nace del plan
principal; sin embargo, este considera un mejor alcance del mercado para que su rentabilidad

Sea mayor.
1.2 Entorno Macroecondmico

Los aspectos macroeconomicos parten del escenario post pandemia, la misma que
fue ocasionada por la distribucion del virus SARS-Cov-2, el escenario econdmico del pais

parte del conocimiento de términos como Producto Interno Bruto (PIB), representacion de
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la construccion como industria en la incidencia del PIB, estableciéndose entre los primeros
cinco ejes industriales de mayor produccion en el pais. Por otro lado, se visualiza que las
condiciones del Ecuador se han visto perjudicadas tras la pandemia que empez6 en el afio
2022; sin embargo, se espera que para mediados del 2023 empiece a estabilizarse la
economia; sin recuperar su estado prepandemia, pero intentando recuperar mas del 8%

perdidos en el PIB.

Finalmente, el entorno macroeconémico establece a través de relaciones estadisticas
y datos recopilados por el Banco Central el tipo de inversiones y concentracion de los
créditos en el pais, asi como la incidencia de la canasta basica y como estos factores se
relacionan con el riesgo pais. Es importante, mencionar que el riesgo pais es un valor que
parte de predicciones de JP Morgan y que dependen estrictamente de las condiciones

politicas, econémicas y sociales del pais; por lo que este factor cambia todos los dias.

1.3 Localizaciéon

El proyecto “Nyumba” se encuentra situado en Quito en uno de los valles de mayor
crecimiento, Tumbaco. “Nyumba” es parte de una urbanizacion cerrada denominada la
urbanizacion “La vifia”; la misma que cuenta con seguridad privada. Esta urbanizacion se
encuentra entre el limite del valle de Tumbaco con el sector de Cumbaya; sin embargo,
geograficamente pertenece a Tumbaco. La localizacion del proyecto cuenta con muchos
beneficios; entre ellos, la cercania a lineas viales de comunicacion de la ciudad como es la
Ruta Viva y en un rango de siete a diez kilometros se puede encontrar mas de diez centros
educativos, veinte lugares recreacionales, cinco Unidades Policiales de la Comunidad

(UPC), entre otros.
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Un factor crucial para el desarrollo del plan de negocios se basa en el Informe
Regulatorio Municipal; el mismo que, determina el tipo de uso que se le puede dar a un
predio o terreno. En el caso del proyecto “Nyumba” el nivel ocupacional en planta baja es
de 35% y el nivel ocupacional total del proyecto es de 105%; este informe también establece

los retiros del terreno y la altura de un futuro proyecto.

1.4 Analisis de Mercado

El analisis de mercado para el plan de negocios del proyecto “Nyumba” se lo realizd
considerando fuentes primarias y secundarias tanto como para el analisis de oferta como el
andlisis de demanda. Las fuentes utilizadas partes de datos recopilados por la feria de la
construccion, Gamboa & Asociados, y fuentes primarias como la obtencion de encuestas de
137 personas con ingresos unificados familiares de $2,500.00 a $7,000.00 con intenciones
de adquirir vivienda en los siguientes 18 meses. La oferta reflejé que existen dos tipos de
sectores en el valle de Tumbaco y que la tendencia entre la oferta de casas y departamentos
varia entre el valle de Tumbaco y la Urbanizacion La Vifa. Las viviendas ofertadas en la

vifia son de mayor precio que aquellas en el valle de Tumbaco.

Por otro lado, en el andlisis de demanda se establecié que existen distintas
preferencias al momento de adquirir una vivienda sin embargo existe una tendencia clara a
buscar méas de un estacionamiento y viviendas en los valles de mas de un dormitorio. Tan
solo el 8% de los encuestados prefieren departamentos de un solo dormitorio; por ende, mas

del 90% de los encuestados buscan viviendas de dos o0 mas dormitorios.
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1.5 Arquitectura

La arquitectura del proyecto “Nyumba” se basd en establecer la division de los
espacios sociales y comunales y el nimero de departamentos. El proyecto “Nyumba” se
estableci6 con treinta y tres departamentos divididos en tres pisos; once departamentos por
cada piso. La division de departamentos se encuentra dado en 18 suites en total y el resto de
los departamentos en dos y tres dormitorios; cuenta con cincuenta parqueaderos de venta 'y
dos parqueaderos de visitas. En el tema de amenities considera un espacio comunal general
de Firepit, zona BBQ y sala comunal. El proyecto “Nyumba” cuenta con un gimnasio y un

jacuzzi.

1.6 Analisis de Costos

El analisis de costos del plan de negocios “Nyumba” se establecio considerando el
costo del terreno, costos directos y costos indirectos. Estos costos se encuentran divididos
en un plan de 24 meses. El costo del terreno se determind a traves de distintos métodos y los
costos directos e indirectos se estdn considerando a través de analogias de proyectos
similares, juicios de expertos y precios referenciales de Camara de Construccion
Ecuatoriana. Estos costos se establecieron con un costo de terreno de $702,000.00 y la suma

de los costos directos e indirectos es mayor a $4,000,000.00 de dolares.

1.7 Estrategia Comercial

En la estrategia comercial se establecieron los puntos esenciales de la marca del
producto con la finalidad de analizar el impacto de la marca en el mercado. Una vez
analizada la marca “Nyumba” se establecieron los puntos esenciales de la comercializacion

como promociones, venta de parqueaderos y se establecié el precio por metro cuadrado de
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$1,800.00. Se establecio la velocidad de ventas del sector con respecto al perfil del cliente y
se considerando el nivel de preventas del proyecto. Los ingresos por ventas del proyecto

“Nyumba” superaron los $4,000,000.00 de dolares.

1.8 Analisis Financiero

El analisis financiero del plan de negocios del proyecto “Nyumba” se establecio a
través de dos tipos de andlisis; un analisis estatico que corresponde a valores como utilidad,
margen Yy rentabilidad y un analisis dindmico que considera una distribucion de valores en
el tiempo conocidos como flujos. Los flujos se establecieron en 24 meses y en etapas de
ingresos, egresos, financiamiento y sensibilidades. Cada uno de los aspectos antes
mencionados establecieron que hay aspectos que se pueden mejorar en el desarrollo del
proyecto para mejorar el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR);

aungue ambos valores fueran positivos.

1.9 Gerencia de Proyectos

La gerencia de proyectos se estableci a través de los 49 procesos que se rigen por el
Project Manangment Institute (PMI) para el desarrollo, monitoreo y cierre de proyectos
exitosos; cada uno de estos procesos cuenta con entradas, herramientas y técnicas y salidas
que permiten el correcto desempefio del trabajo. Los 49 procesos se encuentran divididos
por areas de conocimiento y logra establecer herramientas eficaces para el control de obra
como el analisis de valor ganado, matriz de interesados, matriz de actividades, diccionario

de desglose del proyecto, entre otros.
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1.10 Aspectos Legales

Los aspectos legales del plan de negocios “Nyumba” se establecieron considerando
las etapas esenciales legalmente para el desarrollo del proyecto sin ningn problema. Los
procedimientos para considerar se basan desde la adquisicion del terreno o predio hasta las
escrituras y entrega de las mismas al momento de vender los bienes inmuebles. Los aspectos
legales no solo se establecieron con respecto al sector de bienes raices; también considerd el

tipo de contratos para subcontratistas y empleados.

1.11 Optimizacion

La optimizacion del plan de negocios “Nyumba” se basé en la estricta necesidad de
cumplir con el andlisis de mercado; por lo que parte del andlisis de demanda y oferta. Una
vez analizados los factores importantes de mercado incluida la competencia del sector se
establecieron ejes de mejora que afectaron de manera directa a la arquitectura del proyecto.
Al considerar la demanda se estableci6 una nueva division de departamentos de 33 unidades
a 21 unidades, considerando solo 3 suites en toda la edificacion y 18 departamentos entre
dos y tres habitaciones. Este cambio ocasion6 una reduccion de costos y de periodo de ventas
y preventas para establecer un desarrollo completo del proyecto en 21 meses. Finalmente, se
realiz6 un analisis financiero relacionando costos y ventas estableciendo que en efecto esta
reduccion en unidades y cambio de espacios logré mejorar el Valor Actual Neto y la Tasa

Interna de Retorno.



2. ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Introduccién y Antecedentes

En todos los sectores de produccién del mundo es importante considerar todos los
factores macroecondémicos; ya que, son un punto de partida clave para la evolucion y
evaluacion de resultados en un mercado. El sector de la construccién es reconocido a nivel
mundial por ser un gran aporte al desarrollo econémico de distintas potencias nacionales y
regionales; es esta una de las razones por las que es necesario realizar un analisis
macroecondmico con el fin de conocer todos los factores que se pueden relacionar, favorecer

0 perjudicar al desarrollo de un proyecto inmobiliario.

El sector inmobiliario ha sido durante décadas un punto importante en el desarrollo
de la economia del Ecuador ya que tiene un gran impacto en el producto interno bruto PIB
del pais. Segin (Robles, 2001) el sector de la construccion tiene la caracteristica de
multiplicar empleo y produccion para el desarrollo de cualquier pais, en especial de aquellos
buscan el resurgimiento de una economia positiva. La construccion ademas de tener las
caracteristicas econdmicas antes mencionadas también depende de la inversion extranjera y
de la importacion de materiales como, por ejemplo, el acero. En Ecuador, cuando el ingreso
nacional llega a aumentar en un 1% las importaciones a su vez también aumentan en un

1,57% (Bernal, 2021).

En 2020, el mundo enfrentd una pandemia debido a la deteccién del virus SARS-
Cov-2, lo que paralizé a muchos sectores de produccion, desestabilizando la economia
mundial. Ecuador al igual que muchos paises de Latinoamérica enfrentaron grandes

problemas econdmicos y sociales tras este acontecimiento. El sector de la construccion al
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ser un principal eje de ingresos para el pais también experimento adversidades a finales del
2020 el sector de la construccién tuvo un decrecimiento en relacion con el PIB de (-16%)

(Sampedro Luna, 2021).

Es por lo expuesto que el estudio macroeconémico es un pilar fundamental para el
estudio de un negocio con la finalidad de encontrar las mejores condiciones del proyecto
inmobiliario para que este pueda tener éxito. A lo largo de este capitulo se podra evaluar la
situacion del Ecuador considerando aspectos como: PIB (Producto Interno Bruto), Balanza
comercial, indices de precios de la construccion (IPCO), tasas de inflacidn, tasas de
desempleo, riesgo pais, entre otras. Dichos aspectos permitirian que el proyecto encaje con
la realidad nacional, econdémica y social; para conocer las estrategias claves que permitirian

reducir el riesgo del estudio.

2.2 Objetivos

2.2.1 Objetivo general

Analizar los indicadores macroeconémicos del Ecuador que repercuten a las
condiciones del proyecto inmobiliario sujeto a estudios, con la finalidad de conocer la

vialidad del proyecto con respecto al sector econémico.

2.2.2 Objetivos especificos

o Identificar el PIB del Ecuador y la participacion del sector de construccién en el mismo,
asi todos aquellos indicadores macroeconomicos que afectan al comportamiento del
sector inmobiliario.

e Determinar la importancia y el nivel de influencia de construccion en los aspectos de

multiplicacién de empleo y produccion.
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e Analizar todas las tendencias actuales de los distintos indicadores macroeconémicos ya
sean de crecimiento o de contraccion.

e Estudiar el impacto que tuvieron los indicadores macroecondémicos tras la
desestabilizacion de la economia mundial ocasionado por pandemia del virus SARS-

Cov-2.

2.3 Metodologia de aplicacion

El desarrollo metodoldgico del entorno macroecondmico sera considerando a través
de tres etapas. La primera es la recopilacion de datos a través de fuente confiables y certeras
como lo son el Banco Central del Ecuador (BCE), Instituto Nacional de Estadisticas y

Censos (INEC), la empresa global de servicios financieros J.P Morgan, entre otros.

La segunda etapa se basa en el procesamiento de datos e informacion con la finalidad
de poder proyectar, estudiar, homogenizar la informacién encontrada. Finalmente se
analizaran los indicadores macroecondémicos por subcapitulos y se relacionara los mismos

con la incidencia en el sector de la construccion y el proyecto inmobiliario.

Procesamiento de Andlisis de indicendia

datos de indicadores

* Homeginzar macroeconémicos en Conclusiones
* Estudiar el proyecto

* Proyectar inmobiliario

Recopilacionde

informacién

Figura 1: Metodologia Entorno Macroeconémico. Realizado por Andrea Moreno Leon
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2.4 Indicadores Macroecondmicos en los sectores del pais

En esta seccion se encontrara la recopilacion de datos, andlisis y estudio de los
indicadores macroeconémicos con mayor incidencia en el pais. Los indicadores
macroecondmicos tienen una gran importancia ya que su deteccion y analisis frecuente
permite que se realicen sistemas de deteccion temprana de crisis econdmicas y bancarias.
Estos indicadores permiten centrar el enfoque econdémico en variables que no tengan un

comportamiento “normal” (Durén, 2000).
2.4.1 PIBen el Ecuador

El Producto Interno Bruto mejor conocido como PIB es uno de los indicadores mas
importantes en el desarrollo econémico de un pais. Este indicador es esencial ya que por lo
general mide el crecimiento de produccion y actividad econémica de un pais. El PIB es
aquel que mide los bienes que adquiere un consumidor producidos o desarrollados por un

pais en un periodo de tiempo determinado (Callen, 2008).

Por otro lado, el PIB considera la variacién de precios de los productos como
consecuencia de indicador de inflacion a estudiarse méas adelante; con la finalidad de no
confundir el incremento de precios con el aumento de economia, sino méas bien como una

subida de precios debido al factor en mencién.

A continuacion, se presenta la variacion del PIB en el Ecuador, con respecto al
analisis de los ultimos quince afios, considerando las tasas de variacion anual. Estos datos

fueron obtenidos gracias al Informe Mensual del Banco Central.
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PIB ECUADOR
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Figura 2: PIB REAL DEL ECUADOR. Fuente: Banco Central Ecuador/ Elaborado por: Andrea Moreno

En la Figura 2: se puede observar que Ecuador tuvo una época de bonanza econémica
debido al precio de exportacion del petroleo entre el periodo 2009 y 2011; la produccion y
exportaciones de los barriles de petréleo en esta época era de aproximadamente 6.500
millones de délares al afio (Varela, 2010). Sin embargo, a partir de los afios 2012 el PIB baja
hasta 2 punto porcentuales, esto se debe a que el valor del barril y sus exportaciones

empezaron a decaer.

El comportamiento del PIB indica claramente el efecto de la pandemia del virus
SARS-Cov-2; debido a que en el 2020 el PIB decay6 en -8.9 puntos porcentuales.
Lamentablemente el golpe econémico y social, no fue solo en el Ecuador; también en
distintos paises de la region como se puede observar en la Figura 3. Las proyecciones nos
indican que para finales del afio 2022 el PIB se habra recuperado en por o menos 2.5 puntos
porcentuales, el reto sigue siendo muy duro. Sin embargo, se espera que en los préximos 2

afios el pais empiece a tener un PIB en crecimiento estable.
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COMPORTAMIENTO PIB SUDAMERICA PANDEMIA

= Argentina Bolivia ===Brasil ===Chile ====Colombia ====Ecuador ===Paraguay Pera Uruguay

Figura 3: COMPORTAMIENTO PIB SUDAMERICA. Fuente: FMI/ Elaborado por: Andrea Moreno Leén

2.4.2 EIPIBYy el Sector de la Construccion

El Ecuador es un pais con mucha diversidad y la estructura del PIB es variada, debido
a la riqueza del pais existen distintos sectores productivos que aportan al crecimiento
econdmico del pais. Existen cuatro sectores estratégicos que aportan en mayor porcentaje a
la economia del pais como son la produccién de petréleo, la manufactura, el comercio y la

construccién sumando entre ellos mas de 40% de los ingresos del pais.
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INGRESQS POR SECTOR EN EL ECUADOR
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Figura 4: Ingresos por sectores productivos Fuente: Banco Central del Ecuador/Elaborado por Andrea
Moreno Le6n

El sector de la constituye alrededor del 10% de los ingresos del pais y ocupada el
cuarto lugar en la escala del PIB del pais. La construccion por lo tanto constituye un eje
esencial en la economia y desarrollo del pais es por eso por lo que es importante enfocarse

en su comportamiento. A continuacion, se presenta el desarrollo del PIB solo en este sector

productivo.
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Figura 5: PIB VS PIB CONSTRUCCION Fuente: Banco Central Ecuador/ Elaborado por Andrea Moreno
Leon
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En la figura 5 se puede observar que es claro la estabilizacion de la economia en afios
futuros, el golpe de la pandemia ocasionado por el virus SARS-Cov-2, seguira siendo un
obstaculo para que la economia se pueda reactivar de inmediato y recuperar su aporte al PIB
del pais. El sector de la construccion en 2020 fue declarado un sector estratégico por las
autoridades a cargo en ese periodo de tiempo, sin embargo, se puede observar que los dos
meses que se paralizo el pais fue un golpe duro ya que en la construccion se perdieron 0.64

puntos porcentuales del aporte e ingresos del sector productivo frente al PIB.
2.5 Balanza Comercial

La balanza comercial en el curso de la historia ha tenido gran impacto ya que se
caracteriza por ser una variable de relevancia para evaluar el crecimiento de la economia y
del estado; considerando las importaciones y exportaciones como indicadores de la
prosperidad de una nacidn (Zack, 2015). La balanza comercial eval(a todas las actividades
desenvueltas en el sistema de exportaciones para obtener como resultado un superavit
comercial cuando las exportaciones superan a las importaciones y déficit comercial en el

caso contario (Aguilar, Maldonado, & Solorzano, 2020).

30,000.00 = Total Exportaciones Total Importaciones — e====Balanza

Balanza Comercial
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Figura 6: Balanza comercial Ecuador. Fuente: Banco Central Ecuador/Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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En Ecuador el enfoque de exportaciones siempre ha estado enfocado en la
importancia de la exportacion de petréleo; sin embargo, se ha intentado reestructurar este
modelo con la finalidad de dar enfoque a aquellas exportaciones que pueden llegar a ser mas
relevantes en el desarrollo de la economia del pais. Existen otros productos de exportacion
que hoy en dia se estdn fomentado como son el banano, café, cacao, entre otros. La
repotenciacion de la matriz productiva con el enfoque a otro tipo de productos puede resultar
favorable para las industrias méas pequefias (Aguilar, Maldonado, & Solorzano, 2020). La
tendencia de las exportaciones no petroleras se puede visualizar en la siguiente figura donde
el balance comercial es en su mayoria negativo; y el potencial de estos productos pueden dar

un impulso econdémico positivo al pais.

Balanza Comercial Exportaciones No Petroleras vs Importaciones No Petroleras

25,000.00
20,000.00
15,000.00
10,000.00
5,000.00
0.00
-5,000.00
-10,000.00
-15,000.00
-20,000.00
-25,000.00

W Exportaciones No Petroleras Importaciones No Petroleras e Balanza

Figura 7: Exportaciones no petroleras en Ecuador. Fuente: BCE/ Elaborado por Andrea Moreno Le6n

Es importante resaltar que en el sector de la construccion se debe poner especial
atencion las importaciones no petroleras ya que el pais no es productor de acero, este material
es de necesidad primaria en la construccion. Las importaciones del pais no tienen un
comportamiento completamente predecible debido a que puede llegar hacer un factor
politico de los distintos acuerdos de paises extranjeros; sin embargo, el pais ha logrado

mantener una estabilidad en el tipo de importaciones que se necesitan para la produccion.
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2.6 Inflacion

El termino inflacion es muy comin cuando se habla de crecimiento o contraccion
economica, la inflacion se considera como el indicador que mide el crecimiento continuo de
los precios al consumidor final de factores productivos; como, por ejemplo, bienes y
servicios. El crecimiento de estos factores puede provocar que se reduzca el poder
adquisitivo de un pais. Es esencial estudiar este factor ya que el mismo provee una alerta al
impacto negativo que este puede ocasionar si los bienes tienen un incremento potencial

desmedido (Calderdn-Brito, Quinde-Quinde, Orellana-Osorio, & Reyes-Clavijo, 2019).

La inflacién no es término nuevo para el Ecuador, de hecho, el crecimiento
inflacionario se ha presentado con gran importancia en la economia desde 1980, lo cual no
fue controlado hasta llegar a la crisis financiera y bancaria de 1999 que desencadené en la
dolarizacion. A partir del afio 2000 la economia del pais ha tenido altos y bajos como se
observo en el crecimiento y decrecimiento del PIB y ha provocado que la inflacion en
algunos afios afecte de manera negativa ya que perjudica a la poblacion cuyas rentas
decrecen a menor ritmo que la inflacion (Calderdn-Brito, Quinde-Quinde, Orellana-Osorio,

& Reyes-Clavijo, 2019).
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Figura 8: Inflacion en el Ecuador. Fuente: Banco Central del Ecuador/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

La inflacion depende de algunas variables como son: el indice de precios al
consumidor, el salario nominal, gasto publico, entre otros. EI Ecuador al ser un pais en vias
de desarrollo y al depender de un solo elemento de exportacion como mayoritario ha tenido
variaciones en la inflaciobn. Como se observa en la figura 8, la inflacion no tiene un
comportamiento de estabilizado de crecimiento y decrecimiento, es mas bien, variable. Es

por lo que se espera que siga teniendo el mismo comportamiento para 2025.
2.7 Indice de precios en el Ecuador

El indice de precios en el Ecuador es calculado y proporcionado por el Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) desde el afio 1998; esto se lo realiza con el apoyo
del Banco Central de Ecuador. El indice de precios mejor conocido como indice de Precios
al Consumidor (IPC) es el indicador que mide el crecimiento o contraccién de los precios de

los productos utilizados en el mercado interno. EI IPC por lo tanto, se considera de extrema
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importancia para toda la cadena de produccion de los sectores productivos de mayor
importancia del pais (Rosales & Leverone, 2017).

INDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR ECUADOR (2016-2022)

P

/

Figura 9: indice de precios al consumidor. Fuente: Ecuador en cifras/Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

2.7.1 Indice de precios de la construccion

El indice de precios al consumidor final en la construccién mejor conocido como
IPCO se caracteriza por ser la variacion que existe en todos los rangos de bienes y servicios
que corresponden a la actividad econémica de la construccion. EI IPCO obtiene los datos de
los materiales de construccion, ya sea herramienta menor 0 maquinaria y equipo en un
determinado periodo de tiempo. En este punto es necesario introducir el término “burbuja
inmobiliaria” la misma que hace referencia al consumidor, se debe a que el pablico tiene
excesivas expectativas sobre los precios de un sector especifico, en este caso el inmobiliario,

gue provoca que los precios estén elevados temporalmente (Case & Shiller, 2003).
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Figura 10: IPCO ECUADOR 2000-2024. Fuente: INEC Ecuador/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

La tendencia es clara el precio de los materiales de construccién en el Ecuador esta
en incremento, la materia prima de las construcciones como el acero o el hormigon esta en
constante evolucion. Sin embargo, es importante considerar que se puede estar hablando de
una burbuja inmobiliaria, recordemos que este indice mide tanto la construccion como los
materiales que se utilizan para realizar las actividades inmobiliarias. Puede ser que el
consumidor tenga grandes expectativas en el sector; poniendo en perspectiva que hoy en dia
las constructoras de alto nombre en la ciudad de Quito tienen un precio de venta al publico;

dependiendo el sector econdmico y localizacién, de aproximadamente $2,500.00 el metro

cuadrado para viviendas de alta gama.

2.8 Situacion Global

La situacion mundial estd intentando salir de una pandemia que lamentablemente
contrajo la economia de la mayoria de los paises alrededor del globo terrestre. Muchas vidas

se perdieron y los paises con menos produccidn en bienes y servicios se han visto afectados.

ene-24
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La pandemia desencaden6 problemas politicos, econémicos, sociales y aunque actualmente
se han abierto fronteras y se ha intentado la reactivacion de sectores productivos, la
produccion sigue sin llegar a los puntos prepandemia. Han trascurrido dos afios desde el
confinamiento mundial y los gobiernos empiezan a soltar algunas medidas; sin embargo, hay
paises que han tenido nuevas olas de contagios como China que a marzo 2022 se encuentran

nuevamente confinados y sin posibilidad de restablecer su produccion.

En la situacion global los gobernantes juegan un papel realmente importante, es por
lo que, es importante mencionar que las decisiones de ciertos gobernantes empiezan afectar
a distintos paises. Este es el caso de Vladimir Putin, presidente actual de Rusia, el cuél debido
a intereses de poder y territorio ha decidido declarar una guerra hacia Ucrania. Este es un
conflicto que se ve lejano al Ecuador en una percepcion general, lo que lamentablemente no
es del todo cierto. Ecuador se caracteriza por los ingresos que posee al exportar productos
como café, banano y camaron. Aunque no se tienen cifras exactas ain de cuanto podria estar

perdiendo el pais por este tipo de conflictos es importante mantenerlos en consideracion.

2.8.1 Inversion Extranjera

El Ecuador tiene una gran dependencia de la inversion extranjera debido a su baja
produccidn en ciertas materias primas. La inversion extranjera directa es reconocida por ser
todo tipo de contribucidn a través de compra de acciones o participaciones de personas ya
sean juridicas o naturales que no residen en el pais a estudio, en este caso, el Ecuador. La
inversion extranjera se ha considerado como una herramienta para la constante mejor de la
economia, aportando en ejes importantes como la tecnologia. Por otro lado, al contar con
estas aportaciones que se transforman a ingresos monetarios se generan mayores plazas de

empleo y produccion (Soriano, Jiménez, & Garcia, 2019).
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INVERSION EXTRANJERA ECUADOR
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Figura 11: Inversién Extranjera Ecuador. Fuente: Banco Central del Ecuador/Elaborado por: Andrea
Moreno Le6n

Como se observa en la Figura 11 la inversion extranjera disminuy6 en millones de
ddlares a partir de los trimestres del 2020; esto se debe a que a inicios del segundo trimestre
Ecuador tuvo que cerrar sus fronteras durante 5 meses; sin embargo, se espera que se pueda
estabilizar la inversion extranjera a finales del afio 2022. Esto seria un gran reto a Ecuador,
pero representaria mayor inversion en productos de tecnologia y crecimiento de la economia

del pais con la finalidad de recuperarse de la crisis.
2.8.2 Inversion extranjera en la construccion

Se ha mencionado anteriormente la importancia de la construccion en el PIB
producto interno bruto, es esta una razén para investigar mas a fondo el comportamiento de
las inversiones en el pais. En el periodo 2010-2017 la inversion extranjera directa en el sector
de la construccion fue de aproximadamente USD 277.6 millones. A continuacion, se
presenta una grafica de los sectores productivos que poseen la mayor participacion de

inversiones extranjeras en el pais.
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Figura 12: Inversion extranjera en distintos sectores. Fuente: Banco Central del Ecuador/ Elaborado por:
Andrea Moreno Ledn

La inversion extranjera al igual que la mayoria de los indicadores econémicos se
centra en la produccién y explotacion de minas y canteras. Sin embargo, en color amarillo
se observa la participacion del sector de la construccion. La construccion fue uno de los
sectores estratégicos en busqueda de la reactivacion produccion anticipada, el confinamiento
debido a la pandemia empez6 en marzo 2020 y en mes y medio debido a la busqueda de
produccion el gobierno decreto la importancia de este sector y algunas obras emblematicas
se empezaron a reactivar con las debidas normas de bioseguridad. La activacion fue
paulatina y hoy en dia 2022 la pandemia ha sido controlada con las debidas normas en el

sector de la construccion.
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Figura 13: Inversién Extranjera en la Construccion en Ecuador. Fuente: Banco Central del Ecuador/
Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

2.9 Riesgo Pais

El riesgo pais es un indicador que mide la percepcion de otros paises frente a una
nacién, considerando también la capacidad que tiene un pais en cumplir con sus obligaciones
econdmicas y sociales. Este término empez6 a tomar potencia a partir de los afios ochenta;
ya que se vio la necesidad de recopilar informacion con respectos a las estimaciones de sobre
el riesgo que podria llegar a tener un inversionista al enfocarse en un mercado emergente. El
método de evaluacion de este indicador macroeconémico se basa en parametros tanto

cuantitativos como cualitativos (Fuenzalida, Mongrut, & Nash, 2005).
2.9.1 Riesgo Pais Regional

El riesgo pais es tan importante para un pais como para su region debido a que mide
distintos factores como el riesgo soberano que se basa en la operacion gubernamental del

pais; considera el riesgo de transferencias de capital e intereses y lo relaciona con el riesgo
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politico respetando el sistema constitucional de la economiaYy las politicas sociales (Orihuela
Gonzalo, 2019). La regidn ha sido caracterizada por tener grandes endeudamientos con el
Fondo Monetario Internacional (FMI) y por la capacidad de ingobernabilidad de los paises

como es el ejemplo de Venezuela y El Salvador.

RIESGO PAIS 2022 LATNOAMERICA
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Figura 14: Riesgo Pais Regional. Fuente: JP MORGAN/ Elaborado por: Andrea Moreno Leén

Se conoce que la situacién que esta viviendo el pais vecino de Venezuela es
extremamente complicado desde el afio 2013 existen dos rangos politicos muy fuertemente
involucrados, su endeudamiento es alto creando una recesion econdémica. Existe gran escasez
de recursos esenciales como leche y sus derivados; lo ocasiona una crisis humanitaria. Estas
son algunas de las razones por lo que su riesgo Pais es elevado como se observa en la Figura

14.
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RIESGO PAIS 2022 LATNOAMERICA SIN VENEZUELA
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Figura 15: Riesgo pais excluyendo a Venezuela. Fuente: JP Morgan/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

Riesgo Pais en el Ecuador

El riesgo pais en el Ecuador ha estado expuesto en los ultimos 10 afios a distintos

cambios gubernamentales considerando que la linea politica ha cambiado y este riesgo

también se evalla en contraste con la deuda externa que posee el pais. La inversion extranjera

ha asu

mido distintos riesgos evaluando la situacién del pais.
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Figura 16: Riesgo Pais Ecuador frente a otros paises. Fuente: JP Morgan/ Elaborador por: Andrea Moreno
Ledn
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RIESGO PAIS ECUADOR ANOS 2008-2022
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Figura 17: Riesgo Pais Ecuador. Fuente: JP Morgan/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

El riesgo pais en Ecuador no tiene una tendencia ni se ha estabilizado sin embargo se
puede visualizar que el efecto de la pandemia en 2020 fue muy grande, pero con el cambio
de gobierno en 2021 el riesgo pais paso de casi 2,500 puntos a 900 puntos; lo que es un
efecto positivo para el pais, para finales del 2022 se espera que el riesgo pais llegue alrededor
de los 500 puntos. Hasta marzo del presente afio (2022) el riesgo pais se encuentra en 781
puntos y se espera que siga oscilando en valores no mayores a 900 puntos en los siguientes

anos.
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Figura 18: Riesgo pais de Ecuador proyectado. Elaborado por: Andrea Moreno Le6n
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2.10 Factores Politicos

En el 2020 existia mucha expectativa debido al cambio de autoridades y gobierno.
Las interrogantes se basaban en que tipo de gobierno enfrentaria la crisis ocasionada por la
pandemia COVID. Para el afio 2021, cuando se realizaron las votaciones, se conocio que el
nuevo gobierno sera el gobierno del actual presidente Guillermo Lasso. Este cambio de

direccion politica al pais le dio un respiro sobre todo con respecto al riesgo pais.

Riesgo pais cambio de gobierno
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Figura 19: Riesgo Pais cambio de gobierno. Fuente: JP Morgan/Elaborado por: Andrea Moreno Leon

En lo que va del afio 2022 existe un riesgo promedio de aproximadamente 790 puntos
en la escala de JP Morgan Economics Solutions; y al afrontar la pandemia es una ventaja
muy alta del pais. Un eje fundamental ha sido la vacunacion en el Ecuador, este fue uno de
los grandes fuertes de la campafia del actual gobernante Guillermo Lasso; €l ofreci6 vacunar
a mas de 9 millones de personas en sus primeros 100 dias de gobierno; lo que ha sido
fundamental para que el dia 28 de abril del 2022 se decida dejar el uso obligatorio de
mascarilla en lugares publicos y cerrados a nivel nacional. Para finales del afio 2021 casi el

75% de la poblacion ecuatoriana ya se encontraba vacunada contra el virus SARS-CoV-2.
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Figura 20: Vacunacion en el Ecuador 2021. Fuente: INEC/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

La vacunacion fue uno de los factores mas importantes para la reactivacién
econdmica sin embargo no es el Unico reto del gobierno actual. La deuda externa es
extremadamente elevada y aunque han existido refinanciamientos es un eje gque se necesita
resolver como se observa en la Figura 21. Por otro lado, hoy en dia existe una
ingobernabilidad debido a que hay leyes que ha propuesto el legislativo que no han sido
aprobadas por el ejecutivo y viceversa; esto se debe a que la mayoria del legislativo tiene

una tendencia opuesta al oficialismo.
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Figura 21: Deuda Externa Ecuatoriana. Fuente: INEC y BCE/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n
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2.11 Nivel socio econdmico

El nivel socio econdmico es la relacion que existe entre desarrollo y cultura donde se
analizan variables como el mercado laboral, las tasas de empleo, desempleo y subempleo; y
se relaciona con el nivel de ingresos de la familia ecuatoriana. Al analizar los indicadores
macroecondémicos como el PIB, riesgo pais, IPC, IPCO, inflacidn, entre otros; es importante

valorar como estos indicadores estan afectando el dia a dia de las familias en el pais.
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Figura 22: Mercado Laboral en el Ecuador. Fuente: Ecuador en cifras/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

En marzo del 2022 se tiene cifras de desempleo de 4.80% y un empleo adecuado de
apenas 32.70% de la poblacidn activa para realizar actividades remuneradas. A marzo 2022
la canasta basica esta en USD 725.27; y se conoce que la remuneracion basica unificada es
de USD 425.00. El Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC), considera que los
ingresos de una familia hoy en dia rodean los USD 793.33, lo que quiere decir que una

familia de 4 personas por lo menos existe un aporte de 1.86 receptores de un sueldo basico.
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Figura 23: Canasta Familiar Ecuador. Fuente: INEC/ Elaborado por Andrea Moreno Leon

Lamentablemente los retos siguen cuando se hablan al nivel socioeconémico, el pais
esta cruzando una crisis de muertas violentas, asaltos y abusos. Las cifras de muerte violentas
en el 2021 crecieron en un 85% y los feminicidios en un 42.3%. En los que va del 2022 las
muertes violentas han creido un 96.3% con respecto al afio pasado y los feminicidios en

16.1% con respecto al afio pasado.
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2.12 Crédito Inmobiliario

El crédito inmobiliario en el pais hasta el 2021 representaba un valor de USD
904,138,641.72; representando un 10% de la capacidad de crédito en el pais. Los créditos
son esenciales ya que proveen a los ciudadanos a endeudarse en su vivienda y por ende apoya
al sector inmobiliario. Las tasas de interés dependen de cada uno de los proveedores de los
créditos y del tipo de vivienda que los usuarios decidan adquirir. Las tasas de interés varian
segun los bancos, pero un punto de partida importante es la informacion obtenida del BIESS,

Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.

Tasa Activa Efectiva
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Anual Anual Anual Anual Anual Anual Nominal Efectiva
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Las tasas serdn reajustadas cada 180 dias

Figura 24: Préstamos Hipotecarios seguin BIESS. Fuente: BIESS/ Elaborado por: BIESS

Colocacion de Crédito por Sector
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Figura 25: Colocacién de créditos segun el sector. Fuente: BIESS/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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A continuacidn, se presentan las conclusiones obtenidas del estudio macroeconémico

con el fin de minimizar el riesgo de la inversion en el sector inmobiliario, asi como las

tendencias de los indicadores econdmicos con mayor relevancia.

DESCRIPCION

PRODUCTO INTERNO BRUTO

BALANZA COMERCIAL

INFLACION

INVERSION EXTRANJERA

RIESGO PAIS

CREDITO INMOBILIARIO

TENDENCIA

o00

33 B

00

AR

R

OBSERVACIONES

El producto interno bruto es uno de los indicadores mas
importantes en el pais, en efecto post pandemia se
espera que el mismo se estabilice y pueda crecer para el
beneficio del pais y de esa manera también crezcael
producto interno bruto con respecto al sector
inmobiliario

La balanza comercial tiene la caracteristica de favorecer
a las importaciones; esta tendencia se va a establecer
en ese punto. Sin embargo, es una variable que oscila
entre positvos y negativos

Aunque la inflacidn tenfa oscilaciones entre positivos y
negativos; es una tendencia que va en crecimiento y
que hara que los precios de la construccidon se eleven.

La inversion extranjera después de la pandemia va en
decrecimiento; el impacto de esto es muy negativo ya
que como se menciond la inversion extranjera es un
estratégico para el crecimiento del pais.

Estadisticamente el riesgo pais esta bajando debido al
cambio de gobierno lo que puede lograr que la
inverison extranjera empiece a crecer y existan mas
inversionistas interesados en comprar o promover la
economia del pais.

El crédito inmobiliario va creciendo lo que es de gran
beneficio para el sector de la construccion; las tasas de
interes privado han buscando la manera de ser
accesibles para los nuevos clientes.

Figura 26: Conclusiones. Elaborador por: Andrea Moreno Ledn
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3 LOCALIZACION

3.1 Introduccién y Antecedentes

La localizacion de un proyecto inmobiliario es esencial debido a que una ubicacion
adecuada dependiendo el sector, los criterios estratégicos, criterios urbanisticos, servicios,
entre otros, puede determinar el exito o fracaso de este. La localizacion de un proyecto debe
ser estratégica con la vision que su ubicacion maximice su rentabilidad. Por otro lado, la
localizacion de un proyecto es de alta importancia, ya que, tiene repercusiones a largo plazo;
por ejemplo, la arquitectura se puede modificar en el transcurso dependiendo de los
requerimientos de los futuros clientes; sin embargo, la ubicacién de un proyecto es mucho

mas complicado.

Para el estudio de localizacion se deben tomar en cuenta dos aspectos: la macro
localizacion y la micro localizacion. Se entiende como macro localizacion a todos los
pardmetros regionales y nacionales que se basan en los aspectos sociales del mercado al que
va dirigido el proyecto inmobiliario; este aspecto, relaciona términos como la oferta,
demanda e infraestructura. Por otro lado, la micro localizacion es un término mucho més
especifico y tiene un enfoque a la investigacion y componentes de localizacién en una ciudad
en este aspecto se relaciones factores como el clima, las vias de acceso, condiciones de suelo,

entre otros (Meza, 2017).

El estudio micro de localizaciones abarca infinidad de variables que puede reducirse,
en algunos casos, a términos monetarios. Los factores de micro localizacion van desde la
arquitectura hasta la estructura impositiva y legal; la ciudad y el entorno urbano de la
localizacion son un punto de partida para la arquitectura de nuestro propésito, ya que, la

experiencia urbanistica y estética del sector marcara el tipo de vision sobre la estructuracion
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del proyecto. La estructura impositiva y legal se relacionaré directamente con factores de
terreno y topografia, asi como las regulaciones establecidas por el municipio. Como
resultado entonces, estudiar estos aspectos permitiran conocer el valor de inversion al predio

para hacer de nuestro proyecto una estructura exitosa.

3.2 Objetivos

3.2.1 Objetivo general

Analizar e identificar los factores que se consideran en los criterios estratégicos de la
localizacion del proyecto con la finalidad de determinar si estos factores incurren en el éxito

o fracaso del estudio inmobiliario.

3.2.2 Obijetivos especificos

e Identificar los factores de macro localizacion en la ubicacion exacta del terreno en donde
se ejecutara el proyecto inmobiliario en estudio.

e Obtener informacidn estratégica sobre las condiciones del terreno y la capacidad de uso
de suelo de este; con la finalidad, de crear estrategias futuras para el desarrollo del
inmueble.

e Encontrar el medio socioecondmico en base a la demografia del proyecto; mismo que se
vera determinado por factores de cercania mercantil, centros de salud y disponibilidad
de servicios, entre otros.

e Evaluar los beneficios del terreno considerando los indicadores de accesibilidad del

terreno, relacionados con la movilidad.
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3.3 Metodologia de aplicacion

El desarrollo metodoldgico de la localizacion del proyecto inmobiliario seré
considerado a través de tres etapas. La primera es la recopilacion de datos a traves de fuentes
confiables de diversas entidades como son el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito,
Google Maps, software de mapeo profesional ArcGIS Pro y visitas de campo al sector a
estudiar. La segunda etapa se basa en el procesamiento de datos e informacion con la
finalidad de poder proyectar, estudiar y homogenizar la informacion encontrada. Finalmente,
se hard la evaluacion de los factores tanto de micro como macro localizacion con la finalidad

de conocer el impacto positivo 0 negativo al desarrollo del proyecto inmobiliario.

Recopilacién
de informacion Procesamiento Evaluacién del
« Municipio DMQ y estudio de la impacto

. o " Conclusiones
» Google Maps informacién positivo o

* ArcGIS Pro obtenida negative
s Visita de campo

Figura 27: Metodologia Localizacion. Elaborado por: Andrea Moreno Leon
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3.4 Macro Localizacion

En un proyecto inmobiliario hay diversos factores que se deben investigar, dentro de
los factores de macro localizacién es importante estudiar la informacion sobre la provincia,
cantdn, parroquia, urbanizacion (dependiendo el tipo de proyecto), estado climatico del
tiempo y los atractivos de la zona. El estudio de los factores antes mencionados es
determinante; ya que, la ubicacion de un bien inmueble es clave para el cliente al momento
de buscar y elegir un hogar. Por otro lado, la nueva normalidad tras el brote de la pandemia
del virus SARS-Cov-2 ha exigido a los clientes la oportunidad de buscar un hogar que este
ubicado con atractivos cercanos a su zona y un clima agradable para trabajar desde casa

(Morales, 2020).

3.4.1 Provincia

El caso de estudio se localiza en la provincia de Pichincha ubicada en el centro norte
del pais entre las provincias Cotopaxi e Imbabura. El territorio de la provincia es de
aproximadamente 9,700.00 km?y se encuentra subdividida en ocho cantones. Segun las
proyecciones del INEC para el afio 2020, pichincha tiene un total de 3228,233.00
habitantes; considerando entonces una densidad poblacional de 333,08 hab/km? (INEC,

2010).

La provincia de pichincha se ve caracterizada por ser importante en el aporte
inmobiliario del pais, debido a que existe gran concentracion de distintas inmobiliarias y al
ser la segunda provincia con mayor cantidad de habitantes tiene la posibilidad de expandir

la creatividad de las empresas constructoras.
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Figura 28: Provincia Pichincha Ubicada en Ecuador. Elaborado por: W3C-Imagen de vector

3.4.2 Canton

Pichincha consta de ocho cantones, los cuales tienen distintas caracteristicas, asi
como ventajas y desventajas. El proyecto inmobiliario en cuestidn se encuentra en el canton
con mayor impacto ambiental, econdémico, social y territorial; el Distrito Metropolitano de
Quito, el mismo que se ha dividido en dos ambitos, el &ambito urbano y el rural. Quito al
igual que otras ciudades del pais ha evolucionado con respecto a los requerimientos de los
habitantes y de la expansion poblacional; tras la apertura de nuevo aeropuerto Mariscal
Sucre, el cual abri6 sus puertas en el afio 2013 y consta con una pista de mas de 4 kilometros,

la expansion de las areas rurales y urbanas ha crecido de manera exponencial (José, 2013).

El nuevo aeropuerto localizado en Tababela no solo fue una inversion importante en
la ciudad; si no también, permiti6 la creacidn de nuevas obras como la creacién de la Ruta

Viva en 2014, misma que se expande por 12,4 kildometros desde la Av. Simon Bolivar hasta
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Lumbisi (comercio, 2014). Estos dos eventos importantes proporcionaron una nueva vision

inmobiliaria a la zona de Cumbayé, Tumbaco, Pifo, Puembo, entre otros.

SUCUMBIOS

coToPaXi

Figura 29: Division Cantonal de Pichincha/ Elaborado por: Informacién Ecuador online

Figura 30: Distrito Metropolitano de Quito / Elaborado por: W3C-Imagen de vector

3.4.3 Administracién Zonal

El Distrito Metropolitano de Quito cuenta con nueve administraciones zonales,
mismas que se encuentran divididas en dos categorias; las parroquias urbanas que suman

una cantidad de 32 en total y 33 parroquias en la categoria de rurales y suburbanas. El caso
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de estudio se centra en la Administracion Zonal Tumbaco, la misma que se encuentra
subdividida en 8 parroquias, comprendidas por: Tumbaco, Cumbay4, Pifo, Checa, entre
otras. Esta administracion zonal se caracteriza por ser una zona de transicion; ya que, como
se menciond anteriormente la creacion de la Ruta Viva y la apertura del nuevo aeropuerto
ha hecho que las parroquias en cuestion sean muy heterogéneas y se encuentren en avance

inmobiliario, social y econdmico (Barrera, Cabrera-Barona, & Velasco-Ofia, 2022).

El proyecto inmobiliario “Perpetuo” se encuentra localizado en la parroquia
Tumbaco. Tumbaco en 2010 tenia una poblacion de 18,792 habitantes y las proyecciones
del afio 2030 se consideran un crecimiento en la poblacion de hasta 35,000.00 habitantes; lo
que permite la extension urbanistica del sector. La parroquia de Tumbaco esté caracterizada
por ser variada, extensa y en crecimiento inmobiliario, con una extensién de casi 181
kildbmetros cuadrados; lo que provoca que la misma sea ideal para el enfoque de las empresas

constructoras (Yerovi Garceés, 2016).

B Ccalderén
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"] Los Chillos 5 c
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I Sur - Eloy Alfaro
[] Tumbaco { (

Administraciones Zonales del A /
Distrito Metropolitano de Quito ot

Figura 31: Administraciones Zonales Quito/ Elaborado por: W3C-Imagen de vector
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3.4.4 Urbanizacion

El proyecto inmobiliario “Perpetuo” se encuentra localizado en la parroquia
Tumbaco del Distrito Metropolitano de Quito; y su ubicacién especifica es en la
urbanizacion “La Vifa”. Esta urbanizacion lleva este nombre debido a que en los afios 1672
los Jesuitas empezaron con la actividad agricola de vifiedos en la hacienda denominada “La
vifia”. Hoy en dia se pueden encontrar vestigios de lo que se conocia como “el mas grande

vifledo de Tumbaco” (Frias Paredes, 2015).

Hoy en dia la urbanizacion “La vifia” es reconocida por ser un punto de concentracion
de vivienda de alta segmentacion en el sector de Tumbaco, es una zona residencial con
arquitectura campestre que cuenta con servicio de guardiania 24 horas al dia y sus vias son
completamente accesibles y cada uno de los terrenos tiene acceso a servicios béasicos de luz,

agua potable y redes de datos y telefonia.
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Figura 32: Ubicacion Urbanizacion La Vifia/ Obtenido de: Google Maps Extraido: mayo 2022
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3.45 Clima

El clima de la parroquia Tumbaco se caracteriza por ser un clima templado que
permite la cosecha de una gran variedad de productos como los aguacates y manzanas. El
clima de la parroquia se ve establecido por el estar ubicado en un sector subtropical logrando
que exista una fauna enriquecida. La temperatura media es de aproximadamente 14.3°C
(grados centigrados); el mes mas caluroso es el mes de agosto con una temperatura promedio
de casi 15°C, el mes de noviembre se caracteriza por ser el mes con menores temperaturas

bordeando los 14°C. (CLIMATE-DATA, 2022).
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Figura 33: Diagrama de Temperatura Tumbaco/ Fuente: Climate Data Org.

La precitacion anual, es conocida por ser una unidad de medida del potencial hidrico
presente en una zona a través de la relacion de balances hidricos y redes meteoroldgicas en
la caida de hidrometeoro de la atmosfera. La precipitacion anual es de gran importancia para

un sector ya que puede ser un punto de partida para aprovechar esta fuente natural; como,
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por ejemplo, para el riego de plantaciones. La misma resulta peligrosa cuando no existe un
control y canales de desaglie que permitan que no exista aglomeracion del liquido causando

inundaciones en algunos casos (Cordoba, Zea, & Murillo, 2006).

“F “C Altitude: 2328m Climate: Cfb *C: 14.3 / *F: 57.7 mm: 2877 / inch: 113.3 mm inch
68 20 r 320 12.6
59 15 o F 240 9.4
50 10 r 160 6.3

r &0 3.1

01 02 03 04 05 06 o7 08 09 10 11 12
Copyright: CLIMATE-DATA.ORG

Figura 34: Climograma Tumbaco/ Fuente: Climate Data Org.

La precipitacién de Tumbaco es mas baja en el mes de julio rodeando los 116mmy
la precipitacion més alta es de aproximadamente 315mm. La precipitacion anual es de

2877mm al afio (CLIMATE-DATA, 2022).
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Tabla 1: Tabla Climética Tumbaco/ Fuente: Climate Data Org/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

DATOS HISTORICOS DEL TIEMPO TUMBACO — TABLA CLIMATICA

Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
Temperatura 14.1 14.1 14.2 14.3 14.4 14.4 14.4 14.7 14.6 14.2 14 14
media (°C)
Temperatura 111 11.2 111 111 111 10.7 10.4 10.2 10.3 10.7 10.8 111
min. (°C)
Temperatura 18 18 18.1 18.3 18.5 18.9 19.3 20 19.7 18.6 18 17.9
max. (°C)
Precipitacion 280 270 315 311 254 156 116 119 207 274 287 288
(mm)
Humedad(%) 84% 84% 84% 84% 82% 7% 74% 71% 75% 82% 85% 85%
Dias lluviosos 21 20 21 21 21 19 19 20 21 21 20 21
(dias)
Horas de sol 5.8 5.6 6.0 6.4 6.7 7.4 79 8.3 7.9 6.8 5.9 5.9
(horas)

3.4.6 Atractivos de la Zona

Los principales atractivos de la zona son: La iglesia vieja, Volcan llalé y El
Chaquifién. La iglesia vieja es hoy conocida como una de las iglesias méas antiguas de Quito
ya que sus primeros semblantes y contribuciones empezaron en el afio 1600; sin embargo,
la modernizacidn de esta capilla empezé en el afio 1965. Esta iglesia cuenta con una cruz de
piedra en el centro del cementerio y tiene la inscripcion de “Esta cruz se acabd el 1 de junio

de 1538, construida con limosnas” (Tumbaco, 2022).

