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RESUMEN

El proyecto Miraflores Plaza es un proyecto inmobiliario de tipo residencial y
comercial, que se desarrollara en la ciudad de Cuenca, Ecuador en el sector de Miraflores.
Cuenta con trece unidades de vivienda y seis locales comerciales. El plan de negocios tiene
como objetivo determinar la viabilidad del proyecto mediante la evaluacion de los
siguientes componentes: entorno macroeconoémico del pais, localizacion del proyecto,
analisis arquitectonico, estudio de oferta y demanda del mercado de la zona, analisis de
costos e ingresos y analisis financiero. Definiendo asi las estrategias que se ejecutaran para
llevarlo a un feliz término.

El proyecto se encuentra en etapa de planificacion y presenta una excelente
oportunidad de negocio para los inversionistas.

Palabras clave: Miraflores Plaza, inversion, departamentos, locales comerciales,

gerencia de proyectos, rendimiento, margen, optimizacion, arquitectura.
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ABSTRACT

Miraflores Plaza Project is a residential and commercial real estate project, which
will be developed in Miraflores, in the city of Cuenca, Ecuador. It has thirteen housing
department units and six commercial stores. The business plan aims to determine the
viability of the project by evaluating the following components: country’s macroeconomic
environment, project location, architectural analysis, study of supply and demand from the
market in the area, cost and income analysis and financial analysis. Thus, defining the
strategies that need to be executed to bring the project to a successful conclusion.

The project is in the planning stage and presents an excellent business opportunity
for investors.

Keywords: Miraflores Plaza, investment, apartments, stores, project management,

performance, margin, optimization, architecture.
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1. RESUMEN EJECUTVO

1.1. Descripcion general del proyecto

Hustracion 1
Render de la fachada de Miraflores Plaza
r’—" 2 . T ——

Nota. La ilustracion presenta un render de la fachada del proyecto Miraflores Plaza.

Elaboracion propia.

El proyecto Miraflores Plaza es un proyecto inmobiliario de tipo residencial y
comercial, que se desarrollara en la ciudad de Cuenca, Ecuador en el sector de Miraflores.
Cuenta de trece unidades de vivienda conformadas por ocho departamentos de dos
dormitorios, cinco departamentos de tres dormitorios y seis locales comerciales.

A la fecha de agosto de 2023, el proyecto se encuentra en la etapa de planificacion y
analisis de viabilidad. La duracion estimada de todo el proyecto es de 20 meses, se estima

un tiempo de 13 meses de construccion.
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1.2. Entorno macroeconomico

El analisis macroeconémico consiste en identificar las condiciones politicas y
econdmicas que vive el pais y sus datos historicos, para determinar la viabilidad de realizar
una inversion. Nos centraremos en el sector inmobiliario principalmente.

Tomando en cuenta que el afio 2020 y 2021 la economia mundial se vio afectada
debido a la pandemia de COVID-19. Mediante diferentes indicadores y variables como:
producto interno bruto, inflacion, riesgo pais, mercado laboral, salario basico unificado,
canasta basica, créditos hipotecarios sector de la construccion, tasa de interés sector
inmobiliario y precio del petréleo. Se evaluard el riesgo de realizar una inversion en el
sector inmobiliario dentro de Ecuador.

Luego del estudio se determina que el pais tiene inestabilidad politica y econdmica
significativa, uno de los indicadores mas alarmantes es el riesgo pais. Sin embargo, se
concluye que es factible desarrollar un proyecto inmobiliario, ya que se espera un

crecimiento del PIB del pais y la construccion en los proximos afios.

1.3. Localizacion

El proyecto esta ubicado en la parroquia El vecino, en el sector urbanizacion La
Catolica a 3 minutos en automovil de la Av. De las Américas. El sector esta
completamente consolidado y cuenta con todos los servicios. El area del terreno es de
730,60 m2.

Se determiné que la ubicacion del proyecto cuenta con servicios muy valorados por
los futuros clientes como hospitales, colegios, universidades, centros comerciales y
parques en un radio de 2km. Su fécil accesibilidad y servicio de transporte publico a tan

solo 50 metros del proyecto son factores muy favorables.
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Mediante el analisis de la ubicacion del predio, se concluyd que cuenta con una
ubicacion privilegiada, debido a todos los servicios con los que cuenta y factores como la

accesibilidad y uso de suelos optimo.