Figura 35: Iglesia Vieja /Fuente: https://tumbaco.gob.ec/lugares-turisticos/



81

El Volcéan llal6 es caracteristico de la zona al ser un centro de deporte al aire libre;
se encuentra a 3161 metros sobre el nivel del mar, cuenta con una alta variedad de fauna
(mirlos, gorriones, tértolas) y flora (pinos y eucaliptos). Por otro lado, EI Chaquifian es una
ciclovia con una extension de aproximadamente 20 kilometros. El Chaquifian cruza el rio

Chiche en una serie de 3 tuneles (Tumbaco, 2022).

Figura 36: Volcan llalé/ Fuente: GAD Tumbaco

Figura 37: El Chaquifian/ Fuente: GAD Tumbaco
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3.5 Micro Localizaciéon

La micro localizacion de un proyecto se maneja de manera mas enfocada al terreno
0 ubicacion del futuro inmueble. A diferencia de la macro localizacion; en esta seccion se
analizaran factores que hablan estrictamente de la ubicacion estratégica del proyecto
inmobiliario. La micro localizacion considera las regulaciones que limitan al proyecto
relacionadas con las arterias principales de segmentos de mercados, disponibilidad,

accesibilidad y movilidad (Delgado Menéndez, 2012).

3.5.1 Regulaciones Municipales

Las regulaciones municipales que se ven involucradas en el sector de la construccion
son todas aquellas que rigen las técnicas de urbanismo, régimen de suelo, cerramientos,
incrementos de pisos, propiedad horizontal, entre otros. Sin embargo, con la finalidad de
analizar todo el comportamiento de micro localizacion antes descrito se deberé considerar la
ordenanza municipal No.210. La Ordenanza Municipal No. 210 se centra en el régimen de
uso de suelo y urbanistico; la misma que busca determinar las condiciones y factores que
intervienen en actividades como division, fraccionamiento o planificacion metropolitana; asi

como, el plan de uso y ocupacion del suelo (Quito C. M., 2017).

3.5.2 Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)

El Informe de Regulacion Metropolitana IRM contiene la informacion y
especificaciones basicas que aplican al terreno, denominado como predio. Estas
especificaciones se consideran una obligacion en el proceso de edificacion de un proyecto;
sin embargo, no es una autorizacion para los trabajos de construccion. EI IRM de los predios

en el DMQ Distrito Metropolitano de Quito también delimita el crecimiento en altura de
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edificaciones por que también rige para remodelaciones o modificaciones en altura (Quito

G.D., 2022).

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA Qi]"ito
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Digno
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Mambee o randn social:
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REGULACIONES

ZONIFICACION RETIROS
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PISOS Frontal: 5 m
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Uso de suelo: (RUZ2) Residencial Urbana 2

Entre blogques: § m

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

50
AFECTACIONES/PROTECCIONES
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OBSERVACIONES
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Figura 38: IRM Predio 356605/ Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito — Informe de
Regulacion
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El IRM es una fuente de mucha informacion que permite evaluar las condiciones
generales del predio, el tipo de informacion nos da una vista previa del futuro proyecto
inmobiliario. En la Tabla 2, se puede observar que, el coeficiente de ocupacion del suelo es
decir el COS total es 105%, lo que refiere que la ocupacion méxima total del terreno puede
llegar a ser de 2,457 m?; sin embargo, el COS de la planta baja es del 35%, refiriéndose a

que, se puede utilizar un area maxima en planta baja de 819 m?.

Tabla 2: Zonificacion segiin IRM/Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito — Informe de
Regulacion/Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

ZONIFICACION SEGUN IRM

ZONA A8 (A603-35)

FRENTE MINIMO 15 METROS

COS TOTAL 105%

COS PLANTA BAJA 35%

USO DE SUELOS (RU2) Residencial Urbano 2
CLASIFICACION DEL SUELO (Suelo Urbano)

FACTIBILIDAD DE SERVICIOS BASICOS  Si

La informacion obtenida la tabla 3 y 4; nos da referencia de que tipo de arquitectura
se puede manejar en el proyecto. Esta informacion estd refiriéndose que un proyecto
inmobiliario en este predio puede ser de méaximo tres pisos y los retiros perimetrales varian

entre tres y cinco metros dependiendo el lado de afectacion.

Tabla 3: Regulacién en Altura/ Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito — Informe de
Regulacion/Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

REGULACIONES DE PISOS SEGUN IRM

ALTURA 12 METROS
NUMERO DE PISOS 3 PISOS
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Tabla 4:Regulacion de Retiros/ Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito — Informe de
Regulacion/Elaborado por: Andrea Moreno Leon

REGULACION DE RETIROS SEGUN IRM

FRONTAL 5 METROS
LATERAL 3 METROS
POSTERIOR 3 METROS
ENRTE BLOQUES 6 METROS

Finalmente, el IRM refiere que el predio en estudio no posee afectaciones o
protecciones. Sin embargo, presenta tres observaciones que se debe tomar especial

importancia al momento de ejecutar un proyecto inmobiliario:

“En el caso que el predio tenga canales de riego se debe respetar lo siguiente: area
de proteccion a 1.50 metros del borde del canal secundario y terciario de riego y 3.00 metros

de canal primario de riego” (Quito M. d., 2022).

“Solicitar definicion vial sector LA VINA TUMBACO” (Quito M. d., 2022).

“Previo a inicial cualquier proceso de edificacion o habilitacion del suelo,
procedera con la regularizacion de excedentes o diferencias de &reas del lote en la
Administracion Zonal respectiva, conforme lo establece el CODIGO MUNICIPAL, TITULO

11 (Quito M. d., 2022).
3.5.3 Terreno

El terreno del proyecto inmobiliario se encuentra en la Urbanizacion “La Vifa”, es
un terreno intermedio entre las calles José de Ascazubi y Los Alcarrobos. Es un terreno de
forma rectangular y el trabajo para realizarse de nivelacion es minimo ya que cuenta con una
pendiente menor al 1%. Este terreno tiene un registro minimo de division de subdivision de

terreno minima de 600 metros cuadrados y cuenta con un solo frente; asi como la
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disponibilidad de todos los servicios basicos. Los terrenos dentro de la urbanizacion tienen

un precio por metro cuadrado de aproximadamente $323.00.
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Figura 39: Urbanizacion "'La Vifia" ubicacion predio/ Fuente: ArcGIS/ Elaborado por: Andrea Moreno
Leon
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Figura 40: Ubicacion predial No.356605/ Fuente: ArcGIS/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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3.5.3.1 Dimensiones

Las dimensiones del terreno son muy favorables para un proyecto inmobiliario; ya
que al tener una forma rectangular; como se menciono anteriormente, se puede aprovechar
de mejor manera el &rea total a intervenir y sin desaprovechar puntos ocultos, muertos o sin
utilidad. Una de las desventajas del terreno es que ya existe una construccion del afio 1995,
lo que incurre en costos de demolicion. Segun la informacion predial el frente es de 38.98
metros lineales; sin embargo, existe un pequefio quiebre que a través de la aplicacion ArcGIS
le favorece en 10 centimetros més; como se estudid anteriormente el IRM es el que rige las

obligaciones y linderos por lo que se debe considerar el frente segun la informacion predial.

El terreno tiene un aproximado de 60 metros lineales de fondo; generando entonces
el area total estudiada anteriormente de 2,375.32 metros cuadrados. Es importante recordar
que la aplicacion ArcGIS es una herramienta de estimacion y que el criterio técnico no debe
basarse en solamente los datos obtenidos de la plataforma. Por lo que, para poder conocer
las dimensiones exactas es preciso realizar los céalculos correspondientes como se muestra

en la Tabla No. 5

“c

3707229

3707230
525869

525872

569590

569591

e\ "A‘-//n

Figura 41: Dimensiones estimadas predio No. 356605 / Fuente: ArcGIS/ Elaborado por: Andrea Moreno
Ledn
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Tabla 5: Dimensiones prediales/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

DIMENSIONES PREDIALES CONSIDERANDO INFORME DE
REGULACION (IRM)

SUPERFICIE 2,375.32 METROS CUADRADOS

FRENTE DEL LOTE 38.98 METROS LINEALES
FONDO EQUIVALENTE 61.02 METROS LINEALES

3.5.4 Avallos Catastrales

El avallo catastral es un término comercial que se refiere a la obligacion de la
municipalidad de actualizar los catastros y valores de las propiedades de cada zona, esta
asignacion se la realiza a partir de septiembre 2004 a través de la reforma de la Ley Organica
de Régimen Municipal. Los avallos catastrales se los realizan con la finalidad de establecer
una guia de los avaluos comerciales, imponible y valoracion de construcciones baja el
concepto de depreciacion. Utilizando los avallos catastrales se puede obtener el valor

comercial de una propiedad que corresponder al valor de mercado (Carrién, 2007).

La obtencion del avallo catastral de un predio en especifico se obtiene a través de lo
que se conoce como “Cédula Catastral Informativa en Unipropiedad”; este documento es de
facil extraccion del Portal de Servicios Municipales del Quito. Segun la cédula catastral el
terreno tiene un avalio de $714,086.10; obteniendo un valor por metro cuadrado de
$300.00/m?. Como se menciond anteriormente para la creacion de un nuevo proyecto
inmobiliario en este predio se debe realizar el proceso de demolicidn; inversion que se
analizara en el capitulo de Analisis Financiero; sin embargo, el hecho de que exista una
construccion incrementa el valor total del bien inmueble a $867,049.37 obteniendo un valor

por metro cuadrado de aproximadamente $370.00/m?.
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Municipio del Distrito Metropolitano de Quito Fﬁlto
Direccion Metropolitana de Catastro Digno
CEDULA CATASTRAL INFORMATIVA EN UNIPROPIEDAD
DOC-CCI-03 DOCUMENTO INFORMATIVO # 1351990 2022/05/15 1243
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO IMPLANTACION DEL LOTE
C.C/RU.C: 1706479928 [TMG - 20225-15 T7 T A
[Nombre o razén social: ARGUELLO PASQUEL DIEGO FERNANDO yd i -
DATOS DEL PREDIO g ’ 7
Numero de predio: 356605 b / j
Geo clave: 170109840028013111 z F < s 7
Clave catastral anterior: 1041805010000000000 / T < (
Denominacion de la unidad: ) f
Afio de construccion: 1985 1/ 7
En derechos y acciones: NO ~
Destino econémico: HABITACIONAL ) 1
|AREAS DE CONSTRUCCION
Area de construccién cubierta: 531.58 m2
Area de construccion abierta: 0.00 m2 4 j-’ y
Area bruta total de construccién: 531.58 m2 A ~A
Area de adicionales constructivos: 81.75 m2 o 2
AVALUO CATASTRAL T 7| S ! ¥4
- - 509850 / Escalasl #4500

Avalio del terreno: §714,086.10 FOTOGRAFIA DE LA EACHADA
Avallo de construcciones §146.431.44 AT e
Avalio de construcciones $0.00 R
Avallo de adicionales $6,531.83
Avallo de instalaciones $0.00
Avalio total del bien inmueble: § B67,049.37
DATOS DEL LOTE
Clasificacion del suelo: Suelo Urbano
Clasificacion del suelo SIREC-Q URBANO
Area segun escritura: 2,340.00 m2
Area grafica: 237532 m2
Frente total: 3893m
Maximo ETAM permitido: 1000%  =234.00 m2 [sU]
Area excedente (+): 35.32 m2
Area diferencia (-): 0.00 m2
Numero de lote: -
Direccion: ALFONSO RUMAZO GONZALEZ - SIN
Zona Metropolitana: TUMBACO
Parroguia: TUMBACO
Barrio/Sector: LA WVINLA

Figura 42: Cédula Catastral Predio No. 356605/ Fuente: Municipalidad de Quito

3.5.5 Riesgos

El estudio de un nuevo proyecto inmobiliario contara siempre con distintos riesgos;
como, por ejemplo, la construccidn, la inseguridad, la ubicacion, entre otros. En esta seccion
se analizaran los riesgos del terreno y del predio en si; los riesgos del proyecto inmobiliario
en si se analizaran en capitulos posteriores. Los riesgos que se pueden encontrar por
localizacion en un terreno son dos principalmente, el tipo de suelo que da una vision de los
estudios a realizarse o si en el peor de los casos se debe realizar un mejoramiento de suelo
absoluto que puede variar en su profundidad. Ecuador al ser un pais que se encuentra en
fallas y capas tectonicas corre un alto riesgo sismico; por lo que la Norma Ecuatoriana de la

Construccion ha identificado las zonas de mayor riesgo.
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Figura 43: Ecuador Zonas sismicas/ Fuente: Norma Ecuatoriana de la Construccion

Quito se encuentra zonificado como un area de riesgo sismoldgico medio alto, esto
se debe a que esta ciudad se encuentra en el valle interandino y a través del registro
sismoldgico se ha determinado que ha sido una de las ciudades con mayor afectacion del
movimiento de las placas tectonicas; generando un numero importante de victimas y dafios
materiales. Otra de las razones por las que se considera a Quito como una zona de alto riesgo
es porque el 80% de construcciones en el Distrito Metropolitano de Quito han sido
ejecutadas de manera informal y su cimentacion se encuentra en sitios inestables; como, por
ejemplo, quebradas con rellenos. Esta es una de las razones por las que, evaluar el tipo de
suelo del terreno donde se encontrara el proyecto inmobiliario es importante (Alfonso Naya,

2010).

Segun la figura 18, la zona de Tumbaco se encuentra entre la clasificacion S1y S2;
es decir, entre suelos endurecidos e intermedios; esta premisa no es una razon por la cual se
deberia obviar el estudio de suelos del terreno del proyecto inmobiliario, méas bien es una

referencia del tipo de condiciones que se puede encontrar.
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Mapa 3-3
Microzonificacién sismica de
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Fuente: EPN/MDMQ, abril de 2001
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Fuente: I&mina 04, Atfas Infogréfico de Quito, 1992

Figura 44: Microzonificacion de suelos en Quito/ Fuente: Municipalidad del Distrito Metropolitano de
Quito

3.6 Servicios

Los servicios que se encuentran en el sector a establecer el proyecto inmobiliario son
de suma importancia; esto se debe, a que, es una manera de clasificar que tipo de vivienda
se puede ejecutar en la zona. Tras el brote de la pandemia causada por el virus SARS-Cov-
2; existen cambios en las preferencias del cliente que se deben analizar; como, por ejemplo,
la preferencia por espacios verdes, la movilidad, el acceso inmediato a centros de salud, entre
otros. Otro eje esencial de los servicios que puede proveer un sector es la seguridad; en
Quito, hoy en dia, las noticias estan llenas de malas noticias con respecto a robos, asaltos e
incluso sicariatos, esta es una razon esencial para identificar las Unidades de Proteccién

Ciudadana (UPC).



3.6.1 Centros Educativos
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Los centros educativos son esenciales para las familias que estan en crecimiento y

buscan un lugar donde establecer educativamente a sus hijos. Al igual que el nivel

socioecondémico hace referencia a ingresos y egresos de la sociedad; la accesibilidad a la

educacion de calidad también es un referente para el mercado que se busca llegar segin la
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Figura 45: Centros educativos/ Fuente: Google Maps/ Elaboracion: Andrea Moreno

Las distancias a estos centros educativos son las siguientes:

Tabla 6: Distancias a Centros Educativos/ Fuente: Google Maps/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

INSTITUCION  DISTANCIA

EDUCATIVA (KM)

COLEGIO MENOR 43 KM 55 MINUTOS 11 MINUTOS
QUITO

COLEGIO 3.3 KM 43 MINUTOS 8 MINUTOS
JOHANN AMOS

COLEGIO EL 1.6 KM 20 MINUTOS 4 MINUTOS
SAUCE

UNIDAD 43 KM 57 MINUTOS 10 MINUTOS
ALEMAN QUITO

SHAKESPEAR 1.9 KM 26 MINUTOS 6 MINUTOS
SCHOOL

UNIVERSIDAD 5.2 KM 56 MINUTOS 11 MINUTOS

SAN FRANCISCO
DE QUITO

25 MINUTOS

22 MINUTOS

23 MINUTOS

45 MINUTOS
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3.6.2 Recreacion y deporte

En Quito, la normativa comenta que el uso de suelo y &reas verdes debe es de 21,6
metros cuadrados. Por otro lado, las areas de deporte son de extrema importancia tras la

leccion importante que ha dejado la actual pandemia del virus SARS-Cov-2.

3.6.2.1 Recreacion

Los centros de recreacion que se han identificado restaurantes y cervecerias
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;}5“ \7' n
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Parque Los Algarrobos { 3 a A
) q 9
5, URBANIZACION e G 2,
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a
tro Civil I-"ttg.;c.o
Centro de Salud o Mega Kyw
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CUNUCBAMBA K

abrara Saca

Figura 46: Restaurantes de la zona/ Fuente: Google Maps/ Elaborado por: Andrea Moreno

RESTAURANTES  DISTANCIA (KM)

EL ARRECIFE 1.6 KM 21 MINUTOS 4 MINUTOS
EL TAMBO 3.1KM 25 MINUTOS 7 MINUTOS
ASADERO 1.5 KM 19 MINUTOS 5 MINUTOS
COLOMBIANO

RESTAURANTE LA 1.6 KM 16 MINUTOS 7 MINUTOS
ESTANCIA

GARDEN HOUSE 1.8 KM 19 MINUTOS 5 MINUTOS

Tabla 7: Restaurantes de la zona
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Figura 47: Cervecerias de la Zona / Fuente: Google Maps/ Elaborado por: Andrea Moreno

CERVECERIA DISTANCIA (KM)

CERVECERIA SABAI 3.3 KM 41 MINUTOS 9 MINUTOS 20 MINUTOS
CUMBAYA

BEER VIP FLOYD 2.8 KM 37 MINUTOS 7 MINUTOS 17 MINUTOS
CHANQUINAN BEER 1.7 KM 19 MINUTOS 5 MINUTOS =
GARDEN

Tabla 7: Cervecerias de la Zona

3.6.2.2 Deporte

En Tumbaco se encuentran algunos parques, centros de areas verdes o lugares para
realizar deporte; como El Chaquifian, El VVolcan llalg, entre otros. En esta seccion se estudian
todos los centros cercanos al proyecto o emblematicos en la zona que permitan incrementar

el valor del terreno.

TUMBACO

Figura 48: Parques en la zona/ Fuente: Google Maps/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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PARQUES DISTANCIA (KM)

PARQUE LOS 2.1 KM 24 MINUTOS 5 MINUTOS

ALGARROBOS

PARQUE CENTRAL 2.5KM 17 MINUTOS 6 MINUTOS

TUMBACO

RUTA FUTBOL 4.0KM 37 MINUTOS 10 MINUTOS

EPSILON SPORT 3.2 KM 43 MINUTOS 11 MINUTOS

ZONE

EL CHAQUINAN 3.7 KM 50 MINUTOS 14 MINUTOS 49 MINUTOS
VOLCAN ILALO 11.9KM 110 MINUTOS 22 MINUTOS

PHISIQUE 4.9KM 58 MINUTOS 10 MINUTOS 60 MINUTOS
WELLNESS CLUB

VENTURA FITNESS 1.7 KM 23 MINUTOS 5 MINUTOS 35 MINUTOS
CLUB

Tabla 8: Parques y zonas de deportes

3.6.3 Centros Comerciales

Los centros comerciales son importantes para una zona ya que los mismos poseen
entidades financieras; como, Banco Pichincha, Banco Pacifico, entre otros, entidades de
envio; como, por ejemplo, Servientrega. son centros con variedad de ropa y comercio en los
cuales se destacan marcas de tipo anclaje para el agrado del consumidor. Los centros
comerciales de la zona también cuentan con Supermercados.
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Figura 49: Centros Comerciales de la zona/ Fuente: Google Maps/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon



CENTROS DISTANCIA (KM)

COMERCIALES

VENTURA MALL

C.C SCALA

PASEO SAN
FRANCISCO

3.6.4 Minimercados

1.8 KM

2.9KM

5.1KM

24 MINUTOS

35 MINUTOS

55 MINUTOS

7 MINUTOS

7 MINUTOS

11 MINUTOS

Tabla 9: Centros comerciales de la zona

50 MINUTOS

1 HORA 4 MINUTOS
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Los minimercados se caracterizan por tener los productos de primera necesidad y por

encontrarse mas cercanos al lugar de residencia. Existen familias que, muchas veces

prefieren hacer sus compras en los minimercados; ya que, de esa manera pueden evitar

aglomeraciones.

Sah Roque 2

romercado URBANIZATION

SANTA INES

URB VINA

oeffRio
NORTE

Manuelitc
lomercack

Figura 50: Micro mercados/ Fuente: Google Maps/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

MICROMERCADOS

MICROMERCADO M&S
MICROMERCADO EL

GATO

MICROMERCADO SAN
ROQUE 2

INES MARIA
MICROMERCADO

DON MANUELITO

DISTANCIA

(Km)

4.0 KM

3.1KM

3.3KM

2.9KM

1.0KM

54 MINUTOS

25 MINUTOS

45 MINUTOS

30 MINUTOS

13 MINUTOS

9 MINUTOS

7 MINUTOS

8 MINUTOS

8 MINUTOS

6 MINUTOS

Tabla 10: Micro mercados de la zona
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3.6.5 Centros de Salud

Tras el brote de la pandemia del virus SARS-Cov-2, los clientes han optado por la
opcion de buscar centros de salud y farmacéuticas cercanos a su lugar de domicilio. Esto se
debe a que, la pandemia genero necesidades de estar cerca a cualquier tipo de centro de salud
que permita acceder de forma inmediata a atencion de emergencia. Es esta una de las razones

por lo que se debe analizar la ubicacion estratégica de puntos relacionados con la salud

integral.
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Figura 51: Centros de salud y hospitales/ Fuente: Google Maps/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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CENTROS DE DISTANCIA (KM)
SALUD
HOSPITAL DE LOS 2.8 KM 35 MINUTOS
VALLES
CENTRO DE SALUD 1.7KM 22 MINUTOS
TUMBACO
MEDSALUD 1.8 KM 25 MINUTOS

FARMACIAS

DISTANCIA (KM)

7 MINUTOS

7 MINUTOS

4 MINUTOS

PHARMACY'S 2.7 KM 34 MINUTOS
PHARMACY'S 2.0KM 26 MINUTOS
TUMBACO

PARQUE CENTRAL 2.2KM 30 MINUTOS
DE TUMBACO

Tabla 11: Centros de salud y provision de medicinas

3.6.6 Unidades de Proteccién Ciudadana

6 MINUTOS

11 MINUTOS

6 MINUTOS

Las Unidades de Proteccion Ciudadana son una necesidad debido al incremento de

casos de robos y asaltos a mano armada en la ciudad de Quito. Estas unidades ayudan a crear

una red de comunicacion y auxilio con los guardias de las urbanizaciones privadas en caso

de suscitarse algo evento de peligro. La urbanizacion “La viiia” cuenta con seguridad privada

las 24 horas del dia; sin embargo, si es importante tener accesibilidad a un punto de

proteccion.
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Figura 53: Unidades de Proteccion Ciudadana / Fuente: Google Maps /Elaborado por: Andrea Moreno Leédn
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UNIDAD DE

PROTECCION DISTANCIA (KM)

CIUDADANA
UPC CUMBAYA 4.8 KM 10 MINUTOS
UPC PRIMAVERA 1 3.0KM 6 MINUTOS
UPC PRIMAVERA 2 3.7 KM 8 MINUTOS
UPC CENTRO 2.4 KM 6 MINUTOS
TUMBACO
CUARTEL POLICIAL 4.4 KM 10 MINUTOS

Tabla 12: Unidades de proteccion Ciudadana

3.6.7 Transporte y movilidad

El transporte de autobuses y automdviles en la zona de Tumbaco tuvo un gran
despunte debido a la inauguracion de la Ruta Viva en el afio 2014, el tramo de la Av. Simén
Bolivar hasta el redondel de Lumbisi ha permitido que las rutas de los valles a Quito se
encuentren menos congestionadas y que la plusvalia del sector se incremente. A lo largo de
este capitulo se ha observado que el predio tiene algunas ventajas; sin embargo, el transporte

no es uno de sus factores de impacto positivo.
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Google Maps
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Una persona que no tenga acceso a un vehiculo personal debera realizar una ruta de
caminata de entre 17 a 22 minutos a las paradas de buses inter cantonales de mayor
recurrencia en el sector de Tumbaco. Al llegar a la parada de buses tiene un tipo de espera
de entre 5 a 15 minutos y el trayecto del bus a la central de intercambio Rio Coca es de
aproximadamente 50 minutos. El tiempo invertido de una persona para trasladarse desde la
ubicacion del predio hasta la central de intercambio es de alrededor de una horay 30 minutos;
sin contar que, la persona no llegara precisamente a su lugar de destino en la Av. Rio Coca.
Al llegara la estacion de intercambio el individuo en estudio por lo menos tomaré otro bus
con un tiempo promedio de 40 minutos para llegar a su destino final. Esto sin duda, es una
desventaja al pensar en, por ejemplo, las personas que asisten y ayudan en el servicio de
limpieza a domicilio; ya que las mismas se demoraran en llegar a su lugar de trabajo

aproximadamente dos horas.
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Figura 56: Trayecto en bus publico a centro de intercambio Rio Coca/ Fuente: Google Maps

En el caso de la movilizacion de automovil, las vias de acceso son de tipo empedrado
caracteristico del sector. Desde la ubicacion del predio hasta el acceso a la Ruta Viva es de
7 minutos; esta via de 6 carriles y de alto trafico tiene conexion con las principales arterias
de conexion vial del Distrito Metropolitano de Quito; en la Ruta Viva se pueden encontrar
accesos a: Via Intervalles Cumbaya-Tumbaco-Valle de los Chillos, Av. Simon Bolivar
(sentido sur y sentido norte), via al aeropuerto de Tababela. Las distancias y tiempos
recorridas dependeran de la actividad econdmica, profesional o académica del sector

socioecondmico al que ira dirigido el proyecto inmobiliario.
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3.7 Conclusiones

El proyecto inmobiliario ubicado en la Urbanizacion “La vifia” cuenta con once
indicadores principales del analisis de localizacion de los cuales ocho tienen un impacto
positivo en el valor de la propiedad y su plusvalia. Este proyecta también cuenta con sus
desventajas como es el tema de transporte y movilidad. Los indicadores neutrales indican
que es importante evaluar la inversion inicial de demolicion y mantenerse alerta de los
estudios de suelos especificos del predio para poder reducir el impacto sismoldgico en caso

de un catastro.

DESCRIPCION CONCLUSION IMPACTO
MACRO La Macro Localizacidén describe puntos favorables para el
LOCALIZACION terreno; ya que, es una zona tranquila, con expansion

logistica y buenos atractivos de zona.

MICRO El IRM v las regulaciones municipales permiten tender un
LOCALIZACION drea de construccién de hasta 4900 metros cuadrados
con una altura maxima de 12 metros.

TERRENO El terreno tiene una forma y dimensiones favorables; sin
embargo, existe una construccion que habrd que
demoler y estudiar el impacto econdmico de esta
inversion en los préximos capftulos

AVALUOS El Avalio commercial o catastral el cudl tiene tiene un

CATASTRALES valor de $714,086.10; obteniendo un valor por metro
cuadrado de $300.00/m2.

RIESGOS Llos riesgos de la zona de Tumbaco inciden en

caracteristicas sismoldgicas; Quito al encontrarse en una
zona media alta de peligrosidad sisimica, da el sentido de
alerta para el estudio de suelos del predio.

CENTROS La zona tiene mds de 10 centros educativos de distintos

EDUCATIVOS rangos socioecondmicos; lo que es positive para el
terreno.

RECREACION Y Con la evolucion del sector de Tumbaco y su crecimieto

DEPORTE las actividades de recreacién, entretenimiento y deporte

han mejorado y han crecido; haciendo que estas
actividades sean accesibles parafuturos clientes.

CENTROS la localizacién del terreno da la apertura a centros

COMERCIALES comerciales que cuentan con las principales entidades
financieras, de entretenimiento y ropa, de la ciudad;
todo a menos de 10 minutos de distancia en vehiculo

MINIMERCADOS Y Existen en la zona alrededor de 6 minimercados y mas de
CENTROS DE SALUD 10 instituciones de la salud, mismas que estan divididas
entre farmacias, hospitales y centros de salud.

UNIDADES DE La proteccion y seguridad de un sector es importante. La
PROTECCION urbanizacion “la vifia” cuenta con seguridad privada y
CIUDADANA comunicacién con mas de 3 unidades de proteccion

ciudadana a menos de 12 minutos en vehiculo.

TRANSPORTE Y Las vias de acceso a la urbanizacién son empedradas lo

MOVILIDAD que no es un aspecto del todo positivo, se encuentra
alejado de las paradas de buses publicos; sin embargo, el
acceso en vehiculo no tiene dificultad alguna.

XL ALK KO LS

Figura 58: Conclusiones Capitulo Localizacion/ Realizado por: Andrea Moreno Leon
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4 ESTUDIO DE MERCADO

4.1Introduccion

El estudio de mercado es un eje esencial para el andlisis de un proyecto, sobre todo
en el sector inmobiliario. El anélisis de mercado es una recopilacion de datos de los factores
involucrados en la estrategia comercial de un proyecto y un producto. Las estrategias
comerciales y de mercado marcan la necesidad del mercado inmobiliario de alinearse con
un sistema de venta rapida y rotacion; considerando el factor de oferta y de demanda. La
relacion entre la oferta y la demanda promueve una competencia de mercado, lo que
visualiza a un negocio inmobiliario a establecer las estrategias de comunicacion,

lanzamiento, promocion y distribucion (Gamboa, 2022).

En capitulos anteriores se ha considerado el impacto de la pandemia por el virus
SARS-Cov 2 y se analizd cudl fue en el impacto en la macroeconomia del pais y en la
localizacion del proyecto. La pandemia que empez6 en el afio 2020 también tuvo un impacto
importante y relevante en el mercado inmobiliario provocando una disminuciéon de tanto la
oferta como de la demanda; como consecuencia los bancos disminuyeron su capacidad de
crédito y el mercado de oficinas decrecio debido a la condicidn de teletrabajo. Tras este
evento la preferencia del mercado ha evolucionado; ya que, hoy en dia los clientes prefieren
un ambiente amplio y verde para vivir donde se pueda encontrar las facilidades para realizar
funciones de teletrabajo y acceder a insumos de manera facil y eficiente (Icaza Montiel,

2021).

El estudio de mercado no solo contempla los factores antes mencionados también
realiza un analisis de los niveles socio econdmicos del sector donde se realizara el proyecto

inmobiliario; ya que, de esta manera se contempla el tipo de segmentacién de mercado a
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manejar. El perfil del cliente es esencial ya que relaciona los factores de comportamiento del
consumidor, asi como su capacidad de pago y la capacidad que tiene el mercado para captar
la oferta disponible.
4.20Dbjetivos
4.2.1 Objetivo general
Analizar e identificar los factores de mercado con la finalidad de establecer el

segmento objetivo de la mano con los conceptos y comportamiento de la oferta y la demanda

del sector.

4.2.2 Objetivos especificos

Definir las condiciones de la oferta del mercado inmobiliario, asi como la absorcidn
de mercado a través del analisis de los proyectos disponibles en la zona.

Determinar las caracteristicas de la oferta de mercado con respecto a su
interaccidon con las condiciones de demanda.

Estudiar las conductas del comprador, asi como establecer el perfil del cliente
tipo para el proyecto inmobiliario de estudio.

Analizar el mercado competencia con la finalidad de entender los productos de
los competidores, asi como sus servicios; puntos fuertes y puntos débiles.

Establecer métodos cuantitativos y cualitativos en métodos estadisticos para
obtener la informacién mas relevante en el estudio de mercado.

4.3Metodologia de aplicacién

La metodologia de aplicacion para el estudio de mercado contempla la recopilacion

de informacion de mercado a través de visitas técnicas, entrevistas y fuentes de investigacion
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de sondeo de proyectos inmobiliarios de la zona de Tumbaco; en consideracion a la
ubicacion del proyecto “Perpetuo”. El procesamiento de datos se lo realizara con el objetivo
de reconocer los parametros del mercado inmobiliario relacionados con la oferta del sector;
posteriormente se evalla las puntos fuertes y puntos débiles del proyecto en un andlisis
comparativo con la competencia aledafia y finalmente se determinard el segmento de

mercado al cual el proyecto inmobiliario de estudio ira dirigido.

La metodologia de aplicacion relaciona métodos cualitativos y cuantitativos que en
considera una base de datos de un estudio especifico; en un sector especifico; determinando

las necesidades esenciales para que un proyecto sea competitivo.

Recopilacién de datos e informacién
relacionados con la oferta y demanda

Obtencidn de parametros de
evaluacion relacionados con la oferta

Analisis de ventajas y desventajas del
proyecto inmobiliario

<

Segmentacion de mercado

Conclusiones

Figura 59: Metodologia de aplicacion/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

4.4Analisis de oferta

La oferta de mercado hace relacion a la cantidad de un bien o producto que se puede
vender en un mercado; el mismo que se basa en lo que se conoce como la “Ley de la oferta”.

La ley de oferta establece que la cantidad de un bien o producto aumenta cuando dicho bien
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sube su precio. Las variables que pueden interferir en la oferta se basan en: la tecnologia,
innovacion, expectativas y la capacidad del mercado de involucrar a mayor cantidad de

ofertantes (Maturana, 2010).

La traduccion de este concepto al mercado inmobiliario se basa en que la oferta
inmobiliaria es la cantidad de bienes inmuebles que se encuentran disponibles por distintos
promotores. Esta cantidad de bienes inmuebles y su relacion entre el comprador y el

vendedor se basa en el entorno competitivo, los niveles de penetracion, entre otros.

A continuacion, se analizaran los parametros esenciales del estudio de mercado con
respecto al comportamiento de la actividad inmobiliaria relacionada con el concepto de

oferta de mercado.

4.4.1 Oferta disponible

La oferta inmobiliaria disponible en el Ecuador se ve delimitada por el procedimiento
de los permisos de construccién en el pais. Los permisos de construccion se establecen a
través de la recopilacion de datos municipales y se relacionan directamente con las normas
vigentes para la construccion. Como se ha mencionado anteriormente el efecto de la
pandemia del afio 2020 ha afectado a distintos sectores productivos; entre ellos el sector
inmobiliario. El Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) establece que, entre los

afios 2019 y 2020 hubo una disminucion de los permisos de construccion de un 30%.
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PRINCIPALES VARIANTES PERMISOS DE LA CONSTRUCCION

50000 47291

45000
40000
35000 33314 33772
30000 27596
24764
25000
19203
20000
15000
10000
5000
0

Numero de permisos de construccién Ndamero de edificaciones Numero de viviendas

m 2019 m2020
Figura 60: Variantes permisos de la construccion /Fuente: INEC 2020/ Elaborado por: Andrea Moreno
Ledn
La oferta inmobiliaria en Quito; al igual que en el resto del pais se vio afectada en el
afio 2020; en el afio 2019 existian alrededor de ocho mil unidades disponibles en la ciudad
capital, en el afio 2020 esta oferta decrecid en un 15% y entre los afios 2020 y 2021 el impacto

de la pandemia fue mayor ya que la oferta decrecié en un 20%.

OFERTA DISPONIBLE EN QUITO
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9000

8139 7783
5000 6872 6877 7282
700 6646 6439
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600 5289
500
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300
200
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Figura 61: Oferta en Quito/ Fuente: Gamboa & Asociados/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon
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4.4.2 Precio Promedio

El precio promedio se refiere a la tendencia del mercado de la adquisicion de bienes
inmobiliarios sea de casas 0 departamentos considerando el precio de venta al publico del
bien. La tendencia durante los Gltimos diez afios ha determinado que hasta el afio 2017 era
mas costoso adquirir un departamento que una casa; sin embargo, a raiz de la pandemia se
puede observar que en los afios 2020 y 2021 los precios de casas tienen un promedio de
$141,144.00 y el precio de venta al publico para los departamentos es de $146,862.00. Esta
variacion en precio se da a que las preferencias del usuario de departamentos eran mayores
en una época previa a COVID-19; no obstante, esta tendencia empieza a cambiar en la oferta

ya que el usuario empez6 a preferir lugar méas grande y espaciosos a partir de mayo 2020.

Precio promedio

$180,000.00
$160,000.00
$140,000.00

$120,000.00 a5 :
$100,000.00
$80,000.00 — ulul s
$60,000.00
$40,000.00
$20,000.00
S_

2008 200920102011 20122013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

......
.....

I casas B departamentos

srsasaaas 2 per. Mov. Avg. (casas) = ereeesess 2 per. Mov. Avg. (departamentos)

Figura 62: Precio promedio de viviendas en Quito/ Fuente: Gamboa & Asociados 2022 / Elaborado por:
Andrea Moreno Leon

En el afio 2019 la concentracidn de proyectos inmobiliarios por precios segun la feria
clave de vivienda se encontraba en mayor concentracion en los rangos monetarios de

$70,00.00 hasta $180,00.00.
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OFERTA INMOBILIARIA FERIA MAYO 2019
NUMERO DE PROYECTOS POR RANGO DE PRECIO
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80
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Figura 63: Oferta inmobiliaria feria clave/ Fuente: Feria Clave en cifras 2019

4.4.3 Tamafo promedio metros cuadrados

En Quito se han analizado distintos proyectos para poder evaluar cuales son los
pardmetros de oferta en el mercado con respecto a los metros cuadrados. La oferta de casas
es de aproximadamente 130 metros cuadrados en los ultimos 6 afios y de departamentos un
promedio de 95 a 98 metros cuadrados. Los espacios que estan habilitados son basicamente
de la tendencia esperada tras la pandemia del virus SARS-Cov-2; ya que, los departamentos
se redujeron entre 2 y 3 metros cuadrados por departamentos; mientras que los espacios

ofertados en casa empiezan a tener una tendencia al crecimiento.

Metros cuadrados en promedio
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00 13000 131,00 132.00 132.00

12200 123.00
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Figura 64: Tamafio promedio vivienda/ Fuente Gamboa & Asociados /Elaborado por: Andrea Moreno Leén
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4.4.4 Precio promedio metros cuadrados

El precio promedio por metros cuadrados refleja la condicion del sector inmobiliario
y delimita los precios bases para los nuevos proyectos. Este es un tema que se considerara
mas adelante en el estudio de competencia; sin embargo, es importante recalcar que las
empresas lideres en construccion inmobiliaria son un representante del manejo de precios en
la industria. El precio residencial més elevado en Quito corresponde al valor de
departamentos en el afio 2020 con un valor de $1,557.00 por metro cuadrado. En los Gltimos
15 afios el valor mas bajo es de $434.00 por metros cuadrado en el afio 2006; estos precios
no solo varian por la oferta; pero también por la relacion de los parametros de

macroeconomia antes mencionados con el sector inmobiliario.

Precios por metro cuadrado
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$1,600.00 ¢1.511.0051,529 0051/557.0081,544.00
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Figura 65: Precio por metro cuadrado / Fuente: Gamboa & Asociados / Elaborado por: Andrea Moreno Leén

En el ultimo afio con registro; es decir, el afio 2021 se han considerado precios por
metro cuadrado de $1,016.00 para casas y de $1,544.00 para departamentos. Estos precios

obviamente variaran dependiendo del sector de analisis, condiciones del terreno, entre otros.
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Sin embargo, estos precios delimitan la oferta de mercado inmobiliario y nos indica su

comportamiento durante los ultimos 15 afios.
4.4.5 Absorcion

La absorcidn se conoce como la capacidad que tiene un mercado para captar la oferta
disponible; este factor se lo conoce también como la tasa de absorcién. En el sector
inmobiliario se utiliza la tasa para evaluar la disponibilidad de viviendas durante un periodo
especifico de tiempo. Este factor relaciona el inventario de un sector a través de metodologia
de recopilacién de datos con las fechas de investigacién de los bienes o productos. La
absorcidn permite conocer el ritmo de unidades de vivienda vendidas en un periodo exacto
de tiempo como; por ejemplo, un mes. Una vez obtenidos la recopilacion de datos se
establece un anélisis de regresion lineal; logrando encontrar una relacion exacta de

interdependencia entre las variables antes mencionadas (Salais, 2019).

Absorcién (Unidades/mes)
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Figura 66: Tasa de absorcion Quito/ / Fuente: Gamboa & Asociados / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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Absorcion (Unidades/mes)
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Figura 67: Absorcion total en Quito/ / Fuente: Gamboa & Asociados / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

Los gréficos anteriores representan que en Quito en los Gltimos dos afios existe una
tasa de absorcion de mercado de aproximadamente 350.00 unidades vendidas al mes. En
estos afos la oferta inmobiliaria era de aproximadamente 6,500.00 unidades; es decir que
para la oferta se agote en su totalidad se tuvieron que haber vendido cerca de 550 unidades
al mes. Relacionando las cifras antes mencionadas, se puede analizar que el nivel de

absorcion en Quito esta por debajo de lo que se necesita para tener un mercado sin stock.

4.5Rotacion de inventarios

La rotacion de inventario es un factor que relaciona el costo de ventas de un
inventario; ya sea, promedio o final. Este factor representa la velocidad en la que el
inventario se puede transformar en produccion de ventas (Alarcon-Salinas, 2019). En el
sector inmobiliario este concepto se traduce a la capacidad que presenta el inventario de los
bienes en un sector especifico para transformarse en efectivas y legalizadas de un bien. Este
factor es importante para la oferta ya que permite analizar el comportamiento de las ventas

en el mercado inmobiliario.
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Rotacidn de inventario Quito
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Figura 68: Rotacion de inventario / Fuente: Gamboa & Asociados / Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

4.60ferta en Tumbaco

El sector de Tumbaco es uno de los sectores con mayor crecimiento inmobiliario
desde la apertura del nuevo aeropuerto en Quito y la apertura de la ruta viva; como se revisé
en el capitulo anterior se consideraron todos las ventajas y desventajas de la ubicacion del
proyecto inmobiliario en estudio. Como ha crecido el sector también ha crecido la oferta de
este. En Quito la oferta en el afio 2021 fue de 489 unidades de vivienda y los proyectos en

la zona tienen un equivalente del 28.01%.

4.6.1 Numero de viviendas ofertadas en la zona

En la zona de Tumbaco se registran 137 proyectos de vivienda y bienes inmobiliarios;
esta oferta esta dividida entre inmuebles de casas y departamentos. La urbanizacion “La
Vifia” se encuentra en una zona que comparte limites al oeste de Tumbaco; cerca de esta
urbanizacion se pueden identificar proyectos como; conjuntos residenciales, torres de
departamentos, conjuntos de los mismos promotores inmobiliarios divididos en etapas, entre

otros.
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Si bien es cierto, el sector de Tumbaco es muy amplio y el estudio de mercado muy

extenso; cabe recalcar que el énfasis del estudio es en la urbanizacion “La vifia”; zona donde,

se puede observar que la oferta es un poco mas reducida con respecto a la oferta global del

sector.
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En el sector de Tumbaco segun la plataforma “Plusvalia” existen mas de 200 bienes
inmuebles de casas y departamentos a la venta; sin embargo, cabe recalcar que estos bienes
inmuebles disponibles consideran tanto proyectos nuevos como unidades de venta usadas.
Las unidades de ventas usadas son mas dificiles de cuantificar y relacionar; por lo que es
idéneo considerar como oferta los proyectos nuevos que estén relacionados con el proyecto

inmobiliario de estudio.
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Figura 71: Oferta de bienes inmuebles en Tumbaco/ Fuente: www.plusvalia.com

4.6.2 Andlisis de zona

En la zona de Tumbaco existe distinta distribucion de proyectos inmobiliarios; los
cuales se dividen entre casas y departamentos. Al igual que en Tumbaco la zona “La vifia”
se distribuye entre los dos tipos de bienes inmobiliarios mencionados anteriormente. En una
muestra de treinta y siete proyectos nuevos se han podido considerar una mayor
concentracion de proyecto en la zona de Tumbaco, esto se debe a su expansion territorial,
asi como la extension de esta. En el sector “La vifia” se ha tomado una muestra de siete
proyectos; y se ha dividido de estd manera ya que el comportamiento por zonas es distinto.

En el sector de Tumbaco hay una concentracion de oferta del 70% para casas y del 30% para


http://www.plusvalía.com/
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departamentos; considerando entonces gque, en una muestra de 30 proyectos, 21 son casas y

9 son departamentos.

OFERTA DE BIENES INMUEBLES TUMBACO

M casas M departamentos

Figura 72:Bienes inmuebles Tumbaco / Fuente: Gamboa & Asociados / Elaborado por: Andrea Moreno
Ledn

Los precios de casas en el sector de Tumbaco poseen un rango que va desde
$81,500.00 hasta $342,516.00 por lo que considerar un precio promedio de la zona es
complicado. Tumbaco es una zona que como vemos en el siguiente grafico tiene una gran
diversidad de proyectos; ya sean proyectos de alta gama; como proyectos de gama media y
baja. Un promedio ponderado de los precios de proyectos inmobiliarios de casas sera mas
adecuado para este caso considerando entonces que en Tumbaco se pueden encontrar casas
en un promedio ponderado de $170,000.00. Los precios en esta zona dependen netamente
de la accesibilidad, servicios, transporte, y sobre todo cercania a las rutas de acceso a la via

conocida como “Ruta Viva”.
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PRECIO PROM. (USD)

CONJUNTOS RESIDENCIALES ARANDA $130,437.00
CONJUNTO RESIDENCIAL ORIBU GARDENS $342,516.00
CONJUNTO RESIDENCIAL LUCIA $246,794.00
CONJUNTO RESIDENCIAL LA CAYETANA ETAPA 2 $136,945.00
CONJUNTO RESIDENCIAL LA CAYETANA ETAPA 1 $137,033.00
CONJUNTO RESIDENCIAL CAOBA $314,013.00
CONJUNTO RESIDENCIAL AQWA VILLAGE ETAPA 2 - CASAS $160,232.00
ZARKANA HOMES VI $105,571.00
RESIDENCIAS ROSE $170,403.00
PROYECTO STELLA $177,202.00
PORTAL DEL CHICHE - CASAS | s - $81,500.00
PLAZA DEL CHICHE CASAS $224,185.00
LA SERENA DE TUMBACO CASAS $173,580.00
LA ENSENADA 2 ETAPA $177,739.00
LA ENSENADA 1ETAPA $172,100.00
CONJUNTO RESIDENCIAL AQWA VILLAGE ETAPA 1 - CASAS $144,536.00
CONJUNTO HABITACIONAL TIERRA Y MADERA $226,188.00
CONJUNTO HABITACIONAL ATRIANI $230,793.00
CONJUNTO CASTILLA $129,500.00
ALTO LA CRUZ $162,914.00
AL PARQUE CASAS Y JARDINES $199,284.00
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Figura 73: Precio promedio casas Tumbaco / Fuente: Gamboa & Asociados / Elaborado por: Andrea
Moreno Ledn

Los departamentos en la zona de Tumbaco representan el 30% de la oferta de
mercado y al igual que la oferta de las casas depende de muchos factores de zona para
establecer sus precios. Un departamento que se encuentre en una zona cercana a la “Ruta
Viva” tiene una mayor incidencia en su costo; que un departamento que sus vias de acceso
no sean ni pavimentadas ni adoquinadas. Este es un factor que difiere del comportamiento
de Quito; ya que, en una radio de un kilémetro se pueden encontrar proyectos de alta gama
como proyecto de gama media y baja. EI promedio ponderado de los departamentos esta

alrededor de $120,000.00, en un rango que varia desde $74,549.00 hasta $150,549.00.

El rango de precios soporta el argumento interior de la segmentacion de mercado.
Las Viviendas de Interés Publico (VIP), se consideran en un rango de precios de $ 70.000
hasta $ 90.000 con un precio por metro cuadrado de aproximadamente $980 por metro
cuadrado. Estas viviendas son aquellas que estan destinadas para una demanda de personas
que cuentan con ingresos medios (APIVE, 2019). Este tipo de demanda se analizara en la

seccién de demanda.
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PRECIO PROM. (USD)

EL ALGARROBO APARTAMENTOS $134,084.00
CONJUNTO RESIDENCIAL SANTA FE $74,590.00
CONJUNTO RESIDENCIAL AQWA VILLAGE ETAPA 2 - DPTOS $132,454.00
PLAZA DEL CHICHE DPTOS $150,266.00
LA SERENA DE TUMBACO DPTOS $115,700.00
BOTANIKA RESIDENCES TORRE b $91,501.00
BOTANIKA RESIDENCES TORRE A $91,554.00
APARTAMENTOS ACACIAS ETAPA 2 $124,215.00
AL PARQUE DPTOS $121,124.00

$- $20,000.00  $40,000.00 $60,000.00 $80,000.00 $100,000.00 $120,000.00 $140,000.00 $160,000.00

Figura 74: precio promedio departamentos Tumbaco / Fuente: Gamboa & Asociados / Elaborado por:
Andrea Moreno Le6n

El comportamiento de oferta de inmuebles en el sector de “La Vina” es
completamente distinto a la oferta del Tumbaco. En Tumbaco existe una preferencia por
casas que por departamentos; por otro lado, en el sector de “La Vifia” la preferencia es hacia
los departamentos. La muestra de este sector es menor debido a la extension del sector; que

representa aproximadamente el 10% el territorio completo de Tumbaco.

Otro punto que afecta a la muestra es que a pesar de que ha crecido la oferta
inmobiliaria en la zona de Tumbaco, el mismo se sujeta a un crecimiento exponencial, el

sector de “La Vifia” ha tomado potencia inmobiliaria hace aproximadamente 5 afios.

OFERTA DE BIENES INMUEBLES "LA VINA"

Mcasas M departamentos

Figura 75: Bienes inmuebles "'La Vifia" / Fuente: Gamboa & Asociados / Elaborado por: Andrea Moreno
Leon
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El precio promedio ponderado en el sector de “La Vina” tiene un comportamiento
distinto a al comportamiento de la zona en Tumbaco en total. La brecha en precios en el
sector de Tumbaco es mucho méas grande que en el sector especifico de la urbanizacion. Las
casas en el sector van desde $274,700.00 hasta $412,348.00; ofertando viviendas en un

promedio ponderado de aproximadamente $310,000.00.