1.4. Estudio de mercado

Este estudio nos permitié conocer las caracteristicas de proyectos que se estan
desarrollando en zonas con desarrollo similar, mediante el analisis de oferta y demanda.

e La oferta inmobiliaria en Cuenca esta recuperando los niveles que se tenian
antes de pandemia, por lo tanto, los precios de venta se mantienen estables.

e El proyecto esta dirigido a un segmento de mercado de nivel
socioeconomico medio tipico (B), que cuenten con ingresos familiares entre
$1,500.00 y $2,200.00.

e El tamafio promedio que ofrece la competencia en proyectos similares es de
85 m2 para departamentos de 2 dormitorios y de104 m2 para departamentos
de 3 dormitorios, en los dos casos incluyen un parqueo y bodega.

e El precio promedio de venta que ofrece la competencia es de $1,045 por
metro cuadrado de area util.

e No existen proyectos que se estén desarrollando en el sector, ya que es una

zona completamente consolidada.

1.5. Arquitectura

El proyecto donde se implantara el proyecto tiene un area de 730,60 metros
cuadrados. El predio se encuentra destinado para un uso especifico de suelo residencial R2,
por lo tanto, se definieron los retiros segun el PUGS vy las caracteristicas de la zona

estableciendo un COS permitido de 70%.
CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES



30

El proyecto cuenta con 13 unidades de vivienda, los departamentos de dos
dormitorios tienen areas entre 61m2 y 90m2 y los departamentos de 3 dormitorios tienen
area entre 86m2 y 102 m2. Los locales comerciales que se ofertan tienen un area entre
36m2y 66m?2.

Se utilizo toda el area de construccion como fue posible, los retiros frontales y
laterales con los que cuenta el terreno permitieron que se aproveche un COS de planta baja
de 53% siendo el maximo permitido por el Municipio del 70 %. Brindando amplias zonas
de parqueo y area verde.

El proyecto tendra una fachada en ladrillo visto, que es algo muy caracteristico de la
ciudad y genera un beneficio para los propietarios, ya que, su manteamiento es minimo. Su
area de construccion bruta es de 2044m2 donde cuenta con una zona de BBQ para sus

propietarios.

1.6. Analisis de costos

Tabla 1

Resumen de costos del proyecto

DESCRIPCION COSTO INCIDENCIA
COSTO TERRENO S 208,036.12 17%
COSTOS DIRECTOS $ 825,805.27 68%
COSTOS INDERECTOS | $ 177,864.47 15%
COSTO TOTAL S 1,211,705.86 100%

Nota. La tabla muestra la clasificacion de costos del proyecto optimizado. Elaboracion
propia.

Para agosto del 2023 se estimé un costo total para el proyecto de $1,211,000.00, el
terreno tiene una influencia del 17%, los costos directos representan el 68% y los costos

indirectos el 15%.
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Para la valoracion del terreno se utilizaron diferentes metodologias como método de

mercado, método del valor residual y margen de construccion. Se determind el valor en

base a un promedio las diferentes metodologias.

En base al cronograma del proyecto se establecio una fase de planificacion de 5

meses, una etapa de construccion de 13 meses y 2 meses para el cierre, por lo tanto, el

proyecto tiene una duracion de 20 meses.

1.7. Estrategia comercial

La estrategia comercial se basé en el segmento objetivo del producto ofertado,

basandose en el estudio de mercado para establecer la metodologia de pago, precio de

venta, absorcion esperada, también se defini6 el presupuesto de promocion y sus canales.

Producto: El proyecto cuenta con un disefio arquitectonico optimo para el
segmento de mercado al que se dirige, sus acabados son muy similares a los
que ofrece la competencia, pero su ubicacion sera su atractivo principal.
Precio: El precio promedio de venta de las unidades de vivienda se
establecié en $1057.00 por metro cuadrado, el cual se encuentra de acuerdo
con el estudio de mercado. Se encuentra 13 dolares por metro cuadrado mas
alto que el promedio de la competencia.

Modelo de financiamiento: Entrada del 10% al realizar el contrato de
compraventa. El 10% en cuotas hasta que se finalice la construccion del
proyecto. El crédito hipotecario sera del 80% al momento de entrega del
inmueble.

Cronograma de ventas: El proyecto cuenta con una etapa de 5 meses de

preventas, y 13 meses de ventas durante la construccion. Lo que nos brinda
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una absorcion esperada de 0.72 que se encuentra muy por debajo del

promedio de la competencia.

e Presupuesto de ventas: Se destinara un valor para publicidad y ventas de

$66,500.00 con el objetivo de lograr la absorcion esperada y posicionar la

marca.

e Ingresos por ventas: El valor proyectado de ingresos por ventas es de

1,530,000.00.

1.8. Analisis financiero

Para analizar la viabilidad financiera del proyecto se calcularon todos los

indicadores financieros estaticos y dinamicos.

Tabla 2

Anadlisis financiero proyecto puro vs apalancado

Ingresos totales $ 1,527,195 | $ 1,527,195 $ -
Egresos totales $ 1,211,706 | $ 1,247,147 $ 35,441
Utilidad $ 315,489 | $ 280,048 $ -35,441
Rentabilidad 26% 22% -4%
Margen 21% 18% 2%
Retorno sobre la 35% 52% 17%
inversion

Maixima inversion | $ 898,098 | $ 538,257 $ -359,842

TASA DE
DESCUENTO 24% 20% 49,
VAN $ 113,333 | $ 160,942 | $ 47,610
TIR 45% 70% 25%

Nota. La tabla muestra la comparacion de los resultados financieros del proyecto puro vs

optimizado. Elaboracion propia.
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El proyecto es viable financieramente tanto en su analisis puro como apalancado, ya
que, su VAN es mayor que 0 y la TIR es mayor que la tasa de descuento. El proyecto con
apalancamiento mejora el VAN en $47,000.00 y la TIR en 25%, gracias al préstamo
bancario que reduce la tasa de descuento del proyecto. Los egresos aumentaron en
$35,000,00 debido a los costos correspondientes a intereses del crédito. Lo mas importante
es el incremento del 17% en el ROL

El proyecto apalancado cuenta con una sensibilidad baja, soporta un aumento de los
costos de hasta el 22% y una disminucion del precio de venta de hasta el 13 %,

manteniendo el proyecto rentable.

1.9. Aspectos legales

Se analizaron todos los componentes legales necesario para el desarrollo del

proyecto y se establecio lo siguiente:

e Estructura base

e Viabilidad legal del inmueble

e Viabilidad legal para el inicio del proyecto

e Esquema de contratacion de proveedores, consultoria y servicios técnicos

especializados.

e Esquema de contratacion del personal

e Responsabilidad civil

e Obligaciones tributarias

e Contratos de compraventa
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1.10. Gerencia de proyectos

La gerencia del proyecto se establecio en base a la guia del PMBOK, desarrollada
por el Project Management Institute. En base a las 10 areas de conocimiento y sus 5 grupos

de procesos, utilizando sus herramientas y documentos.

Ilustracion 2

Metodologia Capitulo 10: Gerencia de proyectos

| Gestion de la integracion |
\Z

| Gestion del alcance |
\Z

| Gestion del cronograma |
2

| Gestion de costos |
Z

| Gestién de calidad |
7

| Gestion de recursos |

| |

| |

| |

| |

NZ
Gestion de comunicaciones
7z
Gestion de riesgos
NZ
Gestion de adquisiciones
NZ
Gestion de interesados

Nota. La ilustracion representa la metodologia de gerencia de proyectos. Elaboracion

propia. Adaptado de (Projet Management Institute, 2021)
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2. ENTORNO MACROECONOMICO

2.1. Antecedentes

En los ltimos afios el Ecuador y el mundo, se han visto afectados por la aparicion
del COVID-19, ocasionando una recesion mundial que generd un crecimiento de la
pobreza. Este acontecimiento produjo una inestabilidad macroeconémica en el pais, el
mismo que en ese momento buscaba estabilizarse después de una década gobernada por el
socialismo. Aqui se pudo observar todas las deficiencias estructurales como la falta de
amortiguadores macroeconomicos, restringido acceso a préstamos, falta de trabajo formal
y dificultad en el uso de servicios publicos (Banco Mundial, 2022).

El nuevo gobierno tomo posesion a mediados del 2021, comenzando su mandato
con un excelente plan de vacunacion y algunas reformas con el objetivo de generar
crecimiento y prosperidad para el pais. Logrando salir de la recesion generada por la
emergencia sanitaria, apoyado por la subida del precio del petroleo. Se planea superar
todas las secuelas generadas por la crisis, a través de bases para promover un crecimiento
sostenible a mediano y largo plazo (Banco Mundial, 2022).