PRECIO PROM. (USD)

VINA DEL ESTE - CASAS

e e e e

URBANIZACION LOS AMARANTOS

v [NV ARNRAEAE -

s- $50,000.00 $100,000.00 $150,000.00 $200,000.00 $250,000.00 $300,000.00 $350,000.00 $400,000.00

Figura 76: Precio promedio casas "'La vifia" / Fuente: Gamboa & Asociados / Elaborado por: Andrea
Moreno Leon

El comportamiento de la oferta inmobiliario de bienes inmuebles de departamentos
en el sector de “La vifia” al igual que el comportamiento de las casas difiere de los precios
de la zona de Tumbaco. Los departamentos consideran un rango de precios de $150,000.00
a$270,000.00; obteniendo un precio ponderado de $200,000.00. Los graficos en esta seccion
indican que este sector no existe viviendas de intereés social o publico a diferencia de
Tumbaco en general. La gama de vivienda en este sector se concentra en un sector estratégico

mas alto.

e T A e

$450,000.00
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PRECIO PROM. (USD)

VINA DEL ESTE - DPTOS $188,665.00
EDIFICIO UNICCO $271,467.00
DEKO APARTMENTS $207,235.00
ARMONI CUMBAYA $152,502.00
S- $50,000.00 $100,000.00 $150,000.00 $200,000.00 $250,000.00 $300,000.00

Figura 77: Precio promedio departamentos *La vifia' / Fuente: Gamboa & Asociados / Elaborado por:
Andrea Moreno Le6n

4.7 Analisis de demanda

La demanda en un estudio de mercado es de extrema importancia; ya que, define los
pardmetros del cliente o del consumidor. La demanda de vivienda relaciona temas como el
precio de la vivienda, el ingreso real de los hogares, el crédito para compra de vivienda.
Existen tres tipos de movimientos claves para predecir la demanda: las tasas de interés, las
cuotas de entrada y el tiempo o adquisicion del crédito. Uno de los comportamientos que
determinan la disminucion de las tasas de intereses son el aumento de los nimeros de

viviendas y el rango de precios se incrementa (Gamboa, 2022).

INTERES DE

ADQUISICION
_ o DEMANDA
Habitantes | 2 . (3 afios POTENCIAL

definido por el
investigador)

Figura 78: Factores de relevancia para la obtencion de la demanda potencial/ Fuente: Gamboa & Asociados
/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

La demanda inmobiliaria se refiere a la implementacion de edificaciones segin la

necesidad del cliente; esta demanda reconoce y analiza la venta o alquiler de bienes
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inmuebles. La demanda inmobiliaria entonces se conoce como la cifra de bienes que los
clientes o interesados estadn dispuestos a adquirir o rentar y cual es precio que estan
dispuestos a pagar en sus condiciones de Nivel Socioeconémico (NSE) (Juscamaita

Huaman, 2021).

El nivel socioecondmico en el sector en esencial ya que determina en que ubicacion
econdémica hay mayor concentraciéon de habitantes. En Quito se conoce el nivel
socioecondmico esta dividido en cinco categorias. Estés categorias demuestran que, la mayor
concentracion de poblacion en Quito se encuentra en un nivel socioeconémico medio. En
Quito en el afio 2015 existian un promedio aproximado de 3.8 personas por hogar. Esta cifra
indica que, existe una demanda de hogares en la ciudad de mas de 700,00

(SUBSECRETARIA DE HABITAT Y ASENTAMIENTOS HUMANOS -, 2015).

M

MEDIO ALTO :
3.8%

MEDIO TIPICO :35%

MEDIO BAJO : 32.2%

BAJO: 26.9 %

Figura 79 : Niveles socioeconémicos en Quito Fuente: Gamboa & Asociados / Elaborado por: Andrea
Moreno Leén

4.7.1 Intencién de adquisicion de vivienda

La intencion de adquisicion de vivienda en Quito depende de muchos factores entre
ellos, la capacidad del usuario para endeudarse. Los desembolsos de crédito hipotecario
normal y de Viviendas de Interés Publico (VIP) son un punto de partida para conocer el

comportamiento del usuario. En el afio 2021 los bancos desembolsaron en crédito



122

inmobiliario méas de $50,000,000.00 en viviendas inmobliarias y $3,738,096.26 en viviendas
de interés publico. Los desembolsos de crédito hipotecario se ven relacionados con bancos,

cooprativas y mutualistas en el sector privado (Bienes raices CLAVE!, 2021).

DESEMBOLSO CREDITO HIPOTECARIO

>
20 R 5354754

e | 555112

s 50
5515

B VIVIENDA DE INTERES PUBLICO B INMOBILIARIO

Figura 80: Desembolso crédito hipotecario/ Fuente: Feria vivienda clave en cifras / Elaborado por: Andrea
Moreno Leodn

En una muestra de sesenta personas residentes en la ciudad de Quito; con ingresos
personales mensuales que oscilan entre $1,500.00 a $4,000.00 se obtuvieron los datos del
siguiente grafico. El 62% de participantes afirman que estan buscando o quisieran adquirir
un nuevo bien inmueble; mientras el 38% afirma que no es de su interés actual adquirir un
nuevo bien. La intencién de adquisicién de un nuevo bien depende de la situacién econémica
de cada uno de los hogares por lo que es importante reconocer el comportamiento de la

canasta basica.

Tabla 13: Canasta Béasica en Ecuador/ Fuente: Ernesto Gamboa

ANO CANASTABASICA ING. MENSUAL VARIACION%
2010 $544.71 $448.00 17.75%
2015 $673.21 $660.80 1.84%

2021 $712.11 $746.67 -4.85%
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INTENCION DE ADQUISICION DE
VIVIENDA

m Adquirir vivienda ~ mNo adquirir vivienda

Figura 81: Intencion de adquisicion de vivienda/ Fuente: Encuestas realizadas por Andrea Moreno

El rango de edad de los encuestados permite conocer la segmentacion de mercado de
esta encuesta; parametros que se evaluaran en la seccion de perfil del cliente. EI 75% de
encuestados corresponden al 75% de la muestra y el 25% restante corresponde a personas

mayores a 36 anos.

RANGO DE EDAD DE ENCUESTADOS

75%

25-35afios @36-50afics M51 afios o mayor

Figura 82: Rango de edad de encuestados / Fuente: Encuestas realizadas por Andrea Moreno
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4.7.2 Condicion de vivienda

La condicion de vivienda depende de los distintos tipos de factores como el inmueble
que se busca; el sector donde se ubicaria el nuevo bien inmueble, el rango de precio dispuesto
a pagar y la proyeccion del tiempo de compra. En el 2019 la clave feria realiz6 encuestas a
mas de 8,000.00 participantes de la feria para poder conocer cuales son las decisiones que
busca y toma el mercado. Pasados los momentos mas criticos de la pandemia en noviembre
2021 la misma feria clave realizé otro estudio con la finalidad de conocer el mercado

conocido como post pandémico en Quito.

La feria del afio 2021 acogi6 a mas de 15,000.00 interesados en vivienda y a traves
de una encuesta en linea de 7,992.00 personas se realiz6 un estudio de tendencia de la
demanda. Estos datos demostraron que los asistentes e interesados tienen tendencia a buscar
un bien inmobiliario de casas; un eje esencial después de la experiencia vivida con respecto
a la pandemia, la necesidad de buscar espacios con areas verdes y aire libre se ha

intensificado.

Inmueble de preferencia

Oficina i

Local Comercial -

Terreno —
Departamento I
Casa [

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000
m2021 =2019

Figura 83: Inmueble de preferencia/ Fuente: Feria Clave 2019 y 2021/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon
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La muestra de encuestas en el afio 2019 es mayor a la del 2021; sin embargo, en
ambos casos la mayor tendencia de mercado es de bienes inmobiliarios tipo casa. El presente
estudio del proyecto inmobiliario ubicado en urbanizacion “La vifia” también ha considerado

una muestra de sesenta personas cuyos resultados vemos en el siguiente tréafico.

Inmueble de preferencia

29%

71%

ECasa Departamento

Figura 84: Inmueble de preferencia / Fuente: Encuestas realizadas por Andrea Moreno

La ubicacion del bien inmueble ha sido esencial para el interesado al momento de
buscar su lugar de preferencia; en este caso se puede observar que a raiz de los eventos del
afio 2020 la tendencia de preferir bienes inmuebles con mayor percepcion de aire libre y
espacios verdes creci6. En el afio noviembre del 2021, 18 meses después del cierre y
acoplamiento de servicios debido a la pandemia los interesados tienen mayores preferencias
por sectores como los valles aledafios a Quito; como son, el Valle de los Chillos y Cumbaya-

Tumbaco.

La preferencia de ubicacidn se ve reflejada por la encuesta realizada por el autor de
este trabajo de titulacion; un 72% de los encuestados prefiere adquirir su bien inmueble en

valles aledafios y solo un 28% buscaria algo dentro de la ciudad.
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Ubicacion del bien inmueble
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Figura 85: Ubicacion de preferencia / Fuente: Feria Clave 2019 y 2021/ Elaborado por: Andrea Moreno
Leon

UBICACION DE PREFERENCIA

W Quito H Valle de los Chillos - Cumbaya -Tumbaco

Figura 86: Ubicacion de preferencia / Fuente: Encuestas realizadas por Andrea Moreno

La ficha técnica del estudio de mercado de Ernesto Gamboa y Asociados en un tamafio de
muestra de 137 personas y un margen de error de 7% tanto positivo y negativo demuestra
que la tendencia de los entrevistados para vivir segun el sector se centraliza de la forma en

el siguiente grafico.
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UBICACION DE PREFERENCIA VALLES ALEDANOS A
QuUITO

m San Juan de Cumbaya mRuta Viva m Arenal mPlaya Chica mintervalles mSanta Inés mSanto Rosa mVila Vega

Figura 87: Ubicacion de preferencia valles aledafios a Quito/ Fuente: Gamboa & Asociados / Elaborado
por: Andrea Moreno Ledn

4.7.3 Caracteristicas de la vivienda

Las caracteristicas de vivienda se basan en las necesidades de los usuarios; sus
preferencias dependen netamente de la experiencia vivida en su actual hogar o su nueva
realidad. Existen distintas caracteristicas esenciales para el usuario; como, el nimero de
habitaciones, el nimero de bafios, el nimero de estacionamientos y la preferencia por una

urbanizacion cerrada.

Estas caracteristicas en esta seccion se analizaran considerando dos tipos de estudios;
el realizado por el autor de este trabajo de investigacién con una muestra de sesenta personas
y el realizado por Gambo y Asociados con una muestra de 135 entrevistados. Las encuestas
realizadas son en los afios 2022 y 2019 respectivamente; por lo que se puede considerar el

impacto y el estudio tras el comportamiento del usuario post pandémico.



128

4.7.3.1 Preferencia por Urbanizacion

La ubicacion de un bien es esencial para la preferencia del usuario; sobre todo con la
constante participacion de la delincuencia en el pais. Recordemos que el capitulo de
Macroeconomia se consideraron los factores que han impactado al pais después de enfrentar
la pandemia por el virus SARS-Cov-2; el desempleo ha subido, asi como la delincuencia. El
namero de robos ha aumentado un 29% con respecto al afio 2021, y un 25% con respecto al

afio 2022; en lo que van del afio 2022 (Primicias Ecuador, 2022).

Es por eso que la tendencia de la demanda a vivir en un conjunto privado o
urbanizacion se ha incrementado en casi un 10%; esta caracteristica va de la mano con poder
acceder a seguridad privada y que el usuario de la casa, departamento o bien inmobiliario se

sienta seguro.

Conjunto privado o urbanizacion
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Figura 88: Preferencia de urbanizacién/ Fuente: Fuente: Gamboa & Asociados- Encuestas realizadas por
Andrea Moreno / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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4.7.3.2 Habitaciones

En el estudio realizado por la autora de este proyecto de investigacion con una
muestra de sesenta personas en el afio se puede observar que la tendencia a tener 3
dormitorios es la prevalece en la demanda del mercado. Por otro lado, la moda segln
“Numero de viviendas que deberia tener la nueva vivienda” de Gamboa y Asociados es de

3 dormitorios en el afio 2019 (Gamboa y Asociados Consultores, 2019).

Un punto importante tras el efecto post COVID es el analisis de los departamentos
mejor conocidos como suites; el impacto de estos bienes inmobiliarios es bajo; ya que se
considera una preferencia del 8%; mientras que en el estudio del afio 2019 de Gamboa y
Asociados no existe esta informacion. La preferencia por suites se ha reducido con respecto
a los datos de la Feria Clave esto se debe a que en un estado prepandémico la preferencia
rodeaba alrededor del 10-12% y su principal razén se basa en que, tras el aislamiento
sugerido e impuesto tras casos positivos, a las parejas que solian vivir en una suite el

aislamiento de sus parejas se complico.

2022 ENCUESTAS

58%

33%

8%

1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS 3 DORMITORIOS

Figura 89: Preferencia de habitaciones/ Encuestas realizadas por Andrea Moreno / Elaborado por: Andrea
Moreno Leon
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4.7.3.3 Bafos

Los bafios son una de las partes mas importantes de una vivienda; ya que delimitan
espacio de privacidad. Existen distintas tendencias arquitectonicas que ha sido esenciales en
los ultimos 5 a 10 afios; como que, el bafio master cuente con 2 lavabos, o incluso los lavabos
se encuentren fuera del uso del inodoro y duchas. Los bafios compartidos que solia utilizarse
antes hoy en dia son poco deseados en las instalaciones de una vivienda; la preferencia del

usuario es basicamente un bafio por habitaciones mas un bafio social.

La preferencia de los usuarios por el nimero de bafios se ve reflejada en las encuestas
estudiadas en esta seccion. En el afio 2019 la moda del estudio refleja que la preferencia del
usuario es de 3,00 dormitorios en un rango de entrevistados con ingresos de $3,000.00 a

$6,000.00. En el afio 2022 la tendencia de los encuestados es de 3 bafios 0 mas.

2022 ENCUESTAS

38%

62%

[ 2 bafios 3 baiios

Figura 90: Preferencia de bafios Encuestas realizadas por Andrea Moreno / Elaborado por: Andrea Moreno
Ledn
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4.7.3.4 Estacionamientos

En la ciudad de Quito cada afio se reporta un crecimiento promedio anual del 4,9%
de vehiculos; lo que representa alrededor de 17,000.00 vehiculos nuevos en las calles de la
ciudad (EIl comercio, 2022). En las familias de nivel socioecondmico medio alto y alto en
Quito, por el efecto de la medida de restriccion vehicular existen por lo menos dos vehiculos.
Es por eso por lo que es indispensable considerar la cantidad de parqueaderos que demanda
el mercado. La tendencia de tener por lo menos 2 estacionamientos se ha mantenido tras el

efecto post pandemia.

Estacionamientos
70%
60% 58%
60%

50%

40% 42%

40%
30%
20%

10%
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M 2 parqueaderos 3 parqueaderos

Figura 91: Preferencia de estacionamientos / Fuente: Fuente: Gamboa & Asociados- Encuestas realizadas
por Andrea Moreno / Elaborado por: Andrea Moreno Leon

4.7.4 Destino de vivienda

Al adquirir un bien inmueble se puede considerar que los usuarios buscan distintas

maneras de utilizar el bien inmueble. El destino de vivienda no corresponde siempre a
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vivienda personal; muchas veces se utiliza como inversion para relacionarla con la
plataforma Airbnb o como un contrato formal de arrendamiento. Existen otras propiedades
que se compran con la finalidad de ser destino de descanso para el propietario o para sus

hijos o nietos como herencia.

Segun el estudio de Gamboa y Asociados del afio 2019 se observa que el destino de
vivienda representa un 36% para destino de inversion y un 3% para usarlo como destino de

descanso del propietario.

DESTINO DE VIVIENDA

M Paravivir MInversion o Arriendo B Para un familiar W Para fines de semana

Figura 92: Destino de vivienda/ Fuente: Gamboa & Asociados / Elaborado por: Andrea Moreno Leén

4.75 Forma de pago

Las formas de pago son variadas un 13,1% de la muestra de Gamboa y Asociados
demuestra que se realiza con proyeccion a ser de contado y el 86,9% pueden pagar su bien
inmueble a través de un crédito. Los créditos de vivienda pueden ser realizados a través de
entidades financieras como el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS).

En el afio 2021 el presupuesto de crédito hipotecario del BIESS fue de $3,621,000.00 y a
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esta cifra se planifico un incremento del 31,7% para el afio 2022. El incremento del
presupuesto de los créditos hipotecarios, quirografarios y prendarios representa un valor de

$4,772,000.00 (Primicias Ecuador, 2022).

FORMA DE PAGO

H Crédito M Contado

Figura 93: Forma de pago / Gamboa & Asociados / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

PORCENTAJE DE CREDITO

61,30%

26,90%

11,80%

BIESS BANCO COOPERATIVA DE
AHORRO Y CREDITO

Figura 94: Participacion de crédito / Fuente: Gamboa & Asociados / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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4.8 Analisis de competencia

La competencia de mercado es esencial en cualquier tipo de sector econémico; esto
se debe a que es considera como una oportunidad para cualquier nuevo proyecto. La
oportunidad mas relevante es la innovacion. La innovacion induce el cambio en una empresa
con la finalidad de mantener o incrementar su competitividad lo que permite que una
empresa se mantenga a flote. Existen 3 fundamentos esenciales que corresponden a la
ventaja competitiva son: buscar cursos diferenciales de la empresa, encontrar beneficios

pioneros del mercado; crear barreras para evitar la imitacion (Sales & Garcia, 2008).

La competencia no solo se trata sobre la innovacién también corresponde a
promulgar que exista diversas opciones para la demanda. La competencia se puede encontrar
en factores como la publicidad, la economia de escala o generar el menor costo unitario. En
el mercado inmobiliario existe gran cantidad de competencia; sobre todo tras la pandemia
donde muchos constructores perdieron su trabajo y decidieron emprender; por lo que, en esta
seccion compiten un gran ndmero de empresas y cada empresa debe tener un producto

diferenciador (GARCIA, 2007).
4.8.1 Localizacion

Para el estudio de competencia se visitaron cincos proyectos en la zona de Tumbaco;
estos proyectos se dividen en proyectos nuevos y proyectos que empezaron prepandemia o
en pandemia. La finalidad de buscar distintos tipos de proyectos es analizar las ventajas de
la competencia y que proyectos fueron mas exitosos que otros. Los proyectos son

departamentos que van desde suites hasta departamentos con tres dormitorios.
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Figura 95: Localizacion de competencia/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

4.8.2 Fichas de Mercado

Las fichas de mercado se realizaron a través del tipo de mercado que se esta

estudiado; considerando el sector de Tumbaco.

NOMBRE DEL PROYECTO

UBICACION

TIPO DE VIVIENDA AREA DEPARTAMENTO
UBICACION No. Parqueaderos

CALLE PRINCIPAL No. Bodegas

SEGMENTO Precio departamento

TIPO DE PROYECTO Precio por metro cuadrados
TIPO DE VIVIENDA Inicio construccién

No. Bafios Inicio ventas

No. Dormitorios Departamentos disponibles

No. Pisos ABSORCION MENSUAL

No.Torres VELOCIDAD DE VENTA
No. Departamentos por piso

No. Suites

No. Departamentos 2 dormitorio

No. Depar 3 dormitorio

Total de departamentos

RESIDENCIAL AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO

COMERCIAL Luz

INDUSTRIAL TRANSPORTE PUBLICO

SALA DE COWORKING SUPERMECADOS

PISCINA COLEGIOS

HIDROMASAJE BANCOS

AREA BBQ. CENTRO DE SALUD

GIMNASIO PISOS

AREAS VERDES MESONES

ASCENSORES ARMARIOS

SEGURIDAD PRIVADA GRIFERIA

PARQUEADERO DE VISITAS VENTANERIA
ELECTRODOMESTICOS DE COCINA

RESERVA BBQ INTERNO

ENTRADA WALK IN CLOSET

BONOS O DESCUENTOS BANO MASTER 2 LAVABOS

CREDITO PRIVADO TERRAZA EN DEPARTAMENTO

CREDITO PUBLICO PERCEPCION DEL DEPARTAMENTO

Figura 96: Ficha de mercado modelo / Elaborado por: Andrea Moreno
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Las fichas de mercado nos permiten conocer la velocidad de ventas, el tipo de
descripcidn de proyecto, cuéles son las formas de pago y que caracteristicas tiene el mercado

que permite conocer las oportunidades de un nuevo proyecto.

Estas fichas fueron realizadas por la autora de este estudio inmobiliario y se
realizaron a través de la visita de los proyectos a través de distintos corredores de bienes de

raices y en su mayoria en busqueda de un departamento de dos habitaciones con dos bafios.

4.8.3 Andlisis de la competencia

El anélisis de competencia se ha realizado considerando los distintos factores de la
empresa, el tipo de pago, la accesibilidad, la experiencia de la empresa, entre otros. Se han
dado calificaciones a cada una de las consideraciones siendo 4 el valor més importante y 1
el valor de menor relevancia. Los aspectos generales para analizar son la experiencia de la
constructora, los acabados, los amenities, publicidad y sala de ventas para obtener la

tendencia de las calificaciones a través de la funcion moda.

ASPECTOS GENERALES

PROYECTO EMPRESA EXPERIENCIA ACABADOS

SYRAH Londofio 4 4
Arquitectos

ATRIA Atria 2 3
Construcciones

PAKARA Constructora 1 2
Independiente

ACACIA Constructora 2 3
Independiente

AL Constructora 1 4

PARQUE Independiente

Tabla 14: Aspectos Generales de proyectos visitados/ Fuente: Andrea Moreno Leon

ASPECTOS GENERALES



PROYECTO EMPRESA
SYRAH Londofio Arquitectos
ATRIA Atria Construcciones

PAKARA Constructora
Independiente

ACACIA Constructora
Independiente

AL Constructora
PARQUE Independiente

4
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Los mejores proyectos en esta seccion son los proyectos, “Syrah”, “Atria” y “Al

Parque”. Estos proyectos segun las fichas de mercado son aquellos con mejor calificacion.

Sin embargo, es importante considerar otro tipo de aspectos.

Un punto importante del mercado es la absorcion por parte del cliente, asi como el

indice de eficiencia de penetracion de la empresa frente al mercado muestro. Esta relacién

representa el impacto de oferta y demanda de cada uno de los proyectos y se conoce como

Tabla 15: Estudio de absorcion de mercado/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

RFP.
Unidad
Proyectos Oferta AREA (%)
total

SYRAH 46 1105 28%
ATRIA 24 126 15%
PAKARA 18 117 11%
ACACIA 45 122 27%
AL PARQUE 32 96.6 19%
165 100%

NOoOONDNW

20

43
22
16
39
25
145

93%
92%
89%
87%
78%

36
24
15
36
10

M2 SOS OFERTA COLOCADO PENETRACION TIEMPO ABSOR.
DE OFER. (u/mes)

1.19
0.92
1.07
1.08
2.50
6.76

SALA DE MODA
VENTAS

4 4

4 4

2 2

2 2

4 4

SOA Factor

(%)

17.7%
13.6%
15.8%
16.0%
37.0%

Los proyectos con mejor factor relacionado entre el stock y la percepcion del

mercado son el proyecto “Pakara” y el proyecto “Al Parque”; esto se debe a que después del

efecto de la pandemia los proyectos en los valles aledafios a Quito crecieron y no tuvieron

que verse involucrados en retrasos de construccion por el aislamiento obligatorio de dos

RFPA

63%
93%
145%
59%
191%
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meses decretados por el gobierno debido a la emergencia sanitaria. Las unidades disponibles
en el proyecto “Pakara” es menor y se puede justificar como la buena publicidad de este
proyecto. Realizando un andlisis de entre las dos tablas anteriores la residencia “Al parque”

posee los mejores comportamientos de mercado.

4.9Perfil del cliente

El perfil de cliente es la Gltima seccion antes de buscar los canales de distribucion,
publicidad y formas de llegar al cliente. Para este estudio de mercado y una vez analizadas
las competencias anteriores se establece la segmentacion de mercado como un mercado que
puede llegar a hogares con ingresos unificados en un rango de $3,000.00 a $6,000.00. El

rango de edades a considerarse es de 30 afios a 50 afios.

El nivel socioecondmico para el perfil del cliente seré de nivel medio alto- alto; y los
integrantes del hogar van desde 2 personas hasta 4 personas por hogar. Por lo general, el
cliente poseera tarjetas de crédito que permitan valorar su capacidad de pago; asi como su

compromiso de puntualidad de desembolsos.
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Rango de
edad de 30
afios a 50
afios

Ingresos
Buen historial UGS oy
hogar
$3,000.00 a
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Familias
Sujeto crédito jovenes con
bancario hijos

pequefios

Recién
casados o en
unién libre
(parejas
jovenes)

Figura 97: Perfil del cliente / Elaborado por: Andrea Moreno Leon

4.10 Conclusiones

Las condiciones de mercado son favorables para este proyecto inmobiliario las
condiciones de oferta permiten a un nuevo proyecto inmobiliario entrar en el mercado; los
requerimientos de la demanda van de acuerdo con el tipo de proyecto que se busca
implementar. La competencia es fuerte, sin embargo, se puede considerar como una

oportunidad para innovar y posicionarse en la zona.
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CONCLUSION

La oferta en Quito ha disminuido tras la pandemia del
virus SARS-Cov-2 lo que representa una oportunidad
para el proyecto inmobiliario.

El precio promedio de una propiedad en el afio 2021 es
de $140,000.00 este es un efecto que se debe a la
disminucidn de oferta.

La absorcion de oferta en el Quito mejor en un 10% con
respecto al mercado de departamentos y menos del 10%
en el mercado de casas. Aunque aln no se recupera.

La oferta de Tumbaco representa el 28% de |la oferta en
la ciudad y en el sector de “La vifia” representa el 5% de
la oferta. Esto representa una oportunidad de expansidn
de mercado. La tendencia de precio es de $310,000.00
en “la Vifia”

Mas el 62% de la muestra y encuestas realizadas
informan que si estan buscando adquirir una vivienda en
por lo menos los siguientes 2 afios.

El sector de “La Vifia” y el terreno permiten satisfacer las
necesidades de la demanda como: ubicacion en valles y
urbanizacidn privada.

La demanda demuestra que el destino de vivienda se da
para fines que el proyecto inmobiliario en estudio puede
llegar como vivienda, inversion, herencia o descanso.

Los ingresos en un proyecto son puntuales (las ventas); el
desembolso del BIESS se ha incrementado en 2022 y
87% de personas de la muestra pagan sus bienes a través
de créditos.

El tipo de competencia es buena ya que permite innovar
en el sector; sin embargo, existen muchas empresas
nuevas intentando posicionarse en el sector; generando
mayores barreras de entrada.

El perfil del cliente va a de acuerdo con las proyecciones
que necesita este estudio para ser exitoso y corresponde
a la oferta y demanda del mercado

Figura 98: Conclusiones / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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5 ARQUITECTURA

5.1Introduccion

El término arquitectura se deriva de las estructuras de prehistoria donde los némadas
se vieron obligados a construir un lugar donde vivir, mejor conocidos como refugios. La
ciencia fue evolucionando en centros urbanos autosostenibles con los griegos y sus
construcciones emblematicas. El recorrido histérico de la arquitectura partié de estos
momentos en un viaje por las caracteristicas y arte medieval en conjunto con el crecimiento
de la iglesia catdlica; el renacimiento con artistas como Miguel Angel y Leon Battista. A lo
largo de la historia la arquitectura se ha adaptado a distintos estilos como el Manierismo,

Barroco, Rococo y Neoclésico (Montoya, 2017).

Hoy en dia en la edad moderna ha llegado a ser considerada como una reaccion
dogmatizada, transformando el espacio moderno hasta una desconstruccién de espacios. La
arquitectura contemporanea moderna se centra en aprovechar las tecnologias, curvas en los
disefios, funcionalidad, creatividad y aprovechamiento de la luz. La arquitectura se basa en
comunicar mensajes sobre el mundo a través de la recopilacion de entornos y expresion,

considerando el sentir comun del cliente (Goldberger & Avia, 2012).

La arquitectura de un proyecto inmobiliario es esencial para el éxito del proyecto
debido a que existe una relacion directa entre el mercado inmobiliario y el desarrollo
arquitectonico del mismo. El estudio de localizacién y segmentacién de mercado es
indispensable para el desarrollo de las caracteristicas de un bien inmueble; los mismo que
parten de los reglamentos de las edificaciones segun su ubicacion, los planes urbanisticos,
tipo de vivienda y el concepto del proyecto. El estudio de mercado permite reconocer las

variables de la arquitectura de un proyecto como distribucién de planta, nimero de
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dormitorios, tipo de mercado, permisos de construccion, caracteristicas de fachadas, entre

otros (Cutruneo, 2015).

El mercado inmobiliario ha permitido reconocer que el interés de los futuros clientes
se basa no solo en un bien inmueble basico; mas bien busca la comodidad y el confort de la
mano con la eficacia en disefios de calidad con bajos presupuestos. El alto rendimiento y
aprovechamiento de un terreno es uno de los puntos de partida para reconocer las
regulaciones municipales que le permiten extenderse en altura y territorio; asi como la
arquitectura no solo considera el aprovechamiento también sus acabados y colores que
aporten al concepto de un proyecto. Es por esto por lo que, es indispensable realizar un
estudio de arquitectura que permita evaluar las condiciones y caracteristicas positivas y
negativos del proyecto a desarrollarse en la urbanizacion “La Vifia” en Tumbaco. De esta

manera se podrd minimizar el efecto negativo del proyecto y que el mismo sea rentable.

5.20Dbjetivos

Los objetivos del estudio arquitecténico del proyecto NYUMBA se basan en
establecer los parametros arquitectonicos que pueden afectar para el desarrollo positivo del

proyecto inmobiliario.

5.2.1 Objetivo general

El objetivo general de este capitulo es analizar el componente arquitectonico del
proyecto inmobiliario en estudio en consideracion a las necesidades de los futuros clientes y

usuarios de NYUMBA.
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OBJETIVO GENERAL

Analizar el componente arquitecténico del proyecto inmobiliario
en estudio en consideracién a las necesidades de los futuros
clientes y usuarios de NYUMBA.

Figura 99: Objetivo general Estudio Arquitectonico / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

5.2.2 Objetivos especificos

Los objetivos especificos del estudio arquitectonico se basan en los siguientes

parametros:

OBJETIVO ESPECIFICOS

Determinar las areas utiles de cada una de las unidades habitacionales del
proyecto inmobiliario.

Estudiar el cumplimiento de las regulaciones y normativas establecidas por la
municipalidad correspondiente.

Analizar la distribucion de las areas comunales del proyecto inmobiliarioy
determinar si las mismas corresponden al mercado de competencia.

Evaluar el tipo de estructura a utilizar para la construccion del proyecto
inmobiliario.

Figura 100: Objetivos especificos Estudio Arquitectonico / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

5.3Metodologia de aplicacion

La metodologia de aplicacion para el analisis del elemento arquitecténico del

proyecto inmobiliario parte del analisis de los datos de normativas y ordenanzas
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municipales; principalmente del informe de regulacion metropolitana (IRM). Del informe
municipal se parte al estudio de los componentes arquitectonicos como: distribucion de
areas, tipo de fachadas, satisfaccion de necesidades del cliente y futuros usuarios; el siguiente
paso seré el analisis de la distribucion de &reas en el espacio correspondiente de la mano con

el cumplimiento de normativas.

Finalmente, se realizard una evaluacion técnica del tipo de estructura, sistema
constructivo y acabados. Este procedimiento busca cumplir con todas las especificaciones
técnicas por parte de las entidades colaboradoras municipales, asi como con las necesidades

de los futuros usuarios.

Recopilacion de normativas y ordenanzas municipales

Estudio y analisis de las normativas esenciales del Informe
de Regulacién Metropolitana (IRM).

Determinacion de componentes arquitecténicos como
fachadas, plantas, subsuelos y areas comunales.

Analisis de distribucion de areas.

Evaluacion técnica estructural y de acabados.

Conclusiones y recomendaciones

Figura 101: Metodologia de aplicacién componente arquitectonico/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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5.4Concepto del proyecto

El concepto arquitectonico parte de la formacion, asimilaciéon y construccién del
desarrollo del pensamiento humano para formar la idea de un proyecto. El concepto tiene
como finalidad transmitir un mensaje a través de su obra inmobiliaria como lenguaje; dentro
de este término se destacan una amplia variedad de parametros como son: el color, la forma,
la iluminacion, la textura, la percepcién. La percepcion del proyecto permite que los futuros
usuarios visualicen una imagen agresiva o una tranquilizante, puede transmitir paz, ruptura
social, dinamismo o seriedad. Todas estas caracteristicas dependeran de la segmentacién de

mercado (De la Rosa Erosa, 2012).

En el capitulo anterior se visualiz6 que, el cliente u futuro usuario busca para vivir
un hogar con un concepto sereno, que emita paz, seguridad y sobre todo que sea familiar. El
proyecto NYUMBA como concepto general es un espacio que considera tranquilidad,
ventilacion natural debido a sus ventanas, ecologia debido a sus areas verdes y serenidad
debido a su atencion al detalle (ARCA, 2022). Existen distintos aspectos que se deben
considerar al hablar del concepto como los descritos a continuacion que se analizaran a lo

largo del componente arquitecténico.

Fomentar las
relaciones
personales

Atencién al
detalle

Temperatura lluminacién Contacto con
equilibrada natural la naturaleza

Sencillez

Figura 102: Componentes importantes en el concepto arquitectonico/ Fuente: ARCA (2022) / Elaborado por:
Andrea Moreno Leon
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5.50rdenanzas y Regulaciones

El proyecto NYUMBA se encuentra localizado en la ciudad de Quito en el sector de
Tumbaco; por lo que, debe responder a distintas ordenanzas, resoluciones y regulaciones del
Distrito Metropolitano de Quito. Existen consideraciones generales que se deben tomar en
cuenta como las “Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo”; estas reglas técnicas
cuentan con los pardmetros minimos para la implantacion de plantas residenciales, asi como
los requerimientos minimos para el uso de areas comunales y espacios verdes. Este tipo de
regulaciones son normadas con la colaboracién del CAE Colegio de Arquitectos del

Ecuador.

Las regulaciones municipales que se ven involucradas en el sector de la construccion
son todas aquellas que rigen las técnicas de urbanismo, régimen de suelo, cerramientos,
incrementos de pisos, propiedad horizontal, entre otros. Sin embargo, con la finalidad de
analizar todo el comportamiento de micro localizacion antes descrito se deberé considerar la
ordenanza municipal No.210. La Ordenanza Municipal No. 210 se centra en el régimen de
uso de suelo y urbanistico; la misma que busca determinar las condiciones y factores que
intervienen en actividades como division, fraccionamiento o planificacion metropolitana; asi

como, el plan de uso y ocupacion del suelo (Quito C. M., 2017).

5.5.1 Anélisis de IRM

El Informe de Regulacion Metropolitana IRM contiene la informacion y
especificaciones basicas que aplican al terreno, denominado como predio. Estas
especificaciones se consideran una obligacion en el proceso de edificacion de un proyecto;
sin embargo, no es una autorizacion para los trabajos de construccion. ElI IRM de los predios

en el DMQ Distrito Metropolitano de Quito también delimita el crecimiento en altura de
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edificaciones porque también rige para remodelaciones o modificaciones en altura (Quito G.

D., 2022).

Por .n
INFORME DE REGULACION METROPOLITANA Q
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito D'gno
IRM - CONSULTA
*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD |'IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO Q20220515 L7
C.C/RU.C 11706479928 / P o
Nombre 0 razdn social JARGUELLO PASQUEL DIEGO FERNANDO } .| 5
DATOS DEL PREDIO / 7
Nimero de predio [356605 s ‘
Geo dave 170100840028013111 7 L9
CClave catastral anterior 10419 05 010 000 000 000 RUIA [ (
En derechos y accones NO s 754

AREAS DE CONSTRUCCION

Area de conslruccion cubserta: [531.58 m2
Area de construccion abiena: b 00 m2
‘Area bruta total de construccién:531.58 m2

348 8

DATOS DEL LOTE

Area segun escritura: 2340.00 m2

‘Area grifica 2375.32 m2 g

Frente total 38.93 m Y /K
Maximo ETAM permitdo: 10.00 % = 234.00 m2 [SU] o ALY,
Zona Metropolitana TUMBACO / 7d Y5 /
Pamoqu»a [TUMBACO 275 Es 0
Bamo/Sactor: LA VINIA oo
Dopondenc-a administrativa Administracion Zonal -

Aplica a incremento de pisos

Vias
Fuente Nombre Ancho (m) Referenci N 1
SIRECQ ALFONSO RUMAZO GONZALEZ 0
REGULACIONES
ZONIFICACION
Zona: A8 (A603-35) REVIROS
Lote minimo: 600 m2 el ko
Ponis mlnln;o'15m Altura: 12 m Lateral: 3 m
= Nuamero de pisos: 3 Posterior: 3 m
COS total: 105 % Bt o
COS en planta baja: 35 % e
Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada Clasificacién del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso de suelo: (RU2) Residencial Urbano 2 Factibilidad de servicios basicos: S|
sd
AFECTACIONES/PROTECCIONES
Descripcién Tipo Derecho de via Retiro (m) Observaciéon
OBSERVACIONES

[EN EL CASO QUE EL PREDIO TENGA CANALES DE RIEGO SE DEBE RESPETAR LOS SIGUIENTE: AREA DE
:l"'(EOGTgCCION A 1.50M DEL BORDE DEL CANAL SECUNDARIO Y TERCIARIO DE RIEGO Y 3.00M DE CANAL PRIMARIO DE

'SOLICITAR DEFINICION VIAL SECTOR LA VINA TUMBACO

vana-mwalq.mprmdeodvﬁcacbnohawmalwdo derd con la regularizacién de o
diferencias de areas del lote en la Adms Zonal resp ko establece el CODIGO MUNICIPAL. TITULO Il.
NOTAS

-Los datos aqul estén ref al Plan de Uso y Ocupacion del Suslo @ de fcacid
\AoenmonoIDMO

- Eﬂamnwwaonbsammwmaoubmmmv a las de
Catastro de la Admir r Zonsl para la P

- Este Informe no represanta titub legal alguno que parjudique a terceros.
-mmnummmmmommmmomwam tampoco autoriza el funcionamiento de actvidad alguna.
-'l:‘l’Nl‘ud‘Enqucmw lo do Modcidn®, en o y m2, Mummdmuﬂbbodamoﬂmﬂodo

yla.,‘ umumm, ante do la MOMQ, dentro del proceso de
_,' i de W b ! mdmmbluioolooouoyalaomum
M ) 0126 d. dmoe;unooozow
- Para Iniciar cual de habil de la aaf del suelo o 5@ Oeberd oblener el IRM resp enla
20nal correspondiente.

Figura 103: IRM Predio/ Fuente: Distrito Metropolitano de Quito - Informe de Regulacion
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5.5.2 Regulaciones Municipales de los Predios — Usos del Suelo y

Zonificacion

El IRM es una fuente de mucha informacion que permite evaluar las condiciones
generales del predio, el tipo de informacion nos da una vista previa del futuro proyecto
inmobiliario. En la Tabla 2, se puede observar que, el coeficiente de ocupacion del suelo
es decir el COS total es 105%, lo que refiere que la ocupacién méxima total del terreno
puede llegar a ser de 2,457 m?; sin embargo, el COS de la planta baja es del 35%,

refiriéndose a que, se puede utilizar un drea maxima en planta baja de 819 m?.

Tabla 16: Zonificacién segun IRM/Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito — Informe de
Regulacion/Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

ZONIFICACION SEGUN IRM

ZONA A8 (A603-35)

FRENTE MINIMO 15 METROS

COS TOTAL 105%

COS PLANTA BAJA 35%

USO DE SUELOS (RU2) Residencial Urbano 2
CLASIFICACION DEL SUELO (Suelo Urbano)

FACTIBILIDAD DE SERVICIOS BASICOS ~ Si

La informacion obtenida la tabla 1 y 2; nos da referencia de que tipo de arquitectura se
puede manejar en el proyecto. Esta informacion esta refiriéndose que un proyecto
inmobiliario en este predio puede ser de maximo tres pisos y los retiros perimetrales

varian entre tres y cinco metros dependiendo el lado de afectacion.

Tabla 17: Regulacion en Altura/ Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito — Informe de
Regulacion/Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

REGULACIONES DE PISOS SEGUN IRM

ALTURA 12 METROS
NUMERO DE PISOS 3 PISOS
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Tabla 18:Regulacion de Retiros/ Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito — Informe de
Regulacion/Elaborado por: Andrea Moreno Leon

REGULACION DE RETIROS SEGUN IRM

FRONTAL 5 METROS
LATERAL 3 METROS
POSTERIOR 3 METROS
ENRTEBLOQUES 6 METROS

Finalmente, el IRM refiere que el predio en estudio no posee afectaciones o
protecciones. Sin embargo, presenta tres observaciones que se debe tomar especial
importancia al momento de ejecutar un proyecto inmobiliario:

“En el caso que el predio tenga canales de riego se debe respetar lo siguiente: area
de proteccion a 1.50 metros del borde del canal secundario y terciario de riego y 3.00
metros de canal primario de riego” (Quito M. d., 2022).

“Previo a inicial cualquier proceso de edificacion o habilitacion del suelo, procedera
con la regularizacién de excedentes o diferencias de areas del lote en la Administracion
Zonal respectiva, conforme lo establece el CODIGO MUNICIPAL, TITULO II” (Quito

M. d., 2022).
5.5.3 Aplicacion IRM a proyecto NYUMBA

En consideracion del Informe de Regulacién Municipal el predio permite una altura
méaxima de tres pisos o doce metros en altura; por lo que, el proyecto NYUMBA cumple con
dichas consideraciones segun la siguiente figura. El proyecto NYUMBA cuenta con tres
plantas de altura residenciales; un subsuelo y una terraza. La regulacion de retiros se debe
consideran como en la tabla 3; considerando que el retiro frontal debe de ser de cinco metros,

el lateral y posterior de tres metros y entre blogues un espaciamiento minimo de seis metros.
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Figura 104: Requerimiento de Altura / Fuente: Perpetuo Studio

El retiro frontal consta con una distancia de 5.30 metros siendo treinta centimetros
mayores a lo que pide el IRM. Por otro lado, los retiros laterales y posterior cumple en
exactitud con los requerimientos que muestran el Informe de Regulacion Municipal. El
proyecto NYUMBA esta en concordancia con las regulaciones generales establecidos por la

municipalidad.
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Figura 105: Retiro frontal NYUMBA / Fuente: Perpetuo Studio
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Figura 106: Retiros laterales y posterior/ Fuente: Perpetuo Studio

5.6Disefio Arguitectdnico

Los parametros para estudiar en el disefio arquitectonico por planta son la circulacion,
ventilacién, areas comunales, comunicacion entre espacios, entre otros. El disefio
arquitectonico debe tener una técnica constructiva que considere las cualidades y naturaleza
del entorno fisico de la estructura, con la finalidad de cumplir con las condiciones de solidez,
aptitud y naturaleza. Por otro lado, este disefio debe considerar el aspecto funcional de una
edificacion; es decir, debe funcionar de manera fluida y no forzada, considerando los

parametros de comunicacion entre areas de la edificacion (Perelld, 2007).

El disefio arquitectonico del edificio NYUMBA de Perpetuo Studio cuenta con 33
departamentos divididos en once departamentos por piso. Sus areas comunales se dividen en
la planta baja con un lobby de triple altura, un espejo de agua y dos areas comunales de

espacios verdes. En el piso de cubierta se encuentra los amenities con mayor impacto, el
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gimnasio, un jacuzzi, sala BBQ y una terraza social. El edificio cuenta con un subsuelo con

cuatro parqueaderos para visitas y cincuenta parqueaderos para los residentes del lugar.

5.6.1 Fachadas

Las fachadas son la primera impresion de una estructura por lo que es importante
considerar los problemas de comunicacion al no realizar una fachada adecuada para la
segmentacion de mercado. Las fachadas de un proyecto representan un espacio de relacion
y comunicacién con los simbolos exteriores de una estructura; y como esta estructura se
integra con su entorno. Las fachadas deben considerar la ubicacién del proyecto; ya que los
elementos de vidrios dependeran del tipo de clima; asi como la orientacion del proyecto,

para el tema de iluminacion natural y calidez. (Rodriguez, 2014).
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Figura 107: Orientacion edificio/ Fuente: Perpetuo Studio
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La orientacion del edificio se encuentra en sentido Sur 45° grados Este; en un pais
como Ecuador la trayectoria solar es variable segun la estacion del afio, aunque las estaciones
no son tan marcadas se debe intentar concentrar la radiacion solar en el invierno. La mejor
manera de orientar una nueva construccion es consideran que mientras exista menor cantidad

de superficies cubiertas por sobra es mejor (Castro Da Silva, 2017).

Figura 108: Mapa solar 3D Quito 12:00PM 1 de mayo / Fuente: Castro Da Silva, 2017
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Figura 109:Fachada Frontal NYUMBA/ Fuente: Perpetuo Studio
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Figura 110: Fachada posterior NYUMBA/ Fuente: Perpetuo Studio

Las fachadas delanteras y posteriores consideran ventanales grandes en cada una de
las unidades y su arquitectura denotan un esquema de ventilacién e iluminacién natural para
los futuros usuarios. Por otro lado, encaja con el mercado y el entorno. Los ventanales y los
edificios con doble fachadas ayudan a mejorar las condiciones acusticas del lugar y permite
que los mismos actlien como colectores solares y representan un alto grado de transparencia

en las unidades inmobiliarias (Heine & Marshall, 2002).

5.6.2 Planta bajaN +0.00

La planta baja consta con una distribucion de once departamentos divididos en
dormitorios de uno, dos y tres dormitorios. La tipologia de la planta se basa en jugar con los
elementos verdes y la arquitectura caracteristica del sector y entorno. El edificio cuenta con
dos areas comunales verdes por cada planta y en la planta N+0.00. La entrada principal se

caracteriza por los géneros verdes y dos gradas principales para llegar al portdn de ingreso.
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Figura 112: Ingreso principal NYUMBA/ Fuente: Perpetuo Studio
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La principal caracteristica es un espejo de agua como un juego del ambiente de
naturaleza. Los espejos de agua se caracterizan por aprovechar el juego de iluminaciény les
da valor agregado a los espacios interiores. Los espejos de agua a menudo utilizan una luz
blanca dirigidos a espacios internos para crear un reflejo de luz indirecta (Castro Almeida,
2010). Por otro lado, la planta baja cuenta con un Lobby de triple altura; es decir, el mismo
tiene percepcion desde los tres pisos internos del edificio lo que permite que el usuario
visualice la altura del proyecto desde la entrada; creando un recorrido visual vertical (Castro

Vega, 2021).
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Figura 113: Lobby triple altura y espejo de agua Planta N+0.00/ Fuete: Perpetuo Studio

Los departamentos tipo constan de sala, comedor, cocina, un bafio por dormitorio y

un bafo social. El ingreso a un departamento es de crucial importancia ya que es la primera
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impresion para el cliente y un buen ingreso permite maximizar las posibilidades de
comercializarlo; ya que tiene un area vacia entre paredes que no permite la comunicacion

directa con el &rea exterior y las areas sociales.
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Figura 115:Area de ingreso / Fuente: Perpetuo Studio

5.6.3 Segunda Planta N+3.42

La segunda planta consta con las mismas caracteristicas de distribucion que la planta

baja; cuenta con once departamentos los mismos que se encuentran divididos en uno, dos y
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tres dormitorios. Cada departamento cuenta con un area exterior que se distribuye entre
veintiséis metros cuadrados y diez metros cuadrados. El pasillo de conexién entre
departamentos es de una longitud de mas de diez metros lineales; y tiene el espacio correcto
para que no existan problemas de espacios muy estrechos para ingreso de muebles y

mudanza con un ancho de 1.60 metros de ancho.

Figura 116:Distribucion de espacios P N+3.42 / Fuente: Perpetuo Studio
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Los espacios y areas verdes permiten que las unidades inmobiliarias cercanas tengan
la posibilidad de acceder a ventilacion natural y acceso a iluminacion natural; estos espacios
comunican que la arquitectura del edificio NYUMBA es de acceso verde y rustico al igual
que la urbanizacion “La Vina”. Los pisos cuentan con los ductos de servicios en la mitad del
pasillo que comunica a los departamentos junto a las escaleras de emergencia y el ascensor.
Se podria optimizar estos espacios al crear una nueva area de ductos al final del pasillo de

esa manera la distribucion de departamentos tendria mejor percepcion para el cliente.
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Figura 118:Ascensor, escalera de emergencia, ductos de servicios NYUMBA/Fuente: Perpetuo Studio
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5.6.4 Tercera planta N+6.84

La tercera planta cuenta con una distribucion de once departamentos entre los cuales
existe distribucion de uno, dos y tres dormitorios. Todos los departamentos cuentan con un
area exterior, esta area tiene la posibilidad de crear un ambiente social y colocar una
chimenea. La comunicacion entre el area interior y exterior es a través de mampara de vidrio
que permite visualizar desde la sala y comedor el balcén. Los departamentos en la tercera
planta cuentan con ventilacion natural debido a su comunicacion con los jardines en areas

comunales.