La economia ecuatoriana esta expuesta a muchos riesgos externos como la guerra,
el aumento de las tasas internacionales de interés, la inflacion, el precio del petroleo, la
exportacion de productos agricolas, entre otras. Estas variables son las que generan
inestabilidad en el pais ya que no dependen directamente del gobierno en turno
(Asociacion de Bancos Privados del Ecuador, 2023).

El sector inmobiliario y de la construccion se encontraba en auge hasta la llegada
del COVID-19 y tras superar esta crisis, este mercado ha retomado esta tendencia de
crecimiento. Nosotros como empresarios dedicados a esta area debemos saber entender

codmo afecta el entorno macroeconémico de nuestro pais al medio de la construccion. Asi
CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES
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podemos tomar las mejores decisiones, no solo pensando en nuestro beneficio econdmico

si no en el bien social y asi encontrar un equilibrio entre las utilidades y los beneficios para

la sociedad.

2.2. Objetivos

2.2.1.0bjetivo general

e Definir los principales indicadores macroeconémicos del Ecuador,

determinar su rol en el sector de la construccion y analizar la factibilidad de

un proyecto inmobiliario en la ciudad de Cuenca.

2.2.2.0bjetivos especificos

Ilustracion 3

Objetivos especificos Capitulo 2: Entorno Macroeconoémico

Identificar y analizar los indicadores macroeconomicos que tienen mayor
influencia en el sector inmobiliario, para pronosticar la tendencia que estos

siguen a corto plazo.

pais.

)

Definir la tendencia del producto interno bruto y la inflacion en el

> del petroleo.

Establecer la estabilidad del pais segln el riesgo pais y el precio

interés que ofrecen las entidades financieras.

> Determinar el impacto de los créditos hipotecarios y las tasas de

> y el sector inmobiliario en el Ecuador.

Determinar la relacion que existe entre los factores macroeconémicos

> Estudiar el comportamiento del salario basico y la canasta basica.

Nota. La ilustracion representa los objetivos especificos. Elaboracion propia.




2.3. Metodologia

La metodologia se realizara siguiendo 4 pasos y sera de caracter mixto, es decir

cuantitativo y cualitativo.

Tlustracion 4

Metodologia Capitulo 1: Entorno Macroeconomico

Se definiran los indicadores macroecondmicos mas
influyentes para el desarrollo de proyectos
inmobiliarios.

Recoleccion de datos historicos: se va a realizar la
busqueda de la informacion historica de cada una de
las variables macroecondémicas, basadas en las
fuentes oficiales del organismo gubernamental
encargado.

Determinacion de los datos: La informacion historica
obtenida sera procesada y graficada de la manera mas
optima. El periodo de estudio serad desde el afio 2007

hasta la fecha mas actualizada de informacion.

Andlisis e interpretacion de los datos: Luego de un
largo estudio de los datos historicos e informacion
obtenida, se realizara una retroalimentacion de esta 'y
la influencia de cada uno de los indicadores en el
desarrollo de proyectos inmobiliarios.
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Nota. La ilustracion representa la metodologia. Elaboracion propia.

2.4. Indicadores macroeconomicos

Para el estudio de factibilidad, se analizaran los factores macroecondémicos que

mayor relevancia tienen en el desarrollo de proyectos inmobiliarios.
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2.4.1.Producto interno bruto

El producto interno bruto (PIB), es el indicador econdmico que representa en un
determinado tiempo el valor de todos los bienes y servicios producidos por un pais. En
otras palabras, cuantifica la riqueza que genera un pais durante un periodo de tiempo
(Secretaria Nacional de Planificacion, 2021).

PIB del Ecuador

La informacion histdrica que ha tenido el PIB en el Ecuador se muestra en la Figura
1, se puede observar que el Ecuador tenia una tendencia de crecimiento hasta el afio 2020,
que fue un aflo muy complicado por la llegada del COVID-19. En el 2019 se vivi6 el afio
con el PIB mas alto de la historia 71,879.22 (Millones de dolares de 2007). También se

puede observar que en el 2016 el PIB cay6, esto se dio por la caida del precio del petroleo.
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Figura 1

Historial PIB real anual Ecuador
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Nota. Esta figura muestra la variacion anual del PIB del Ecuador, la tasa de variacion anual
y la tendencia que este indicador sigue hasta el afio 2020. Elaboracion propia, adaptado de
(Banco Central del Ecuador , 2021).