Figura 119: Distribucion de areas Planta N+6.84 / Fuente: Perpetuo Studio
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Existen distintos tipos de departamentos en el proyecto NYUMBA. Los
departamentos de tres dormitorios tienen una sala de estudio o television y los tres
dormitorios poseen bafios completos y walk-in closet. EI dormitorio master tiene la
caracteristica de un ventanal que tiene vista a la calle y dos lavdbamos en su bafio. El area
exterior es de aproximadamente 25.00 metros cuadrado; finalmente el &rea de lavanderia

esta junto a la cocina.
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Figura 120: Departamento tipo tres dormitorios/ Fuente: Perpetuo Studio

Los departamentos de dos dormitorios se caracterizan por tener sala, comedor y
cocina un bafio social y un patio exterior de aproximadamente 19.00 metros cuadrados. El
dormitorio master cuenta con un bafio con dos lavabos y un walk-in closet. EI segundo
dormitorio cuenta con un bafio completo. La lavanderia de este departamento se encuentra

en el pasillo de comunicacion entre los dos dormitorios.
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Figura 121: Departamento tipo de dos dormitorios/ Fuente: Perpetuo Studio

Las suites 0 departamentos de un dormitorio son de aproximadamente 68 metros
cuadrados, el dormitorio cuenta con un walk-in closet y un bafio completo. Las areas sociales
del departamento son la cocina, sala, comedor, area exterior de aproximadamente 13 metros
cuadrados. Finalmente, la lavanderia se encuentra junto a la puerta principal del

departamento.
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Figura 122: Suites NYUMBA /Fuente: Perpetuo Studio
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5.6.5 Subsuelos

El subsuelo del proyecto NYUMBA se encuentra en la planta N — 3.60, el ingreso y
salida vehicular es por el mismo acceso. La rampa de acceso cuenta con una inclinacién del
20%; esta inclinacion permite que los vehiculos puedan circular de manera segura y con
comodidad. En el subsuelo se encuentran 50 parqueaderos y una bodega para cada uno de
los departamentos. En esta planta se encuentran los equipos de generadores vy
transformadores eléctricos; para que, en caso de que existan fallas eléctricas entonces los

mismos trabajen en beneficio del edificio.
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Figura 123: Rampa de ingreso subsuelo NYUMBA/ Fuente: Perpetuo Studio

Los estacionamientos en edificios deben tomar en cuenta las siguientes condiciones;
la altura libre minima de 2,20 m. medidos desde el piso terminado hasta la cara inferior del
elemento de mayor descuelgue, el cambio de pendiente de las rampas de acceso vehicular se
iniciara a partir de los tres (3) metros medidos desde la linea de fabrica, con excepcion en
los ejes multiples. Los accesos a los edificios deberan tener las circulaciones vehiculares

independientes de las peatonales (DMQ Distrito Municipal Quito, 2018).
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Figura 124: Cuarto de equipos subsuelo NYUMBA/ Fuente: Perpetuo Studio

En el area central se encuentran las gradas de emergencia, el ascensor y los cuartos
de desechos o basura. Cada una de las bodegas tienen aproximadamente seis y siete metros
cuadrados. El edificio cuenta con dos tipos de escaleras; las escaleras de emergencia y una

escalera arquitectonica que se junta con el Lobby triple altura y las siguientes tres plantas.
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Figura 126: Bodegas y parqueaderos NYUMBA / Fuente:

Perpetuo Studio
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5.6.6 Areas comunales

La mayor concentracion de areas comunales es en la terraza del proyecto NYUMBA
en laplanta N + 10.26 el ingreso es por el ascensor o las gradas de emergencia los principales
amenities son un jacuzzi, una sala comunal, un gimnasio con area util de 71.72 metros
cuadrados. En la terraza o fire-pit se basa en una pérgola con decoraciones con areas verdes.
La sala comunal cuenta con una cocina y un area BBQ en conjunto con una sala y sala de

television. En esta terraza se encuentran dos bafios y una bodega.

Figura 127: Areas comunales terraza N+ 10.26 / Fuente: Perpetuo Studio
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Figura 129: Area comunal y jacuzzi terraza planta N+10.26 / Fuente: Perpetuo Studio

5.7Analisis de Areas

La distribucidn de areas es una seccion que permite entender el aprovechamiento de

espacios en la distribucion arquitecténica. El andlisis de areas busca el factor COS

(Coeficiente de ubicacion de suelo), factor que representa un porcentaje que indica el area
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del terreno que puede construirse y que tanto debe quedar libre (DMQ Distrito Municipal

Quito, 2018).

5.7.1 Definicién de areas

Las areas que se deben considerar para este analisis son area no computable, area
total construida o area bruta, area construida y area Util neta urbanizable. A continuacion, se
definirdn cada uno de estos terminos considerando como referencia principal la Ordenanza

Municipal de Quito No.3445 “Normas de Arquitectura y urbanismo”.

El &rea comunal es toda el area que se encuentra representada por espacios verdes o
con fines recreativos; la misma que utiliza equipamiento o espacios para la comunidad o
futuros usuarios de un bien. El &rea no computable considera las areas correspondientes a
locales en lugares como subsuelos, escaleras, circulaciones, ascensores, ductos e
instalaciones de recoleccién de basura, parqueaderos y bodegas. El area total construida o
area bruta es el resultado de sumar todos los espacios cubiertos en un terreno. Finalmente,
el area (til resulta de descontar el area bruta, area de afectaciones viales, entre otros (DMQ

Distritro Metropolitano de Quito , 2018).

Tabla 19: Resumen cuadro de areas NYUMBA/ Fuente: Perpetuo Studio/ Realizado por: Andrea Moreno

Ledn
Area Util m2 Area no Area no Area bruta
computable computable m2
construida m2 Abierta m2

Subsuelo 2013.45 2013.45
Planta Baja 1898.06 592.48 178.47 2490.54
Piso 2 1898.06 592.48 178.47 2490.54
Piso 3 1898.06 592.48 178.47 2490.54

Terraza 230 230.00 0 460
TOTAL 5924.18 4020.89 535.41 9945.07

Las areas demuestran que el COS en planta baja representa un 36,20% y la el IRM

nos permite un 35%; por otro lado, el COS total es de 106% cuando el informe IRM nos
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restringe a 105%; sin embargo, este es un valor que se puede corregir en consideracion a las

areas Utiles y computables.

Resumen de areas EDIFICIO NYUMBA

25000

20000

15000

10000

5000 — ] B B

0 =
Subsuelo Planta Baja Piso 2 Piso 3 Terraza TOTAL
Area Util m2 Area no computable construida m2

EArea no computable Abiertam2 W Area bruta m2

Figura 130: Resumen de areas NYUMBA/ Fuente: Perpetuo Studio/ Realizado por: Andrea Moreno

5.8Evaluaciéon Técnica

La evaluacidn técnica de una estructura se basa en buscar todos los componentes que
puedan verificar, valorar y sugerir los procesos constructivos de una estructura. EXxisten
algunos parametros necesarios para poder considerar la evaluacion técnica; entre ellos: el
disefio estructural e hidrosanitario, el sistema constructivo que se ajuste mejor a las
necesidades de un proyecto y aungue el tipo de acabados no sean exclusivos de la rama de
ingenieria civil es importante considerar ciertas especificaciones técnicas que permitan
explorar de mejor manera la funcionalidad del producto. Por otro lado, la evaluacion técnica
busca el cumplimiento estricto de las normas NEC y de los términos de referencia (Beltran

Alvarez, 2018).
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5.8.1 Disefio Estructural

El disefio estructural se refiere a todas las herramientas y puntos de partida para poder
cumplir con las normas que aplican para el tipo de disefio estructural; el disefio estructural
ademas parte de la arquitectura; ya que, esta permite reconocer ubicacion de columnas y el
tipo de disefio estructural que le puede convenir a un edificio. Una de las primeras

consideraciones para un sistema constructivo es el tipo de suelo y la longitud de las luces.
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Figura 131: Ubicacion de columnas, distribucion de ejes/ Fuente: Perpetuo Studio

T

El disefio estructural considera muchos puntos de partida como son la Norma
Ecuatoriana de la Construccion y la seccion con respecto al control de sismos; para esto es
importante considerar las cargas de disefio de la estructura, el calculo de cortante basal,
control de derivas, entre otros. Este tipo de consideraciones parten de un estudio de suelos,
el mismo que determinara que tipo de suelo soportara la estructura; si es importante realizar
un mejoramiento de suelo o no. El disefio estructural parte de un pre-dimensionamiento el
mismo que dependera de la decisién del cliente de utilizar una estructura metalica o una

estructura mixta de hormigon y acero figurado.
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El proyecto NYUMBA cuenta con luces de que oscilan desde valores de 5y 7.75
metros de longitud correspondientemente. Por otro lado, al ser una estructura que cuenta con
subsuelo y se busca poder vender la estructura de manera eficiente se sugiere el uso de un
sistema de portico con vigas, columnas de acero estructural que cumpla con lanorma ASTM
A-36 en conjunto con la Norma Ecuatoriana de la Construccion NEC-15; la cimentacion en
sistema de cadenas y zapatas de hormigdn armado y el subsuelo con un sistema de muros.
Todo este tipo de consideraciones se deberan considerar en la incidencia de costos que se

analizard en un capitulo posterior.

5.8.2 Disefio hidrosanitario

El sistema hidrosanitario es un disefio que permite maximizar el uso del recurso méas
importante, el agua. En la norma ecuatoriana de la construccion se considera el capitulo 16
que se refiere a la “Norma Hidrosanitaria de Agua”. Para la misma es importante considerar
términos como acometidas de agua, alcantarillado, diametros nominales de tuberias, los
ramales y sub-ramales. Esta norma también considera todos los requerimientos y
consideraciones para el sistema contraincendios; sistema que se vera respaldado de las
normas NFPA las mismas que delimitan las consideraciones para la inspeccion, prueba y

mantenimiento del sistema de proteccion contra incendios.

Algunas de las consideraciones inmediatas para el disefio hidrosanitario del proyecto
NYUMBA es que al tener mas de 66 bafios en todo el edificio se debe considerar una
acometida por cada uno de los departamentos; asi como lineas independientes para cada uno
de los pisos; lineas que deberian seccionarse en una distribucién de 2 o maximo 3
departamentos. Por otro lado, es importante considerar que una de las fallas mas comunes se
basa entrar a cada uno de los ramales de cada seccién nueva (como un bafio) por el inodoro;

falla que evita que la funcionalidad de los bafios se encuentre con su mejor desempefio, para
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esto es mejor considerar que las lineas de agua potable empiecen en las duchas de eso modo
la satisfaccion del cliente sera mayor al poder utilizar la ducha sin que el uso de las otras

instalaciones perjudique su presion de agua.

o —— CLOSET
@3 ——

it
oy
-
2
)

Figura 132: Bafios en departamentos NYUMBA / Fuente: Perpetuo Studio
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Las conclusiones encontradas a lo largo del capitulo de arquitectura son las

siguientes:

DESCRIPCION

COS

IRM

CONCEPTO

PLANTAS Y
DEPARTAMENTOS

AREAS VERDES

AREAS COMUNALES

CONCLUSION

El COS en planta baja vy total no es igual al requerimiento
del IRM.

El IRM vy sus requerimientos dan un punto de partida
para las necesidades del proyecto.

El concepto de acuerdo a las necesidades y al entorno de
la urbanizacién “LA VINA”; asf como el conjunto de &reas
verdes

La distribucion de departamentos de uno, dos y tres
dormitorios estan de acuerdo a las necesidades de
mercado.

Las areas verdes cuentan con espacios recreacionales
para el tipo de mercado y permite que los
departamentos tengan buena accesibilidad a luz natural
y ventilacién.

El mercado de competencia cuenta con mejores areas
comunales que permiten acceder mejor a la
segmentacién del mercado.

Figura 133: Conclusiones Arquitectura

5.10 Recomendaciones

IMPACTO

BRNANA N

Las recomendaciones encontradas a lo largo del capitulo de arquitectura son las

siguientes:



DESCRIPCION

ACCESO A
DEPARTAMENTOS

AREAS SOCIALES

SUBSUELOS

SISTEMA
ESTRUCTURAL

SISTEMA
HIDROSANITARIO

CONCLUSION

Se debe considerar un re consideracion de los ingresos a
los departamentos ya que en un 80% de los
departamentos el ingreso da a una pared vacia.

Un solo JACUZZI para treinta y tres familias es muy
pequefio y el segmento de mercado asi como la
competencia plantea otro tipo de area hiumeda como una
piscina

No existen la cantidad suficiente de parqueaderos debido
a que el mercado pide por lo menos dos parqueaderos
por familia; al existir solo 50 parqueaderos puede
ocasionar un impacto negative en los usuarios.

Se recomienda un sistema estructural metalico que
permita alcanzar la meta del proyecto v sea de facil
construccion para una construccion mas efectiva y rapida.

Se recomienda explorar la idea de una bomba de agua en
caso de escasez de agua con la finalidad de que el usuario
se sienta a gusto.

Figura 134: Recomendaciones capitulo de arquitectura
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6 ANALISIS DE COSTOS

6.1Introduccion

El andlisis de costos es fundamental para establecer el valor de un proyecto,
considerando distintas caracteristicas como costos de terreno, estudios, supervision y
control, obra gris, acabados, implementacion, entre otros. En capitulos anteriores se han
establecido parametros de importancia como la macroeconomia del pais, la localizacién del
proyecto, el estudio de mercado y arquitectura; para compilar todos estos componentes en el
valor monetario que més le interesa al inversionista. El analisis de costos es una rama que
permite conocer la factibilidad de un proyecto inmobiliario y que tipo de requisitos se pueden
optimizar para que el desarrollo sea del proyecto sea exitoso. La caracterizacion de costos
depende del alcance de cada uno de los proyectos sin embargo consideran costos fijos y
costos variables los mismos que al ser totalizados son una guia para el proceso de toma de

decisiones (Torres, 1996).

Los costos de un proyecto permiten conocer los limites en la gestion de recursos y la
asignacién adecuada de los mismos para contar con un procedimiento eficaz en la direccion
y gestion del proyecto inmobiliario. El anlisis de costos es un proceso que permite evaluar
y reevaluar el comportamiento de las categorias de los trabajos. La confiabilidad del anélisis
de costos o presupuestos dependeran estrictamente de la calidad técnica, identificacion de

los componentes, definicion de capitulos y rubros, especificaciones técnicas y plazos.

En el sector inmobiliario el eje principal se basa en satisfacer las necesidades de los
clientes a través del equilibrio entre calidad, satisfaccion y costo. La mayor inversion de un
cliente a lo largo de su vida se basa en encontrar un bien inmueble que cuente con las

caracteristicas de mercado que se correspondan a su grado de segmentacion; esta inversion
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la realiza un cliente en un rango de dos a cinco veces, esta es una de las razones por la cual
los precios de inmuebles tienen tendencia de crecimiento. El punto de partida para establecer
el precio de venta al publico es el andlisis y descripcion de costos de un proyecto inmobiliario

(Carrefio Serrano & Chona Saavedra, 2016).
6.20Dbjetivos

Los objetivos del andlisis de costos buscan como objeto el conocimiento y la
interpretacion de la unidad econémica de un proyecto desde un punto de vista interno. Los
objetivos buscan delimitar los parametros para la evaluacion de tiempo y cursos para la

conformidad de un proyecto inmobiliario.
6.2.1 Objetivo general

El objetivo general de este anélisis de costos se basa en determinar el costo total del
proyecto “NYUMBA” de Perpetuo Studio; proyecto ubicado en la ciudad de Quito, en el

valle de Tumbaco, Urbanizacion “La Viiia”.

Objetivo general

Determinar el costo total del proyecto inmobliario

“NYUMBA” de Perpetuo Studio.

Figura 135: Objetivo general Analisis de Costos "NYUMBA" / Elaborado por: Andrea Moreno Leén
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6.2.2 Objetivos especificos

Los objetivos especificos de este analisis de costos se basan en compilar los
pardmetros de costos directos, costos de terreno, costos indirectos, costo por metro cuadrado

y cronograma valorado.

Objetivos especificos

Determinar la incidencia Determinar la incidencia

de los costos directos con
respecto al costo total del
proyecto inmobiliario.

de los costos indirectos
con respecto al costo total
del proyecto inmaobiliario.

Evaluar el costo del
terreno utilizando distintos
métodos; como el método
de mercado, valor residual
y margen de construccion.

Establecer el costo por
metro cuadrado de
construccion.

Determinar el cronograma
valorado del proyecto.

Figura 136: Objetivos especificos Analisis de Costos "NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

6.3Metodologia de aplicacion

El desarrollo metodoldgico del andlisis y estudio de costos se dividira en cuatro
secciones segun lo establecido en la siguiente figura. Las subdivisiones para considerar
seran: costo del terreno, costos directos, costos indirectos, costo total del proyecto; las
mismas que seran evaluadas con respecto a los métodos correspondientes. El costo del
proyecto “NYUMBA?”; considera la incidencia de los componentes directos, indirectos y

terreno; asi como la planificacién mensual de la mano con el cronograma valorado.

Los costos directos considerar los elementos de mayor importancia en una division

de subcapitulos considerando la composicion de equipo, materiales, mano de obray material.
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Finalmente, los costos indirectos corresponden a la distribucién de recursos técnicos,
planificacion, mercadeo y publicidad que inciden en el desarrollo del proyecto “NYUMBA”

de Perpetuo Studio.

/- INCIDENCIA DE
COMPONENTES

* FLUJOS PARCIALES Y
ACUMULADOS

* CRONOGRAMA
VALORADO

* INCIDENCIA DE COSTO
* METODO DE MERCADO
* METODO RESIDUAL

- COSTOS
TOTALES

COSTO DEL _
TERRENO

COSTOS
/— INDIRECTOS

COSTOS
DIRECTOS )

* PLANIFICACION Y
CONTROL

* PUBLICIDAD

* INCIDENCIA PORRUBROS
* COMPONENTS DE
COSTOS

\ ) t )

Figura 137: Metodologia de desarrollo andlisis de costos / Elaborado por: Andrea Moreno Leon

COMPONENTES DE
COSTOS

6.4Costo Total del proyecto

Los costos totales de un proyecto inmobiliario representan la participacion de los
componentes del predio, terreno el mismo que delimita la ubicacién del proyecto; los costos
directos que corresponde a los materiales, equipo y maquinaria, mano de obra de cada uno
de los componentes estratégicos de un proyecto dividido en rubros. Finalmente, los costos
indirectos representan todos los valores administrativos para que el proyecto inmobiliario se

convierta de un producto a un proyecto en si.
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COSTOS Costos directos [l Costos indirectos
TOTHLES $3,524,226.19 S497,820.00
EDIFICIO o o
“NYUMBA”

54,724,046.19 Costo terreno

$702,000.00

Figura 138: Costos totales edificio ""NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

El costo total del proyecto es de $4,724,046.19 dolares americanos; este proyecto
consta de treinta y tres departamentos de uno, dos y tres dormitorios; divididos en tres pisos
y un subsuelo. Cada uno de los departamentos cuenta con una terraza privada, con una
bodega y por lo menos con un parqueadero. Los costos directos representan el 75% de
incidencia sobre el costo total; representando que, la mayor inversion para este proyecto
corresponde a la construccion del producto y a su vez al desarrollo de los departamentos

antes descritos.

El costo del terreno y los costos indirectos representan una incidencia del 25% del
valor total de proyecto. El terreno representa aproximadamente un 15% de incidencia con
respecto al costo total del proyecto inmobiliario con un costo por metro cuadrado de $300.00
ddlares americanos. Los costos indirectos representan el 10% de incidencia con respecto al
costo total del proyecto; en esta seccion se consideran los costos legales, de supervision

técnica, planificacion, estudios, mercado y publicidad, entre otros.
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INCIDENCIA DE COSTOS

VALOR DE PROYECTO:
$4,724,046.19

B Costos directos M Costos indirectos Costo terreno

Figura 139: Incidencia de los costos con respecto al costo total / Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

6.5Costo del Terreno

El valor de un bien inmueble parte de su ubicacion y localizacion; el terreno o predio
es uno de los principales pardmetros a considerar para determinar el costo de un proyecto asi
como el éxito del mismo; existen dos categorias de un terreno; el terreno sin urbanizar, que
es un terreno que se encuentra, por lo general, sin nivelacion ni perfilamiento y fuera de una
urbanizacion; el terreno urbanizado, es un terreno que posee las caracteristicas necesarias
para que la inversion inicial sea menor, cuenta con servicios bésicos e incluso seguridad

privada dependiendo del caso (Borrero Ochoa, 2000).

El costo de un terreno fija pardmetros como la ubicacion, accesibilidad, seguridad,
micro y macro localizacion, existencia de un cerramiento y el mercado existente. Para la
compilacion del valor del terreno es importante considerar distintas metodologias entres
destacan distintos métodos como el método de mercado y el método del valor residual. Cada

uno de estos métodos mide la capacidad de aporte de parametros al valor del terreno y como
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este se puede evaluar en la competencia de mercado segun la ubicacion (Albarracin Guerrén,

2019).

Figura 140: Costo del terreno / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

6.5.1 Método del Mercado

El método del mercado con respecto a los terrenos, predios o lotes corresponde a un
método comparativo gque establece parametros y caracteristicas esenciales en el avalo de un
terreno considerando que un analisis de comparacién con la competencia de un sector. El
analisis comparativo es un procedimiento que compila métodos cientificos como son el
experimental y el estadistico. La comparacion se considera un método de investigacion
cientifica desde reconocidos autores como Grosser en 1973y Laswell en 1968 (Gomez Diaz

de Ledn & Ledn de la Garza, 2014).

En el desarrollo de un proyecto inmobiliario se considera el método de mercado como
la comparacion de caracteristicas entre proyectos, 0 en este caso en predios o terrenos. Este
método establece parametros como la fuente de consulta, la ubicacién de los terrenos a
comparar con respecto a la del proyecto inmobiliario en desarrollo; la existencia de
cerramientos, accesibilidad a servicios y hasta el cerramiento. Para establecer las

consideraciones de comparacién se han establecido factores descritos a continuacion.



181

e Transaccion 1 e Menor % 0.8 e --ubicacion 1.2 e Cerramiento +-0,05
* Letrero reciente 0.95 ¢ % Tamafho 0.9 e - ubicacién 1.1 e Servicios +-0,1
e Letrero antiguo 0.9 ¢ % Tamano 0.9 e |gual 1

* % Tamafio 1 e + ubicacién 0.9

¢ 2 veces 1.05 e + + ubicacion 0.8

* 4 veces 1.1

Figura 141: Factores de consideracion método de mercado/ Fuente: Andrés Franco- Gerencia de Proyectos
2022 / Elaborado por: Andrea Moreno Leon

Para el estudio de este método se han considerado seis proyectos en el sector de
Tumbaco; cerca de la urbanizacion “La Vifia”; donde se ubica el proyecto “NYUMBA” de
Perpetuo Studio; estos proyectos se han extraido de la fuente plusvalia.com y sus metros

cuadrados varian desde 600.00 metros cuadrados hasta 6,945.00 metros cuadrados.

Tabla 20: Recopilacién de datos método de mercado/ Fuente: Andrea Moreno Ledn

Cerramiento  Servicios

1  Urbanizacidn la Vina S 450,000.00 S 33040 Internet 1362.00 m2 plusvalia.com 7/19/2021 no Si
2 Tumbaco $ 1,597,350.00 S 230.00 Internet 6945.00 m2 plusvalia.com 1/21/2022 no Si
3 Urbanizaciénla Vina $  1,150,000.00 S 328.57 Internet 3500.00 m2 plusvalia.com 1/15/2022 Si Si
4 Calle Belermo S 89,000.00 S 148.33 Internet 600.00 m2 plusvalia.com 4/19/2021 Si Si
5  Prados de la vina S 420,000.00 S 420.00 Internet 1000.00 m2 plusvalia.com 4/19/2021 Si si
6  Sector la vifia S 1,974,000.00 S 420.00 Internet 4700 m2 plusvalia.com 4/2/2022 Si Sl

Una vez obtenidos los datos se procede a establecer el valor homogenizado segun la
comparacion de la competencia en el mercado del sector Tumbaco; obteniendo un valor de
$280.28 dolares americanos por metro cuadrado del terreno del proyecto NYUMBA. Se

procede a establecer los factores de caracterizacion del terreno como son los factores de
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fondo, frente, tamafio, esquinero y topografico; con la finalidad de establecer las

caracteristicas que se acoplen mejor a las condiciones del terreno.

Tabla 21: Valor homogenizado de terreno para proyecto inmobiliario NYUMA/ Fuente: Andrea Moreno

Leon
Valor del m2 dl lote homogenizado  $260.28
Factor de fondo 0.96
Factor de frente 1.24
Factor de tamafio 1.00
Factor esquinero 1.00
Factor topografico 1.00
Valor del m2 del lote en estudio $332.00

Una vez establecidos los factores con respecto a la condicion del terreno se establece
el valor por metro cuadrado del terreno para el proyecto inmobiliario “NYUMBA”;
considerando que el terreno se encuentra comparado un mercado que es favorable para el
frente del terreno y el tamafio de este considerado en la recopilacion de la muestra. El valor

del terreno es de $332.00 por metro cuadrado.

Método comparativo

$800,000.00
$780,000.00 $776,880.00
$760,000.00
$740,000.00
$720,000.00

$702,000.00
$700,000.00
$680,000.00
$660,000.00 $655,855.20
$640,000.00
$620,000.00

$600,000.00

$580,000.00
Costo terreno Costo homogenizado Costo método compartivo

Figura 142: Costo terreno método comparativo/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon



183

6.5.2 Método del Valor Residual

El método del valor residual es un método que permite determinar el valor de
mercado de un predio o terreno edificable. Este método considera las consideraciones del
Informe de Regulacion Metropolitana; como el porcentaje de ocupacion del suelo, la altura
permitida y lo hace relacionando el precio de venta por metros cuadrados de proyectos
similares o de la intencion de venta del promotor inmobiliario. El principal objetivo de este
método es conocer el valor que podria llegar a pagar un promotor inmobiliario
correspondiente a las caracteristicas de aprovechamiento de utilidad y mejor uso (Alabau

Pérez, 2015).

Tabla 22: Zonificacién segun IRM/Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito — Informe de
Regulacion/Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

ZONIFICACION SEGUN IRM

ZONA A8 (A603-35)

FRENTE MiNIMO 15 METROS

COS TOTAL 105%

COS PLANTA BAJA 35%

USO DE SUELOS (RU2) Residencial Urbano 2
CLASIFICACION DEL SUELO (Suelo Urbano)

FACTIBILIDAD DE SERVICIOS BASICOS  Si

La informacion obtenida la tabla 3 y 4; nos da referencia de que tipo de arquitectura
se puede manejar en el proyecto. Esta informacidn estd refiriéndose que un proyecto
inmobiliario en este predio puede ser de maximo tres pisos y los retiros perimetrales varian

entre tres y cinco metros dependiendo el lado de afectacion.

Tabla 23: Regulacion en Altura/ Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito — Informe de
Regulacion/Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

REGULACIONES DE PISOS SEGUN IRM

ALTURA 12 METROS
NUMERO DE PISOS 3 PISOS
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El factor K corresponde a un juicio de expertos y lecciones aprendidas donde se
considera el tiempo de vivienda ya sea: multifamiliar, unifamiliar, oficinas, bodegas o
locales comerciales; de esta manera también relaciona el tipo de estrato al que se va a atacar
en mercado en subdivisiones de estrato de lujo, alto, medio alto, medio, medio bajo y
econodmico. Los rangos de incidencia relacionan el valor del proyecto con respecto al valor

del terreno y la utilidad a obtener en ventas (Franco, 2022).

Tabla 24: Datos método residual proyecto ""NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

AREA DEL TERRENO m2 2340
PRECIO VENTA M2 EN ZONA $xm2 $1,900.00
OCUPACION DEL SUELO % 35%
ALTURA PERMITIDA (H) pisos 3

K= AREA UTIL % 85%
RANGO DE INCIDENCIA ALFA 1 % 18%
RANGO DE INCIDENCIA ALFA 2 % 18%

Los célculos para la obtencion del valor residual relacionan el area a construir
maxima, el area util vendible, el precio de ventas y finalmente el valor del terreno; de est4
manera se puede obtener el margen de construccion establecidos con los costos de
construccion y obteniendo el valor residual del terreno. Esta es una manera efectiva de

conocer como se puede aprovechar el predio para un promotor de proyectos inmobiliarios.

Tabla 25: Calculo Método Residual/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

AREA CONSTRUIDA MAXIMA Area * COS * h 2457.00 m2

AREA UTIL VENDIBLE Area Max * K 2088.45 m2

VALOR DE VENTAS Area util * Precio de venta (m2) S 3,968,055.00
ALFA 1 C*A S 714,249.90
ALFA 2 c*B S 714,249.90
MEDIA ALFA PROM D,E S 714,249.90
VALOR M2 DE TERRENO S 305.24
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Tabla 26: Margen de construccion/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

DESCRIPCION FORMULA UNIDAD VALOR %
Valor de Venta M2 Tipo (Vivienda) (VM2) usD $1,900.00

Coeficiente deArea Util Vendible (K) % 85%

Costo Directo de Construccién (CD) SOLO A UTIL usD $ 500.00

Multiplicador Costo Total Vivienda Rango x (M) % 1.4

Area Total Construida (AT) M2 2457

Costo Total Construcccion (CC) K=H*1*J usb S 1,719,900.00

Valor de Ventas (IVV) L=F*G*) usD S 3,968,055.00 100%
Margen Operacional M=L-K usD S 2,248,155.00 36.27%
Valor del Lote Residual usD S 714,249.90 17.00%
UTILIDAD RESIDUAL usD S 1,533,905.10 19.27%
UTILIDAD ESPERADA 20% usbD S 793,611.00

VALOR TERRENO POR MARGEN usb S 1,454,544.00 16.27%

6.5.3 Resultados Costo del Terreno

El costo del terreno se analizé a través de dos métodos, el método de mercado que
resulta en el costo homogenizado del terreno con respecto a los terrenos en competencia y
el costo comparativo que derivd en el valor del terreno por margen de construccion

obteniendo un resultado de un costo por metro cuadrado promedio de $417.27.

Tabla 27: Resumen valor por metro cuadrado métodos de evaluacién/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

TERRENO $702,000.00
Costo terreno m2 2340.00 $30000 5702,00000
Costo homogenizado m2 2340.00 $280.28 $655,855.20
Costo método m2 2340.00 $332.00  $776,880.00
compartivo

. _ m2 2341.00 $305.24 $714,566.84
Costo método residual
Costo margen de m2 2342.00 $621.60 $1,455,787.20

construccion
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Valor del terreno
5$1,600,000.00 $1,455,787.20
$1,400,000.00
$1,200,000.00

$1,000,000.00

$800,000.00 5716,880.00 $714,566.84
: g 8 $702,000.00 $655,855.20 g -
$600,000.00
$400,000.00
$200,000.00

$0.00

Costo terreno Costo Costo método Costo método Costo margen de
homogenizado compartivo residual construccion

Figura 143: Costo del terreno segin métodos de evaluacién / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

El costo adquirido del terreno es de $702,000.00 como se observa en la figura anterior
demostrando que en comparacion con los métodos estudiados el costo del terreno se es uno
de los mejores que se puede encontrar por el tipo de terreno, el mercado y el
aprovechamiento del predio; sin embargo, el valor del predio tiene esta relacion
probablemente por la consideracion que este terreno posee una vivienda que habra que
derrocar para poder desarrollar el proyecto inmobiliario “NYUMBA”. El valor de
derrocamiento sera analizado en el desarrollo de los costos directos del proyecto, pero tiene
un costo de $120,672.18; lo que podria considerarse como un valor representativo al adquirir

este predio.

6.6Costos directos

Los costos directos son la compilacion de los costos establecidos en parametros de
mano de obra, materiales y maquinaria de un proyecto inmobiliario. La mano de obra
establece el rendimiento de las cuadrillas de trabajo y las mismas cuentan con ciertos
requisitos minimos para el desarrollo de actividades como la experiencia, calificacion y

especializaciéon de la persona a cargo. Los materiales se basan en las especificaciones
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técnicas de los disefios de un proyecto, estos se ven caracterizados por la resistencia,
comportamiento, color, textura, entre otros de la materia a utilizar; estos materiales también
contemplan la descripcion de herramienta menor para ejecutar las actividades establecidas
por el proyecto. Finalmente, la maquinaria se la analiza considerando el rendimiento del
operador como el estado de la maquinaria; la misma dependerd de cada actividad y

planificacion del proyecto (Bojorque, 2022).

LECCCIONES JUICIO DE ENTIDADES COLEGIOS
APRENDIDAS EXPERTOS COLABORADORAS PROFESIOMALES

Figura 144: Métodos de obtencion de Costos Directos/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

Existen distintos métodos para obtener los costos directos de un proyecto; ya sea por
lecciones aprendidas, juicio de expertos, analisis de precios unitarios, cotizaciones o ofertas,
0 a traves del respaldo de rubros de las entidades colaboradoras o colegios profesionales
como son el Colegio de Arquitectos del Ecuador (CAE), Colegios de Ingenieros Civiles.
Uno de los métodos mas técnicos es el analisis de precios unitarios conocidos también como
APUS; sin embargo, este método se relaciona de manera efectiva con las lecciones
aprendidas de proyectos similares. El analisis de los costos directos del proyecto inmobiliario
se ha realizado considera las lecciones aprendidas de M&L Constructores, de la mano con

el juicio de expertos de sus técnicos a cargo de la elaboracion de presupuestos.
6.6.1 Resumen costos directos

Los costos directos tienen un valor de $3,524,226.19 doélares americanos,

representando una incidencia sobre el costo total del proyecto del 74.60%; estos costos
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cuentan con una subdivision de capitulos por actividades como obras preliminares,
construccion de estructura, actividades de albafiileria, acabados de pisos y pares, acabados
en muebles, ventanas y puertas, instalaciones, areas comunales y actividades de limpieza y

desalojo para liquidacion del proyecto.

Costos
directos

$3,524,226.19

Figura 145: Costos Directos proyecto ""NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

Los costos directos estan subdivididos en ocho capitulos de los cuales la construccién
de estructura, instalaciones y servicios, carpinteria, metal, mesones y vidrio; poseen mayor

incidencia con respecto al valor total de costos directos.

- Carpinteri;
Obras Construccion . Acabados pisos y arpinteria, Instalaciones y Equipos Obras exteriores
o Albafiileria metal, mesones o
preliminares Estructura paredes el servicios comunales comunales

{ 0.70% 136.64% -11.93%} ‘ [13.31%} ‘ ‘23.04% ‘ 2.71%

\

' 5.79% ]

\

‘ 3.93%

Figura 146: Resumen costos directos proyecto ""NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

6.6.2 Desarrollo Costos Directos

El desarrollo de los costos directos del proyecto se basa en la subdivision de ocho
capitulos de los cuales la construccion de estructura, instalaciones y servicios, carpinteria,
metal, mesones y vidrio; poseen mayor incidencia con respecto al valor total de costos

directos. Cada capitulo ha sido analizado con respecto a los rubros generales de mayor
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importancia considerando que contemplen todas las actividades requeridas para el desarrollo

de los costos directos.

Tabla 28: Resumen Costos Directos proyecto ""NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

1 Obras preliminares S 242,079.00 0.70%
2 Construccion Estructura S 1,543,881.53 36.64%
3 Albaiiileria S 203,116.65 5.79%
4 Acabados pisos y paredes $ 584,550.51 11.93%
5 Carpinteria, metal, mesones y vidrio S 184,789.51 13.31%
6 Instalaciones y servicios S 515,000.00 23.04%
7 Equipos comunales S 201,890.00 3.93%
8 Obras exteriores comunales S 48,919.00 2.71%
TOTAL S 3,524,226.19 100.00%

Los cuatros capitulos con mayor incidencia son la construccién de estructura con
36.64%; los acabados en pisos y paredes con 11.93%, acabados de carpinteria, metal y
mesones con 13.31% Yy las instalaciones y servicios con un porcentaje de 23.04%. Los cuatro
capitulos restantes corresponden a menos del 15% de incidencia sobre el costo total de los
costos directos del proyecto “NYUMBA”. Los capitulos con mayor incidencia seran
analizados a continuacion considerando los dos rubros de mayor incendia correspondiente
por capitulo; este es un analisis que determinara que tipo de actividades se podran elaborar

de mejor manera para reducir o optimizar los costos.
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Obras exteriores s
Eaii ' comunales Obras preliminares
os comunales
R s i 1% COSTO DIRECTO: $3,524,226.19

Figura 147: Porcentaje de actividades en costos directos/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

La construccion de estructura corresponde a todos los rubros generales involucrados
en la obra civil; representando actividades como la conformacion de cimentaciones,
esqueleto de la estructura, hormigén, entre otros. Este capitulo se lo ha realizado
considerando un desarrollo de la construccion en estructura metalica; este capitulo tiene un
valor de $1,543,881.53 dolares americanos, su desarrollo representa un 65.17% de
incidencia con respecto al costo total de construccién de estructura del proyecto con valor
de $1,006,140.00 dolares americanos. Este es uno de los rubros con mayor incidencia
considerando que el costo del proyecto es de $4,724,046.19; por lo que, el desarrollo en
estructura metélica es representa mas del 20% del costo; sin embargo, los beneficios de la

estructura metalica se ven reflejados en el tiempo de desarrollo de actividades.



191

CONSTRUCCION ESTRUCTURA

65.17%: $1.0006,140.00

15.10%; $233.130.00

10.12%; $156,295 .89

$200.000.00  $400,000.00  $600.000.00  $800,000.00 $1,000,000.00 $1,200.000.00

7.16%; $110,602.98
- 0.63%: $9.723.00 1.81%; $27.989.66

Hierro de refurezo Estructura metalica Placa colaborante Malla de refuerzo Hormigon Encofrados

Figura 148: Construccion de Estructura Costos/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn.

En segundo lugar, con respecto a la incidencia se encuentra la instalacion de servicios
en el edificio; el mismo que se ve representado por los valores de piezas sanitarias, provision
de agua y alcantarillado e instalaciones eléctricas. El rubro con mayor incidencia con
respecto a este capitulo es el de instalaciones hidrosanitarias con un 38.83% de incidencia
con un valor de $200,000.00 délares, si embargo es un rubro crucial en el cual no es

importante contar con materiales y mano de obra de calidad.

SERVICIOS

38.83%; $200,000.00|

S100,000,00  S150,000,00  $200,00000  $250,000.00

16.50%; $85,000.00

15.53%: $80,000.00

$50,000.00

Instalaciones hidrosanitarias  Instalaciones eléctricas v electronicas Sistema contraincendios Piezas sanitarias

Figura 149: Costo instalacion de servicios/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon
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6.6.3 Relacion obra gris vs acabados

En la seccion anterior se detall6 que los dos capitulos incidentes con un porcentaje
mayor al 10% cada uno representaba a los capitulos de los acabados, los mismos que se
encuentra divididos en acabados de tumbados y paredes; y acabados de ventanas, muebles,
carpinteria, entre otros. Sin embargo, el andlisis de estos capitulos corresponde a un anélisis
en dos categorias las categorias de obra gris y acabados. Esto se debe a que es importante
visualizar el porcentaje de costo de todas las actividades que se pretenden considerar para
crear el esqueleto de la estructura y la relacién con los acabados que dependen del sector al
que se quiere atacar con respecto a la segmentacion de mercado.

OBRA GRIS VS ACABADOS

$1,800,000.00

$1,746,998.18

$1,750,000.00

$1,700,000.00

$1,650,000.00

$1,600,000.00

$1,550,000.00

$1,535,149.02

$1,500,000.00

$1,450,000.00

$1,400,000.00
Obra gris Acabados

Figura 150: Obra gris vs acabados/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

La obra gris comprende las actividades de montaje de estructura como el desarrollo
de la estructura metalica, mamposterias, enlucidos, albafiileria, hormigén, cimentacion y
corresponde a un valor de $1,746,998.18; esto una vez mas se debe a que el desarrollo de la
estructura metalica representa un 21.00% del costo total del proyecto. Los acabados

corresponden a todas las actividades o rubros de terminados de la estructura; este estos dos
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valores se considera un costo total de $3,282,147.19; dejando aproximadamente

$300,000.00 correspondiente a los valores de obras preliminares del proyecto inmobiliario.

OBRA GRIS VS ACABADOS

Acabados
47% Obragris
53%

B Obragris M Acabados

Figura 151: Relacion entre obra gris y acabados/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

La representacion de los acabados es de 46.77% versus la obra gris de 53.23%; es
importante considerar que para considerar una segmentacioén de mercado medio alto- alto;
el proyecto debe corresponder a un porcentaje mayor de acabados versus la obra gris; por lo
que, es importante considerar una inversion mayor en acabados o una disminucion de obra

gris considerando el desarrollo de estructura metalica.

6.7Costos Indirectos

Los costos indirectos de un proyecto inmobiliario se dividen en costos fijos y costos
indirectos variables. Los costos fijos son aquellos que se aplican a lo largo de todo el
proyecto como son los gastos técnicos y/o administrativos, traslado de personal,
construcciones provisionales, entre otros. Por otro lado, los costos indirectos variables

pueden ser todos los valores que se producen en un solo periodo del proyecto o se realizan
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por costos de capacitaciones o entrenamiento del personal. Los costos indirectos tienen como
objetivo reducir el riesgo a sufrir perdidas, aumentar las ventas y buscar el bienestar de los

trabajadores (Baldovinos, 2013).

Costos
indirectos

Incidencia sobre
el costo total S 497,820.00
10.54%

Figura 152: Costos Indirectos proyecto "NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

En el proyecto NYUMBA los costos indirectos representan una incidencia de 10.54%
sobre el costo total del proyecto con un valor de $497,820.00. Estos costos indirectos
representan actividades e impuestos municipales, permisos y licencias; asi como salarios

administrativos, ingenierias y planificacion.

Notaria, tasas e Seguros y Salarios Gastos Marketing y Ingenierias y Permisos y
impuestos garantias Administrativos administrativos publicidad planificacién licencias

u 13.71%

H 24.81% 5.70% H 19.92% H 14.13%

{ 20.97%

0.76% J

Figura 153: Resumen costos indirectos proyecto ""NYUMBA"/Elaborado por: Andrea Moreno Leén
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6.7.1 Desarrollo Costos Indirectos

El desarrollo de los costos indirectos del proyecto se basa en la subdivision de siete
capitulos de los cuales los seguros de obra, los salarios administrativos, marketing y
publicidad y disefios de ingenierias poseen mayor incidencia con respecto al valor total de
costos directos. Cada capitulo ha sido analizado con respecto a los rubros generales de mayor
importancia considerando que contemplen todos los costos requeridos para el desarrollo de

los costos indirectos.

Tabla 29: Costos Indirectos proyecto ""NYUMBA''/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

coD. DESCRIPCION PRECIO TOTAL PORCENTAIE

1 Notaria, tasas e impuestos municipales ) 68,230.00 13.71%

2 Seguros obra $  123,500.00 24.81%

3 Salarios administrativos $ 104,400.00 20.97%

4 Gastos administrativos S 28,400.00 5.70%

5 Marketing y publicidad S 99,150.00 19.92%

6 Ingenierias y planificacidn S 70,340.00 14.13%

7 Permisos y licencias S 3,800.00 0.76%
TOTAL S 497,820.00 100.00%

Los cuatro capitulos de mayor incidencia representan corresponden
aproximadamente el 80.00% de incidencia sobre el costo total de los costos indirectos;
mientras que los tres capitulos restantes representan el costo de gastos administrativos,
legales, permisos y licencias. Estos datos han sido recopilados a traves del desarrollo de
rubro de lecciones aprendidas de M&L Constructores con el apoyo de juicio de expertos en

la elaboracion de presupuestos de los técnicos a cargo.
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1%

M Notaria, tasas e impuestos municipales
M Seguros obra

M Salarios administrativos

B Gastos administrativos

B Marketing y publicidad

m Ingenierias y planificacion

Permisos y licencias

Figura 154: Resumen costos indirectos porcentaje proyecto **"NYUMBA™/ Elaborado por: Andrea Moreno
Ledn

El capitulo de mayor incidencia es el denominado “seguros de obra”; este representa
un valor de $123,500.00; el mismo que se programard considerando el mes cero de
ejecucion. Este seguro es de una suma importancia por lo que es un costo que no se puede
obviar. Una péliza de todo riesgo de construccion busca proteger al proyecto de los riesgos
a los que se puede exponer un proyecto; la misma cubre los dafios y pérdidas que se pueden
encontrar en el montaje de una obra ya sea que sucedan de manera accidental o de manera

imprevista (MAFRE, n.d.).

El capitulo en segundo lugar con mayor incidencia se ve representado por los gastos
administrativos cuyo rubro de mayor importancia es el sueldo del Gerente de Proyecto con
una incidencia del 54.35% con respecto a los gastos administrativos del proyecto. El rubro
representa un salario mensual por $2,500.00 por un periodo de 18 meses. Este rubro se puede
analizar de manera que corresponda a un técnico de experiencia calificada con cualidades

que permitan el desarrollo integral del proyecto.
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Gastos administrativos

54.35%;
$45,000.00

23.91%:

0/ -
$19,800.00 21.74%;

$18.000.00

$10,000.00  $20,000.00  $30.000.00  $40,000.00  $50,000.00

Gerente de proyecto Residente de obra Contabilidad y auditoria

Figura 155: Gastos administrativos proyecto "NYUMBA™ / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

El capitulo de marketing y publicidad es esencial para el desarrollo del proyecto
inmobiliario; esto se debe a que al ser Perpetuo Studio una constructora nueva la ventana de
entrada a mercado es limitada. Hoy en dia el desarrollo de marketing y publicidad se
encuentra localizado en la importancia del manejo de redes sociales y paginas web. Tras la
pandemia la evolucién digital que hubiera tomado afios se acelerd6 a un crecimiento
exponencial en meses. El desarrollo de algoritmos para usuarios ha permitido filtrar las
preferencias de los usuarios y muchos casos realizar una estrategia de pauta de mejor
alcance. Las redes sociales hoy en dia evolucionar a ser una herramienta de promocién de

productos y servicios (Cruz-Gémez & Morales-Flores, 2021).

A pesar de la evolucion del marketing digital no se puede dejar de lado los métodos
convencionales como son la adicion de corredores inmobiliarios al proyecto; este tipo de
relacién permite alcanzar a una base de datos de clientes de las correderas y representa el
39.94% de marketing y publicidad; mientras el 60.06% restante se divide en la estrategia de

marketing digital y convencional como la feria de la construccion y vivienda y el showroom
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que entre los dos componentes representan el 6.80% de incidencia sobre el costos indirecto

de marketing y publicidad.

MARKETING Y PUBLICIDAD

39.94% $39,600.00

000,00 $40,000.00 $45,000.00

25.21% $25,000.00

1,000.00 $25,000.00 $30,000.00 $35

13.11%, $13.000.00

$5.000.00 $10,000.00 $15,000.00 $20

3.23%, $3,200.00

1.36% . $1.350.00 -
.

Pagina web Show room Renders Valla publicitaria Corredoras Manejo redes Feria de la
material de ventas construccion

$0.00

Figura 156: Marketing y Publicidad proyecto ""NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

Finalmente, el disefio y planificacion de ingenierias representa un 14.13% de la
incidencia con respecto a los indirectos; este es un valor relevante; ya que sin estos estudios
el desarrollo del proyecto inmobiliario seria imposible. El costo de ingenierias y
planificacion es de $70,340.00. El rubro con mayor incidencia en disefio y planificacion es
el disefio arquitectonico que es aquel que provee a los clientes la primera vision y logra

enganchar al segmento que se busca aplicar.
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Estudios y planificacién

$30,000.00

35.19%; $24.750.00

$25,000.00

$20,000.00
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$10,000.00

$5.000.00
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227%: $1.600.00 3:27%; $2.3

Levantamiento Planos estructurales  Planos hidrosanitarios  Planos eléctricos  Planoes arquitectonicos  Planos estudios de Estudio de mercado
topografico ¥y bomberos suelos

Figura 157: Disefios y planificacion proyecto ""NYUMBA" / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

6.8Costo por metro cuadrado de construccion

El costo por metro cuadrado indica la relacién que se debe establecer para crear un
precio de venta por metro cuadrado. El &rea para enajenar es un area que representa los
espacios a vender de una construccion; es decir, trasmitir a alguien el dominio o el derecho
de algo; en este caso el derecho de habitar el bien inmueble del proyecto “NYUMBA” de
perpetuo Studio. Por otro lado, el enajenar tiene la finalidad de cada uno de los metros
cuadrados involucrados se encuentren contabilizados en el analisis de precios unitarios. Al
considerar el costo total del proyecto de $4,724,046.19 y el éarea a enajenar de 7043.39

metros cuadrados se obtiene un costo por metro cuadrado de $670.71.
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COSTO TOTAL AREA A ENAJENAR
$ 4,724,046.19 7043.39 m2

COSTO POR METROS CUADRADO
$670.71

Figura 158: Costo por metro cuadrado /Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

6.9Cronogramas

Los cronogramas del proyecto “NYUMBA” de Perpetuo Studio se realizaran
considerando un periodo de ejecucion de 18 meses con el inicio en el mes cero que es el
punto de partida de mayor inversion; donde se considera la adquisicion del predio en la
urbanizacion “La Vifa”. Los primeros tres meses considerando el mes cero sera dedicado a
la fase de planificacion de proyecto, limpieza, derrocamiento de la estructura existente. La
siguiente fase se basa en la ejecucion del producto de treinta y tres departamentos divididos
en tres plantas con un solo subsuelo y una terraza de areas sociales. La fase de ejecucion va
de la mano con la venta y promocion del proyecto inmobiliario; ambas fases cuentan con un
periodo planificado de 16 meses. La fase de entrega considera la legalizacion de las treinta
y tres viviendas y representa un periodo de ocho meses donde el proyecto este en una fase
de ejecucion de mas del 80% terminando con actividades de cerraduras, acabados,

implementacion de areas sociales, entre otros.
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Figura 159: Cronograma en fases proyecto NYUMBA / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

Los cronogramas del proyecto consideran tres divisiones, el cronograma del flujo del
costo directos, el cronograma de costos indirecto, el cronograma de la linea de base del
proyecto. El flujo de costos directos indica la mayor inversion en el mes dos esto se debe a
que en este punto se parte con el desarrollo de la estructura metalica y los flujos son
considerablemente menores a partir del término de la obra gris y demuestran una mayor
inversion con un valor de $289,914.42 en la figura No. 26. El cronograma de los costos
indirectos tiene una mayor inversién en los primeros dos meses con un flujo de $70,200.00
en el primer mes 'y $70,358.33 en el mes dos; esto se debe a que al iniciar el proyecto la
inversion administrativa es mayor sobre todo considerando que los valores de estudios,

ingenierias y permisos de construccion se encuentran en estos meses como se observa en la

figura No. 27.

Finalmente, la linea base de un proyecto con respecto a los costos permite analizar y
establecer los flujos acumulados del costo del proyecto para conocer el comportamiento de
los costos. esta linea base permite prever una respuesta rapida a los métodos de inversion y
financiamiento (Andrade Coello, 2016) . En el proyecto NYUMBA la mayor inversion es

necesaria al iniciar el proyecto en el mes cero con una inversion de $895,400.18 que

representa el 18.95% del costo del proyecto.



6.9.1 Cronograma Costos Directos
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Figura 160: Flujo Costos Directos / Elaborado por: Andrea Moreno Leon
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6.9.2 Cronograma Costos Indirectos
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Figura 161: Flujo costos indirectos / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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6.9.3 Linea base del proyecto
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Figura 162: Flujos totales linea base / Elaborado por: Andrea Moreno Le6n
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6.10 Conclusiones

Las conclusiones obtenidas del analisis de costos del proyecto “NYUMBA” de
Perpetuo Studio, se ven representadas en la siguiente figura; la misma que considera la

incidencia de los costos directos, indirectos, costo de terreno, flujos y cronogramas.

DESCRIPCION CONCLUSION IMPACTO

COSTOS TOTALES El porcentaje de representacién del valor del proyecto
NYUMBA de costo total de $4,724,046.19, de los costos
directos, indirectos y costo de terreno corresponden de
manera correcta al alcance del proyecto.

COSTO DEL TERRENO  El terreno obtenido por un valor por metro cuadrado de
$300.00 representa un valor menor correspondiente a
los métodos de mercado vy residual estudiado por lo que
la oportunidad de mercado es buena.

DERROCAMIENTO DE La vivienda gque se encuentra en el terreno para el

VIVIENDA Proyecto inmobiliario “NYUMBA” representa un valor de
$120,672.18; correspondiente a una incidencia menor al
1% de los costos totales.

COSTOS DIRECTOS La representacion en el proyecto de los costos directos
es del 74.60% de los cuales la construccién de la
estructura representa un 36.64% de incidencia debido a
la estructura metalica.

OBRAS GRIS VS La obra gris representa mayor porcentaje de incidencia

ACABADQOS frente a la inversion en acabados por lo que no
representa el nivel de segmentacion de mercado del
cliente del proyecto.

COSTOS INDIRECTOS Los costos indirectos representa el 10.54% del costo del
proyecto.

CRONOGRAMAS Los cronogramas indican la mayor inversion en los
primeros meses de ejecucion del Proyecto por lo que es
necesario analizar el método de inversion o
financiamiento. Sin embargo, el comportamiento de los
flujos es 6ptimo para el Desarrollo del Proyecto.

COOG O K L

Figura 163: Conclusiones analisis de costos / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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6.11 Recomendaciones

Las recomendaciones obtenidas del analisis de costos del proyecto “NYUMBA” de
Perpetuo Studio, se ven representadas en la siguiente figura; la misma que considera la

incidencia de los costos directos, indirectos, costo de terreno, flujos y cronogramas.

Analizar el cambio de estructura metalica por una estructura
de hormigdn armado.

Analizar la posibilidad de invertir mas en acabados con la
finalidad de que la relacion obra gris versus acabados
corresponda al segment medio alto-alto del perfil del cliente.

Aumentar la consideracidon de los costos indirectos con la
finalidad de contar con mayor capacidad de habilidades
administrativas.

Analizar el sueldo del Gerente de Proyectos ya que es el
salario con mayor incidencia en los costos indirectos.

Figura 164: Recomendaciones proyecto ""NYUMBA" / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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7/ ESTRATEGIA COMERCIAL

7.1 Introduccion

La estrategia comercial es un término que hace referencia a los principios que una
empresa, en este caso un promotor inmobiliario, toma para encaminar su negocio hacia las
metas comerciales planteadas para el éxito del proyecto. La estrategia hace referencia a
establecer parametros esenciales para alcanzar una ventaja competitiva en el mercado y se
relaciona con la aceptacion del segmento de mercado al que aplica un proyecto. Uno de los
principales objetivos de la estrategia comercial se basa en buscar la rentabilidad para una
empresa a través de la coordinacion, optimizacién y encauzamiento de los recursos

(Cuchitineri Roca, 2018).

La estrategia comercial parte de la recopilacion de distintos conceptos del analisis de
mercado Yy el alcance de este como la informacion general de un producto de la mano con la
tactica comercial. La tactica comercial son todas las acciones que se utilizan como
herramientas para proporcionar un correcto flujo de ingresos en la construccion de un
proyecto. En los negocios inmobiliarios uno de los ejes se basa en el desarrollo de multiples
habilidades para captar la atencién de los clientes a través de la gestion de suministro de
servicios o productos inmobiliarios distintos al desarrollo del proyecto; como, por ejemplo,
la estrategia comercial por medio de plataformas web y canales de distribucion (Manzanarez,

2012).

La estrategia comercial parte del alcance del producto para la segmentacion de
mercado, el precio de este segun los beneficios de cada uno de los beneficios ya sean de
ubicacion o de orientacion. Una vez establecidos los precios de distribucién se establecen

calendarios de ventas y planificacion de ventas estimadas por épocas o periodos generando
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un cronograma de ingresos o ventas. Se relacionan estos factores con la promocion y

publicidad del proyecto a través de los distintos canales y herramientas.

7.2 Objetivos

Los objetivos de la estrategia comercial se basan en establecer los distintos

pardmetros esenciales
7.2.1 Objetivo general

El objetivo general de esta seccidn se basa en plantear los parametros esenciales para

la estrategia comercial a ser utilizados en el proyecto “NYUMBA” de Perpetuo Studio.

—~

Objetivo general Plantear los parametros esenciales para la
estrategia comercial a ser utilizados en el
proyecto “NYUMBA” de Perpetuo Studio.

Figura 165: Objetivo general estrategia comercial NYUMBA/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

7.2.2 Objetivos especificos

La determinacion de los objetivos especificos del estudio de la estrategia comercial
considera los canales de distribucion partiendo de la descripcion del producto y el precio de
venta al publico. Por otro lado, establece las estrategias comerciales y digitales para la
correcta promocion del proyecto y posicionamiento en el mercado. Finalmente, se establece

un flujo de ventas considerando la absorcion del entorno de mercado.



Determinar las
caracteristicas generales
del producto, como por
ejemplo, nombre, slogan
y logos considerando las

caracteristicas de los
logos del mercado de
competencia.

Determinar los precios

hedénicos del proyecto

“NYUMBA” de Perpetuo
Studio.

Proponer una estrategia
comercial para la
distribucion del producto.

Establecer los precios ae
venta al publico por
metro cuadrado,
considerando los
parametros de mercado
establecidos
anteriormente.

Establecer un
cronograma y flujo de
ventas tomando en
cuenta la absorcién del
mercado.

Figura 166: Objetivos especificos proyecto ""NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

7.3 Metodologia de aplicacion
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La metodologia de aplicacion parte de los conceptos basicos del marketing y canales

de distribucion. El marketing considera como ejes principales la fuerza de ventas, la

publicidad, el servicio al cliente, investigacion de marketing y la direccion del producto. Las

estrategias de marketing y estrategia comercial también consideran una estructuracion de

producto, precio, plaza y promocion. (Coca Carasila, 2008).

El procedimiento para realizarse en la estrategia comercial del proyecto “NYUMBA”

de perpetuo estudio utiliza los principios del marketing y subdivide las caracteristicas

esenciales para la correcta distribucion del producto. Parte de la segmentacion de mercado

establecido en el capitulo de mercado para relacionarlos con la descripcion del mercado.

Considera el precio de venta al publico segun los rangos de la competencia y finalmente

establece la publicidad necesaria para el éxito del proyecto, asi como el método de venta.
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Precio de venta Promocién Distribucion
al publlco * Estrategia digital * Forma de venta

* Precios manejados * Estrategia de * Canales de
por la competencia mercado distribucién

* Precio de venta por * Publicidad
metro cuadrado

* Cronograma de

Figura 167: Metodologia de aplicacion estrategia comercial/ Fuente: Andrea Moreno Ledn

7.4 Segmento objetivo

La estrategia comercial basada en el segmento objetivo requiere el enfoque en tres
pilares. Identificar y analizar el perfil del consumidor del producto concepto que se lo conoce
como la segmentacién del mercado. Definir el publico objetivo a través de una valoracion
de mas de un segmento de mercado y finalmente comunicar las ventajas del producto sobre
la competencia con la finalidad de establecer un posicionamiento en el mercado. Los niveles
de segmentacidn por lo general se centran en los ingresos de las familias, las preferencias

del cliente y la ubicacidn, en este caso, del bien inmueble (Duthilleul & Manufactura, 2008).

En el estudio de mercado de capitulos anteriores se establecié un segmento objetivo
que cumpla con las siguientes caracteristicas: nivel socio econdmico medio alto, con
ingresos por familia u hogar de aproximadamente $1,900.00- $4,100.00. El producto de
viviendas del proyecto NYUMBA estd enfocado para familias en crecimiento, recién
casados, parejas jovenes e incluso parejas de la tercera edad. La segmentacion de mercado
es positiva considerando que el sector al que se quiere llegar se subdivide en algunas

categorias.
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Parejas de adultos jovenes de 28-35 afios de
edad. Profesional y empresarios.

Familias en crecimiento con por lo menos un

adulto empresario e hijos pequefios.

Parejas de tercera edad, jubilados en busqueda
de una vivienda mas pequefia con espacios
verdes.

Figura 168: Segmentacion de mercado "NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

7.5 Producto

El proyecto “NYUMBA” de Perpetuo Studio es un proyecto que busca llegar a
incrementar su posicionamiento en el mercado en el desarrollo de unidades de vivienda
ubicado en el sector de Tumbaco en la urbanizaciéon “La Viia”. Este proyecto consta de
distintas caracteristicas esenciales de mercado para el sector como espacios verdes y areas
comunales para la satisfaccion del cliente. Este proyecto cuenta con treinta y tres unidades

de vivienda divididas en tres tipos de viviendas de uno, dos y tres dormitorios.

7.5.1 Imagen promotora

La promotora del proyecto “NYUMBA” es Perpetuo Studio, empresa que nace en el
afio 2019 como un estudio de disefio interior, arquitectura y construcciéon. Este estudio cuenta
con seis profesionales de cabecera entre ingenieros civiles, arquitectos y disefiadores de
interiores. Ha participado en grandes proyectos como viviendas de alta gama en el sector de
Puembo, Tumbaco y Cumbaya. Se caracteriza por su apreciacion de los espacios verdes y

grandes ventanales.
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Figura 169: Logo de imagen promotora Perpetuo Studio/ Fuente: Perpetuo Studio

La imagen promotora se caracteriza por el aprovechamiento de luz y espacios con
terminado en madera y granito. No solo ha estado involucrados en proyectos inmobiliarios
de vivienda también han tenido reconocimiento y participacion con proyecto como el
Country Golf Club, Garant Home Design Group, Tribo Padel, entre otros. El proyecto
“NYUMBA?” es el primer proyecto inmobiliario de alta gama y con mayor expectativa para

su desarrollo en el mercado inmobiliario.

Figura 170: Residencia GH Desarrollada por Perpetuo Studio/ Fuente: Perpetuo Studio
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Figura 171: Tibo Padel desarrollado por Perpetuo Studio/ Fuente: Perpetuo Studio

7.5.2 Nombre del producto a ofertar

El proyecto por desarrollar tiene el nombre de “NYUMBA” cuyo significado es casa
en el idioma swahili también conocido como kiswahili. Este idioma es originario de las
partes este y sur de Africa y se utiliza con mucha frecuencia en lugares como Tanzania,
Uganda, Ruanda, Burundi, Kenia, entre otros. Aproximadamente entre 50 y 100 millones de

personas en esta region utilizan el idioma de swahili (Guthrie, 2021).

. NYUMBA ° Casa u
_
' ....

Hogar

Figura 172: Significado de NYUMBA/ Elaborado por: Andrea Moreno Leén
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7.5.3 Logo del producto

El logo del producto dependeréa de la propuesta de valor del bien inmobiliario, su
segmento de mercado al que se busca llegar y la ubicacion. Existen algunos factores a
considerar con respecto a los logos de la competencia. El proyecto Aurora ubicado en
Cumbayé es del desarrollador Uribe Schwarzkopf sus caracteristicas son similares al
proyecto NYUMBA ya que, esta enfocado en dar servicios habitacionales relacionados con
la familiay los espacios verdes. Su logotipo utiliza una gama de colores verdes y una imagen

de arbol propagando la idea de descanso y tranquilidad.

Aurorof

Figura 173: Aurora Uribe Schwarzkopf/ Fuente: Uribe Schwarzkopf

Atria es un proyecto que se encuentra en Tumbaco a 5 minutos del proyecto
NYUMBA, este un proyecto de departamentos y es tiene un logotipo sobrio. Al igual que la
competencia Atria utiliza los colores verdes que tienen un acercamiento a paz y tranquilidad.
Los proyectos inmobiliarios buscan integran la presencia de elementos naturales y de paisaje
urbano con las viviendas; por lo que es importante que su logotipo trasmita un sistema de

espacios verdes (Fadigas, 2009).

Figura 174: Atria Tumbaco / Fuente: Atria
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El proyecto Al Parque es un proyecto inmobiliario que también clasifica como
competidor del proyecto NYUMBA debido a su desarrollo inmobiliario de casas y
departamentos. El logotipo se caracteriza por utilizar elementos que simulen un &rbol;

considerando factores de la naturaleza e integrandolos a su imagen.

Figura 175: Al Parque Tumbaco/ Fuente: Al Parque

El proyecto NYUMBA es un proyecto que a la fecha actual ain no esta en la fase de
ejecucion; por lo que, se han estudiado distintas opciones de logotipo. Estos logotipos
consideran el significado de la palabra NYUMBA, casa u hogar. Los logotipos a
continuacion cuentan ademas con algunos elementos verdes que buscan dar la imagen de

naturaleza y espacios abiertos a los futuros clientes.

o oo

NYUMBA

YUMBA ]% I

Perpetuo Studio

MYUMBA

Perpetuo Studio

Figura 176: Logotipos propuestos/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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7.5.4 Slogan del producto

El slogan de un producto es una frase que utilizan las empresas de marketing para
llegar a la segmentacion de mercado; esta es la razon por la cual es indispensable reconocer
los puntos clave del producto. Se debe considerar que el slogan podra ser clasificado en
distintas categorias como el liderazgo, mente, dualidad, éxito, entre otros. Por lo general, se
busca que el slogan del producto trasmita mensajes positivos y de crecimiento, por lo que,

la creacion de un slogan marca el impacto en el mercado de un producto (VERDUGA, 2009).

El slogan utilizado por Atria en Tumbaco es “detalles pensados en ti”’; el proyecto Al
parque utiliza el slogan “mira tu vida florecer”. Considerando estos ejemplos es importante
mantener en mente el concepto de hogar relacionado con los elementos naturales. Es
importante consideran que un slogan debe cumplir con la expectativa del cliente. Una

99 ¢

estrategia de mercado es utilizar palabras como “suefios” “sofar” que lleven memorias

felices como la familiaridad de un hogar.

-

iTUS SUENOS iCUMPLIENDO iTU HOGAR EN iEL ARTE DE
EMPIEZAN AQUI! TUS SUENOS! LA NATURALEZA! VIVIR EN PAZ!

Figura 177: Propuestas de Slogan/ Realizado por: Andrea Moreno Ledn
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7.6 Precio

El precio de venta al publico es de suma importancia; ya que, este sera uno de los
factores més decisivos para el cliente al tomar una decision de compra. Los precios por otro
lado deben considerarse considerando la competencia y en un rango admisible para el
cliente. El precio debe relacionarse con la calidad del producto y el alcance del proyecto, el
mismo depende de los costos directos e indirectos con relacion a la utilidad que se quiere

alcanzar (Cillan & Lindo, 1999).

El precio del metro cuadrado del proyecto NYUMBA se ha establecido por parte del
desarrollador inmobiliario con un valor de $1,900.00. El nivel de margen y utilidad se
establecerd méas adelante en el andlisis financiero. Este valor de precio de venta se ha
establecido considerando que existiran distintos factores para que este precio varie como los

precios heddnicos que seran analizados posteriormente.

PRECIO POR METRO $1,900.00 METRO CUADRADO
CUADRADO

Figura 178: Precio por metro cuadrado proyecto NYUMBA/ Fuente: Perpetuo Studio

7.6.1 Precio metro cuadrado vs absorcion de la competencia

Para el andlisis de precio de metro cuadrado de la competencia con respecto a la
absorcion del mercado, se han analizado cinco proyectos que se cuentan con caracteristicas

similares al proyecto “NYUMBA”. El proyecto con mayor precio por metro cuadrado es el
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“ATRIA” con $2,031.71 y el proyecto con menor precio por metro cuadrado es “ACACIA”
con $1,283.93. Estos valores nos permiten reconocer el valor promedio de precio en
$1,697.78 en la competencia; por lo que, el proyecto “NYUMBA” se encuentra sobre el

promedio.

Tabla 30:Precio por metro cuadrado/ Fuente: Estudio de mercado/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

SYRAH S 1,947.15
ATRIA $ 2,031.71
PAKARA $ 1,782.05
ACACIA S 1,283.93
AL PARQUE S 1,444.05

El proyecto con mayor absorcion del mercado es el proyecto “AL PARQUE” con
2.50 unidades el mes; sin embargo, la tendencia del cliente indica que las unidades
inmobiliarias tipo departamento se venden aproximadamente una unidad por mes. En el
siguiente grafico se puede observar que los tres proyectos con precios similares al proyecto

“NYUMBA” tiene una absorcion promedio de 1.10 unidades por mes.

Precio por metro cuadrado vs absorcién mensual

5 1 5 g 3
$ 5

SYRAH ATRIA PAKARA ACACIA AL PARQUE

M Precio por metro cuadrado B ABSORCION (u/mes)

Figura 179: Precio m2 vs absorcion mensual/ Fuente: Estudio de mercado/ Elaborado por: Andrea Moreno
Ledn
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7.6.2 Precios hedoénicos

El precio de un producto por lo general se establece conociendo que el producto
tendras las mismas caracteristicas en cada una de sus unidades; sin embargo, en el mercado
inmobiliario existe variedad en las unidades lo que permite explorar los precios heddnicos.
Los precios heddnicos son los precios que se asignan a las distintas caracteristicas de la
vivienda como la altura, exposicion a luz solar, la orientacion, la vista, entre otros del bien
inmueble. Estos precios parten como un factor positivo sobre el precio base de un proyecto

inmobiliario (Desormeaux & Piguillem, 2003).

Los precios hedonicos del proyecto “NYUMBA” se basan en el piso y la altura de
estos, el aumento de precios por los departamentos de 1,2 y 3 dormitorios, considerando un
punto de partida de aproximadamente $1,700.00 dolares. Finalmente, se ha agregado un
precio mayor a los departamentos con disponibilidad de dos parqueaderos, cercania a areas

verdes y distancia a la entrada principal estableciendo los siguientes valores.

Tabla 31: Factores Heddnicos proyecto NYUMBA/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

FAC TORES HEDONICOS

ALTURA UBICACION CERCANIA AREAS CERCANIA INGRESO FACTOR
VERDES
SIN VISIBILIDAD
1ERPISO  ENTRE DEPARTAMENTOS AREA VERDE FACHADA FRONTAL 0.95
2ERPISO  EN FACHADAS LATERALES MODERADO MEDIO 1.00
EN FACHADA DELANTERA O FACHADA
3 ER PISO POSTERIOR CERCA POSTERIOR 1.05
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7.6.3 Precios en funcién de avance de obra

Los precios en funcion de avance de obra se los evalla segun el tiempo transcurrido
del proyecto; al iniciar la construccion la inyeccion de dinero es mayor, por lo que, se
considera un descuento en preventas y fase inicial. Al contrario, al finalizar la obra los
precios suben considerando que ya se ha hecho un alcance grande con respecto al retorno de
la inversidn y este valor solo representa utilidad. Este principio se respeta siempre y cuando
la planificacion de ventas suceda como se tiene estipulado, caso contrario, existen casos
donde se considera una reduccion de precios al final de la obra para poder vender las ultimas

unidades.

En el proyecto “NYUMBA” se ha considera el primer principio, es decir descuentos
al inicio de la fase ejecutoria de la construccion y un precio mayor al final de la construccion
para entrega inmediata. Es importante considerar que, los pagos iniciales permiten realizar
un control a la linea base del proyecto con la finalidad de distribuir los ingresos de manera

favorable para el proyecto.

Tabla 32: Precio segun la fase de ejecucion/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

RESUMEN PRECIOS DE VIVIENDA

Fase de venta En planos En ejecucion Terminado
Tipologia de precios Precio minimo Precio normal Precio maximo
Precio area util / m2 S 1,710.00 S 1,800.00 S  1,890.00
Precio terraza accesible/ m2 S 494.00 $ 520.00 $ 546.00

Precio parqueadero S 7,600.00 S 8,000.00 $§  8,400.00
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7.6.4 Resumen de precios

El resumen de precio se establece considerando los pardmetros antes mencionados
de factores hedonicos y fases de ejecucidn del proyecto. El proyecto NYUMBA de Perpetuo
Studio tendra un precio promedio minimo por metro cuadrado de $1,710.00 y un precio

promedio maximo de $1,890.00.

Tabla 33: Precios por metro cuadrado proyecto NYUMBA/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

RESUMEN PRECIOS DE VENTA

Precio promedio minimo / m2 S 1,710.00
Precio promedio normal / m2 S 1,800.00
Precio promedio maximo / m2 S 1,890.00

El resumen de precios establece 4 rangos especificos el primero de $110,320.85 a
$166,320.85 con 17 unidades disponibles a la venta. El segundo rango con un precio de hasta
$222,320.85 con 11 unidades disponibles, hasta $278,320.85 con 4 unidades disponibles y

finalmente 1 en la categoria méas costosa de un precio de $334,320.85.

PRECIO DE VENTA AL PUBLICO

0
[$110,320.85, $166,320.85]  ($166,320.85, $222,320.85]  (5222,320.85, $278,320.85]  (5278,320.85, $334,320.85 ]

Figura 180: Precio de bienes inmuebles por categoria ""NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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7.7 Estructura de financiamiento

La estructura de financiamiento se debe realizar considerando el mercado objetivo.
El segmento de mercado establece que los futuros clientes en un 90% realizaran créditos
para cubrir el valor del bien inmueble y la entrada dependera de la capacidad de ahorro del

mercado.

7.7.1 Plazo de ventas y absorcion mensual

La absorcién mensual del mercado es entre 1y 2 unidades inmobiliarias en el periodo
de ventas es por eso por lo que se han analizado 6 meses de preventas y 24 meses de ventas
en total. Recordando que el proyecto cuenta con 18 meses de ejecucién es importante
estructurar las ventas para que al iniciar el proyecto existan una menor capital de inversion

inicial.

Departamentos
33

Meses de ventas
24

Estimacion de
preventas
10%

Departamentos
preventas 4

Departamentos
terminados ventas
2

Figura 181: Plazos de ventas proyecto ""NYUMBA"/Elaborado por: Andrea Moreno Le6n
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7.7.2 Formas de pago

Las formas de pago establecidos se encuentran divididos en dos etapas la etapa de
preventas y la etapa de ejecucion. En la etapa de preventas de 6 meses se estima vender 4
departamentos los mismos que tendran la siguiente estructuracion de pagos. Por otro lado,
la segunda etapa depende de una reserva de $2,000.00 y una entrada correspondiente al 20%

del valor del bien inmueble; el 80% restante se divide en los meses de ejecucion.

Tabla 34: Estructuracion de preventas/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

Costo Departamento Entrada Reserva Saldo a diferir Entrega
1 S 195,650.54 S 39,130.11 S 2,000.00 S 37,130.11 S 156,520.43
2 S 196,717.57 $ 39,34351 $ 2,000.00 S 37,343.51 S 157,374.06
3 S 132,376.05 S 26,475.21 § 2,000.00 S 24,475.21 $ 105,900.84
4 $ 196,717.57 S 39,34351 S 2,000.00 S 37,34351 S 157,374.06

Se considera el periodo de ventas de 18 meses mientras se ejecuta el desarrollo
constructivo del proyecto “NYUMBA” de Perpetuo Studio, donde se estima vender 29

departamentos con una absorcion del mercado esperada de 1.66 unidades por mes.

Reserva $2,000.00

Entrada 20%

Financiamiento 80%

Figura 182: Estructura periodo de ventas/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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7.8 Cronogramay flujos de ventas

El cronograma de ventas considera un periodo entre ventas y preventas de 24 meses,
esto se debe a la absorcion del mercado. Con la ejecucion de ventas como se ha planificado
los ingresos por ventas representan el valor de $5,747,601.50. Este valor se analizara en el

capitulo financiero con la finalidad de conocer los valores de utilidad y rentabilidad.

INGRESOS POR VENTAS $5,747,601.50

Figura 183: Ingresos por ventas NYUMBA/ Elaborado por: Andrea Moreno Leén

7.8.1 Cronograma valorado de ingresos

El cronograma valorado cuenta con una descripcion de 24 meses de ventas y 24
meses de proceso para cumplir con las 2 etapas requeridas; su distribucion es tipo cascada.
Las ventas se han considerado el mayor mes con ingresos el primer mes con un valor mayor
a $500,000.00. A partir del mes dos los ingresos por ventas se consideran en un rango mayor
a $250,000.00. La figura a continuacion establece el patron a seguir para la elaboracion del
cronograma valorado; sin embargo, el desarrollo de la misma se encuentra en la seccion de

Anexos.
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Figura 184: Modelo de cascada ventas/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n
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0 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
8,000.00 | 11,455.11 | 11,455.11 | 11,455.11 | 11,455.11 | 11,455.11 | 11,455.11 | 11,455.11 | 11,455.11 398,563.49 498,204.36

1 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
4,202.09 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 209,350.03 261,687.54

2 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
4,202.09 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 209,350.03 261,687.54

3 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
4,202.09 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 6,016.93 209,350.03 261,687.54

4 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
4,202.09 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 6,016.93 6,016.93 209,350.03 261,687.54

5 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
4,202.09 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 209,350.03 261,687.54

6 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
4,202.09 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 209,350.03 261,687.54

7 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
4,202.09 | 6,016.93 | 6,016.93 | 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 209,350.03 261,687.54

8 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
4,202.09 | 6,016.93 | 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 209,350.03 261,687.54

9 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
4,202.09 | 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 209,350.03 261,687.54

10 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
4,202.09 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 209,350.03 261,687.54

11 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
4,202.09 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 209,350.03 261,687.54

12 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
4,202.09 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 209,350.03 261,687.54

13 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
4,202.09 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 6,016.93 209,350.03 261,687.54

14 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
4,202.09 6,876.49 6,876.49 6,876.49 6,876.49 6,876.49 6,876.49 6,876.49 209,350.03 261,687.54

15 $ $ $ $ $ $ $ $ $
4,202.09 8,022.57 8,022.57 8,022.57 8,022.57 8,022.57 8,022.57 209,350.03 261,687.54

16 $ $ $ $ $ $ $ $
4,202.09 9,627.08 9,627.08 9,627.08 9,627.08 9,627.08 209,350.03 261,687.54

17 $ $ $ $ $ $ $
4,202.09 12,033.85 | 12,033.85 | 12,033.85 | 12,033.85 209,350.03 261,687.54

18 $ $ $ $ $ $
4,202.09 16,045.14 | 16,045.14 | 16,045.14 209,350.03 261,687.54

19 $ $ $ $ $
4,202.09 24,067.71 | 24,067.71 209,350.03 261,687.54

20 $ $ $ $ $ $
57,699.37 | 57,699.37 | 57,699.37 | 57,699.37 57,699.37 288,496.83

21 $ $ $ $ $
7212421 | 72,12421 | 72,124.21 72,124.21 288,496.83

22 $ $ $ $
96,165.61 | 96,165.61 96,165.61 288,496.83

23 $ $ $
144,248.42 | 144,248.42 288,496.83

2 $ $
288,496.83 288,496.83




7.8.2 Flujo de ingresos

FLUJO DE INGRESOS
VENTAS
usbs

—_——— _ = = = mw mw u 0 0 |
0 1 2 3 4 5 6 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
I INGRESO PARCIAL 58,000 522,05 $27,85 5$33,64/539,43 $4522 S$51,01 $56,81 562,60 548,68 $4868 $711,3 $243,4 5243,4 $243,4 52442 5$246,2 $249,6 52554 52651 $337,8 5404,1 §5420,7 5564,9 52,022

e INGRESO ACUMULADO | $ 8,000 $ 30,05 $57,90 $91,55 $130,9 $176,2 $227,2 $284,0 $3466 $3953 $444,0 $1,155 $1,398 $1,642 $1,885 $2,129 $2,376 $2,625 $2,881 $3,146 $3,484 $3,888 $4,309 $4,874 $6,89

mmmm [NGRESO PARCIAL

Meses

e INGRESO ACUMULADO

$ 8,000,000.00

$ 7,000,000.00

$ 6,000,000.00

$ 5,000,000.00

$ 4,000,000.00

$ 3,000,000.00

$ 2,000,000.00

$ 1,000,000.00

S-



7.9 Promocidn

La promocion del bien inmueble es una parte esencial de la comercializacion de este;
la promocion incluye todos los canales de distribucion para promover el conocimiento del
segmento de mercado sobre el producto. La promocion incluye todos los medios fisicos y
digitales que sean necesarios para captar la atencion del cliente. La promocion se puede

realizar considerando las politicas y el enfoque de las empresas inmobiliarias.

El enfoque de promocion se basa en cuatro caracteristicas esenciales: enfoque de
produccion, producto, ventas y marketing. El enfoque de la produccidn esta basada en la
conocida como “economia de escala”; su principio se establece como “reducir los precios y
como consecuencia aumentar el volumen de las ventas”. El enfoque de producto se basa en
centrar esfuerzos en mejorar el producto; con respecto con el enfoque de ventas se basa en

politicas de venta agresiva (Gallego Navarro & Lecha Sanguesa, 2009).

7.9.1 Estrategia

Los medios de promocion se estableceran en 24 meses de venta y comercializacion
del proyecto considerando dos ejes estratégicos, medios fisicos y digitales. La velocidad de
ventas establecida en el sector de Tumbaco- La Vifia es de 1.66 unidades por mes. Para llegar
al segmento de mercado se ha establecido una estrategia que contemple cada arista del

marketing inmobiliario.



Estrategia |
comercial

Figura 185: Estrategia comercial/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

7.10 Conclusiones

==

o Medios digitales

Valla publicitaria

Departamento
modelo

Medios impresos

Ferias
inmmobiliarias

Pagina Web

Redes sociales

Portales de venta

Recorrido virtual
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Las conclusiones del capitulo de estrategia comercial se han establecido

considerando los parametros esenciales para llegar a la segmentacion de mercado y el éxito

del proyecto inmobiliario.



231

DESCRIPCION CONCLUSION IMPACTO

PRODUCTO La marca logotipo y slogan se encuentran sugeridos con
respect a la competencia de mercado.

PRECIO POR METRQ  El precio por metro cuadrado establecido de $1,800.00 es
CUADRADO competente con el mercado y se establecieron un
absorcion mensual de 1,66 unidades por mes.

VENTAS El periodo de preventas se ha extendido debido a la
absorcion del mercado y se espera un valor por ingreso en
ventas de $ 5,747,601.50.

FINANCIAMIENTO El sistema de financiamiento establece una reserva de
$2,000.00y una entrada del 20%.

PROMOCION El promotor inmobiliario no establece aun los métodos de
distribucion.

‘BANRNIGAN

Figura 186: Conclusiones estrategia comercial

7.11 Recomendaciones

Las recomendaciones del capitulo de estrategia comercial se han establecido

considerando los parametros esenciales para llegar a la segmentacion de mercado.

Se recomienda analizar el precio de intencién
de venta ya que el proyecto se encuentra con
un precio por metro cuadrado mayor al
promedio con respecto a la competencia.

Se recomienda establecer los parametros de

logotipo y slogan considerando por factores
como la naturaleza y el hogar.

Se recomienda establecer canales de
distribucién con un analisis de la competencia
gue incluya, pagina web, redes sociales,
marketing directo e indirecto.

Figura 187: Recomendaciones estrategia comercial/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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8 ANALISIS FINANCIERO

8.1Introduccion

El andlisis financiero es el eje que impacta de inmediato a los interesados del
proyecto; esto se debe a que implica el analisis econdmico de un proyecto o empresa. El
estudio de los pardmetros e indicadores financieros expresan las caracteristicas econémicas
més importantes como la liquidez del proyecto, la eficiencia operativa, la capacidad de
endeudamiento, entre otros. Estos estudios financieros son utilizados cominmente como una
herramienta analitica para el analisis del comportamiento de las condiciones financieras y el

manejo o gestion de los recursos financieros (Nava Rosillén, 2009).

El estudio financiero se basa en la relacion de la informacién financiera con la
valoracidn critica en proceso y se distinguen tres ejes de partida: liquidez, rentabilidad y que
tan solvente puede ser una empresa 0 proyecto. Este tipo de estudio establece que la
informacion financiera sea precisa y se acerque el mayor porcentaje a los casos reales de
estudio. Una de las caracteristicas de mayor influencia para los inversionistas de un proyecto
se basa en la obtencion de una rentabilidad positiva y precisa para tomar la decision de

aportar al proyecto y desembolsar su capital (Alvarez, 2004).
8.20Dbjetivos

Los objetivos que se establecen en un modelo de analisis financiero se basan en
encontrar un punto de equilibrio de los flujos de caja y llegar a una rentabilidad favorable
para todos los socios. Con la finalidad de encontrar visualizar las aristas mas importantes del

estudio financiero es esencial establecer parametros de medicion a través de los objetivos.
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8.2.1 Objetivo general

El objetivo general del proyecto “NYUMBA” de Perpetuo Studio se basa en
determinar la vialidad financiera para el desarrollo de estos bienes inmuebles; a través de
una metodologia precisa establecida por pardmetros financieros, estrategias de
maximizacion de recursos y variables como la utilidad neta del proyecto.

/ Determinacion de la viabilidad
del Proyecto “NYUMBA” de

. Perpetuo Studio a través de
factores financieros favorables

en un periodo de ejecucion de

18 meses y tiempo de
desarrollo total de 24 meses.

Figura 188: Objetivo general proyecto ""NYUMBA" Perpetuo Studio/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

8.2.2 Obijetivos especificos

Los objetivos especificos del analisis financiero del proyecto “NYUMBA” de
Perpetuo Studio se basan en los pardmetros cruciales de un estudio de esta magnitud. Estos
pardmetros se establecen en base a la rentabilidad del margen, el estudio de la tasa de
descuento, el valor actual neto (VAN), el andlisis de sensibilidad de ingresos y egresos.
Finalmente, os objetivos buscan diferenciar las ventajas y desventajas de un apalancamiento

financiero.

Obtener un margen favorable Determinar la vialidad del Obtener una tasa de
de rentabilidad del proyecto Proyecto a través de la descuento que vaya de la
“NYUMBA” de por lo menos el obtencion de un Valor Actual mano con el mercado del
20%. Neto (VAN) mayor a cero. sector inmobiliario.

Analizar la sensibilidad de los Realizar una diferenciacion
ingresos, egresos y plazos de entre los modelos naturalesy
ventas con respecto a los apalancados del Proyecto

distintos escenarios del “NYUMBA”; con la percepcion
Proyecto con variaciones de positiva sobre el modelo de
+-10% aplacamiento de proyectos.

Figura 189: Objetivos especificos proyecto ""NYUMBA" Perpetuo Studio/ Elaborado por: Andrea Moreno
Ledn
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8.3Metodologia de aplicacion

La metodologia de aplicacion del andlisis financiero se basa en publicar datos que
den a conocer la situacion de un proyecto. Uno de los ejes principales a considerar de la
metodologia es que las variables contempladas en este analisis son netamente cuantitativas
y se van a determinar mediante modelos la situacion financiera del proyecto. El punto de
partida se basa en la determinacién de la tasa de descuento, para proceder con un analisis

estatico y dindmico financiero.

Los analisis estaticos y dindmicos hacen referencia a la relacion entre costos totales
y los ingresos; asi como la obtencion de flujos totales para el proyecto. El analisis financiero
dinamico es el punto de partida para el andlisis de distintos escenarios basados en la
sensibilidad positiva y negativa del proyecto. Cada uno de estos escenarios se realizaran para
dos tipos de anélisis con y sin apalancamiento con la finalidad de cumplir con los objetivos
anteriormente establecidos. El andlisis de sensibilidad parte de los indicadores econémicos
en funcion del incremento y decremento porcentual de cada uno de los valores obtenidos

con respecto a los flujos de caja e indicadores financieros.

Vialidad del
proyecto

Anilisis
Sensibilidades

Proyecto con
apalancamiento

Proyecto sin
apalancamiento

Analisis
Financiero

Figura 190: Mitologia general analisis financiero/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon
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Cada uno de los analisis mencionados en la figura anterior considera tres ejes
esenciales de estudio; la obtencidn de tasa de descuento como punto de partida y el anélisis
estatico y dindmico. El analisis estatico evalla la recopilacion de costos totales e ingresos
por ventas considerados en capitulos anteriores para establecer indicadores como utilidad,
margen y rentabilidad. Por otro lado, el analisis dinamico evalUa el Valor Actual Neto

(VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR).

TASA DE DESCUENTO ANALISIS ESTATICO ANALISIS DINAMICO

Figura 191: Ejes para las etapas de metodologia de andlisis financiero/ Elaborado por: Andrea Moreno
Leon.

8.4Analisis Financiero Estatico

El analisis financiero estatico parte del término balance de gestion a partir de los
documentos contables en punto exacto del desarrollo del proyecto; es por eso por lo que
recibe el nombre de “anélisis financiero estatico”. El analisis financiero estatico se lo realiza
con la finalidad de conocer los valores generales del flujo de caja y evaluar las condiciones

de este.
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Tabla 35: Andlisis Estatico Proyecto ""NYUMBA"'/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

No. DESCRIPCION VALOR $USD

1 INGRESOS S 6,907,041.46
2 EGRESOS $ 4,837,522.99
3 UTILIDAD $ 2,069,518.47
4 MARGEN 29.96%

3 RENTABILIDAD 42.78%

La utilidad neta del proyecto “NYUMBA” es $2,069,518.47; representando una
rentabilidad del 42.78%. el valor de rentabilidad es una medida relativa con respecto a la
utilidad neta de un proyecto frente a la inversion realizada. Por otro lado, el margen del
proyecto es de 29.96% y una de las estrategias para mejorar el rendimiento financiero de un
proyecto es incrementar el margen sobre la utilidad neta. La utilidad de ventas proviene de
las ventas y se define como la proporcidn de ventas que corresponde a los inversionistas

(Morillo, 2001).

NGRESOS

$4,837,522.99

UTILIDAD EGRESOS

Figura 192: Distribucion Financiera del Proyecto ""NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon
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8.5Analisis Financiero Dinamico

El analisis financiero dindmico es conocido en las finanzas como el anélisis
horizontal y el mismo permite comparar los estados financieros en varios periodos contables.
Este analisis busca reconocer los puntos de inflexion negativos o positivos de un flujo de
caja y se centra para crear una base de cuentas para el facil reconocimiento de cambios
abruptos o perjudiciales para el proyecto. El objetivo de este estudio es mostrar los resultados

de la gestion de costos para la toma de decisiones (Martinez, 2015).

El anélisis dindmico constara de algunas etapas; la primera se basa en el calculo de
la tasa de descuento a través de la metodologia CAMP para ser aplicada en los flujos de
ingresos y egresos. Esta particularidad sera de suma importancia para encontrar el Valor

Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR).

Aplicacion de
tasa de
descuento en
flujos de caja

Obtencion
tasa de
descuento

Analisis
Dinamico
Financiero

Obtencion
VAN y TIR

Figura 193: Metodologia Andlisis Dindmico proyecto ""NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

8.5.1 Tasa de descuento

La tasa de descuento es el parametro financiero que determina como cambia el valor
del dinero en el tiempo con la finalidad de calcular el valor actual de un capital futuro o para
evaluar la posibilidad de inversion de un negocio. La tasa de descuento se reconoce como

ser el valor inverso de la tasa de interés. En un proyecto la tasa de descuento busca ser el
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rendimiento esperado sobre los activos financieros de una empresa o negocio (Almarales-

Popa, Estrada-Hernandez, & Chong-Martinez, 2019).

La obtencion de la tasa de descuento se la realiza a traves de distintos métodos
financieros; los mismo que consideran algunas variables. Para el estudio financiero del
proyecto “NYUMBA?” se ha seleccionado el modelo CAPM. La metodologia Capital Asset
Pricing Model (CAPM) considera que en un mercado competitivo y eficiente la tasa de
retorno de cualquier activo va en funcion de las tasas utilizadas por el mercado y los factores

de riesgo que afecten al desarrollo de este (Rubio, 1987).

El método CAPM toma en cuenta las siguientes variables:

Teapm =15 + (rm — rf)ﬁ + Rp
Donde,

e 15, rendimiento de libre riesgo
3 (rm - rf), la diferencia entre el riesgo de mercado y el rendimiento libre de riesgo
e B,riesgo relativo de un proyecto

e Ry, riesgo pais (Ecuador)
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Tabla 36: Obtencion Tasa de Descuento segun CAPM proyecto "NYUMBA"/ Realizado por: Andrea

Tasa de Descuento Segin CAPM

COD.

001
002
003
004
005
006
007
008

Moreno Ledn

Variables %

Rf (Rendimineto libre de riesgo) 3.05%
Rm (Rendimiento del Mercado) 13.73%
Pr 10.06%
R 112.00%
RP (Riesgo Pais) 8.61%
Tasa de Descuento Esperada 22.93%
Tasa Inflacion Anual 3.10%
Tasa de Descuento con Inflacion 19.83%

Considerando la metodologia CAPM ha considerado un riesgo pais de Ecuador 8,61%

obteniendo una tasa de descuento con inflacion de 19.83%; esta tasa sera utilizada para el analisis

dinamico del proyecto “NYUMBA”.

Figura 194: Tasa de descuento para estudio dinamico/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

Tasa de
descuento 19.83%
con
inflacion

8.5.2 Condiciones del estudio financiero

El estudio financiero se ha realizado considerado condiciones de entrada del

proyecto: un desarrollo total del proyecto de 24 meses con 18 meses de ejecucion desde el

periodo cero y un periodo de post ventas de 6 meses. La tasa de descuento a utilizar es del

19,83% y se basa en la metodologia antes mencionada. El proyecto cuenta con una velocidad

de ventas de 1.66 unidades por mes y son 33 unidades totales del proyecto.
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VENTAS

ETAPA EJECUCION

POSTVENTAS

Figura 195: Etapas estudio financiero/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

Velocidad de
33 unidades ventas
de vivienda ® 1.66 unidades
por mes

24 meses de
Desarrollo

8.5.3 Flujo de ingresos y egresos

El flujo de ingresos y egresos demuestra se presentan en dos formas, el flujo de caja
parcial y el flujo de caja acumulado. El flujo de caja parcial presenta los puntos de maxima
inversion y puntos de inflexién mientras el flujo acumulado establece el punto clave cuando

los saldos del proyecto son positivos.



FLUJO DE CAJA PARCIAL
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Figura 196: Flujo de caja parcial proyecto "NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon



FLUJO DE CAJA ACUMULADO DEL PROYECTO
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Figura 197: Flujo de caja acumulado "NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n



8.5.4 Indicadores financieros VAN y TIR

Los indicadores financieros de mayor relevancia en un anélisis de proyecto son el
Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR). EI VAN es un factor que va
de la mano con el anélisis de beneficio costo; sin embargo, se concentra en los casos cuyo
desarrollo dependen de una inversién. EI VAN calcula el valor de capital adicional que puede
llegar a generar un trabajo una vez que se han cubierto todos los gastos en un analisis
determinado en un periodo de tiempo. En otras palabras, el VAN representa lo minimo que

se debe obtener para cubrir los costos de desarrollo de un proyecto (Valencia, 2011).

Valor Actual Neto (VAN)

MAYOR A CERO
* LA GANANCIA ES MAYOR A LA ESPERADA Y ES UN PROYECTO RENTABLE

IGUALA CERO
« SE GANO LO ESPERADO CONSIDERANDO LA TASA DE DESCUENTO

MENOR A CERO
» EN EL PROYECTO EXISTEN PERDIDAS Y NO ES RENTABLE

Figura 198: Interpretacion del Valor Actual Neto/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

La Tasa Interna de Retorno (TIR) se define como la tasa de descuento que llega a
igualarse al valor presente de los ingresos de un proyecto. Esta tasa representa el ejercicio
de una tasa de interés que hace que el Valor Actual Neto sea igual a cero. Este parametro
financiero mide el rendimiento del dinero en un proyecto y depende de los flujos de caja

efectivos del mismo (Gonzalez, 2007).

Para el proyecto “NYUMBA” de Perpetuo estudios se ha utilizado una mensual de

1.67% en un flujo de 24 meses reflejando un VAN positivo por un valor de $840,985.58 y
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una TIR de 42.88%. Estos valores representan que, el flujo de caja del proyecto refleja
valores positivos de inversion; sin embargo, la mayor inversion en el proyecto es de
$892,812.40 y el VAN es menor a este valor. En un proyecto inmobiliario es de suma
importancia considerar que el VAN debe representar al menos el 10% de la inversion

méaxima.

Tabla 37: Resultados de indicadores dinamicos/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

DESCRIPCION VALOR % - USD$

001 TASA MENSUAL 1.67%

002 TASA ANUAL 22.00%

003 VAN $  840,985.58

004 TIR MENSUAL 3.00%

005 TIR ANUAL 42.88%
VAN S TIR MENSUAL
840,985.58 3.00%

TIR ANUAL
42.88%

Figura 199: Indicadores financieros proyecto ""NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

8.6 Analisis de sensibilidad

El anélisis de sensibilidad es la referencia a que la economia de un pais es variable y
las condiciones que se asumen para el desarrollo pueden cambiar. Existen distintos factores

que pueden crear sensibilidad en un proyecto como riesgos positivos y negativos. Al
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encontrar riesgos positivos se considera que estos son oportunidades y se buscan aprovechar
los pardmetros de estos. Los riesgos negativos; por otro lado, establecen zonas de alerta para

los inversores.

Las variables claves para analizar en el analisis de sensibilidad se establecen en tres
ejes: la variacién o sensibilidad de costos del proyecto; la variacion o sensibilidad de los
ingresos y finalmente el plazo de ventas considerado como respecto a la variacion en la

velocidad de ventas.

8.6.1 Sensibilidad de costos

La sensibilidad de costos se establece por distintas variables a lo largo del desarrollo
del proyecto; estas variables pueden ser de caracter politico, econémico, social, entre otros.
Uno de los escenarios a considerar en la sensibilidad de costos son factores sociales como lo
que se encuentra enfrentando el Ecuador en estos momentos (Septiembre 2022); existen
problemas politicos entre sectores sociales que han obligado a paralizar la produccion

industrial en el pais, factor que indice en el incremento de costos.

SENSIBILIDAD A COSTOS VAN

$1,200.00 v=-4163.

$ 1,000.00
5 800.00

S 600.00

$ 200.00

$0.00

0% 5% 10% 15% 20% 25%

Figura 200: Sensibilidad a costos al VAN/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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Otro factor que incide en la sensibilidad de costos es la constante fluctuacion del
acero estructural; este material tiene el registro histérico de variar segun la industria y hoy
en dia méas por la guerra que existe en Rusia. Estos y mas factores son considerados puntos
de partida para asumir que en algin punto puede existir una variacion en costos. La variacion
en costos se ha realizado considerando dos pardmetros financieros importantes el VAN y la

TIR.

SENSIBILIDAD A COSTOS TIR

T
60.00%

y =-0.997x+ 0.4569

50.00% ke

R =0.989
A0.00% L

®
30.00% °
L
20.00% 3
[ ]
10.00% o
®
®
0.00%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Figura 201: Sensibilidad a costos al TIR/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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9 GERENCIA DE PROYECTOS

9.1 Introduccion

La gerencia de proyectos es la aplicacion de distintos conocimientos, habilidades,
técnicas y herramientas en los distintos procesos y actividades de un proyecto. El objetivo
de esta ciencia es atender de manera eficiente las necesidades de un proyecto y es esencial
para el desarrollo de este; ya que, retine un conjunto de conocimientos y capacidades que
permiten llegar al objetivo antes mencionado. Las areas de conocimiento que se ven
inmersas en esta ciencia van desde el manejo de los recursos hasta el impacto del proyecto

en los interesados (Basgal, 2008).

La gerencia de proyectos nace por la necesidad de identificar los problemas mas
comunes en la gestidn de proyectos como los plazos prorrogados, rehacer el trabajo y control
inadecuado de procesos. En 2007, una investigacion realizada por el PMI en Estados Unidos
reflejé que las responsabilidades de un gerente de proyectos deberian estar enfocadas en
habilidades mas administrativas en relacion con los recursos y no precisamente habilidades

técnicas (Project Management Institute , 2008).

Plazos prorrogados |l Rehacer el trabajo
.« 72% « 72%

Interrupciones en Cambio de alcance
el ritmo de trabajo | . g9

* 71%

Aumento de los Problemas de
costos comunicacion:

* 46% * 43%

Planificacion Control
Insuficiente Inadecuado

*63% * 51%

Figura 202: Problemas mas comunes en gestion de proyectos/ Fuente: Project Management Institute , 2008
/Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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9.2 Objetivos

El capitulo de gerencia de proyectos del proyecto “NYUMBA” de Perpetuo Studio,
ubicado en Quito en el valle de Tumbaco es una recopilacion de las distintas areas de
conocimiento de la gestion de proyectos. El enfoque se basa en los procesos explicitos
del Project Management Institute, basados en el PMBOK, el mismo que es una guia
para gerente de proyectos. Cada una de las herramientas analizadas buscan maximizar

la efectividad del proyecto y llevar un correcto control de procesos.

9.2.1 Objetivo general

El objetivo general de la gerencia de proyectos de “NYUMBA”, proyecto
inmobiliario, se basa en determinacion de las funciones clave de una direccion de proyectos.
Considerando el uso 6ptimo de los recursos, la disciplina de accion y el pago justo por el

trabajo realizado.