En la Figura 2, se muestra como se prevé que se va a comportar el PIB del Ecuador
desde el 2022. Como se puede ver desde el segundo trimestre del afio 2020 con la llegada
del COVID-19, se vivid el PIB mas bajo de los tltimos afios, debido a la paralizacion que
vivia el mundo. Luego de este antecedente, el pais se ha ido recuperando hasta en el

momento llegar a niveles parecidos a los que se vivian antes de la emergencia sanitaria.
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Figura 2
Previsiones del PIB real del Ecuador
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Nota. Esta figura muestra las previsiones del PIB del Ecuador, la tasa de variacion anual y
la tendencia que se prevé que este indicador sigue hasta el afio 2026. Elaboracion propia,
adaptado de (Banco Central del Ecuador, 2022).

Como se observa en la Figura 2 se espera un crecimiento del PIB con una tasa anual
promedio de 2,8% para el pais hasta el afio 2026. La experiencia que se vivio en el afio
2020 nos ensefié que una variable externa puede alterar en un corto tiempo la tendencia
que marca este indicador macroeconémico.

Un tema muy importante es la incidencia que tiene cada una de las industrias en el
PIB, en la Figura 3 se define el porcentaje en la que cada una de ellas aporta en el afio
2021. Como se puede ver el sector de la construccion tiene gran influencia en el PIB del

pais, aporta en 6,4% (Banco Central del Ecuador , 2022).
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Figura 3

PIB por industria en el Ecuador
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Nota. La figura muestra la influencia en porcentaje que tiene cada una de las industrias en
el PIB del Ecuador. Elaboracion propia, adaptado de (Banco Central del Ecuador , 2022).

PIB Sector de la construccion

El sector de la construccion espera tener una tasa de crecimiento del 3,5% para el
afio 2023 (Banco Central del Ecuador, 2022). Si observamos la Figura 4, podemos darnos
cuenta de que este giro de negocio ha tenido un declive significativo. En los tltimos afios
se ha vivido un decrecimiento de las tasas que no se habian visto antes. El peor afio para el

sector de la construccion fue el 2020, con una tasa negativa del 20%.
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Figura 4

PIB Sector de la Construccion
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Nota. La Figura muestra la informacion historica de la influencia del sector de la
construccion y la tasa de variacion en el PIB del Ecuador. Elaboracion propia, adaptado de
(Banco Central del Ecuador , 2022).

Segun, Zabala A. & Guaman Ch. (2022) el sector de la construccion tendrd un
crecimiento del 3,5% en el 2023. Luego de cuatro afios teniendo tasas negativas, se espera
que este sector tenga un gran desarrollo, ubicandose entre los sectores con mayores

expectativas de crecimiento para el 2023.

2.4.2.Inflacion

El aumento de los precios durante un periodo de tiempo especifico, sin brindar un
valor agregado al producto se conoce como inflacion. Se produce por dos factores que son

aumento de la demanda o aumento de los costes (Camara de Comercio de Oviedo, 2022).
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El método que se utiliza para calcular la inflacion que vive un pais se basa en el
Indice de Precios al Consumidor (IPC). El IPC es el indicador econdémico que, en un
tiempo determinado, calcula el cambio de los precios de un grupo de productos de
consumo (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos , 2023).

La inflacion segtin el INEC se puede medir de tres formas: Mensual que analiza el
cambio de los precios en el Gltimo mes; anual que mide el cambio de los precios en un
periodo de 12 meses y acumulada que calcula el aumento de los importes de diciembre del
afio pasado con el mes en el que te encuentras (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
,2023).

A continuacion, la Figura 5 se puede observar que entre el afio 2016 y el afio 2021
se registraron los valores mas bajos de inflacion de la Giltima década, llegando a tener
valores de deflacion en el afio 2018 y 2020. En el 2022 existe un aumento significativo en
la variacion del IPC que llega a un valor de 3.46 y que se mantiene practicamente igual
hasta el mes de febrero del 2023. Lo que podemos notar es que la tendencia de los dos

ultimos afios regreso a los valores que se vivian antes del afio 2016.
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Figura §

Inflacion anual
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Nota. Esta figura muestra la variacion anual del Indice de Precios al Consumidor y la linea
de tendencia que la representa. Elaboracion propia, adaptado de (Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos , 2023).

La variable que mide la inflacién en el sector de la construccion es el Indice de
Precios de la Construccion (IPCO). Es el indicador que analiza los cambios en los precios
mensualmente de los materiales, equipo y maquinaria de la construccion. Mediante esta
informacion se realizan los reajustes de precios, para las obras del sector publico (Instituto
nacional de estadistica y censos, 2023) .