Recursos y

ECE S

Canales de
adecuados.

omunicacion

Objetivo General Gerencia de
proyectos

Figura 203: Objetivo general Gerencia de Proyectos ""NYUMBA"/ Fuente: PMBOK 6ta Edicion- PMI/
Elaborado por: Andrea Moreno Ledn



249

9.2.2 Objetivos SMART

Los objetivos SMART se caracterizan por ser pardmetros especificos, medibles,
alcanzables, relevantes y en con un plazo de tiempo. Estos objetivos permiten establecer
criterios de evaluacion a la gerencia de proyectos para la gestién y control de costos,

cronogramas, recursos, riesgos, interesados, entre otros.

S (especifico)

e Definir una estrategia
gerencial para el
Proyecto “NYUMBA”
considerando las areas
de conocimiento segun
el PMI; para el control y
monitoreo de recurs
agentes de riesgo

Figura 204: Objetivos SMART Gestion de Proyectos ""NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

9.3 Metodologia de aplicacién

La metodologia para la gerencia de proyectos se lo manejara de acuerdo con los
parametros del Project Management Institute (PMI); considerando las &reas de conocimiento
de los procesos de gestion establecidos a continuacion. Es importante mencionar que todas
las &reas de conocimiento se basan en el estado de distribucion establecido por el PMI del

manejo de los datos iniciales conocidos como entradas, las herramientas y técnicas que
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permitan manejar, monitorear, controlar y planificar el area de conocimiento y finalmente

las salidas.

SALIDAS

HERRAMIENTAS Y
TECNICAS

g ’ ENTRADAS

Figura 205: Metodologia de aplicacion por area de conocimiento/ Fuente: PMBOK 6ta Edicion / Elaborado
por: Andrea Moreno Le6n

Cada una de las areas de conocimiento debe considerar la agrupacién de procesos
relacionados con las entradas, herramientas y salidas. EI PMBOK 6ta edicion permite
visualizar los procesos por cinco categorias dependiendo del area de conocimiento; aunque
el PMI presenta las cinco categorias no tomas las areas de conocimiento cuentan con los

mismos procesos ni metodologias.

‘ GRUPO DE
A PROCESOS DE
GRUPO DE CIERRE
‘ PROCESOS DE
GRUPO DE MONITOREQ Y
‘ PROCESOS DE CONTROL
GRUPO DE EJECUCION
PROCESOS DE
GRUPO DE PLANIFICACION
PROCESOS DE
INICIACION

Figura 206: Grupo de procesos para cada area de conocimiento/ Fuente: PMBOK 6ta Edicion / Elaborado
por: Andrea Moreno Ledn
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Cada area de conocimiento se analizard considerando la figura anterior; por lo que,
la metodologia de aplicacion relaciona cada area de conocimiento con su grupo de procesos,

tomando en cuenta las entradas, herramientas y métodos y las salidas.

9.4 Gerencia de proyectos

La gerencia de proyectos es una de las herramientas mas eficientes para la gestion de
proyectos; ya sea en un ambiente publico gubernamental o en instituciones privadas. Busca
mejorar la operaciones y procesos internos en &mbitos gerenciales para agilizar el desarrollo
de nuevos productos. Esta es una ciencia que se utiliza en distintas industrias ya sea en la

construccion, industria pesada, seguros, salud, entre otros (Pinto, 2015).

La gerencia de proyecto no se puede manejar si el claro conocimiento del concepto
del término “proyecto”. Una de las equivocaciones mas clasicas es relacionar el concepto de
“proyecto” con el término “proceso” o procesos institucionales. Un proceso se refiere a las
actividades en un cronograma en un lapso como la produccidn de bienes o servicios mientras

segun el PMI, el proyecto es:

“El proyecto es un esfuerzo temporal que se realiza para llevar a cabo un producto,
un servicio o un resultado Unico el mismo gue tiene un principio y un final definido” (PMI

Management Institute, 2017).

En relacion con el significado de “proyecto” segun el PMI, el proyecto “NYUMBA”
de Perpetuo Studio busca proveer el “producto” de vivienda, treinta y tres departamentos de
uno, dos y tres dormitorios; con un principio definido en la gestion de integracion de

proyecto, considerando el alcance de este, en un periodo de veinte y cuatro meses.
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9.5 Areas de conocimiento

Las areas de conocimiento para aplicar en la gerencia de proyectos se dividen en diez
categorias las mismas que incluyen: la integracion, el alcance, el cronograma, el costo, la
calidad, los recursos, las comunicaciones, los riesgos, las adquisiciones, los interesados del

proyecto.

Integracion

E

Cronograma

Costos

v ER

Recursos

9-9
Comunicaciones

[ X
a

Riesgos

Adquisiciones

Interesados I;Tél

Figura 207: Areas de conocimiento de la gerencia de proyecto "NYUMBA"
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9.5.1 Gestion de integracion del proyecto

La gestidn de integracion del proyecto es una de las areas de conocimiento que esta
manejado por los directores de proyectos y es una actividad que no se puede delegar ni
transferir. Esta gestion busca asegurar la fecha limites de los entregables de los productos,
asi como gestionar el desempefio y los cambios de las actividades para la direccion del
proyecto. La integracion del proyecto depende de la complejidad de este y varia segun las

necesidades de los interesados (PMI Management Institute, 2017).

Las consideraciones para tomar en cuenta para la gestion de integracion parten del
ciclo de vida del proyecto, enfoque de gestion, cambios, lecciones aprendidas, beneficios,

entre otros.

A

Medir y (6113 o (= -1 @ Enfoque y ciclo de
monitorear el vida de Desarrollo
avance del para el tipo de
Proyecto. proyecto

Enfoque en
Cerrar ¢Como se
formalmente cada gestionan los
fase cambios en el

proyecto?
Recopilar datos
sobre los Lecciones
resultados aprendidas
alcanzados.
Asegurar el uso
del conocimiento Beneficios

adecuado

Figura 208: Lineamiento gestion de integracion Fuente: PMBOK 6ta Edicion / Elaborado por: Andrea
Moreno Leon
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9.5.1.1 Grupo de Procesos de Iniciacion

El proceso de iniciacion para la gestion de integracion se basa en el desarrollo del
acta de constitucion del proyecto. El desarrollo del acta de constitucion del proyecto se
caracteriza por ser una herramienta de recopilacion de datos y autoriza formalmente la
existencia de un proyecto. Una de las caracteristicas principales se basa en la asignacion del

director de proyecto y a su vez este delimita los recursos para la organizacion de actividades.

Herramientas y
4 técnicas

* Documentos de negocio * Acta de constitucion del

* Acuerdos - proyecto
« Factores ambientales * Juicio de expertos * Registro de supuestos
* Activos de los procesos * Recopilacién de datos
de la organizacién ¢ Habilidades
interpersonalesy de
equipo
\_* Reuniones Y,

Salidas

Figura 209: Desarrollo acta de constitucion del proyecto /Fuente: PMBOK 6ta Edicion / Elaborado por:
Andrea Moreno Leon

Los documentos de negocio son los documentos de negociacion o los acuerdos
realizados y se crea como resultado de la demanda de mercado, las necesidades de la
organizacion, la solicitud de un cliente o una necesidad social. Las entradas del acta de
constitucion también consideran las condiciones de mercado y los factores ambientales de

la empresa como las expectativas de los interesados (PMI Management Institute, 2017).

Con respecto a las herramientas y técnicas para el proyecto “NYUMBA” de Perpetuo
Studio se utilizaran como principales ejes el juicio de expertos para la estrategia

organizacional y el conocimiento de los técnicos de la industria de la construccidn; por otro
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lado, también se consideraran las habilidades interpersonales del equipo para conocer que
actividades se pueden aplicar a los distintos recursos. Finalmente, la recopilacion de datos
se hara a través de tormenta de ideas del equipo técnico de la constructora y entrevistas para

obtener informacion sobre los requisitos de alto nivel.

9.5.1.2 Grupo de Procesos de Planificacion

El proceso de planificacion para la gestion de integracion se basa en el desarrollo del
plan para la direccion del proyecto. Este proceso se caracteriza en definir, prepara y
coordinar todos los componentes del plan de direccidn del proyecto y se basa esencialmente
en un documento que define la base cada trabajo del proyecto y como se realizara el trabajo

(PMI Management Institute, 2017).

Herramientas y

* Acta de constitucion del Rl * Plan para la direccion del

proyecto proyecto.
* Salidas de otros procesos * Juicio de expertos
* Factores ambientales * Recopilaciénde datos
* Activos de los procesos * Habilidades

de la organizacién interpersonalesy de

equipo
* Reuniones

Salidas

Figura 210: Desarrollo del plan para la direccion del proyecto/ Fuente: PMBOK 6ta Edicion / Elaborado por:
Andrea Moreno Leén

Para el proyecto “NYUMBA” la recopilacion de datos se la realizara considerando
listas de verificacion estandarizadas en base a la experiencia del promotor inmobiliario,

Perpetuo Studio, de esta manera se estableceran los parametros para el desarrollo del plan'y
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permite verificar la informacion requerida. Con respecto a las habilidades interpersonales se
hard referencia a la gestion de conflictos para lograr alinear las necesidades de los

interesados.

O

Habilidades
interpersonales

* Gestion de conflictos
e Facilitacion

O

i
6-0

HERRAMIENTAS Y
TECNICAS

Recopilacion de datos
 Lista de verificaciones

Figura 211: Herramientas para el desarrollo del plan para la direccion del proyecto NYUMBA/ Elaborado
por: Andrea Moreno Leén.

9.5.1.3 Grupo de Procesos de Ejecucion

El grupo de procesos de ejecucidn tiene dos componentes dirigir y gestionar el trabajo
del proyecto y gestionar el conocimiento del proyecto. Cada componente busca liderar y
Ilevar a cabo la direccion del proyecto e implementar el plan de accion frente a los cambios
que se necesitas para llegar a los objetivos del proyecto. Las entradas para dirigir y gestionar
el trabajo parten de el plan de direccion del proyecto y depende del componente a utilizar;
se puede utilizar informacion como el registro de riesgos e informe de riesgos (PMI

Management Institute, 2017).

Con respecto a la gestién de conocimiento se basa en utilizar el conocimiento

existente en laempresay crear un nuevo conocimiento partiendo de las premisas de lecciones
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aprendidas. Los documentos de proyecto incluyen la estructura de recursos, los proveedores
y los interesados. Para el proyecto “NYUMBA” las herramientas seleccionadas se muestran

a continuacion considerando las entradas antes mencionadas.

* Sistema de informacion para la
direccién de proyectos

* Reuniones

Gestionar el * Gestion de conocimiento
(oelalo ol lna|[=lg) oMo =1 » Gestion de informacion
Proyecto * Habilidades interpersonales

Figura 212: Herramientas para dirigir y gestionar el trabajo del proyecto y gestionar el conocimiento del
proyecto "NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

Para dirigir y gestionar el trabajo de proyecto se centrara el sistema de informacién
para la direccion de proyecto el mismo que comprende un software informatico de

programacion para autorizar las ordenes de trabajo, recopilar y distribuir la informacion.

Autorizacion
de trabajo

Recopilacion
de
informacion

Distribucion

de
informacion
Sistema de informacién para la Sistemas
direccién de Proyecto (PMIS). automaticos
en linea

Figura 213:PMIS para el proyecto “NYUMBA” / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

La gestion de conocimiento para el proyecto “NYUMBA” se aplicaran las

habilidades interpersonales y de equipo a través de las técnicas de escuchar de forma activa,
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facilitacion, liderazgo y creacién de relaciones. Con respecto a la gestion de informacion se
utilizardn los métodos para codificar conocimiento a través del registro de lecciones

aprendidas.

Gestion de informacion

¢ Leccionesaprendidas

Figura 214: Gestion de conocimiento proyecto ""NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

9.5.1.4 Grupo de Procesos de Monitoreo y Control

El grupo de procesos de monitoreo y control se divide en monitorear y controlar
trabajo del proyecto y realizar el control integrado de los cambios. Para monitorear y
controlar el trabaja se utilizara la herramienta de causa- raiz; la misma que analiza el punto
de partida (raiz) de un problema. Esta herramienta permite cuestionar y lograr controlar los

procesos.

Por otro lado, el control integrado de los cambios para el proyecto “NYUMBA” se
lo realizara considerando los analisis de datos divididos en dos secciones, el analisis de
costo-beneficio y el analisis de alternativas. El andlisis de alternativas evalda los cambios

solicitados y decide cuales pueden ser aceptados.
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Figura 215: Ejemplo causa- raiz/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n
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Figura 216: Anélisis de alternativas ejemplo para proyecto "NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno
Leon

9.5.1.5 Grupo de Procesos de Cierre

El proceso de cierre se basa en cerrar el proyecto o cada una de las fases establecidas
del proyecto; este proceso toma en cuenta la parte esencial o fase que se busca cerrar, por lo
que se necesita la informacion inicial como entradas. Las entradas consideradas son los
registros de supuestos, base de las estimaciones, lista de hitos, registro de riesgos, informe
de riesgos, entre otros. Estas entradas permiten considerar las herramientas y técnicas de
analisis de documentos, analisis de regresion de variacion y tendencias (PMI Management

Institute, 2017).

oo
Anélisis de ‘l

documentos

* Evaluar la documentacion
disponible e identificar las

I lecciones aprendidas. I

Figura 217: Herramienta para el proceso de cierro proceso de integracion proyecto "NYUMBA"/ Elaborado
por: Andrea Moreno Ledn
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9.5.2 Gestion de alcance del proyecto

La gestion de alcance de un proyecto se caracteriza por definir y controlar lo que
incluye y excluye un proyecto, esta gestion se divide en seis grupos de procesos, de los cuales
cuatro se encuentran jerarquizados en los procesos de planificacion y el restante es el proceso
de monitoreo y control. Las principales entradas de esta gestién toman como consideracion

el acta de constitucion del proyecto.

Procesos de Monitoreo y

planificacion control
* Gestion del alcance * Validar Alcance
* Recopilacion de  Controlar el Alcance

requisitos
* Definir alcance
e Crear la EDT

Figura 218: Procesos de la gestion de alcance / Fuente: PMBOK 6ta Edicion / Elaborado por: Andrea
Moreno Leon

9.5.2.1 Grupo de Procesos de Planificacion

El grupo de procesos de planificacidn del alcance se basa en planificar la gestion del
alcance, recopilar requisitos, definir el alcance, crear la EDT- Estructura de desglose de

Trabajo WBS.

La planificacién de la gestion del alcance las entradas se basan en el acta de
constitucion del proyecto, plan para la direccion del proyecto, factores ambientales de la
empresa y activos de procesos de la organizacion. Las herramientas y técnicas para este tipo
de trabajos son el juicio de expertos, analisis y reuniones. Para el proyecto “NYUMBA” se

utilizara el juicio de expertos que permita generar el plan para gestion de alcance.
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Figura 219: Planificacion de la gestion del alcance proyecto "NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno
Ledn

La recopilacion de requisitos describe aquellas actividades que se encuentran
descritas dentro del alcance del proyecto; esta herramienta permite conocer como seran
planificadas y monitoreadas las actividades asociadas a los requisitos. El proceso de
recopilacién de requisitos también implica la priorizacion de los mismo y se resuelven
utilizando las métricas correspondientes segun el uso. Estos requisitos se obtendran a través
de una lluvia de ideas que permita conocer los requisitos que necesitan los interesados del

proyecto.

Para el proyecto “NYUMBA?” el manejo de la recopilacion de requisitos se realizara
considerando una matriz de requisitos la cual divide en grupos técnicos para la aplicacion de
los criterios de aceptacion. Esta matriz también jerarquiza los requisitos segun el nivel de

complejidad y el nivel de prioridad.



IDENTIFICACION

GRUPO

coDIGO

Tabla 38: Matriz de recopilacién de requisitos/ Elaborado por

DESCRIPCION DEL

REQUISITO

15 CONSULTORIOS 1

VERSION

ESTADO
ACTUAL

FECHA DE
ULTIMO
ESTADO

CRITERIOS DE ACEPTACION

ESPACIOS ADECUADOS, CON LOS

NIVEL DE
COMPLEJIDA
D

OBJETIVO DEL
PROYECTO

: Grupo de estudio 3 Gerencia de Proyectos

ENTREGABLES

VALIDACION

INTERESADO

NIVEL DE
PRIORIDAD

P.O1  LABORATORIO 2 RAYOSX 3 3 APROBADO  5/19/2022 (o o o o UISISTOS MEDIO GENERAL BIENES INMOBILIARIOS oK Direccién de Proyectos  ALTO
ECOGRAFIA
P PROYECTOS -
CUMPLIMIENTO DE DIMENSIONAMIENTO MiNIMO DE
p.02 NORMAS INEN 2990, 2988 1 ACTIVO 4/8/2022 ESPACIOS; ASICOMO, REQUERIMIENTOS ALTO GENERAL MEMORIAS TECNICAS oK Direccion de Proyectos ALTO
b MiNIMOS POR NORMAS
COS PBY COS TOTAL DENTRQ DEL . . .
COEFICIENTES DE ] ARQUITECTONIC  CERTIFICADO DE NORMAS Arquitecto - Direccién
AO1 ! 2 APROBADO  3/19/2022 MEDIO oK ALTO
OCUPACION DE SUELO /19/ PORCENTAJE ESTABLECIDO EN LA LINEA DE 0 PARTICULARES Técnica
FABRICA
A ARQUITECTURA ;
ﬁ%ﬁ:&igﬂé?m . AL ELLILE v ARQUITECTONIC NORMAS DE ARQUITECTURAY Arquitecto - Direccién
A02 3 ACTIVO  5/22/2022 CONSULTORIOS, LABORATORIOSY MEDIO oK RHuseID= ALTO
ARQUITECTURAY CIRCULACIONES o URBANISMO Técnica
URBANISMO VIGENTES
VENTAS EN BASE A 20% DE PREVENTAS; RESTANTE EN PLAZO . .
F.01 : 1 ASIGNADO  5/23/2022 ; MEDIO FINANCIERO  INFORME MENSUAL DE VENTAS oK Direccion C | MEDIO
PLANIFICACION 123/ DE 8 MESES reccon tomercia
o PRESUPUESTOS/FINAN
CIERO COSTOS BASADOS EN VARIACION MAXIMA DE PRESUPUESTO DE INFORME DE CONTABILIDAD Y s
F.02 PRESUPUESTO 1 ASIGNADOQ 5/23/2022 2% ALTO FINANCIERO FLUJOS DE CAJA MENSUALES 0K Direccion Financiera ALTO
CONTRATACION ACEPTACION DE LAS PARTES Y FIRMA DEL ESCRITURADELCONTRATO O ACEPTADO
L LEGAL Lo1 3 CANCELADO 5/15/2022 ALTO FINANCIERO ACCION Direccién Financi ALTO
FIDEICOMISO /15/ CONTRATO NOTARIZADO reccion Financiera
CORRECTIVA
EVENTO DE LANZAMIENTO PROMOCION FERIA INVIOBILIARIA EN STAND COMERCIALEN FERIA o )
c COMERCIAL co1 4 PASIVO N/A BAJO COMERCIAL oK Direccién C I BAJO
DE PREVENTA / QUITO Y AMBATO INMOBILIARIA reccion Lomercia
T.O01  NORMATIVANEC VIGENTE 1 ACTIVO  4/g/2022 CQUERIMIENTOS MINIMOS ENSISTEMA ALTO TECNICO MEMORIAS TECNICAS oK Direccidn Técnica- ALTO
ESTRUCTURAL Ingenieria Estructural
T TECNICO CERTIFICACIONES DE
MANO DE OBRA RESPALDOS DE EXPERIENCIA DE -
T.02 CALIFICADA 1 ACTIVO 5/25/2022 TRABAIADOR MEDIO TECNICO EXPERIENCIA, CARNET DE 0K Direccién de Proyectos MEDIO

RIESGOS LABORALES



La definicion del alcance parte de desarrollar una descripcion detallada del proyecto
y el producto, asi como el beneficio clave para los interesados con la finalidad de conocer
los resultados de los proyectos. Este parte del acta de constitucion del proyecto, registro de
supuestos y documentacion de requisitos. La definicion del alcance por lo general es un
enunciado que incluye los entregables principales. El alcance del proyecto “NYUMBA” se
basa en las herramientas de juicio de expertos en proyectos similares y andlisis de datos que
permita analizar las alternativas a evaluar para cumplir con las necesidades de los

interesados.

Andlisis de datos

e Alternativas

¢ Satisfacer necesidades de
interesados

Figura 220: Herramientas para definicién de alcance/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

La creacién de la EDT- Estructura de desglose de Trabajo WBS es el proceso de
subdividir los distintos entregables del proyecto y la descripcidon de cada uno de ellos en
componentes individuales; esto se realiza con la finalidad de establecer procedimientos mas
sencillos de identificar. Las entradas de este proceso parten del enunciado del alcance y la

documentacién de requisitos.

Con respecto al proyecto “NYUMBA?” utilizara un EDT dividido en categorias de
inicio, planificacién, construccion y comercializacion tal y como se observa en la siguiente
figura. Ademas, relacionara cada una de estas etapas con los departamentos a cargo de cada

una de las actividades a realizarse.
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Figura 221: EDT tipo para proyecto ""NYUMBA"/ Elaborado por:
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Figura 222: Orden légico de la WBS tipo para proyecto “NYUMBA "/ Elaborado por: Grupo de estudio 3 Gerencia de Proyectos
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9.5.2.2 Grupo de Procesos de Monitoreo y Control

El grupo de procesos de planificacion del alcance se basa en validar el alcance y
controlar el alcance del proyecto. Validar el alcance se basa en el proceso de formalizacion
donde se busca el beneficio clave de este proceso para mejorar los procesos de aceptacion
de cada entregable. Entre las entradas destacada de la validacion del alcance se basa en el
plan para direccion de un proyecto el mismo que contempla el plan para la gestion del

alcance, requisitos y linea base del alcance (PMI Management Institute, 2017).

En consideracion del proyecto “NYUMBA” las herramientas y técnicas a utilizar son
la inspeccion y la toma de decisiones a través de la votacion; la votacion es sirve para llegar
a una conclusion de la validacion de procesos realizada por el equipo del proyecto. Por otro
lado, la inspeccion se la realiza a través de la medicion, examinacion y validacion de un

trabajo.

Inspeccion
Medir
Examinar
Validar

Toma de \

decisiones

Votacion

Figura 223: Herramientas de validacion del alcance "NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

El control del alcance del proyecto es aquel que se encarga de monitorear el estado

actual del alcance y como este avanza con respecto al proyecto y al producto. A partir del
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control del alcance se gestiona cualquier cambio a la linea base del alcance. Este es un
proceso que se lo realiza a lo largo de todo el proyecto y se consideran como requisitos de
entrada la gestion del alcance, requisitos, cambios, configuracion; linea base del alcance y

desempefio (PMI Management Institute, 2017).

Para el proyecto “NYUMBA” el control del alcance se utilizara el analisis de datos
considerando las variaciones y tendencias. Ambos andlisis consideran la linea base del
alcance y la linea base de rendimiento; de esta manera se evalGa si un proyecto tiene

tendencia positiva o negativa.

N\,

ANALISIS DE
VARIACIONES

ANALISIS DE
TENDENCIAS

v 4

Figura 224: Herramientas para el control del alcance proyecto "NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea
Moreno Leon

9.5.3 Gestion de cronograma del proyecto

La gestion de cronograma de un proyecto también es conocida como la gestion de
tiempo; ya que, se refiere a las herramientas y procesos que determinar el tiempo de
ejecucion de un proyecto. La gestidbn de cronograma es un proceso que parte de la

identificacion de actividades hasta la creacidn de una ruta critica. La ruta critica describe una
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trayectoria de inicio a fin del proyecto y hace relacién a la longitud de la trayectoria. Este
tipo de andlisis se lo considerar al identificar actividades predecesoras y antecesoras (Hillier

& Lieberman, 2015).

El cronograma de un proyecto toma en cuenta algunos procesos de entrada con el
método de programacion, herramienta de planificacion, modelos de programacion y la
informacion del proyecto. Existen distintas practicas como la programacion a demanda que
establece una teoria de restriccion de trabajo a un equipo especifico. Este tipo de gestion
considera el enfoque en el ciclo de vida del proyecto, la disponibilidad de los recursos, las

dimensiones del proyecto y el apoyo tecnoldgico (PMI Management Institute, 2017).

Informacion
del
proyecto

Cronograma
del
proyecto

Modelo de
programacion

Herramientas
de planificacion

Método de
programacion

* EDT/ WBS
e Actividades
e Recursos

e Duraciones

Figura 225: Descripcion general de la programacion Fuente: PMBOK 6ta Edicion / Elaborado por: Andrea
Moreno Leon

9.5.3.1 Grupo de Procesos de Planificacion

El grupo de procesos de planificacion de cronograma se basa en planificar la gestion
del cronograma, definir las actividades, secuenciar las actividades, estimar la duracion de las

actividades, desarrollar el cronograma.
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La planificacién de la gestion del cronograma es el proceso que establece distintas
politicas y procedimientos para desarrollar, gestionar y controlar el cronograma. ElI mismo,
proporciona la guia para los parametros de guia de un proyecto a lo largo de su cronograma;
y se establece en distintos analisis siempre y cuando estos se encuentren predefinidos. Para
establecer la planificacion de gestion en el proyecto “NYUMBA? se utilizara la herramienta
de juicio de expertos de técnicos con conocimiento en desarrollo y gestion de cronogramas,

softwares de programacion, expertos en proyectos inmobiliarios.

Desarrolloy
gestion de
cronogramas
Métodos de
programacion
Software de
programacion
Experto en

proyectos
inmobiliarios

Figura 226: Juicio de expertos para gestién de cronograma proyecto ""NYUMBA"/ / Elaborado por: Andrea
Moreno Ledn

La definicion de actividades se basa en identificar acciones especificas a realizarse
para elaborar los entregables del proyecto; cada paquete de trabajo establece un grupo de
actividades descriptivas que permitira establecer posteriormente el cronograma del proyecto.
Para el proyecto “NYUMBA” la herramienta a utilizar es la descomposicion de los paquetes
de trabajo en partes mas pequefias y parten del diccionario de la EDT/WBS. Cada paquete
de trabajo consta de un desglose con el apoyo de los técnicos a cargo los mismos que a través

de reuniones pueden establecer los puntos de partida.



N°

cODIGO

Tabla 39: Ejemplo de descomposicidn paquetes de trabajo / Elaborado por: Grupo de estudio 3 Gerencia de Proyectos

ACTIVIDAD

002.001.002 APROBACION ANTEPROYECTO Y PROYECTO

DESCRIPCION DEL TRABAJO

RESPONSABLE

Analizar el proyecto, disefios arquitectonicos. Analizar las fortalezas y debilidades.

Supervision gerente, duefio y analista

1 | 002.001.002.001 |APROBACION ANTEPROYECTO Y PROYECTO P .. ™ ' .
Generar un pre analisis econdmico para saber la rentabilidad. financiero.
21002.001.002.002 |SOLICITAR INFORME REPLANTEO VIAL S&.)I!cnar el informe de replanteo vial a la Unidad Administrativa Territorio y Supervisidn arquitecto y residente de
Vivienda.d obra.
Entregar los planos definitivos del disefio arquitectdnico a la entidad colaboradora L i
R Revision del residente de obra,
3/002.001.002.003 |APROBACION ARQUITECTONICO encargada de aprobar los planos. Donde van a revisar que se cumplan todas las i !
R ., arquitecto y gerente.@Bndefined
normativas de construccion.
Enviar los planos definitivos para que aprueben los requirimientos del cuerpo de
4(002.001.002.004 |APROBACION BOMBEROS bomberos. En esta actividad van a revisar la cantidad de detectores de humo, Revision del residente de obra.B
extintores y salidas de emergencias bien ubicadas.
Enviar los planos definitivos de las Ingenierias ( Estructural, Sanitario, Eléctrico). L, .
. . A > N Revision del residente de obra 'y
5/002.001.002.005 |APROBACION INGENIERIAS Para que la entidad colaboradora revise que cumpla todas las normativas y erente
reglamentos vigentes. 8 )
Generar el contrato con la escombrera municipal, para que esta construccion tenga - .
6|002.001.002.006 |GENERAR CONTRATO ESCOMBRERA e i . i i Revisién del residente de obra.
la certificacidn de que los residuos han sido bien manejados y tratados.
. Entregar los documentos necesarios para poder obtener la licencia de construccién, [Revision del residente de obra y
7(002.001.002.007 |SOLICITAR LICENCIA DE CONSTRUCCION ) L .
la misma que nos va permitir comenzar la etapa constructiva del proyecto. gerente.
Definir | . hori I del las 4 Revisi6 | resi
31002.001.002.008 |DEFINIR PROPIEDAD HORIZONTAL efinir la propiedad horizontal del proyecto, de esta manera poder tener las areas evision del residente de obra 'y

de cada consultorio y su alicuéta.@

gerente.

003.001.001 REPLANTE

O LIMPIEZA Y DESBROCE

003.001.001.001

LIMPIEZA'Y DESBROCE

Retirar del sitio de construccion la capa vegetal (arboles, arbustos, hierbas, etc.)
dentro del area de construccidn indicada en planos o cualquier drea adicional que se
ordene desbrozar por Fiscalizacion.

003.001.001.002

REPLANTEO Y NIVELACION TOPOGRAFICA

Supervisidn Residente de Obra

Replanteo con aparato de precision y estacas en base a las indicaciones de los
planos como previo a la excavacidn. Se dejaran testigos para supervision
permanente durante la construccién. Se verificard la exactitud del levantamiento

003.001.001.003

EXCAVACION Y RELLENO A MAQUINA

Supervisidén Residente de Obra,
Fiscalizacion.

Movimiento de gran volumen de suelo y material existente en el sitio mediante el
uso de maquinaria y equipo mecanico.

Supervisidn Residente de Obra

003.001.001.004

COMPACTACION DE PLATAFORMA CON MATERIAL DE SITIO

Compactar la plataforma con material de calidad en capas de 30 cm y abundante
agua

Supervisidn Residente de Obra

003.001.001.005

MEJORAMIENTO CON SUB BASE CLASE IlI

Movimiento del material en mal estado para rellenarlo con material de SUB BASE
CLASE I11 utilizando la maquinaria necesaria y cumplimiento de normas de suelo; asi
como respetar las sugerencias del estudio de suelos

003.001.001.006

DESALOJO MATERIAL SIN CLASIFICAR

Ingeniero de Suelos; Residente de Obra

Desalojo de material a la entidad autorizada por la ley en volquetas de siete metros
clbicos en un rango de tres viajes por dia

Residente de Obra
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Tabla 40: Ejemplo de atributos de actividades para descomposicion paquetes de trabajo / Elaborado por: Grupo de estudio 3 Gerencia de Proyectos

ACTIVITY ATTRIBUTES

PROJECT TITLE CENTRO MEDICO HEALTH CARE DATE PREPARED 6/22/2022
ID 003.001.001.001 ACTIVITY LIMPIEZA Y DESBROCE

DESCRIPTION OF WORK

Retirar del sitio de construccion la capa vegetal (arboles, arbustos, hierbas, etc.) dentro del area de construccién indicada en planos o cualquier area adicionoal que se ordene desbrozar por Fiscalizacion.

PREDECESSORS RELATIONSHIP LEAD OR LAG SUCCESSOR RELATIONSHIP LEAD ORLAG

003.001.001.002

002.001.002.006 003.001.001.003

NUMBER AND TYPE OF RESOURCES REQUIRED SKILLREQUIRMENTS OTHER REQUIRED RESOURCES

Recursos segln APUS

. . . - Experiencia en manejo de maquinaria de desbroce Supervision Residente de Obra
Recursos segun especificaciones técnicas

TYPE OF EFFORT

Horas/ hombre
Horas/maguinaria

LOCATION OF PERFORMANCE
Superficie del terreno

IMPOSED DATES OR OTHER CONSTRAINTS

Jornada completa de Lunes a Viernes de 7:00 am a 4:30 pm; Sabados de 7:30 ama 12:30 pm

ASSUMPTIONS

Se ingresa maquinaria y mano de obra una vez aprobada la licencia de construccién.
Se encuentra definido el horario de recepcion de material de desalojo en volquetas.




La secuencia de actividades considera todas las actividades a realizarse en un proyecto, cada una de las actividades se gestiona partiendo
de un inicio y un fin estableciendo actividades predecesoras o sucesoras. La herramienta para el proyecto “NYUMBA?”, es el método de
diagramacion por precedencia y la misma que tiene cuatro tipos de dependencias entre actividades Final a Inicio, Final a Final, Inicio a Inicio e

Inicio Final.

Figura 227: Diagrama de red tipo parte 1/ Elaborado por: Grupo de estudio 3 Gerencia de Proyectos

Figura 228:Diagrama de red tipo parte 2/ Elaborado por: Grupo de estudio 3 Gerencia de Proyectos



El proceso de estimar la duracion de actividades busca encontrar la cantidad de
periodos de trabajo para finalizar una actividad utilizando los recursos necesarios; para
realizar este proceso es importante considerar el alcance del trabajo, las cantidades estimadas
de recursos y los calendarios de utilizacion; algunas consideraciones son: ley de los
rendimientos decrecientes, nimero de recursos, avances tecnoldgicos y motivacion del

personal (PMI Management Institute, 2017).

La estimacion de duracion de actividades para el proyecto “NYUMBA” se la
realizara utilizando la herramienta de estimacion por tres valores la misma que utiliza tres
criterios: mas probable, pesimista y optimista. La duracion esperada se obtiene utilizando la
siguiente ecuacion.

_t0+tM+tP
N 3

Donde,

tE,duracion esperada
t0, duracion optimista
tM, duraciéon mas probable

tP,duracién pesimista

Tabla 41: Ejemplo estimacion de actividades/ Elaborado por: Grupo de estudio 3 Gerencia de Proyectos

ESTIMACION
DISTRIBUCION DISTRIBUCIO =~ REQUERIDA POR
ACTIVIDAD OPTIMISTA MAS PROBABLE PESIMISTA o\~ 0 EE Il\ﬁ)l ELTTE TIPO DE DISTRIBUCION
TALLER

1 APROBACION ANTEPROYECTO Y PROYECTO 1 4 s 4 4 A SIS EEGN TEEULAR
2|APROBACION ARQUITECTONICO 3 4 8 5 5 5 DISTRIBUCION TRIANGULAR
3|APROBACION BOMBEROS 3 7 8 6 7 6 DISTRIBUCION TRIANGULAR
4|APROBACION INGENIERIAS 4 5 12 7 6 7 DISTRIBUCION TRIANGULAR
5/COLOCACION DE CERAMICA 3 4 6 5 5 5 DISTRIBUCION TRIANGULAR
6|COLOCACION DE EQUIPOS SANITARIOS 2 5 9 6 6 6 DISTRIBUCION TRIANGULAR
7|COLOCACION DE MUEBLES ALTOS Y BAJOS 2 5 9 6 6 6 DISTRIBUCION TRIANGULAR
8|COLOCACION DE PERFILES DE ALUMINIO Y VIDRIO PARA PUERTAS 4 8 10 8 8 8 DISTRIBUCION TRIANGULAR
9|COLOCACION DE PERFILES DE ALUMINIO Y VIDRIO PARA VENTANAS 7 9 10 9 9 9 DISTRIBUCION TRIANGULAR
10|COMPACTACION DE PLATAFORMA CON MATERIAL DE SITIO 2 8 12 8 8 8 DISTRIBUCION TRIANGULAR




Finalmente, desarrollar el cronograma se refiere al proceso de secuenciar las actividades para poder contar con el tiempo total para la
programacion de un modelo de cronograma que permita ejecutar, monitorear y controlar el proyecto. EI método para utilizarse para el proyecto

“NYUMBA” es el método de ruta critica; esta herramienta permite considerar la holgura total o flexibilidad de cada una de las actividades, asi

como las actividades de alta importancia.
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Figura 229: Ejemplo Ruta Critica parte 1/ Elaborado por: Grupo de estudio 3 Gerencia de Proyectos



276

Figura 230: Ejemplo Ruta Critica parte 2/ Elaborado por: Grupo de estudio 3 Gerencia de Proyectos
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Figura 231: Ejemplo Ruta Critica acercamiento/ Elaborado por: Grupo de estudio 3 Gerencia de Proyecto




9.5.2.3 Grupo de Procesos de Monitoreo y Control

El proceso que de monitoreo y control se basa en controlar los cambios que existen
en un proyecto y como estos afectan al desarrollo y cumplimiento del cronograma. Este es
un proceso que se debe realizar a lo largo de todo el proyecto. Existen algunas herramientas
y técnicas para establecer el control de cambios como: andlisis de valor ganado, revisiones
de desempefio, analisis de tendencias, método de ruta critica, optimizacion de recursos, entre

otros (PMI Management Institute, 2017).

La herramienta para utilizar en el control del cronograma en el proyecto “NYUMBA”
es el método de ruta critica; ya que este método proporciona la holgura de las actividades y

marca el impacto directo con relacion al tiempo si alguna actividad o hito critico se retrasa.

Método ruta Control de

critica cronograma

¢ Control de * Actividades * Resultado de
avance de criticas sin los atrasos o
estas holgura avances
actividades

Figura 232: Proceso para analizar ruta critica/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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Figura 233: Visualizacion ruta critica en rojo/ Elaborado por: Grupo de estudio 3 Gerencia de Proyecto



278

9.5.4 Gestion de costos del proyecto

La gestion de los costos de un proyecto se basa en planificar, estimar, presupuestar,
financiar y controlar los costos de modo que el presupuesto del proyecto sea aprobado por
los interesados, los cuales miden el presupuesto de diferentes formas en distintas lineas de
tiempo. Una de las herramientas mas efectivas es la préctica del valor ganado. Existen
algunas consideraciones para la gestion de costos como: la gestion del conocimiento, estimar

y presupuesta, gestion del valor ganado, entre otros (PMI Management Institute, 2017).

9.5.4.1 Grupo de Procesos de Planificacion

El grupo de procesos de planificacion de costos se basa en la planificacion de la
gestion de costos, estimacién de costos, determinacion del presupuesto. Cada uno de estos
procesos cuenta con sus técnicas y herramientas que permiten establecer el presupuesto y

realizar el control sobre el mismo.

La planificacién de costos parte de definicion del proceso para estimar, presupuestar,
monitorear y controlar los costos de un proyecto y son una guia para la gestion de rubros a
lo largo del proyecto. Las entradas de este procedimiento son: el acta de constitucion del
proyecto, plan para la direccion del proyecto incluido la gestién de cronograma y riesgos;

factores ambientales de la empresa y los activos de los procesos.



279

/— Herramientas y técnicas
¢ Acta de constitucion del proyecto * Plan de gestién de los costos
® Plan para la direccién del
proyecto
* Plan de gestion del cronograma

¢ Plan de gestion de los riesgos

® Juicio de expertos
® Recopilacion de datos

K ® Reuniones
* Factores ambientales

e Activos de los procesos de la
organizacion

~— Entradas - / AN Salidas

Figura 234: Planificar la gestion de costos/ Fuente: PMBOK 6ta Edicién/ Elaborado por: Andrea Moreno
Leon

En el proyecto “NYUMBA?” la planificacion de costos se la realizara a través del
juicio de expertos, quienes tengan la experiencia y conocimientos en las areas de costos en
proyectos inmobiliarios similares, conozcan sobre la informacién necesaria de la industria
de la construccién, conozcan sobre el método y gestion de valor ganado y cuenten con

certificaciones en la estimacién de costos.

L]
Experiencia
en
estimacion
de costos

Gestion valor
ganado

Proyectos
& inmobiliarios
similares

Figura 235: Consideraciones para el juicio de expertos de la planificacion de costos/ Elaborado por: Andrea
Moreno Leon
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La estimacion de costos es aquel proceso que se encarga de realizar una aproximacion
de costos necesarios para llevar a cabo el proyecto y determina los recursos monetarios
requeridos para un proyecto. Los documentos de entrada que mas resaltan en este proceso el
plan de gestion de costos, calidad, linea base del alcance, el registro de lecciones aprendidas.
Las herramientas y técnicas por utilizar en esta seccion es el juicio de expertos; ya que, este
permitira la comparacion con proyectos anteriores, informacion de la industria como la
CAMICON Ecuador, el colegio de ingenieros CICP; el conocimiento de M&L

Constructores, entre otros.
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Figura 236: Juicio de expertos para estimacion de costos/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

La determinacién de los costos o del presupuesto es aquel paso que suma los costos
estimados de cada una de las actividades. Las herramientas y técnicas que se conocen son el
juicio de expertos, costos agregados, analisis de datos, financiamiento, entre otros. En el

proyecto “NYUMBA” se utilizara la técnica de costos agregados esta herramienta consiste
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en sumar los costos por paquetes de trabajo para escalar a niveles superiores de EDTS

consiguiendo el presupuesto del proyecto.

PRESUPUESTO
DE PROYECTO

COMPONENTES
EDT/WBS

AGREGACION
DE COSTOS

PAQUETES DE
TRABAJO

Figura 237: Agregacion de costos/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

9.5.4.2 Grupo de Procesos de Monitoreo y Control

El proceso de monitoreo y control de los costos del proyecto es controlar los costos
a través del analisis de datos; el analisis de datos se divide en analisis de valor ganado,
analisis de variacion, andlisis de tendencias y analisis de reserva. El anlisis de valor ganado
realiza una comparacion de la linea base para la medicion de desempefio; el mismo considera
el valor planificado, valor ganado, costo real, analisis de variacion, variacién del cronograma

y variacion de costo. Para el proyecto “NYUMBA” este es proceso que se tomaré en cuenta.
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Tabla 42: Valores obtenidos del método de valor ganado/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

$250,000.00

$200,000.00

$150,000.00

$100,000.00

$50,000.00

$0.00

VALOR GANADO VALORES

VALOR PLANIFICADO (PV) $196,909.96
VALOR GANADO (EV) $250,884.10
COSTO ACTUAL (AC) $255,049.23
PRESUPUESTO PLANIFICADO (BAC) $246,833.00
VARIACION DE COSTO (CV) $-4,165.13
VARIACION DEL CRONOGRAMA (SV) $53,974.14
VAC $-4,097.87
CPI 0.98366932
SPI 1.274105688
EAC $250,930.87

Valor Ganado y Valor planificado

Figura 238: Valor Ganado ejemplo/ Elaborado por: Grupo 3 Gerencia de Proyectos
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9.5.5 Gestion de calidad del proyecto

La gestion de la calidad incluye todos los procesos en cuanto a la gestion de la calidad
del proyecto y del producto con la finalidad de satisfacer los objetivos de los interesados y
buscando una mejora continua de calidad en todas las actividades planificadas. Los términos
de mayor relevancia en esta gestion son la prevencidn, muestro por atributos y tolerancias;
los mismos que, aportan a la inspeccion, certificacion, muestreos por variables y limites de

control (PMI Management Institute, 2017).

= Satisfaccion del cliente

mmm Mejora continua

= Responsabilidad de la direccién

2 Asociacion beneficiosa de proveedores

Figura 239: Practicas emergentes en la gestion de calidad del proyecto/ Fuente: PMBOK 6ta edicion/
Elaborado por: Andrea Moreno Leon

9.5.5.1 Grupo de Procesos de Planificacion

El proceso de planificacion de calidad es la planificacion de la gestion de calidad la
misma que debera llevarse considerando todos los procesos de planificacion en cada una de
las areas de conocimiento. Las herramientas y técnicas para el proceso de planificacién se
establecen en siete subcategorias: juicio de expertos, recopilacion de datos, analisis de datos,
toma de decisiones, representacion de datos, planificacién de pruebas e inspeccién y

reuniones.
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Para el proyecto “NYUMBA” la planificacion se la realizard a través de la
representacion de datos conocida como diagramas de flujo. Los diagramas de flujo son

mapas de procesos y se caracterizan por secuenciar la secuencia de procesos, asi como los
puntos de decisién y evaluacion.

DIAGRAMA DE FLUJO
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Figura 240: Ejemplo de diagrama de flujo para proyecto "NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno Led



9.5.5.2 Grupo de Procesos de Ejecucion

El proceso de monitoreo de la calidad es gestionar la calidad a través de la evaluacion de las actividades ejecutables de calidad de esta
manera se puede incrementar las posibilidades de alcanzar los objetivos de calidad. Entre las herramientas y técnicas se destaca el diagrama de

causa y efecto o también conocido como espina de pescado; este él es método por utilizarse en el proyecto “NYUMBA”.

EXPERIENCIA

DescaRGa

; —

RECURSOS
T

NoRIAS e v

S,

PAR
conTROL RADIGON
— — CAPACITACION

RECURSO e
HUMANO AGREGADOS o
APROPIAA
< £ o
EXPERIENCIA ENSAYOS "f?:fno .":‘t‘:‘::‘ L A:S:;:::s
TIEMPO LIBERACION
i ~— | FUNDICION
S \
HOHRY: NI FRENTES
TECNICOS o  PERSONAL ACTVIOADES

- DE
€N osRA TRABAO

Figura 241: Ejemplo herramienta para gestionar la calidad/ Elaborado por: Andrea Moreno Led



9.5.5.1 Grupo de Procesos de Monitoreo y Control

El proceso de monitoreo y control para la gestion de calidad es controlar las
actividades realizadas y para el proyecto “NYUMBA” se utilizard la herramienta de
histogramas, los mismos que se pueden considerar para el proceso de calidad de los rubros
como el caso del hormigon midiendo el tiempo de curado y tiempo para desencofrar el
mismo que ird de la mano con las normas vigentes.

Control de calidad del hormigén
30

25

20
15
10
5
0

Fundicién 1 Fundicidn 2 Fundicién 3 Fundicién 4

H Tiempo de curado Tiempo para desencofrar

Figura 242: Histograma ejemplo para control de calidad/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

9.5.6 Gestion de recursos del proyecto

La gestion de recursos de un proyecto son todas las actividades que se requieren para
gestionar los recursos necesarios para la conclusion efectiva del proyecto. La gestion de
recursos se divide en seis procesos. Para gestionar los recursos es importante considerar el
entorno del equipo, la ubicacion geografica de los miembros del equipo, la gestion de

cambios en la organizacion, politicas internas y externas (PMI Management Institute, 2017).

Existen distintas tendencias y practicas emergentes para la gestion de recursos entre
ellas destacan métodos para la gestion como fabricacion de actividades justo a tiempo, el

mantenimiento productivo, la inteligencia emocional en las relaciones y los equipos
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autoorganizados que ayudan al enfoque &gil y estan compuestos por especialistas en cada
uno de los rangos necesarios para la realizacion de actividades (PMI Management Institute,

2017).

9.5.6.1 Grupo de Procesos de Planificacion

El grupo de procesos de planificacion incluye planificar la gestion de recursos y
estimar los recursos de las actividades. El enfoque de estas actividades se basa en conocer
quiénes son los recursos que dirigen un area de la empresa y les corresponde cada una de las
actividades a ejecutarse en un proyecto. En el proyecto “NYUMBA” la planificacion de la
gestion de recursos se realizara utilizando un diagrama jerarquico de responsabilidades en

la empresa.

Gerente General

Ing. Andrea Cevallos

Direccion ’ o . . - .

Direccién Financiera Direccion Comercial Arq|
Ing. Andrea Moreno Jonathan Nufez

| | |
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Arquitectanico Estructural Presupuestos |gmd Contabilidad — Marketing
Planificacion I Manejo dl.? flujo de — Ventas

caja

Técnica Arq.
Andrés Idrovo
]

Direccion de Proyectos
Ing. Jose Enrique Palacio

Construccion y
Control de obra

Figura 243: Diagrama de Jerarquizacion ejemplo/ Elaborado por: Grupo 3 Gerencia de Proyectos

La estimacién de recursos del proyecto se centra en los recursos utilizados a cada
una de las actividades. La estimacion de estos recursos se refiere tanto al talento humano

como a las cantidades de maquinaria, equipo, herramienta menor, suministros y materiales
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para el desarrollo del proyecto. La herramienta para utilizar en el proyecto “NYUMBA” para
la estimacion de recursos se basa en la estimacion analoga; la misma que, hace referencia a
recursos de un proyecto semejante con proyeccion al futuro para el tipo de proyecto. El
método de estimacion anéloga por lo general se utiliza cuando se han identificado niveles

superiores a la EDT/WBS.

LUXOR PLAZA

Figura 244: Proyecto de comparacion analoga/ Elaborado por: Andrea Moreno
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EJEMPLO

2 TECNICOS DE PLANTA 1

RESIDENTE DE OBRA
NYUMBA
2 GRUPOS DE MANO DE
OBRA, 7 PERSONAS CADA

GRUPO

Figura 245: Estimacion analoga estimacion de recursos/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

9.5.6.2 Grupo de Procesos de Ejecucion

El grupo de procesos de ejecucion comprende adquirir recursos, desarrollar el equipo

y dirigir el equipo. El proceso de adquirir recursos corresponde al proceso de decisiones de
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multiples criterios; los mismos que por lo general se establecen a través de la seleccién de
recursos humano, para el proyecto “NYUMBA” la herramienta a utilizar es la de toma de
decisiones; se caracteriza por ser un proceso que evalua, disponibilidad, costo del recurso,
capacidad, experiencia, conocimiento, habilidades, actitudes, factores internacionales como

idiomas. Cada uno de estos criterios se pueden evaluar y tomar la mejor decision.

Tabla 43: Adquisicion de recursos ejemplo/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon.

Calificacion sobre 10 puntos

Candidato 1 Candidato 2 Candidato 3

Disponibilidad 8 6 10
Costo 5 10 5
Capacidad 7 10 7
Experiencia 9 7 3
Conocimiento 10 8 10
Habilidades 10 9 7
Actitud 8 9 9
Factores internacionales 7 9 10

8 8.5 7.625

El proceso de desarrollar un equipo es la integracion de actividades que permite el
mejor desempefio del proyecto; esto va a depender de las politicas internas de cada una de
las empresas. Sin embargo, en el proyecto “NYUMBA” se manejard las herramientas y
técnicas que corresponden a las habilidades interpersonales y de equipo. Estas habilidades
buscan un proceso para la gestion de conflictos, la determinacién de influencia en un equipo,

la motivacion de recursos, negociacion y trabajo en equipo.
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Trabajo en
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Figura 246: Herramientas y técnicas desarrollo de un equipo proyecto ""NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea
Moreno Leon

Dirigir un equipo requiere de muchas habilidades interpersonales sobre todo para
proyectos de alta gama. Dirigir un equipo depende de la cantidad y calidad de seguimiento
que se le hace al desempefio de los miembros del equipo para proceder a autoevaluaciones
y retroalimentacion. Estas caracteristicas se pueden conseguir en un proyecto a través de
habilidad interpersonales y de equipo; es por eso por lo que esta es la herramienta para

utilizar para esta seccion en el proyecto “NYUMBA”.

OV R W

Gestion de Toma de Inteligencia Influencia Liderazgo
conflictos decisiones emocional

Figura 247: herramientas a utilizar pata dirigir un equipo proyecto ""NYUMBA"'/ Elaborado por: Andrea
Moreno Ledn

9.5.6.3 Grupo de Procesos de Monitoreo y Control

El proceso de monitoreo y control para la gestion de recursos se considera como

aquel que controla los recursos. El control de recursos se tiene que evaluar en cada uno de
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los ejes transversales como herramientas, materiales y recursos. Esta herramienta busca
monitorear la utilizacion de recursos planificada versus la ejecutada en realidad. En el
proyecto “NYUMBA” de Perpetuo Studio se utilizard las revisiones de desempefio en el
andlisis de los datos. Las revisiones de desempefio miden, comparan y analizan la utilizacion

de recursos.
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Figura 248: Tipo de control de calendario ejemplo/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

9.5.7 Gestion de comunicaciones del proyecto

La gestion de comunicaciones son todos los procesos que permiten establecer un
enlace con los interesados del proyecto y busca que estos interesados satisfagan sus
necesitades. Esta gestion cuenta con dos partes que se basa en desarrollar una estrategia de
comunicacion eficaz y llevar a cabo las actividades de estrategia de comunicacién. La

gestién de comunicaciones se basa en planificar, gestionar y monitorear las comunicaciones.

La planificacion de comunicaciones es el proceso para desarrollar un plan apropiado
para satisfacer las necesidades de informacién de cada interesado del proyecto. La

herramienta y técnica que se utilizard en el proyecto “NYUMBA” es modelos de



292

comunicacion. Los modelos de comunicacion los modelos de comunicacion representan la
comunicacion lineal de emisor y receptor; pensando en codificar, transmitir el mensaje y

descodificar.

EMISOR TRANSMITE EL MENSAIJE RECEPTOR

-REPORTE MENSUAL DE -ViA EMAIL -DESCODIFICAR EL
AVANCE DE PLANILLA INSTITUCIONAL EMAIL, LEER EL INFORME

Figura 249: Planificacion de la comunicacion ejemplo/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

La gestion de comunicaciones es el proceso para garantizar la recopilacion,
almacenamiento y gestion de la informacion para lo interesados; para el proyecto
“NYUMBA” la herramienta a utilizar son habilidades de comunicacién las cuales
comprenden competencia comunicativa, retroalimentacién, comunicacién no verbal y

presentaciones.
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Competencia comunicativa

* Mensajes claves al punto especifico

Retroalimentacion

* Reuniones mensuales para los técnicos que son parte del equipo

No verbal

* Falta de respecto del personal frente a un future cliente, contacto
EIE]

Presentaciones

* Informe mensuales a los inversionistas.

Figura 250: Ejemplo de gestion de comunicaciones/ Elaborado por: Andrea Moreno Leén

Finalmente monitorear las comunicaciones se refiere al proceso de controlar el
debido proceso considerando la gestion de comunicaciones y el plan de involucramiento de
los interesados. Existen distintas herramientas como el juicio de expertos, reuniones y
analisis de datos; sin embargo, para el proyecto “NYUMBA” se utilizara el juicio de expertos
en comunicaciones con el publico, la comunidad y los medios.

Comunicaciones
con el publico

e Comunicacion
—+_ conla
- comunidad

Manejo

medios
Grupos
virtuales

s .5, Grupos
lﬁ.ﬂl presenciales

Figura 251: Juicio de expertos para monitorear comunicaciones / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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9.5.8 Gestion de riesgos del proyecto

La gestion de riesgo de un proyecto es uno de los recursos méas cruciales en un
proyecto, ya que consiste en establecer el plan de accion para una eventualidad de riesgo que
pueda perjudicar gravemente al proyecto y a la empresa. La gestion de riesgos se basa en
planificar, identificar, analizar, realizar un analisis, planificar respuesta, implementa
respuesta y finalmente controlar los riesgos. Cada uno de los procesos antes mencionados se
establecen considerando las debilidades de un proyecto ya sean internos o externos (PMI

Management Institute, 2017).

A . Planificar
Analisis Analisis Ia Implementar

cualitativo cuantitativo la respuesta
respuesta

Planificar Identificar

Figura 252:Gestién de riesgos del proyecto "NYUMBA"/ Fuente: PMBOK 6ta Edicién/ Elaborado por:
Andrea Moreno Le6n

El principal objetivo de esta planificacion se basa en aumentar la probabilidad de los
riesgos considerados como positivos a los mismos que llamamos oportunidades; asi como
disminuir el impacto de riesgos negativos. La concentracion de estos objetivos se debe al
bien comin de terminar un proyecto con éxito. La gestion de riesgos es una herramienta
general que se aplica de manera muy estricta en el mundo de la construccion, es mas hoy en
dia uno de los requisitos de ingreso es que el personal cuente con la “licencia de prevencion

en riesgos laborales”.

9.5.8.1 Grupo de Procesos de Planificacion

El grupo de procesos de planificacion incluyen los procesos de planificar, identificar,

realizar el analisis cualitativo de riesgos, realizar en analisis el cuantitativo de riesgos y
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planificar la respuesta a los riesgos. Cada uno de los procesos para gestionar los riesgos
consideran el tamafio del proyecto, complejidad del proyecto, importancia y enfoque del
proyecto. La planificacion de la gestion de riesgos se basa en definir los pasos a seguir para
asegurar un el proyecto y la metodologia a utilizar al encontrarse con un riesgo; para el
proyecto “NYUMBA” la planificacion de gestion se realizara a través de juicio de expertos.
Familiaridad con

el enfoque de la
organizacion.

Adaptacion
de la gestidon
de riesgos.

Tipos de riesgos
en proyectos
similares.

Figura 253: Planificacion de riesgos/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

El proceso de identificar los riesgos se basa en establecer a través de la informacion
del proyecto, los posibles puntos débiles y fuertes del proyecto. La tormenta de ideas a través
de una reunion con el equipo puede establecer una variedad de riesgos, esta herramienta es
considerada una de las mas efectivas consideran que “mil mentes piensan mejor que una”.
Esta tormenta de ideas resulta en una lista de posibles riesgos, los mismos que son
importantes categorizar y asignarles un area de responsabilidad; por otro lado, es importante
que se proceda a realizar un andlisis de probabilidad de cada uno de los riesgos obtenidos y

el impacto probable sobre el proyecto, ya sea positivo 0 negativo.



Tabla 44: Identificacion de riesgos ejemplos/ Elaborado por: Grupo 3 Gerencia de proyectos

Dueno del R

1.01|Ex.001 Desastre natural - Sismo Exterior Gerente Proyecto |Bajo 70%|Bajo 50%|Muy alto | $ 50,000.00
1.02|Ex.002 Desastre natural - Erupcién Volcan Tungurahua Exterior Gerente Proyecto  |Muy Bajo 90%|Medio 70%|Muy alto | S 27,000.00
1.03|Ex.003 Incumplimiento de contrato Exterior Gerente Proyecto  |Bajo 55%|Alto Alto $ 42,000.00
1.04|Ex.004 Cambio de politicas de importacidn Exterior Gerente Proyecto  |Muy Bajo 80%|Medio 48%|Medio $ 23,000.00
1.05|Ex.005 Paralizaciones Nacionales Exterior Gerente Proyecto |Bajo 65%|Bajo 63%|Bajo

1.06|Ex.006 Cambio de directiva Exterior Gerente Proyecto  |Bajo 50%| Media 50%|Bajo

2.01|Arq.001 Tramites burocraticos Arquitecténico |Arquitecto Alto Media 50%| Medio $ 20,000.00
2.02|Arq.002 Cambios en el disefio definitivo Arquitecténico |Arquitecto Alto Media 45%| Alto $ 35,000.00
3.01|Ger.001 Inversionistas retractados Gerencia Gerente Proyecto  |Bajo 55%|Madia 55%|Muy alto | $55,000.00
3.02|Ger.002 Desperdicio de materiales de construccion Gerencia Gerente Proyecto  |Alto 90%|Alto 92%|Alto $ 35,000.00
3.03|Ger.003 Cuadrillas deficientes Gerencia Gerente Proyecto  |Medio 40%| Media 45%| Alto $ 30,000.00
4.01|Co.001 Incremento de equipos complementarios Costos Ing. Electrénico Muy Bajo 95%|Alto Muy alto | $45,000.00
4.02|Co.002 Costo adicional por mejoramiento de suelos Costos Ing. Geblogo Medio 49%| Media 49%| Medio $20,000.00
4.03|Co0.003 Presupuesto mal elaborado Costos Ing. Civil Medio 60%|Alto Alto $ 39,000.00
4.04|Co.004 Inflacion de costos en el acero Costos Ing. Civil Muy Bajo 87%|Media 50%| Medio $ 21,000.00
5.01|Fin.001 Bajo interés de inversién en consultorios Financiero Dpto. Financiero Medio 51%| Media 50%| Alto S 40,000.00
5.02|Fin.002 No consolidar fideicomiso Financiero Dpto. Financiero Medio 49%| Media 52%|Muy alto | $47,000.00
5.03|Fin.003 Incumplimiento de cuotas de pago Financiero Dpto. Financiero Bajo 56%|Bajo 65%| Medio $ 20,000.00
5.04|Fin.004 Contratos finalizados sin pago previo Financiero Dpto. Financiero Muy bajo 90%|Bajo 70%|Alto $ 40,000.00
5.05|Fin.005 Llegada tardia de equipos Financiero Dpto. Financiero Medio 51%| Media 54%| Alto S 45,000.00




El andlisis cualitativo de los riesgos se realiza para establecer qué tipo de condiciones
son las peligrosas para el bienestar del proyecto. En la tabla anterior se observé la
categorizacion de los riesgos y la identificacion del departamento de obra encargado; aunque
ya es parte del andlisis cualitativo existen otros métodos, como el diagrama jerarquico de
burbujas; el mismo que se combina la proximidad, detectabilidad e impacto. Para el proyecto
“NYUMBA?” esta es la herramienta cualitativa por utilizar.

Proximidad - Detectabilidad - Impacto
120%

100%
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60%
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20%

2
S

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Detectabilidad

Figura 254: Herramienta cualitativa ejemplo/ Elaborado por: Grupo 3 Gerencia de Proyectos

Las herramientas para el andlisis cuantitativo se establecen toda la caracterizacion
que se pueda medir en una escala numérica; por lo que, la tabla anterior ya incluye algunos
parametros de medicion. Sin embargo, otra herramienta considerada es el arbol de
decisiones. Esta técnica se utiliza para la seleccion de recursos en distintos escenarios. Para

el proyecto “NYUMBA?”, est4 serd la herramienta clave para el analisis cuantitativo.
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Figura 255: Herramienta cuantitativa ejemplo/ Elaborado por: Grupo 3 Gerencia de Proyectos
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Planificar la respuesta de los riesgos es el proceso en el cual se acuerdan acciones

por realizarse con respecto a la exposicion de amenazas u oportunidades en el proyecto.

Existen distintas herramientas y técnicas entre las cuales destacan el juicio de expertos,

recopilacion de datos, entrevistas, entre otros. La herramienta por utilizar para el proyecto

“NYUMBA?” es la estrategia para amenazas; la misma que propone escalar, evitar, transferir,

mitigar y aceptar un riesgo; dependiendo del impacto y probabilidad de este.
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Tabla 45: Planificacion de respuesta ejemplo/ Elaborado por: Grupo 3 Gerencia de Proyectos.

Caodigo Riesgo Respuesta Justicacion
Realizar una evalucién estructural del proyecto. Realizar una
Mitigar simulacidn de la estructura para evaluar la capacidad sismica de

1.01)Ex.001 Desastre natural - Sismo la misma.

Seguro de todo riesgo en caso de que afecte al proyecto la
1.02|Ex.002 Desastre natural - Erupcion Volcan Tungurahua Transferir erupcion del Volcan.

Control de cronogramas, reuniones de obra con inversionistas
1.03|Ex.003 Incumplimiento de contrato Eliminar para gestion de cronograma.

Destinar un porcentaje de los costos indirectos a tasas de
1.04|Ex.004 Cambio de politicas de importacién Mitigar importacién con la sensibilidad de mercado actual.
1.05|Ex.005 Paralizaciones Nacionales Aceptar Posterior a la paralizacion hacer un andlisis de afectacién.

Realizar una presentacidn a la nueva directiva del avance del
1.06|Ex.006 Cambio de directiva Aceptar proyecto.

Planificacion de dias de holgura debido a la situacidon
2.01{Arq.001 Tramites burocraticos Mitigar burocrdtica.

Los estudios de disefio deberan pasar por 3 verificaciones antes
2.02|Arq.002 Cambios en el disefio definitivo Mitigar de llegar a los disefios definitivos.

Establecer arguimentos y documentos que aseguren la
3.01|{Ger.001 Inversionistas retractados Eliminar inversion.
3.02|Ger.002 Desperdicio de materiales de construcciéon Mitigar Control del uso de materiales en obra.

Control de avance de mano de obra e identificacidn de personal
3.03|Ger.003 Cuadrillas deficientes Eliminar ineficiente.
4.01{Co.001 Incremento de equipos complementarios Eliminar Paramétros claros en el presupuesto y contrato.
4.02|Co.002 Costo adicional por mejoramiento de suelos Mitigar Realizar estudio de suelos mediante extraccidn de nucleos.
4.03(Co.003 Presupuesto mal elaborado Eliminar Verificacidn de APUS mediante el juicio de expertos.
4.04|Co.004 Inflacién de costos en el acero Mitigar Considerar la fluctuacion historica del acero en el pais para la
5.01|Fin.001 Bajo interés de inversidn en consultorios Eliminar Establecer estrategia publicitaria y comercial.
5.02|Fin.002 No consolidar fideicomiso Tranferir Contratacidn de un equipo de fiscalizacion.
5.03|Fin.003 Incumplimiento de cuotas de pago Eliminar Utilizar el complemento legal y estipulaciones del contrato.
5.04|Fin.004 Contratos finalizados sin pago previo Eliminar Creacidn de un contrato de estipulaciones de pago.
5.05|Fin.005 Llegada tardia de equipos Mitigar Estimar tiempos de holgura en el cronograma en la importaciéon

9.5.8.2 Grupo de Procesos de Ejecucion

El proceso de ejecucion para la gestion de riesgos se basa en asegurarse que las

respuestas antes mencionadas se implementen de la manera correcta. Existen algunas

herramientas y técnicas como el juicio de expertos, habilidades interpersonales y de equipo

y el sistema de informacion para la direccion de proyectos. Para el proyecto “NYUMBA” se

utilizaran las habilidades interpersonales y equipo; considerando que, cada uno de los riesgos

le pertenece a un encargado o duefio del riesgo. Cada miembro del equipo posee habilidades

que le permiten ejercer su rol y por eso se le ha asignado un puesto de trabajo y algunos

riesgos para el analisis de la implementacion de respuesta.
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permita evaluar la
capacidad sismica de
la estructura.

Gerente de
Proyecto

Desastre
Natural

Figura 256: Ejemplo de implementar respuesta en gestion de riesgos/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

9.5.8.3 Grupo de Procesos de Monitoreo y Control

El proceso de monitoreo y control se basa en hacer seguimiento a los riesgos, analizar

nuevos riesgos. Las entradas de este proceso se basan en todos los procesos antes

mencionados de la gestion de riesgos. La herramienta por utilizar para este tipo de proceso

son las auditorias para el proyecto “NYUMBA?”. El director se encarga de la contratacion o

adquisicion de un gripo de auditorias, en construir muchas veces este papel se ve regido por

el fiscalizador.

EPMAPS (FISCALIZADOR Y DUENO)

CONSTRUCTORA CEVALLOS
HIDALGO (CRONSTRUCCION
COMPONENTE TRES EL CHALPI)

SUBCONTRATISTAS DE
CONSTRUCTORA

Figura 257: Ejemplo de auditorias/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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9.5.9 Gestion de adquisiciones del proyecto

La gestion de adquisiciones de un proyecto son todos los procesos que planifican,
efectian y controlan las compras, servicios o resultados fuera del equipo del proyecto.
Existen procesos que parten desde el desarrollo y administracion de acuerdos como acuerdos
de compras o servicios. Al llegar a un acuerdo el comprador se le confiere el término de

cliente para los proveedores y subcontratistas.

Planificar Efectuar Controlar

Figura 258: Gestion de Adquisiciones/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

El proceso planificacion de adquisiciones es aquel que se encarga de documentar
todas las decisiones frente a las adquisiciones. Este proceso considera especificar el enfoque
de cada compra e identificar a los posibles proveedores. La herramienta por utilizar para este
proceso es el analisis de seleccién de proveedores el mismo que verifica una lista de
proveedores y se califica las ofertas por menor costo y calidad. Para este proceso es
importante mencionar que el proveedor debe estar calificado con la experiencia de la gestion

de interesados.

Analisis de
seleccion de ificaci . Proveedor

proveedores

Figura 259: Ejemplo de planificacion de adquisiciones/ Elaborado por: Andrea Moreno Leén
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El proceso de efectuar las adquisiciones se basa en escoger entre las opciones de

proveedores a la mas eficiente y que corresponda al valor y especificaciones requeridas. Una

vez escogido el proveedor se procede adjudicar una orden de compra, contrato o acuerdo.

La herramienta para utilizar es analisis de datos el mismo que considera las calificaciones

con cada uno de los proveedores para establecer la mejor opcion.

Tabla 46: Ejemplo seleccion de proveedores/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

PROVEEDORES DE VIDRIO Y ALUMINIO COSTO CALIDAD EXPERIENCIA SELECCION
PULMAVID 2 3 3 3
ALUMVID 1 1 2 1
ALUMGLASS 3 2 2 2

Finalmente, el proceso de controlar adquisiciones es el monitoreo de los contratos

tal como estan establecidos y cerrar el proceso con cada uno de los implicados contratista y

contratante. La herramienta para utilizar en el proyecto “NYUMBA?” se basa en el analisis

de datos a través del valor ganado. El analisis de valor ganado permite conocer las

variaciones de costos en un proyecto para evaluar en distintos puntos del proyecto. Esta

evaluacion da una vision por rubro de la incidencia en costos.

PRESUPUESTO
ACTIVIDAD

8,000.00
18,000.00
6,900.00
25,000.00

$

4,000.00

$

14,900.00
10,000.00
9,000.00
$
31,200.00
11,700.00
2,000.00

$

9,600.00

Tabla 47: Analisis valor ganado obtencion de CPI ejemplo/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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9.5.10 Gestion de interesados del proyecto

La gestion de interesados hace referencia a la identificacion de todas las empresas,
comunidades, proveedores, inversionistas, entre otros. La gestion de interesado del proyecto
se divide en cuatro procesos que son: identificar a los interesados, planificar el
involucramiento de los interesados, gestionar y monitorear el involucramiento de los
interesados. Estos procesos se encuentran relacionados con las principales consideraciones
sobre la adaptacion como la diversidad de estos, la complejidad en relaciones y la tecnologia

de la comunicacion (PMI Management Institute, 2017).

4

Monitorear el
involucramiento

A

Gestionar el de los
A involucramiento interesados
Planificar de los
involucramiento interesados
Identificar a los de interesados
Interesados

Figura 260: Gestion de interesados del proyecto/ Fuente: PMBOK 6ta Edicion/ Elaborado por: Andrea
Moreno Le6n

La identificacion de interesados es un proceso que se hace en distintos puntos del
proyecto; ya que los interesados pueden evolucionar dependiendo de sus intereses. Las
herramientas y técnicas consideran la recopilacion de datos; los mismos que se pueden
obtener a través de cuestionarios, encuestas 0 una tormenta de ideas. La identificacion de

interesados sera a través de una tormenta de ideas de los técnicos en el proyecto.



SUBCONTRATISTAS
DE GYPSUM Y

Figura 261: Lluvia de ideas ejemplo/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

COMUNIDAD DE
“LA VIRA”

SUBCONTRATISTAS
DE ESTRUCTURA

MUEBLES METALICA

PROVEEDORES DE
TUBERIAS Y
ACCESORIOS AGUA
POTABLE

INVERSIONISTAS

DISENADORES DE
INGENIER(A
ESTRUCTURAL E
HIDROSANITARIA

PROVEEDORES DE
CERAMICA

DUENO DEL
TERRENO

CLIENTES
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La planificacion de involucramiento de interesados busca desarrollar las necesidad,

desconocedor, reticente, neutral, de apoyo y lider.

Tabla 48: Planificacién de involucramiento/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

INTERESADOS

SUBCONTRATISTAS DE
ALUMINIO Y VIDRIO

DESCONOCEDOR RETICENTE

NEUTRAL

DE APOYO

LiDER

expectativas e intereses de los interesados en el impacto del proyecto. La herramienta por
utilizar es la matriz de evaluacion de evaluacién de la participacion de los interesados; esta

matriz la misma que identifica y jerarquiza el rango de cada uno de los interesados como

COMUNIDAD DE “LA
VINA”

INVERSIONISTAS

DUENO DEL TERRENO

SUBCONTRATISTAS DE
GYPSUM Y MUEBLES

SUBCONTRATISTAS DE
ESTRUCTURA
METALICA

DISENADORES DE
INGENIERIA
ESTRUCTURAL E
HIDROSANITARIA

CLIENTES

PROVEEDORES DE
TUBERIAS Y
ACCESORIOS AGUA
POTABLE

PROVEEDORES DE
CERAMICA
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Gestionar el involucramiento de los interesados es uno de los puntos cruciales en la
comunicacion de los interesados por lo que se debe considerar las habilidades de
comunicacion efectivas ya que para cada interesado puede existir una gestion distinta. En la
empresa Perpetuo Studio del proyecto “NYUMBA” es importante considerar que el técnico
que este a cargo de la socializacién cuente con una comunicacion efectiva para
conversaciones formales e informales, discusion de problemas, reuniones, informes de
avance de obra, entre otros. Finalmente, monitorear el involucramiento de los interesados
ird de la mano con la gestién de involucramiento ya que partiendo de la comunicacion
efectiva la herramienta a utilizarse para el monitoreo y control también seré de habilidades
de comunicacion a través de retroalimentacién y presentaciones de proporcion de

informacion clara a los interesados.

- !W/ =
] Management team Theteam
Market summary
Rid * A -\ | P e
- | & ’ ad

Figura 262: Ejemplo de presentacion para el monitoreo y control de interesados/ Elaborado por: Andrea
Moreno Ledn
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9.6 Conclusiones y recomendaciones

Las conclusiones y recomendaciones de este capitulo se ven descritas a continuacion:

S (especifico)

* Se definié una
estrategia gerencial
para el Proyecto
“NYUMBA”
considerando las areas
de conocimiento segln
el PMI; pa contro

Figura 263: Conclusiones/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

Considerar todos los Utilizar con criterio la
procesos descritos en mayor cantidad de
la gerencia de herramientas
proyectos con la tecnoldgicas que
finalidad de lograr un permitan acompanar

proyecto con término los procesos de
eficaz.

Evaluar cada uno de gestion.
los juicios de expertos
considerando
certificaciones y
documentos que
avalen su experiencia.

. Recomendaciones

Figura 264: Recomendaciones/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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10 ASPECTOS LEGALES

10.1 Introduccion

Los aspectos legales de un proyecto son todos aquellos que hacen referencia a los
recursos legales y juridicos para que los procedimientos a realizarse en dicho proyecto sean
completamente legales. Cada uno de los aspectos a estudiarse comprenden una estructura
importante que permite jerarquizar los procesos. La asesoria legal es un pardmetro que debe
existir en cualquier area de conocimiento; sin embargo, al considerar que el sector
inmobiliario se caracteriza por la compra y ventas de bienes inmuebles es esencial que estas

transacciones se realicen dentro de un marco legal (Silva Vallegas, 2010).

En un proyecto inmobiliario no solo son aspectos juridicos se basan en transacciones
de compra y venta; se encuentran en cada uno de los aspectos antes estudiados. En un
proyecto se encuentran aspectos legales en los subcontratistas de rubros en los costos
directos; en contrataos de dependencia para el recurso humano, en las politicas de la empresa,
entre otros. En este capitulo se estudiaran cada uno de los procesos que permitan que el
proyecto se desarrolle bajo la norma constitucional del pais y el marco juridico de proyectos

inmobiliarios.

El marco legal en Ecuador parte de la constitucién creada en el afio 2007, la misma
que jerarquiza cada marco juridico en disposiciones constitucionales y normas que dan poder
y facultad a la Corte Constitucional. Hoy en dia, por el cambio de gobiernos, las reformas
en el pais son muy comunes y poco estableces, por lo que el estudio del marco legal se

realizara considerando las normas y reformas vigentes hasta septiembre 2022.
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10.2 Objetivos
10.2.1ODbjetivo general
El objetivo general del capitulo de aspectos legales del proyecto “NYUMBA?” se basa

en determinar el marco legal y la aplicacion de la constitucion actual del Ecuador en el

desarrollo del proyecto inmobiliario en todas sus etapas.

Determinar el marco
legal del Proyecto
“NYUMBA” en

consideracion de la
constitucién actual
del pais.

Figura 265: Objetivo general aspectos legales/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

10.2.20bjetivos especificos

Los objetivos especificos del capitulo de aspectos legales del proyecto “NYUMBA”
se basa en la estructuracion y determinacion del tipo de contratos necesarios; asi como
establecer las obligaciones correspondientes a las ordenanzas vigentes para el desarrollo del

proyecto.

Determinar los  aspectos Determinar el tipo de
legales aplicables al Proyecto contratos a utilizarse en cada
inmobiliario. etapa del Proyecto.
I I
]
Establecer las obligaciones Establecer las ordenanzas
con respecto a los aspectos ‘ vigentes para el Desarrollo
tributaries vinculados con el correcto y legal del Proyecto
| Proyecto inmobiliario. ‘ “NYUMBA”.

Figura 266: Objetivos especificos aspectos legales/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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10.3 Metodologia de aplicacion

La metodologia de aplicacion para el componente de aspectos legales parte del marco
legal de la estructura; considera los componentes legales del proyecto segin la parte
especifica de desarrollo del proyecto inmobiliario. Prosigue en los componentes legales del
proyecto dependiendo de las fases de desarrollo; fase preparatoria, fase estructural juridica,
fase de planificacion, fase de comercializacion del proyecto, fase de ejecucion y fase de
cierre. Una vez establecidos los componentes legales en referencia en las fases de desarrollo
se finaliza con la responsabilidad civil de Perpetuo Studio frente al proyecto inmobiliario

“NYUMBA”.

y

Conclusionesy
recomendaciones

Responsabilidad civil

Componentes legales
del Proyecto.

Marco constitucional.

Figura 267: Metodologia de aplicacion aspectos legales/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

10.4 Marco Constitucional

El marco constitucional parte del estudio de la Constitucién de la Republica del
Ecuador, el mismo que establece todas las leyes organicas, cddigos, reformas y normativas
aplicables para proyectos economicos. La constitucion también establece todas las
obligaciones que se deben considerar para desarrollar cualquier proyecto, sobre todo
inmobiliario. Cada obligacion depende de uno o varios 6rganos de estados, los mismos que

regulan la aplicacion de cada ley, reforma o norma a los aspectos legales de un proyecto.
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Para definir el marco constitucional es importante considerar términos como: libertad
de empresa, libertad de contratacion, libertad de comercio, derecho al trabajo, derecho de
propiedad privada y seguridad juridica. Estos términos permiten crear la vialidad del marco
normativo constitucional. La vialidad de un marco constitucional también describe la

libertad que tiene cada individuo de crear una empresa para lucran del mismo.

10.4.1 Libertad de empresa

La libertad de empresa se refiere a los diferentes parametros al derecho de ejercer
cualquier actividad econdmica de cada individuo. La mismas considera la naturaleza
emprendedora de los seres humanos y buscar promulgar la libertar de cada individuo a
establecer su propio desarrollo. La libertad de empresa se ve realizado con distintas partes
de la constitucion, pero se basa en cumplir con las leyes, emprender desafios y asumir los

riesgos involucrados en los desafios (Baldedn Barriga, 2014).

En la constitucion del 2008, se ha agreg6 el art. 66, numeral 15 el mismo que
establece el libre “derecho a desarrollar actividades economicas, en forma individual o
colectiva, conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad social y ambiental”. Este
articulo establece cualquier empresa privada tienen la capacidad de desarrollar distintos

objetivos econdmicos garantizando el disfrute de los todos los deberes y derechos.

POSITIVO

Figura 268: Aspecto de libertad de empresa para proyecto ""NYUMBA"'/ Elaborado por: Andrea Moreno
Ledn
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10.4.2Libertad de contratacion

La Libertad de contratacion es la combinacion entre la autonomia y la contratacion;
cada uno de los contratos tiene como finalidad garantizar la autodeterminacion de ambas
partes el contratante y el contratista. La libertad de contratacion no discrimina la clase, el
sexo, las creencias; mas bien se basa en la libertad de encontrar un recurso o servicio que se
ajuste a las necesidades técnicas de una necesidad. El principal parametro en la libertad de
contratacion exige que la autodeterminacién de una parte no des comparezca a la otra (Rull,

2009).

En el Ecuador se conoce a la libertad de contratacion como la facultad y derecho que
tiene cada individuo de practicar una convencion que genere derechos y obligaciones. Los
individuos tienen el poder de pactar de forma libre y voluntaria cualquier tipo de contrato
segun los términos y condiciones de cada uno de los contratos. Cada uno de estos contratos
seran regidos dependiendo del tipo por el codigo civil, la ley de compafiias, codigo de

trabajo, entre otras (Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008).

Libertad de
contratacion

Figura 269: Impacto de la libertad de contratacion en proyecto ""NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea
Moreno Ledn

10.4.3Libertad de comercio

La libertad de comercio hace referencia a todas las leyes de comercio y responde a
la ciencia econdmica como un parametro de evaluacion. La libertad de comercio se conoce

como el derecho a realizar actividades economicas y el surgimiento de los mercados;
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entendida como la tendencia de aproximacién de los presupuestos. La libertad de comercio
también cuenta con sus limitaciones como la planificacion y la proteccion de los

consumidores por lo que no es un derecho absoluto (Ortega, 2011).

En el Ecuador la libertad de comercio se considera como “el derecho a desarrollar
actividades economicas de forma individual o colectiva, conforme a los principios de
solidaridad, responsabilidad social y ambiental”. Estas actividades deben estar regidos segiin
el estado ecuatoriano por la intervencién de leyes y aplicaciones a sus reformas “necesarias
para orientar la produccion y el mercado hacia metas deseables”. Las normas, deberes y
derechos se encuentran estipulados en los articulos 304,313 y 336 de la constitucion

(Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008).

Libertad
de

comercio

Figura 270: Impacto de la libertad de comercio en el proyecto "NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea Moreno
Ledn

10.4.4Derecho al trabajo

En el ecuador el art. 66 sobre “Se reconoce y garantizard a las personas”, establece
que, el derecho a una vida digna asegura entre otras cosas, trabajo, empleo, descanso y ocio.
Este articulo va de la mano con que ningun ciudadano podra ser obligado a realizar un trabajo
gratuito o forzoso; al menos que la ley determine lo contrario. Por otro lado, el Art. 327 de
la relacion laboral entre personas debera ser bilateral y de forma directa entre trabajadoras y

empleadoras (Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008).
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El derecho al trabajo tiene un impacto positivo en el &mbito inmobiliario; ya que, este
derecho se podré ejercer de manera libre cumpliendo con las normativas entre contratistas y
subcontratistas. La constitucion respalda los tipos de contrataciones a establecerse en manejo
de costos directos e indirectos del proyecto; ya que, “se prohibe la tercerizacion en las
actividades propias o habituales de la empresa y la contratacion laboral que afecte los

derechos de personas o empresas” (Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008).

y

]

POSITIVO

Figura 271: Impacto del derecho al trabajo en el proyecto "NYUMBA"'/ Elaborado por: Andrea Moreno
Ledn

10.4.5Derecho propiedad privada

El derecho a la propiedad privada es uno de los elementos del marco juridico mas
importante; ya que, este representa el derecho a adquirir un bien o vivienda. En la
Constitucion del Ecuador se establece que todos los ciudadanos tienen “derecho a la
propiedad en todas sus formas, con funcion y responsabilidad social y ambiental”. Por otro
lado, el articulo 30 establece que “las personas tienen derecho a un habitat seguro y a una

vivienda adecuada y digna” (Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008).

El derecho a la propiedad privada impacta de manera positiva al proyecto
“NYUMBA” de Perpetuo Studio; ya que, nos da el conocimiento de que cualquier persona

individual o en un hogar puede adquirir una vivienda de este proyecto inmobiliario. Este
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bien podra ser adquirido por una persona siempre un cuando se cumpla con las reformas y

ordenanzas de control que se establecen en el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

Derecho a
la

propiedad
privada

Figura 272: Impacto del derecho a la propiedad privada en el proyecto "NYUMBA"/ Elaborado por: Andrea
Moreno Ledn

10.4.6Seguridad juridica

La seguridad juridica se refiere al derecho de los ciudadanos a establecer contratos
que aseguren su bien juridico. Segtin la Constitucion del Ecuador, se fundamentd en “el
respecto a la constitucion y en la existencia de normas juridicas previas, claras, publicas y
aplicadas por las autoridades competentes”. Las autoridades competentes dependen de las
distintas disciplinas de contratos divididos en distintos cédigos como el codigo organico
integral penal, cddigo civil, cddigo organico de la funcion judicial, entre otros (Constitucion

de la Republica del Ecuador, 2008).

10.5 Componentes legales del proyecto

Para el desarrollo de los componentes legales del proyecto “NYUMBA?”; es esencial
estructurar cada componente segun la fase de ejecucion del proyecto. Las fases para
considerar son el inicio, planificacion, comercializacion, ejecucion y cierre. Cada fase cuenta
con distintas facultades de empresa y responsabilidades con las personas juridicas e

individuales como: contratos, permisos y licencias, contratos de compraventa, entre otros.
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Fases de analisis para la
evaluacion de
componentes legales del
proyecto

S

Inicio

Planificacion

Comercializacion

Ejecucion

Cierre

Figura 273: Fases de analisis componente legal / Elaborado por: Andrea Moreno Leén

10.5.1Fase de inicio

La fase de inicio se divide en la fase preparatoria y la estructura juridica. La fase
preparatoria corresponde a los estudios y planificacion como el mercadeo, la estructura de
propiedad horizontal los estudios de punto de equilibrio y vialidad de proyectos; ya que estos
son la informacion de entrada para la elaboracion de una estructura juridica. La estructura
juridica se establece a partir del proyecto inmobiliario, la existencia legal de la organizacion,

la adquisicion del terreno y los reglamentos que norman la actividad inmobiliaria.
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Adquisicion de

Fase preparatoria INICIO terranc

Requerimientos

* Estudios de mercado ¢ Estructura legal base ¢ Contratos e La actividad
* Tipo de empresa inmobiliaria

Figura 274: Componentes fase de inicio/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

La estructura legal base parte del tipo de empresa; el promotor Perpetuo Studio,
dueno del proyecto “NYUMBA”; posee una estructura legal conocida como sociedad civil.
Las empresas que se reconocen como sociedad civil son aquellas que poseen poder sobre un
capital comdn, cuyo objetivo se basa en repartir las ganancias entre los participantes. Esta
estructura legal cumple con distintos compromisos como los ejes principales de aportacion,

reparticion de beneficios e intencion de formar una sociedad.

La adquisicién del terreno depende de tres tipos de escenarios con respecto al duefio,
la decision de vender el terreno y como consecuencia ejecutarse un contrato de compraventa.
El segundo de participar como inversionista del proyecto a través del activo creando
entonces un contrato de sociedad y finalmente, participar al final de la construccion a través
de una garantia que valide la entrega de tres departamentos que igualen el valor de

adquisicién del terrena generando un contrato de compraventa.

Los requerimientos para la actividad inmobiliaria se encuentran reguladas por el
Coédigo Civil Ecuatoriano y la Ley de Compafiias a través del “Reglamento de
Funcionamiento para compaiiias que realizan actividad inmobiliaria”; la misma que entr6 en

vigor en el afio 2013. EIl objetivo principal de este reglamento se basa en cuidar las
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inversiones realizadas por ciudadanos fuera de la sociedad y que se cumplan sus contratos

al pie de la letra.

La empresa debe ser propietaria del terreno sobre el cual va a construir.

Formalizar mediante escritura publica la notarizacién de varios
documentos, como los contratos de compraventa.

Determinar de manera detalla el plan del Proyecto, estructuras de ingresos
Yy egresos.

Plazos maximos para alcanzar el punto de equilibrio del proyecto.

En caso de ser investigada la compafiainmobiliaria debera proporcionar

toda la informacién necesaria durante el proceso

Figura 275: Factores a considerar segiin la Superintendencia de compafiias/ Fuente: Superintendencia de compafiias
(2013) / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

10.5.2Fase de planificacion

La fase de planificacidn establece los permisos y licencias, contratos proveedores,
consultores y expertos, asi como el punto de equilibrio legal. La primera parte de la fase de
planificacién se centra en los permisos y licencias y los requisitos que se necesitan en Quito
para obtener una licencia de construccion. Estos requisitos parten desde la linea de fabrica
de terreno hasta obtener la licencia de habitabilidad. Estos procedimientos estan bajo la

aprobacion del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

Registro los Solicitartres
planos de inspecciones
* Administracién zonal vivienda e Garantiaen =

¢ Informe de Banco de la

¢ Cumplimiento
de normas

Regulacion ¢ Planos arquitecténicos y iviend ¢ Durantey tablecid
: de ingenierfas SO [Slet después de (AL ED
Metropolitano (IRM) s por municipio
® Escritura del terreno finalizar la

ejecucion

Linea de fabrica ¢ Impuesto predial Licencia de
de terreno construccion

Figura 276: Proceso de obtencion de licencias y permisos/ Fuente: DMQ (Distrito Metropolitano de Quito) /
Elaborado por: Andrea Moreno Leon

Licencia de
habitabilidad
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El esquema de contratacion de proveedores, consultorias, servicios técnicos
especializados se centra en los requerimientos basicos de los contratos y las
subcontrataciones de cada uno de los componentes de estudio. Se debera establecer un
contrato por cada subcontrato; por ejemplo, en la planificacion con respecto a los estudios
preliminares como estudios de suelos, estructurales, hidrosanitarios; se deben establecer
puntos claros. Este sistema también consta para la subcontratacion de servicios como
aluminio y vidrio. De acuerdo con el Art. 326 de la Constitucion del ecuador en el sector
privado pueden existir contrataciones colectivas entre personas trabajadoras y empleadoras

como lo establezca la ley (Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008).

Las relaciones laborales para establecer deberan ser de forma directa y bilateral entre
los prestadores de servicio. No se podran realizar contrataciones que dependa solo de mano
de obra; estos contratos se estableceran en la fase de ejecucién como relacion de

dependencia.

En forma general se define
un esquema de contratacion
aquel que pueda pactar libre

y voluntariamente las
clausulas contractuales.

La suscripcion del contrato
no genera relacion laboral
entre contratantes ni entre
estos y el personal del otro

cada una de las partes se
obliga a dar o hacer una cosa
gque se mira como
equivalente a lo que la otra
parte debe dar o hacer a su
vez

Se sujeta a las normas que
en materia de capacidad
legal y obligaciones

Figura 277: Codigo civil para contratos/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6on

Los contratos constan de distintos componentes y partes como los comparecientes,
el objeto de contrato, alcance del contrato y tipo de contrato; a su vez tipo de contrato se

tiene sus divisiones dependiendo del alcance que se necesita. Los comparecientes son las
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partes involucradas en el contrato en el caso del proyecto “NYUMBA?”; sera la persona
juridica de Perpetuo Studio frente a la persona natural o juridica que represente un servicio.

El objeto de contrato define el servicio y el alcance los elementos de aprobacion y entrega.

Objeto de contrato Alcance del contrato

¢ Pardmetros de control

* Entregables y forma de
aceptacion

 Resultado final

Comparecientes

+ Persona juridica de Ia )
empresa * Asesoria

* Servicio

+ Persona natural o juridica * Estudio
que presta el servicio

Figura 278: Partes de un contrato/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

Existen distinto tipos de contratos para el sector inmobiliario los cuales comprenden
una gran variedad de nombres y condiciones como: costos mas porcentaje de costo,
administracion delegada, precio fijo, precios unitarios, precio u honorarios, entre otros. Cada
uno de estos contratos cuentan con la descripcion del plazo de ejecucion, garantia, causales
y procedimiento para la terminacién, clausula penal, descargo de responsabilidad, entre
otros. Para el proyecto “NYUMBA” de Perpetuo Studio se analizaran y estableceran dos

tipos de contratos; precio fijo y precios unitarios en unidad de tiempo.

Plazo de
ejecucion

Garantias

Procedimiento
Causales para la
terminacion

Figura 279: Contenido de cada contrato/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon
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El precio fijo se conoce como un contrato que permite establecer un bien o servicio
por un precio inamovible asumiendo todos los costos directos, indirectos, riesgos,
imprevistos e incluso variaciones de precios. Por otro lado, los contratos por precios unitarios
en unidad de tiempo son similares al contrato anteriormente descrito; sin embargo, se
establece en unidad de tiempo con respecto al producto pactado previamente. Estos contratos
seran utilizados siempre y cuando las necesidades del proyecto no cambien y se podran

evaluar a lo largo de la ejecucidn del proyecto.

Precios unitarios

en unidad de

tiempo
.
Planificacion
o y Acabados
disefio
| —
oy
Construccion Pintura
. —
—_—— Y .
Direccidn Provision de
técnica material
—_— | —
.y
Instalaciones
P Mano de obra
eléctricas
_ | —
S

Instalaciones
hidrosanitarias

_

Figura 280: Tipos de contratos a manejar en proyecto ""NYUMBA"'/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

10.5.3Fase de comercializacion

La fase de comercializacion es una de las fases mas importantes y con mayor impacto
legal ya que de esta dependen los ingresos de la empresa; un proceso de comercializacion

que no cumpla con todos los requerimientos juridicos y legales puede llegar a ser invalida.
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Los componentes de comercializacidon para el proyecto “NYUMBA” serd en tres etapas:
reserva del inmueble, promesa de compraventa, liberacién de hipoteca, liberacion
compraventa e hipoteca abierta. La promesa de compraventa se caracteriza por ser un
contrato de compromiso donde una de las partes obliga a entregar un bien y la otra se
compromete a pagarla y deben respetar las condiciones de cada permutante considerando un

precio justo (CONGRESO NACIONAL, 2019).

Jll Promesade
* Designacién de los ( compraventa (« Catastro

comparecientes . , * Cierre de escritura
* Precioy cuantias

¢ Bienes
comprometidos

¢ Constancia de
recepcién

publica
* Inscripcidn Registro
de Propiedad

) Liberacion de
hipoteca

Figura 281: Proceso legal para la comercializacion/ Elaborado por: Andrea Moreno Leén

El convenio de reserva contiene distintas caracteristicas, pero la principal es que no
tiene validez juridica; sin embargo, documenta la entrega de fondos prevista conteniendo la
constancia del valor de la reserva. El valor de reserva por lo general, en el mundo
inmobiliario, parte del 2% del precio total del inmueble. Por otro lado, el contrato de promesa

de compraventa tiene un plazo fijo y se celebra de la mano de un contrato definitivo.

10.5.4Fase de ejecucion

La fase de ejecucion se refiere de manera estricta a todos los procesos que
comprenden la construccion del bien inmueble y se centra en el manejo juridico de los
recursos de la empresa. Para el andlisis legal de la fase de ejecucion se ha considerado los

esquemas de contrataciébn de personal tanto para personal técnico como personal
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administrativo y de ventas. Finalmente se establecen las clausulas esenciales del contrato de

trabajo considerando las obligaciones del empleador y las obligaciones de seguridad social.

Contrato de Obligaciones del Obligaciones de
trabajo empleador seguridad social

Figura 282: Elementos juridicos de la fase de ejecucion/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

El esquema de contratacidn se refiere a las politicas gubernamentales de estado con
respecto al Codigo del Trabajo y el Ministerio de Relaciones Laborales. El personal de obra
es todo aquel que se contrata por obra o servicio determinado considerando el giro de
negocio de la empresa y estos contratos contienen la descripcion del trabajo, duracion, si se
establece 0 no un periodo de prueba. Uno de los ejes principales de los contratos de personal
es el acuerdo de remuneracidn segun como se establece en el contrato ya sea de forma

semanal, quincenal o mensual.

Nueva
contratacion

Descripcion

; Remuneracién Terminacion
del trabajo

* Horario de trabajo *No podra ser menor a * Acta de finiquito * Considerar a los mismos
« Duracién establecido por el Cédigo « Liquidacién de haberes trabajadores
* Periodo de prueba del Trabajo » Desahucio » Registro de trabajadores

* Forma de cancelarse
* Beneficios de ley

Figura 283: Ejes fundamentales contratacion de personal de obra/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

El personal administrativo y de ventas debera contar con un contrato indefinido con

periodo de prueba que cumple con las mismas caracteristicas de la Figura 19. Sin embargo,
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su variacion se basa en que el periodo de prueba no podré ser mayor a 90 dias y no existe la
clausula de nueva contratacion. Las partes esenciales de un contrato de trabajo tanto para el
personal en obra como el personal administrativo se basa en el objeto del contrato, la manera
de ejecutarse del trabajo, remuneraciones, lugar de trabajo y sanciones ( CONGRESO

NACIONAL, 2018).

Las obligaciones del empleador corresponden al Codigo del Trabajo con su dltima
modificacion realizada el afio 2018 y las obligaciones a considerar son mas de treinta; sin

embargo, a continuacion, se desglosan las obligaciones principales:

1. Pagar las cantidades justas y correspondientes segin acuerdo al trabajador
considerando el contrato y los acuerdos.

2. Instalar un lugar de trabajo adecuado que cuente con medidas de seguridad e
higiene.

3. Indemnizar a todos los trabajadores que han sufrido algun tipo de accidente y las
consecuencias que este genere considerando el Art. 48 del Codigo de Trabajo del
Ecuador.

4. Establecer comedores para los trabajadores cuando existan mas de 50
colaboradores en la empresa; 0 en este caso la obra.

5. Llevar un registro de trabajadores

6. Proporcionar todos los atiles y herramientas necesarios para realizar los trabajos
a los que llegan el alcance del proyecto. En el caso inmobiliario, hace referencia

a la entrega de Equipos de Proteccion Personal (EPP).

La empresa no solo debe considerar las obligaciones establecidas por la ley; pero
también debe conocer las prohibiciones del empleador como imponer multas que no estén

previstas; retener mas del 10% de la remuneracion de un trabajador, descontar los equipos
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de proteccion personal del rol de pagos, hacer propaganda politica, entre otros. Existen
ademés obligaciones patronales establecidas en el Codigo del Trabajo y se mantienen
vigentes en la ultima modificacion realizada en el afio 2018; las mismas que son enlistadas

a continuacion:

Remuneracion KeEtEel

remuneraciones

mensual minimas

Décimo tercer
sueldo

*Diciembre

Décimo cuarto
sueldo

*Un sueldo basico

Fondo de *Después de

cumplir un afo en

reserva la empresa

Vacaciones
pagadas

Pago de

utilidades

Figura 284:0Obligaciones patronales del empleador para consideracion proyecto “NYUMBA” / Elaborado por:
Andrea Moreno Leén
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La fase de cierre corresponde a las obligaciones tributarias del promotor inmobiliario;

estas obligaciones comprenden distintas caracteristicas juridicas para el proceso de cierre de

cada uno de los contratos ya sea de los subcontratistas o de los compromisos de compraventa.

Cada uno de estos compromisos cuenta con parametros iniciales como el pago de impuestos

y las declaraciones de IVA. Cada obligacion aparece en el desarrollo del proyecto y es

importante el impacto del IVA 'y su recuperacion.

Emision de
comprobantes de
venta y retencion

validos

Declaraciones de
retenciones

Patente municipal

Tasas municipales

Anexo de compras
y retenciones en la
Fuente de todos
los conceptos

Declaracion
mensual del IVA

Descripcion del 1.5
por mil sobre
activos totales

Contribuciones
principales

Anexos de
relaciones de
dependencia

Declaracion de
Impuesto a las
Rentas Sociedades

Impuesto a la
plusvalia

Impuesto predial

Figura 285: Obligaciones tributarias sujetas a la ley/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

La declaracion del VA mensual es una de las obligaciones que representa el mayor

componente de descripcion ya que la misma cuenta con el objeto del impuesto, el sujeto

pasivo, la base imponible, la tarifa, la declaracion, el crédito tributario y el deducible del
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impuesto a la renta. La correcta declaracion de IVA permite que existan menores
complicaciones juridicas y que la empresa se encuentre al dia con el Servicio de Rentas
Internas permite evitar multas. Cada uno de los componentes del IVA varia segln el
proveedor y como estos se declaren en el SRI. Cuando se cuenta con la declaracion del
impuesto a la renta de sociedad se consideran el objeto del impuesto, la renta grabada, tarifa,

base imponible, deducciones y periodicidad.

* Pretension de servicios profesionales realizados por el

Objeto del impuesto constructor y promotor.
* \Ventas de bienes inmuebles graba el 0% del IVA

* Servicios profesionales prestados por terceros o
subcontratista seguin la empresa

Sujeto Pasivo

Base imponible * Valor total de los servicios prestados

Tarifa ¢ Servicios valor de 12%

Declaracion * Mensual a mes caido por el servicio en linea del SRI

¢ VA generado por una compra de bienes o servicios al

Credito Tributario devengar el IVA.

Deducible impuesto a la renta * Mandato legal al gasto

Figura 286: Declaracion de 1VA/ Elaborado por: Andrea Moreno Led



10.6 Conclusiones

Con respecto a las conclusiones; cabe recalcar que el proyecto se encuentra en fase inicial; por lo que, cada una de las obligaciones aqui
descritas se deberan evaluar nuevamente al punto de construcciéon. Con los cambios gubernamentales que estan por surgir con los cambios de

alcaldes y municipios es importante considerar que algunos pardmetros puedan variar.

Se establecieron |las
obligaciones con
respecto a los aspectos
tributaries  vinculados
con el Proyecto
inmobiliario.

Se determinaron las
ordenanzas vigentes
para el Desarrollo
correcto y legal del
Proyecto “NYUMBA”".

Se determinaron el tipo
de contratos a utilizarse
en cada etapa del

Proyecto. -— -—

Se determinaron los .
aspectos legales

aplicables al Proyecto

inmobiliario.

Figura 287: Conclusiones aspectos legales/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon
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10.7 Recomendaciones

La principal recomendacion se basa en la importancia de documentar cada uno de los
procesos a establecerse en la ejecucion de un proyecto inmobiliario. Es de suma relevancia
pasar por un pequefio proceso burocratico que permita tener la constancia de un trabajo
realizado de un informe entregado. A continuacion, se enlistan las actividades que se deben

documentar y que no se consideran un proceso al 100% juridico.

Entrega de
anticipos

Pagos de mano de
obra

Cambios solicitados
por el cliente

$

Abonos

$

Préstamos

¥

Ordenes de trabajo
y liberaciones

Figura 288: Recomendaciones aspectos legales/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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11 OPTIMIZACION

11.1 Introduccion

La optimizacion es un eje critico en un estudio de plan de negocios; ya que, relaciona
los conocimientos adquiridos en el manejo y direccion de un proyecto con el proceso de
toma de decisiones. La optimizacidn parte de una estrategia que busca mejorar la calidad de
un proyecto, mejora las condiciones del proyecto considerando el punto en el que se
encuentra el proyecto. El proyecto “NYUMBA?” se encuentra en una fase de prefactibilidad;

por lo que, su optimizacion resulta crucial para el desarrollo y ejecucién del proyecto.

La optimizacion del proyecto “NYUMBA?” parte del estudio de mercado realizado
en capitulos anteriores. El estudio de mercado establece dos parametros esenciales para el
éxito de un proyecto, el primero con referencia a la competencia y la estructuracion de esta
y el segundo hace referencia al perfil del cliente. Un estudio de mercado se establece con la
finalidad de que un proyecto inmobiliario cumpla con el entorno de localizacion vy
segmentacion del mercado. La optimizacion del plan de negocios “NYUMBA?” se centrara
en tres propuestas, la propuesta de marca, la propuesta arquitectonica y la propuesta de

amenities.

11.2 Objetivos

Los objetivos de la optimizacion del proyecto “NYUMBA” hacen referencia a los
ejes estratégicos de marca, arquitectura y amenities en relacion con la competencia. Se centra
en el objetivo general que busca mejorar las ventas de un proyecto para explotar de manera

positiva el potencial del plan de negocios inmobiliarios
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11.2.10ODbjetivo general

El objetivo general del proyecto “NYUMBA?” en la estrategia de optimizacion es
mejorar la absorcién de ventas en el plan de negocios reduciendo el tiempo de

comercializacion de bienes inmuebles en 3 meses.

Objetivo general

« Mejorar la absorcion de ventas en el
plan de negocios reduciendo el tiempo
de comercializacion de bienes
inmuebles en 3 meses.

Figura 289: Objetivo general optimizacion/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

11.2.20bjetivos especificos

Los objetivos especificos se centran en los ejes estratégicos de optimizacién

estableciendo puntos clave para el andlisis financiero del proyecto “NYUMBA”.

~

&7)

— ~_
Eje de marca Eje de arquitectura Eje de amenities

*Realizar una optimizacion de la marca * Determinar los ejes estratégicos del  Estudiar el mercado correspondiente al
del plan de negocios “NYUMBA”; para estudio de mercado para acoplar las sector y mejorar los amenities del plan
crear una marca que permita acceder a necesidades del cliente al plan de de negocios en un 100%.
la segmentacién de mercado negocios; mejorando la etapa de
adecuado. comercializacion en tres meses.

Figura 290: Objetivos especificos optimizacion/ Elaborado por: Andrea Moreno Leén
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11.3 Metodologia de aplicacién

La metodologia de aplicacion para el plan de negocios del proyecto inmobiliario
parte del estudio de mercado realizado en capitulos anteriores para identificar los puntos
clave de un producto de calidad para la segmentacién de mercado y perfil del cliente. Una
vez identificados los puntos clave se procede a estructurar tres propuestas que permitiran
cumplir con el objetivo especifico de eliminar tres meses en la comercializacion de los bienes
inmuebles. Finalmente, se procederd a realizar el anlisis financiero considerando el impacto
de los cambios ocasionados por las propuestas; este analisis financiero considera ingresos,

egresos y financiamiento.

Identificar los puntos clave de competencia

eEstudiar la segmentacion de mercado asi como la competencia para establecer la relacion correcta
entre el tipo de producto que se quiere ofertar.

Establecer tres propuestas que permitan cumplir los
Propuestas . N
objetivos de optimizacion

«Crear una propuesta arquitectdnica en la distribucion de departamentos, estacionamientos y areas
sociales que consideren las necesidades actuales del cliente.

*Crear una propuesta de marca del Proyecto “NYUMBA” que permita satisfacer al cliente.

«Crear una propuesta de amenities de acuerdo con la competencia que permitan que la absorcion
de ventas sea mayor; disminuyendo el periodo de comercializacion.

Analisis Financiero

Estudiar el impacto de las propuestas de optimizacion

*Egresos

*|ngresos

*Analisis Financiero Estatico
*Analisis Financiero Dinamico

Figura 291: Metodologia de aplicacion optimizacién/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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11.4 Ejes de estudio

El estudio de mercado reflejo datos de suma importancia para la elaboracion del
capitulo de optimizacién. Los datos mas relevantes son, la preferencia del cliente en la zona,
los promedios ponderados de precios de venta al publico y sobre todo los proyectos con
éxito. El éxito de un proyecto depende del manejo de ingresos y egresos, pero también es
importante considerar que en el mundo inmobiliario se venden gran cantidad de bienes
inmuebles pero el consumidor en su vida adquiere un promedio de dos viviendas; por lo que
al buscar una vivienda buscard una que cumpla con sus expectativas de accesibilidad la

misma que representa la comodidad y conveniencia para los clientes (Haden, 2008).

Al partir del estudio de mercado se pueden establecer las necesidades exactas de la
segmentacion de mercado como que en la urbanizacion “La Vifia” ubicada en el valle de
“Tumbaco” existe una oferta del 43% por casas lo que refleja que el consumidor, aunque
busque mas departamentos que casas busca un espacio amplio de vivienda. El precio
promedio ponderado de la competencia es de $310,000.00; en espacios de aproximadamente
200 metros cuadrados; por lo que, se manejan precios de $1,700.00 hasta $1,900.00 por

metro cuadrado.

OFERTA DE BIENES INMUEBLES "LA VINA"

M casas departamentos

Figura 292: Bienes inmuebles *'La Vifa' / Fuente: Gamboa & Asociados / Elaborado por: Andrea Moreno
Leon
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El estudio de mercado reveld que la intencion de adquisicion de vivienda es de un
62% lo que permite crear un proyecto viable y el 71% de una muestra de 137 personas
estableci6 una preferencia clara por casas versus departamentos. Considerando, la pandemia
ocasionada por la pandemia del virus SARS-Cov-2, se han establecidos parametros con
respecto a las caracteristicas que se deben considerar en un desarrollo de proyecto
inmobiliario. Los ejes por estudiarse en este capitulo de optimizacion son los siguientes:
propuesta de marca con andlisis de competencia, propuesta arquitecténico con respecto a lo
que busca el cliente y finalmente los amenities necesarios para crear un impacto positivo en

el éxito del proyecto.

Ejes de anélisis

Marca Arquitectura Areas sociales
Comparacién de Con referencia al Comparacion con la
marca competidoras estudio de mercado competencia

Figura 293: Ejes de estudio capitulo de optimizacién/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

11.4.1Propuesta de marca

La marca es la fortaleza inicial de un producto y sobre todo en un proyecto
inmobiliario. Es de suma importancia que la mente del consumidor se llené de anuncios
mentales de la representacion de una marca. El nombre de la marca es la etiqueta del
producto y debe considerarse como una herramienta no tan comdn en el mercado y el éxito
de la maca se basa en calidad percibida por el cliente. La calidad percibida produce
inmediatamente un rendimiento financiero y es un impulso estratégico; una marca que no

impacta de manera positiva no es rentable (Aaker, 1996).
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Los nombres de la competencia contemplan caracteristicas como de naturaleza, lujo
y confort como; “Al Parque”, “Acacia”, “Pakard”, “Atria”, “Syrah”, no se puede establecer
una relacion directa entre el nombre y la velocidad de ventas mensuales, pero el edificio
“Pakard” cuenta con una velocidad de ventas mensual de 1.07 unidades mientras que
“Syrah” y “Al parque” lideran las ventas mensuales. Aunque la relacion no es directa, en
Quito, se ha visto que los edificios con mayor impacto tienen nombres como “Imagine”,
“Unique”, “Narelo”, “One”, entre otros. Por lo que, el nombre “NYUMBA” que hace

referencia este plan de negocios no corresponde a una marca de impacto.

Crear una marca de impacto no solo parte del nombre si no también de la
representacion de esta a través de logos y presencia. Considerando, la competencia y los
proyectos de mayor impacto en Quito, el primer eje de optimizacion se basa en cambiar el
nombre del edificio de “NYUMBA™ a “Forét”. Forét es la traduccién en francés de la palabra
bosque, lo que juega con el sentido de naturaleza del sector; después de la pandemia este
nombre puede representar espacios grandes, verdes y llenos de sorpresas como un bosque y

es una palabra en franceés se ajusta al perfil del cliente.

éiCoémo prefieres que se llame el edificio de tu
vivienda?

Muestra de 102
personas de
ingresos
familiares entre
$3,500.00y
$5,000.00

24%

76%

Forét = Nyumba

Figura 294: Encuestas de nombre/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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La propuesta de marca debe considerar el entorno, es por eso por lo que, es
importante que la marca corresponda a lugares abiertos y verdes que permitan un ambiente
agradable y accesible para el cliente. En este capitulo a continuacion se propone el nombre
“Forét” sin embargo, el mismo puede variar a otro nombre mediante un juicio de expertos
de marketing y publicidad; siempre y cuando, vaya directo al segmento de mercado. El logo
puede utilizar elementos de crecimiento como un &rbol y combinarlo con el sentido de
vivienda. Una vez optimizada la marca al proyecto inmobiliario “Nyumba” se lo conocera

como proyecto inmobiliario “Forét”.

Forét

La tranquilidad que
necesitas

Opcion 2 Opcion 3

Figura 295: Opciones de manejo de marca, logo y colores a manejar/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

11.4.2 Propuesta técnica

114.2.1 Propuesta arquitecténica

La propuesta técnica incluye dos factores el factor arquitectonico y el factor
estructural; no se centra en la division de espacios o en el manejo de colores, contrastes o
recepcion de luz. La propuesta arquitectonica del proyecto inmobiliario “Forét” se basa en
utilizar la distribucion de espacios principal para disminuir la cantidad de departamentos por
piso, crear una correlacion entre las necesidades del cliente y el producto del proyecto. El

proyecto ‘“Nyumba” cuenta con treinta y tres departamentos divididos en once
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departamentos por piso y cincuenta departamentos. El proyecto “Forét” contara con veinte
y un departamentos considerando las areas antes distribuidas en el antiguo proyecto; sin
embargo, algunos departamentos tienen la virtud de cumplir con dos terrazas por

departamento lo que permite dar un espacio verde al aire libre para el cuarto master.

Figura 296: Comparacion de distribucion de espacios ""Nyumba'* vs ""Forét"'/ Elaborado por: Andrea Moreno
Ledn

El cambio de esta distribucion permite pasar de cuatro suites por piso a unay poder
distribuir los departamentos restantes en cuatro departamentos de tres dormitorios y dos
dormitorios de dos dormitorios; dos departamentos de tres dormitorios cuentan con dos
terrazas por departamento y podrian considerarse los departamentos estrella para la
comercializacion del proyecto inmobiliario. EI cambio de disminucién principalmente en
suites se debe a que el estudio de mercado post pandemia del virus SARS-Cov-2 reveld que
el interés en busqueda de suites disminuy6 y la preferencia del cliente se torna a

departamentos de dos y tres dormitorios.
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2022 ENCUESTAS

58%

33%

8%

1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS 3 DORMITORIOS

Figura 297: Encuestas 2022 preferencia de dormitorios en un bien inmueble /Elaborado por: Andrea Moreno
Leon

El cambio en la distribucion de departamentos también permite analizar la
distribucion de estacionamientos en el subsuelo; el estudio de mercado realizado en el mes
de julio 2022 reflejo que crecio la tendencia de tener tres parqueaderos en una vivienda y
disminuy6 la preferencia de tener dos parqueaderos. Es poco comdn que hoy en dia la
preferencia del cliente sea por departamentos con un solo parqueadero y puede ser una

decision crucial al momento de adquirir un bien.

Estacionamientos

70%

60% 58%

42%

60%
50%
40%

40%
30%
20%
10%

0%

2019 Gamboa y Asociados 2022 Encuestas

M 2 parqueaderos m 3 parqueaderos

Figura 298: Preferencia de estacionamientos / Fuente: Fuente: Gamboa & Asociados- Encuestas realizadas
por Andrea Moreno / Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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Una estrategia comercial por considerar se basa en la comercializacion y distribucion
de parqueaderos. El proyecto “Nyumba” cuenta con cincuenta parqueaderos para treinta y
tres departamentos; lo que quiere decir que existe un estacionamiento por cada suite y uno o
dos parqueaderos para los departamentos restantes. El proyecto “Forét” cuenta con veinte y
un departamentos, por lo que, la disposicion de cincuenta parqueaderos podria
tranquilamente cumplir con el requerimiento de los futuros clientes de poseer dos
parqueaderos por departamento y ocho parqueaderos quedarian para compra o beneficio de

los departamentos estrella o aquellos que necesiten tres parqueaderos.

Parqueaderos

Departamentos de

Visitas Suites dos vy tres Venta Promocion o

o beneficios
habitaciones
3 suitesy 3 2 parqueaderos
) arqueaderos; un no por cada
4 unidades parqueaderos; u 2 [FE B e 7 parqueaderos uno por c
parqueadero por por departamento departamento
suite estrella.

Figura 299: Distribucion de parqueaderos proyecto *'Forét"/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

Un problema esencial en los parqueaderos en la distribucion de areas y la falta de
espacio para vehiculos grandes como camionetas o crossovers; por lo que, la distribucion de
parqueaderos se lo realizard eliminando bodegas para concluir con una bodega por
departamento y utilizar de mejor manera los estacionamientos. La accesibilidad y comodidad
es un eje principal para el cliente al momento de tomar decisiones; considerando este factor
el proyecto “Forét” cuenta con cincuenta y dos parqueaderos, cuatro parqueaderos de visita,
tres parqueaderos para cada suite y cuarenta y cinco parqueaderos distribuidos en treinta y

seis parqueaderos para diez y ocho apartamentos de dos y tres habitaciones y nueve
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parqueaderos de venta que podrian aplicarse para las tres suites o los departamentos

restantes.

114.2.2 Propuesta estructural

La propuesta estructural se basa en el andlisis de columnas; en los planos
arquitectonicos contamos con columnas de 0.60 de largo por 0.60 de largo, estas son
columnas con una capacidad de carga y desempefio y mayor de lo que necesita un edificio
de 4 pisos con un subsuelo. Por esta razén utilizando todas las herramientas de la Norma
Ecuatoriana de la Construccion “NEC”; se propone cambiar la seccion a una 0,45 de largo

por 0,45 de ancho, de esta manera se puede aprovechar mejor los espacios.

\\// DAL A
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Figura 300:Comparacion cambio de columnas/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

En una estructura metalica se tiene un aprovechamiento mayor de tiempos y un
impacto directo en mano de obra entre 20 a 30 por ciento y materiales; es por eso que se
mantiene la estructura metalica en el proyecto “Forét” considerando que la resistencia
requerida segun la Norma Ecuatoriana de la construccion se basa en la resistencia axil
requerida, la resistencia cortante requerida y resistencia a flexion; cada una de estas

consideraciones se deben establecer en el disefio estructural. Las consideraciones de costos
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se establecen considerando 45 kg de estructura metélica por cada metro cuadrado de
construccion con este cambio se puede considerar 40kg por metros cuadrado impactando en

los costos directos en un 3% en estructura metélica (Abeiga Alcivar, 2016) .

11.4.3Propuesta amenities

Los amenities nacen de la necesidad de las personas de vivir de la manera méas
cémoda posible y adquirir una vivienda que permita moverse lo menos posible. Los
amenities son conocidos por ser espacios compartidos entre los habitantes de un edificio o
conjunto de casas, existen amenities que son solo de transito y circulacion entre habitantes
y muchas veces se puede considerar segun investigadores hace la sociabilidad como una
burbuja o una pecera. La valoracion de amenities es un punto destacado a la hora de comprar
o alquilar viviendas. Las areas destacadas son aquellas que corresponden a un contacto con

la naturaleza sin alejarse del ambiente de ciudad (Boito, ESPOZ, & Torres, 2018).

A traveés del estudio de mercado se puede establecer una valoracion del impacto de
los amenities en la velocidad de ventas, el edificio Al Parque es uno de los edificios con
mayor absorcion de ventas de 2,50 departamentos por mes; este edificio cuenta con Sala de
Coworking, Piscina, Area BBQ, Gimnasio, Zona de nifios, pista atlética para correr. Por otro
lado, el edificio ACACIA cuenta con una velocidad de ventas de 1,08 unidades por mes y
no cuenta con Sala de Coworking, Piscina, Cine. El edificio Syrah es un de los edificios con
gran velocidad de ventas, sin embargo, debido al nimero de departamentos existen tres
departamentos que no se venden hasta la fecha, pero su arquitectura y amenities son de gama

alta.

Dado el analisis anterior, es importante analizar el area de amenities del edificio

“NYUMBA”, cuenta con un gimnasio de 71.72 metros cuadrados; al considerarse treinta y
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tres familias el espacio es limitado; sin embargo, al cambiar para el edificio “Forét” a veinte
y un departamentos el espacio sigue siendo limitado, pero es mas comodo. La propuesta de
amenities se basa en trabajar en la losa inaccesible el tercer piso para extender amenities y

las areas verdes de la planta baja.

Figura 301: Amenities disponibles en edificio Nyumba/ Fuente: Perpetuo Studio

Existen pequefios cambios que pueden dar un giro a este negocio y pueden alcanzar
los requerimientos necesarios para vender los departamentos en su totalidad en menos
tiempo. En la planta baja se ha propuesto utilizar un area de 16 metros cuadrados a un cine
comunal, el mismo que puede utilizarse para fiestas infantiles o incluso pequefias
capacitaciones y en el area comunal exterior al fine un FIREPIT que pueda establecer un

espacio intimo y tranquilo para los usuarios.
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En esta area se puede sugerir un area de 20 metros cuadrados para una sala de

Figura 302: Propuesta edificio Forét/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

coworking, la misma que puede contar con ventanales y una pérgola que permite conectarse
con la naturaleza al momento de trabajar. Finalmente, en el segundo espacio verde del
edificio “Foret” se contard un 4rea dedicada exclusivamente a nifios y “Pet zone” que puede
contar con juegos infantiles, mesas y una estacion de seis metros cuadrados para que los

duefios puedan bafar a sus mascotas o contratar un servicio profesional.
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Figura 303: Propuesta proyecto Forét area comunal 2/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

El costo de una piscina representa distintos rubros; es por lo que se ha analizado la

propuesta de instalar un jacuzzi mas y una zona de relajamiento conocida como solarium
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para aprovechar los dias de sol en el valle de Tumbaco. Por otro lado, la zona de losa
inaccesible se puede utilizar para hacer una zona de atletismo y crossfit que a través de una

pérgola se pueda utilizar como un espacio abierto y de entrenamiento.

JACUZZ]

H JACUZZ]

SOLARIUM

Figura 304: Zona Hameda proyecto ""Forét"/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

Estos cambios en amenities son muy significativos; ya que, con esto, podemos aspirar
a un ¢je de segmentacion de mercado mas acorde al sector de “La Vifia” en Tumbaco; el
impacto de estos cambios se evaluarad en el siguiente subcapitulo para poder realizar un
analisis financiero con respecto al proyecto inmobiliario Nyumba frente al proyecto

inmobiliario Forét.



344

11.4.4Costos

Los costos totales de un proyecto inmobiliario representan la participacion de los
componentes del predio, terreno el mismo que delimita la ubicacion del proyecto; los
costos directos que corresponde a los materiales, equipo y maquinaria, mano de obra
de cada uno de los componentes estratégicos de un proyecto dividido en rubros.
Finalmente, los costos indirectos representan todos los valores administrativos para

que el proyecto inmobiliario se convierta de un producto a un proyecto en si.

INCIDENCIA DE COSTOS

VALOR DE PROYECTO:
$4.275.974,16

m Costos directos = Costos indirectos = Costo terreno

Figura 305: Costos totales del proyecto "'Forét"'/ Elaborado: Andrea Moreno Leon

El costo del terreno y los costos indirectos representan una incidencia del 29% del
valor total de proyecto. El terreno representa aproximadamente un 16% de incidencia con
respecto al costo total del proyecto inmobiliario con un costo por metro cuadrado de $300.00
ddlares americanos. Los costos indirectos representan el 13% de incidencia con respecto al
costo total del proyecto; en esta seccion se consideran los costos legales, de supervision

técnica, planificacion, estudios, mercado y publicidad, entre otros.
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COSTOS DEL PROYECTO
VALOR DE PROYECTO:
$4.275.974,16

$3.500.000,00

$3.000.000,00
$2.500.000,00
$2.000.000,00
$1.500.000,00
$1.000.000,00
o o
-
Costos directos Costos indirectos Costo terreno
@Valor $3.028.409,16 $545.565,00 $702.000,00

Figura 306: Costos del proyecto “Forét"/ Elaborado: Andrea Moreno Ledn

11.4.4.1 Costos Directos

Los costos directos tienen un valor de $3.028.409,16 dolares americanos,
representando una incidencia sobre el costo total del proyecto del 70.82%; estos costos
cuentan con una subdivision de capitulos por actividades como obras preliminares,
construccién de estructura, actividades de albafileria, acabados de pisos y pares, acabados
en muebles, ventanas y puertas, instalaciones, areas comunales y actividades de limpieza y

desalojo para liquidacién del proyecto.

Costos
directos

$3.028.409,16

Figura 307: Incidencia costos directos/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n



346

Los tres capitulos con mayor incidencia son la construccion de estructura con
35.54%; los acabados en pisos y paredes con 20.40% y servicios con un porcentaje de
17.01%. Los seis capitulos restantes corresponden a menos del 30% de incidencia sobre el

costo total de los costos directos del proyecto “Forét”.

Obras Construccion Albafiileria Acabados Carpinteriay Instalaciones Equipos Obras
preliminares Estructura vidrio servicios comunales exteriores

Costos de
operacion

‘ 4,65% [35,54%} ‘ 6,71%

‘ 6,10%

‘ 17,01%

‘ 1,62%

{ 20,40% ‘ 7,49%

‘ 0,50%

Figura 308: Incidencia de capitulos sobre costos directos/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

La obra gris comprende las actividades de montaje de estructura como el desarrollo
de la estructura metalica, mamposterias, enlucidos, albafiileria, hormigoén, cimentacién y
corresponde a un valor de $1.279.281,62; esto una vez mas se debe a que el desarrollo de la
estructura metalica representa un 27,55% del costo total del proyecto. Los acabados
corresponden a todas las actividades o rubros de terminados de la estructura; este estos dos
valores se considera un costo total de $2.887.731,71; dejando aproximadamente

$150,000.00 correspondiente a los valores de obras preliminares del proyecto inmobiliario.

OBRA GRIS VS ACABADOS
$1.800.000,00
$1.608.450,08

$1.600.000,00

$1.400.000,00

$1.279.281,62

$1.200.000,00

$1.000.000,00

$800.000,00

$600.000,00

$400.000,00

$200.000,00

5-
Obra gris Acabados

Figura 309: Relacién de acabados frente a obra gris/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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11.4.4.2 Costos Indirectos

Los costos indirectos de un proyecto inmobiliario se dividen en costos fijos y costos
indirectos variables. Los costos fijos son aquellos que se aplican a lo largo de todo el
proyecto como son los gastos técnicos y/o administrativos, traslado de personal,
construcciones provisionales, entre otros. En el proyecto Forét los costos indirectos
representan una incidencia de 12,76% sobre el costo total del proyecto con un valor de
$545.565,00. Estos costos indirectos representan actividades e impuestos municipales,

permisos Y licencias; asi como salarios administrativos, ingenierias y planificacion

Costos
indirectos

S 545.565,00

Figura 310: Incidencia costos indirectos/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

El capitulo de mayor incidencia es el seguros y garantias, el segundo capitulo es los
salarios administrativos con un porcentaje de 22,33% y finalmente el capitulo de publicidad
y marketing tiene un porcentaje de 19,45%. Cada uno de estos rubros representan gastos en
21 meses de ejecucién y uno de inicio, lo que beneficia al proyecto de una manera positiva,
lo mismo que se analizara en el andlisis estatico y dindmico financiero de los siguientes

subcapitulos.
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Notaria, tasas e Seguros y Salarios Gastos Marketing y Ingenierias y
impuestos garantias Administrativos administrativos publicidad planificacion

Permisos y
licencias

‘ 12,51%

26,211% | 22,33%

‘ 5,92% l ‘ 19,45%

12,89%

Figura 311: Incidencia de costos indirectos/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

11.4.5Ventas

El precio del metro cuadrado del proyecto Forét se ha establecido por parte del

0,70%

H'

desarrollador inmobiliario con un valor de $1,890.00. El nivel de margen y utilidad se

establecerd mas adelante en el anélisis financiero. Este valor de precio de venta se ha

establecido considerando que existiran distintos factores para que este precio varie como los

precios hedonicos.

%
/ $1,890.00 metro
-~ cuadrado
°

=
[

|/
3 Precio por metro
cuadrado

Figura 312: Precio por metro cuadrado proyecto Forét/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

Los precios en funcion de avance de obra se los evalUa segun el tiempo transcurrido
del proyecto; al iniciar la construccion la inyeccion de dinero es mayor, por lo que, se

considera un descuento en preventas y fase inicial. Al contrario, al finalizar la obra los
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precios suben considerando que ya se ha hecho un alcance grande con respecto al retorno de
la inversidn y este valor solo representa utilidad. Este principio se respeta siempre y cuando
la planificacion de ventas suceda como se tiene estipulado, caso contrario, existen casos
donde se considera una reduccion de precios al final de la obra para poder vender las ultimas

unidades.

Tabla 49: Resumen de precios de vivienda Forét / Elaborado por: Andrea Moreno Leon

RESUMEN PRECIOS DE VIVIENDA

Fase de venta En planos En ejecucion Terminado
Tipologia de precios Precio minimo Precio normal Precio maximo
Precio area util / m2 S 1,710.00 $ 1,800.00 S  1,890.00
Precio terraza accesible / m2 S 49400 S 520.00 S 546.00
Precio parqueadero S 7,600.00 S 8,000.00 S  8,400.00

El resumen de precios establece 3 rangos especificos el primero de $132,172.03 a
$272,176.03 con 11 unidades disponibles a la venta. El segundo rango con un precio de hasta
$272,176.03 con 7 unidades disponibles y el tercer rango con tres unidades disponibles de

hasta $552,176.03.
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Precio de venta al publico
12

[5132,176.03, §272,176.03 ] ($272,176.03, $412,176.03 ] ($412,176.03, $552,176.03 ]

Figura 313: Cantidad de departamentos por precios de vivienda Forét / Elaborado por: Andrea Moreno
Ledn

La absorcion mensual del mercado es entre 1y 2 unidades inmobiliarias en el periodo
de ventas es por eso por lo que se han analizado 1 meses de preventa 'y 21 meses de ventas
en total. Recordando que el proyecto cuenta con 18 meses de ejecucién es importante
estructurar las ventas para que al iniciar el proyecto existan una menor capital de inversion

inicial.
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Departamentos
21

Meses de ventas
21

Estimacion de
preventas
10%

Departamentos
preventas 2

Departamentos
terminados ventas
1

Figura 314: Plazos de ventas proyecto ""Forét"'/Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

Finalmente, la estructuracion de adquisicion de departamentos corresponde a una
reserva de $5,000.00 y una entrada correspondiente al 20% del valor del bien inmueble; el

80% restante se divide en los meses de ejecucion.
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—
m Reserva $5,000.00

Entrada 20%

Financiamiento 80%

Figura 315: Estructura periodo de ventas/ Elaborado por: Andrea Moreno Leon

11.4.6Flujos de caja

El flujo apalancado acumulado del proyecto Forét, establece un punto positivo en el
mes catorce y permite conocer los puntos de mayor inversion como el mes tres donde el
saldo entre ingresos y egresos representa un valor de mas de $1,000,000.00; es por eso que

se establecieron desembolsos del financiamiento en los puntos mas criticos del proyecto.

$10,000,000.00 . -
Flujo de caja apalancado acumulado

$ 8,000,000.00

Egresos =e—Ingresos =—e=Saldo
$ 6,000,000.00

$4,000,000.00

$2,000,000.00

$ (2,000,000.00)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 0 0 0
Egresos  $79 $890 $1,1 $1,3 $15 $1,8 $2,0 $2,3 $2,6 $2,8 $3,1 $34 $35 $3,6 $3,7 $3,8 $40 $4,1 $43 S$43 $43 $43 $43 $43 543
Ingresos’ $10 $26, $48, $77, $1,1 S$1,1 $1,2 $1,2 $1,3 $2,3 $24 $2,7 $30 $3,3 $3,6 $50 $53 $56 $6,0 $6,3 $6,6 $9,0 $9,0 $9,0 $9,0
—e—Saldo $(78 5(86 S(1, S(1, S(47 S(67 $(89 S(1, S(1, $(49 S(72 S(64 S(49 $(27 (95 $1,1 81,2 $1,5 $1,7 52,0 $2,3 $46 $4,6 $46 $4.6

Figura 316: Flujo de caja apalancado acumulado ventas proyecto "'Forét"/Elaborado por: Andrea Moreno
Ledn
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11.4.7 Analisis Estatico

El andlisis estatico se lo puede realizar considerando dos estados el estado sin
financiamiento y estado con financiamiento; los mismos que se presentan a continuacion.
En el estado con financiamiento se considera en los ingresos el escenario de desembolso de
los préstamos y en egresos se incluyen los intereses de préstamo, considerando una tasa de

descuento de 22,93% anual y una tasa de interés del préstamo establecida en 6,39% anual.

DESCRIPCION VALOR $USD DESCRIPCION VALOR $USD
INGRESOS S 6,042,448.41 INGRESQOS S 9,042,448.41
EGRESOS S 4,161,734.16 EGRESOS S 4,353,412.94
UTILIDAD S 1,880,714.25 UTILIDAD S 4,689,035.47
MARGEN 31.13% MARGEN 51.86%

RENTABILIDAD 45.19% RENTABILIDAD 107.71%

Figura 317: Andlisis Estatico sin apalancamiento a la izquierda con apalancamiento a la derecha/ Elaborado
por: Andrea Moreno Ledn

SIN APALANCAMIENTO CON APALANCAMIENTO
NGRESOS
$9,042,448.41
NGRESOS

$6,042,448.41

$4,353,412.94

$'4,161,734.16
UTILIDAD EGRESOS

51,880,714.25

Figura 318: Analisis Estatico sin apalancamiento a la izquierda con apalancamiento a la derecha/ Elaborado
por: Andrea Moreno Lebn

EGRESOS
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11.5 Analisis Dinamico

Los indicadores financieros de mayor relevancia en un anélisis de proyecto son el
Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR). EI VAN es un factor que va
de la mano con el analisis de beneficio costo; sin embargo, se concentra en los casos cuyo
desarrollo dependen de una inversién. EI VAN calcula el valor de capital adicional que puede
llegar a generar un trabajo una vez que se han cubierto todos los gastos en un analisis
determinado en un periodo de tiempo. En otras palabras, el VAN representa lo minimo que

se debe obtener para cubrir los costos de desarrollo de un proyecto (Valencia, 2011).

VAN SIN TIR MENSUAL SIN
APALANCAMIENTO APALANCAMIENTO
$929,181.45 3.14%
VAN CON TIR MENSUAL CON
APALANCAMIENTO APALANCAMIENTO
$3,461,279.72 11.23%

Figura 319: Anélisis Dindmico sin apalancamiento a la izquierda con apalancamiento a la derecha/
Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

11.6 Antiguo escenario vs escenario optimizado

La comparacion de escenarios parte del analisis de costos directos, costos indirectos,

ventas, analisis estatico y andlisis dindmico financiero. Cada uno de estos rangos permite
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establecer diferencias claras entres el proyecto “Nyumba” y el proyecto “Forét”; aunque
ambos proyectos parte de la misma division de espacios y de la idea se diferencian por las
distintas inversiones realizadas en cada proyecto inmobiliario. Para establecer las diferencias

se partira comparando como resultados cada uno de los ejes mencionados anteriormente.

Con respecto a la marca se consiguio la posibilidad de cambiar de nombre de
“Nyumba” a “Forét”’; aunque el nombre Forét se puede cambiar y modificar se ha establecido
que este nombre tiene mayor apego a la clase media alta y corresponde mejor al entorno en
el que se encuentra el proyecto. Ambos proyectos buscan tener una imagen verde y de
amplitud y el eje clave es el nombre de este; con respecto a los logos se pueden combinar

elementos del uno con el otro después de realizar un analisis de marketing.

NYUMBA

YUMBA % I

Perpetuo Studio

Forét
La tranquilidad que

IYUMBA

Perpetuo Studio

Figura 320: Comparacion de marca entre Nyumba y Forét/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn

Los costos totales del proyecto Forét son menores a los costos totales del proyecto
Nyumba, esto se debe a la optimizacion de la estructura metalica al cambiar la seccion de
columnas y ese valor de diferencia en costos se aproximadamente $100,000.00 en la
estructura metalica ha permitido invertir 10% mas en publicidad y marketing del proyecto

Forét el mismo que se ejecuta en tres meses menos que el proyecto Nyumba. Otra razén por
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la que vemos este cambio se da porque el tiempo de ejecucion es menor y los salarios

administrativos y de corredoras serén en una cantidad menor de tiempo.

Costos totales

$4,275,974.16
$4,360,008.60

$3,028,409.16

$3,063,288.60

$545,565.00 $702,000.00
$594,720.00 $702,000.00
Costos directos Costos indirectos Costo terreno TOTAL

® Nyumba Forét

Figura 321: Costos totales entre Nyumba y Forét/ Elaborado por: Andrea Moreno Le6n

El ingreso por ventas en el proyecto Forét también es menor ya que se disminuye en
aproximadamente $40,000.00; sin embargo, este cambio se debe a que en el segundo
proyecto se estan considerando 8 parqueaderos disponibles para obsequiar a los compradores
de los productos estrella esta es una manera de maximizar la absorcion de ventas que el

sector y para este tipo de vivienda es aproximadamente de 1,66 unidades por mes.

Ventas

$6,089,909.63

$6,042,448.41

Nyumba Forét

Figura 322: Ventas totales entre Nyumba y Forét/ Elaborado por: Andrea Moreno Ledn
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El margen crecio6 de 21.11% a 31.13% del proyecto Nyumba al proyecto Forét y la
rentabilidad también tiene un impacto positivo cambiando de 26.76% a 45.20%. Este
impacto también se puede apreciar con referencia a un analisis con apalancamiento; sin
embargo, para fines educativos y considerando que el proyecto se encuentra en

prefactibilidad solo se comparara sin apalancamiento.

Analisis Estatico sin apalancamiento
$7,000,000.00

$6,089,909.63 $6,042,448.41

$6,000,000.00

$5,000,000.00 $4,804,299.32

$4,161,734.16
$4,000,000.00

$3,000,000.00

$2,000,000.00 $1,880,714.25

$1,285,610.31

o -
5

INGRESOS EGRESOS UTILIDAD

B Nyumba Forét

Figura 323: Analisis estatico sin apalancamiento entre Nyumba y Forét/ Elaborado por: Andrea Moreno
Leon

Finalmente, el efecto del VAN y TIR también es positivo con respecto a un escenario

sin apalancamiento considerando que la TIR aumenta de 3.29% a 3.74%.



$950,000.00

$900,000.00

$850,000.00

$800,000.00

$750,000.00

$700,000.00

VAN

$929,181.45
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$801,513.62

Forét Nyumba

Figura 324: Andlisis dindmico sin apalancamiento entre Nyumba y Forét/ Elaborado por: Andrea Moreno
Ledn

11.7 Conclusiones

Las conclusiones del capitulo de optimizacion establecen que en efecto el proyecto
Forét tiene mejor Valor Actual Neto, Tasa Interna de Retorno, menores costos y mayor

utilidad. Estas conclusiones se ven reflejadas a continuacion:

~—_ —

Eje de marca

« Se realizé una optimizacién de la marca del
plan de negocios “NYUMBA”; para crear una
marca “Forét” que permita acceder a la
segmentacion de mercado adecuado.

Eje de arquitectura

 Se determinaron los ejes estratégicos del
estudio de mercado para acoplar las
necesidades del cliente al plan de negocios;
mejorando la etapa de comercializacion en
tres meses, mejorando la rentabilidad de un
26,8%a 45,20%

Eje de amenities

« Se estudid el mercado correspondiente al
sector y se mejoraron los amenities del plan
de negocios en un 100%; logrando que el
impacto en costos sea minimo y la utilidad
crezca en $600,000.00
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FICHA DE MERCADO

NOMBRE DEL PROYECTO SYRAH
UBICACION TUMBACO

DATOS GENERALES AREAS
TIPO DE VIVIENDA DEPARTAMENTO |AREA DEPARTAMENTO 110.50 m2
UBICACION TUMBACO No. Parqueaderos 2
CALLE PRINCIPAL AV INTERVALLES [No. Bodegas 1
SEGMENTO MEDIO ALTO-ALTO |Precio departamento S 215,160.00
TIPO DE PROYECTO VENTA NUEVA Precio por metro cuadrados 5 1,947.15

DEPARTAMENTO VISITADO INFORMACION DE VENTAS
TIPO DE VIVIENDA DEPARTAMENTO |Inicio construccién 2019
No. Banos 2 Inicio ventas 2019
No. Dormitorios 2 Departamentos disponibles 3
DIVISION DE DEPARTAMENTOS VENTAS
No. Pisos 5 ABSORCION MENSUAL 1.19
No.Torres 1 VELOCIDAD DE VENTA 2.6%
No. Departamentos por piso 8 REGISTRO FOTOGRAFICO
No. Suites 0 e i A
No. Departamentos 2 dormitorio 26 '
No. Departamentos 3 dormitorio 20
Total de departamentos 46
UBICACION
(2}
s 4 9
[a)
Q 9 v S
e Q
[

DATOS DE LA ZONA SERVICIOS
RESIDENCIAL S| AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO S|
COMERCIAL NO LUz S|
INDUSTRIAL NO TRANSPORTE PUBLICO Sl

DETALLES DEL PROYECTO ACCESIBILIDAD S|

SALA DE COWORKING S| SUPERMECADOS S|
PISCINA NO COLEGIOS S|
HIDROMASAJE S| BANCOS S|
AREA BBQ S| CENTRO DE SALUD S|
CINE NO ACABADOS Y CASA MODELO
GIMNASIO S| PISOS GAMA ALTA
AREAS VERDES S| MESONES GAMA ALTA
ASCENSORES S| ARMARIOS GAMA MEDIA
SEGURIDAD PRIVADA S| GRIFERIA GAMA ALTA
PARQUEADERO DE VISITAS S| VENTANERIA GAMA ALTA

FORMAS DE PAGO ELECTRODOMESTICOS DE COCINA SI DISPONE
RESERVA $1,000.00 BBQ INTERNO S| DISPONE
ENTRADA 5% WALK IN CLOSET NO DISPONE
BONOS O DESCUENTOS 0 BANO MASTER 2 LAVABOS NO DISPONE
CREDITO PRIVADO S| TERRAZA EN DEPARTAMENTO S| DISPONE
CREDITO PUBLICO NO PERCEPCION DEL DEPARTAMENTO GAMA ALTA
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FICHA DE MERCADO

NOMBRE DEL PROYECTO ATRIA
UBICACION TUMBACO
DATOS GENERALES AREAS
TIPO DE VIVIENDA DEPARTAMENTO |AREA DEPARTAMENTO 126.00 m2
UBICACION TUMBACO No. Parqueaderos 2
CALLE PRINCIPAL AV INTERVALLES |No. Bodegas 1
SEGMENTO MEDIO ALTO-ALTO |Precio departamento S 255,995.00
TIPO DE PROYECTO VENTA NUEVA Precio por metro cuadrados S 2,031.71
DEPARTAMENTO VISITADO INFORMACION DE VENTAS
TIPO DE VIVIENDA DEPARTAMENTO |Inicio construccion 2020
No. Bafos 2 Inicio ventas 2020
No. Dormitorios 2 Departamentos disponibles 2
DIVISION DE DEPARTAMENTOS VENTAS
No. Pisos 4 ABSORCION MENSUAL 0.92
No.Torres 1 VELOCIDAD DE VENTA 3.8%
No. Departamentos por piso 6 REGISTRO FOTOGRAFICO
No. Suites 0
No. Departamentos 2 dormitorio 15
No. Departamentos 3 dormitorio 9
Total de departamentos 24
UBICACION
9;3‘&(‘ Daya
g OSca\a Shopping Mall URBALI
CHA
a = QSYRAH res
? 'EDIFIC[O ATRIA
Cen
n
wtayy, &
DATOS DE LAZONA SERVICIOS
RESIDENCIAL Sl AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO Sl
COMERCIAL NO LUZ Sl
INDUSTRIAL NO TRANSPORTE PUBLICO Sl
DETALLES DEL PROYECTO ACCESIBILIDAD S|
SALA DE COWORKING S| SUPERMECADOS S|
PISCINA S| COLEGIOS S|
HIDROMASAJE NO BANCOS S|
AREA BBQ S| CENTRO DE SALUD S|
CINE S| ACABADOS Y CASA MODELO
GIMNASIO Sl PISOS GAMA ALTA
AREAS VERDES SI MESONES GAMA ALTA
ASCENSORES Sl ARMARIOS GAMA MEDIA
SEGURIDAD PRIVADA Sl GRIFERIA GAMA ALTA
PARQUEADERO DE VISITAS Sl VENTANERIA GAMA ALTA
FORMAS DE PAGO ELECTRODOMESTICOS DE COCINA SI DISPONE
RESERVA $1,000.00 BBQ INTERNO NO DISPONE
ENTRADA 5% WALK IN CLOSET S| DISPONE
BONOS O DESCUENTOS 0 BANO MASTER 2 LAVABOS SI DISPONE
CREDITO PRIVADO S| TERRAZA EN DEPARTAMENTO SI DISPONE
CREDITO PUBLICO NO PERCEPCION DEL DEPARTAMENTO GAMA ALTA




13.7 ANEXO 3. PAKARA
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FICHA DE MERCADO

NOMBRE DEL PROYECTO PAKARA
UBICACION TUMBACO
DATOS GENERALES AREAS
TIPO DE VIVIENDA DEPARTAMENTO |AREA DEPARTAMENTO 117.00 m2
UBICACION TUMBACO No. Parqueaderos 2
CALLE PRINCIPAL MANUEL SALAZAE |No. Bodegas 1
SEGMENTO MEDIO ALTO-ALTO |Precio departamento S 208,500.00
TIPO DE PROYECTO VENTA NUEVA Precio por metro cuadrados S 1,782.05
DEPARTAMENTO VISITADO INFORMACION DE VENTAS
TIPO DE VIVIENDA DEPARTAMENTO |Inicio construccion 2021
No. Bafios 2 Inicio ventas 2020
No. Dormitorios 2 Departamentos disponibles 2
DIVISION DE DEPARTAMENTOS VENTAS
No. Pisos 3 ABSORCION MENSUAL 1.07
No.Torres 1 VELOCIDAD DE VENTA 5.9%
No. Departamentos por piso 6 REGISTRO FOTOGRAFICO
No. Suites 0
No. Departamentos 2 dormitorio 12
No. Departamentos 3 dormitorio 6
Total de departamentos 18
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DATOS DE LA ZONA SERVICIOS
RESIDENCIAL S| AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO S|
COMERCIAL NO LUz S|
INDUSTRIAL NO TRANSPORTE PUBLICO S|
DETALLES DEL PROYECTO ACCESIBILIDAD S|
SALA DE COWORKING NO SUPERMECADOS S|
PISCINA NO COLEGIOS S|
HIDROMASAJE NO BANCOS S|
AREA BBQ S| CENTRO DE SALUD S|
CINE NO ACABADOS Y CASA MODELO
GIMNASIO Sl PISOS GAMA ALTA
AREAS VERDES S| MESONES GAMA MEDIA
ASCENSORES S| ARMARIOS GAMA MEDIA
SEGURIDAD PRIVADA S| GRIFERIA GAMA ALTA
PARQUEADERO DE VISITAS S| VENTANERIA GAMA ALTA
FORMAS DE PAGO ELECTRODOMESTICOS DE COCINA SI DISPONE
RESERVA $5,000.00 BBQ INTERNO NO DISPONE
ENTRADA 5% WALK IN CLOSET S| DISPONE
BONOS O DESCUENTOS 0 BANO MASTER 2 LAVABOS NO DISPONE
CREDITO PRIVADO S| TERRAZA EN DEPARTAMENTO S| DISPONE
CREDITO PUBLICO NO PERCEPCION DEL DEPARTAMENTO GAMA ALTA




13.8 ANEXO 4. ACACIA
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NOMBRE DEL PROYECTO

ACACIA

UBICACION

TUMBACO

TIPO DE VIVIENDA

DEPARTAMENTO

Inicio construccién

TIPO DE VIVIENDA DEPARTAMENTO |AREA DEPARTAMENTO 122.00 m2
UBICACION TUMBACO No. Parqueaderos 1

CALLE PRINCIPAL NORBERTO SALAZA|No. Bodegas 1
SEGMENTO MEDIO ALTO-ALTO |Precio departamento $ 156,639.00
TIPO DE PROYECTO VENTA NUEVA Precio por metro cuadrados 1,283.93

2019

No. Bafios

2

Inicio ventas

2019

No. Dormitorios

No. Pisos

Departamentos disponibles

ABSORCION MENSUAL

1.08

No.Torres

No. Departamentos por piso

No. Suites

No. Departamentos 2 dormitorio

No. Departamentos 3 dormitorio

Total de departamentos

CONJUNTO
PARAISO Conpunto Acacia
Acacia,
Departamentos

L)
IMBACO pe

VELOCIDAD DE VENTA

2.4%

RESIDENCIAL AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO
COMERCIAL NO LUz Sl
INDUSTRIAL NO TRANSPORTE PUBLICO SI
ACCESIBILIDAD Sl
SALA DE COWORKING NO SUPERMECADOS Sl
PISCINA NO COLEGIOS Sl
HIDROMASAJE NO BANCOS Sl
AREA BBQ Sl CENTRO DE SALUD
GIMNASIO Sl PISOS GAMA MEDIA
AREAS VERDES Sl MESONES GAMA MEDIA
ASCENSORES Sl ARMARIOS GAMA MEDIA
SEGURIDAD PRIVADA Sl GRIFERIA GAMA MEDIA
PARQUEADERO DE VISITAS Sl VENTANERIA GAMA MEDIA
ELECTRODOMESTICOS DE COCINA NO DISPONE
RESERVA $1,000.00 BBQ INTERNO NO DISPONE
ENTRADA 5% WALK IN CLOSET SI DISPONE
BONOS O DESCUENTOS Sl BANO MASTER 2 LAVABOS NO DISPONE
CREDITO PRIVADO Sl TERRAZA EN DEPARTAMENTO SI DISPONE
CREDITO PUBLICO NO PERCEPCION DEL DEPARTAMENTO GAMA MEDIA




13.9 ANEXO 5. AL PARQUE

NOMBRE DEL PROYECTO

AL PARQUE

UBICACION

TUMBACO

TIPO DE VIVIENDA DEPARTAMENTO |AREA DEPARTAMENTO 96.60 m2
UBICACION TUMBACO No. Parqueaderos 1

CALLE PRINCIPAL NORBERTO SALAZA|No. Bodegas 1
SEGMENTO MEDIO ALTO-ALTO |Precio departamento 139,495.00
TIPO DE PROYECTO VENTA NUEVA Precio por metro cuadrados 1,444.05

TIPO DE VIVIENDA DEPARTAMENTO |Inicio construccion 2022
No. Bafios 2 Inicio ventas 2021
No. Dormitorios 2 Departamentos disponibles 7

TUMBACO

No. Pisos 3 ABSORCION MENSUAL
No.Torres 1 VELOCIDAD DE VENTA 7.8%
No. Departamentos por piso 10
No. Suites 12
No. Departamentos 2 dormitorio 16
No. Departamentos 3 dormitorio 4
Total de departamentos 32
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RESIDENCIAL N AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO S|
COMERCIAL NO LUZ S|
INDUSTRIAL NO TRANSPORTE PUBLICO S|
ACCESIBILIDAD N
SALA DE COWORKING S| SUPERMECADOS S|
PISCINA N COLEGIOS S|
HIDROMASAIJE NO BANCOS N
AREABBQ S| CENTRO DE SALUD S|
CINE NO
GIMNASIO N PISOS GAMA MEDIA
AREAS VERDES S| MESONES GAMA MEDIA
ASCENSORES N ARMARIOS GAMA MEDIA
SEGURIDAD PRIVADA N GRIFERIA GAMA MEDIA
PARQUEADERO DE VISITAS S| VENTANERIA GAMA MEDIA
ELECTRODOMESTICOS DE COCINA NO DISPONE
RESERVA 3% BBQINTERNO NO DISPONE
ENTRADA 27% WALK IN CLOSET S| DISPONE
BONOS O DESCUENTOS $2,000.00 BANO MASTER 2 LAVABOS NO DISPONE
CREDITO PRIVADO N TERRAZA EN DEPARTAMENTO S| DISPONE
CREDITO PUBLICO NO PERCEPCION DEL DEPARTAMENTO GAMA MEDIA