Los datos historicos del Indice de precios de la construccion se muestran en la
Figura 6, como se puede ver, los valores han mantenido una tendencia de crecimiento. En
los ultimos afios, es decir desde el afio 2021, se puede observar un incremento muy grande

de estos valores. Debido a la reforma que realizo el gobierno, el sueldo basico mensual
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aumento6 $25.00, durante los dos tltimos afios. A la fecha de enero de 2023, se ha llegado

al valor mas alto en el IPCO con un indice de 285,58.

Figura 6

Indice de precios de la construccion
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Nota. Esta figura muestra el cambio promedio anual del Indice de precios de la
construccion y su linea de tendencia. Elaboracion propia, adaptado de (Instituto nacional
de estadistica y censos, 2023).
El mejor escenario para los desarrolladores de proyectos inmobiliarios es que la

inflacion de los materiales de construccion y mano de obra sean los menores o casi nulos.

Asi se pueden hacer andlisis de factibilidad con mayor seguridad.

2.4.3. Riesgo Pais

El riesgo pais es una variable macroecondémica con mucho valor, representa la
condicidn en la que se encuentra un pais. Muchos inversionistas se basan en este indicador

al momento de invertir en un pais u otro. Depende principalmente de las condiciones
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politicas, econdmicas y sociales que vive el estado (Lindao Jurado, Erazo Blum, &
Gonzalez Astudillo, 2009).

Su definicion formal es la relacion que existe entre la sobretasa que se paga en un
pais a comparacion de intereses de los bonos del Tesoro de Estados Unidos. Por lo tanto,
busca cuantificar la capacidad de pago de la deuda externa de un pais (Lindao Jurado,
Erazo Blum, & Gonzalez Astudillo, 2009).

El Indicador de Bonos de Mercados Emergentes (EMBI) es la variable mas
relevante para el calculo del Riesgo Pais, fue creado por la firma JP Morgan Chase. A
mayor valor del Riesgo Pais se aumentan las tasas de intereses, lo que genera un menor
interés de parte de los inversores extranjeros ya sean publicos o privados. A diferencia de
cuando baja este indice, las inversiones extranjeras se vuelven mas atractivas y apoyan al
desarrollo del pais.

A continuacion, en la Figura 7 se muestran los datos historicos del promedio de
Riesgo Pais en el Ecuador desde el 2016 hasta la fecha, el dia de hoy 15 de marzo de 2023
el riesgo pais se encuentra en 1734. Observando la tendencia de los afos anteriores, nos
encontramos con un valor fuera de lo normal, que solo se encuentra por debajo del indice
de 2412 que vivimos en medio de la pandemia mundial por COVID 19, esto se debe a la

inestabilidad politica que vive el pais.



Figura 7
Riesgo Pais — EMBI Ecuador
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Nota. La Figura muestra la informacion historica del Riesgo Pais — EMBI del Ecuador, su

tasa de variacion y su linea de tendencia. Elaboracion propia, adaptado de (Banco Central

del Ecuador , 2023).

Como se puede observar en la Figura 8, el Ecuador se encuentra entre los paises con

el riesgo pais mas alto, detras de Venezuela y Argentina. Con un valor de 1707 al dia 13 de

marzo de 2023, lo que significa que cualquier inversion extranjera o necesidad de deuda va

a tener prioridad en cualquiera de los paises vecinos poniéndonos en una situacion muy

complicada en este momento.
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Figura 8
Indicador de riesgo pais (EMBI) Latinoamérica 13/03/2023
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Nota. La figura representa el indicador del riesgo pais para los paises de Latinoamérica, a
la fecha 13/03/2023. Elaboracion propia, adaptado de (CESLA, 2023).

En nuestra area de interés que es el sector de la construccion, este indice nos indica
que estamos en una situacion muy complicada. Esto genera inseguridad en las personas,
por lo tanto, las inversiones se ven reducidas ya sean nacionales o extranjeras, lo que afecta

a la economia y a la circulacion de dinero.

2.4.4. Mercado laboral

El mercado laboral es un indicador que representa el punto de equilibrio entre las
ofertas de empleo y la gente en busca de un trabajo (Arranz , 2022). Por lo que el estudio
de la tasa de empleo y desempleo son un tema muy importante de analisis, mediante estos
factores se puede estimar la capacidad adquisitiva de las personas. Esta fue una de las

variables que se vio mas afectada debido a la pandemia de COVID-19.
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Como se puede observar en la Figura 9, el empleo bruto del pais tuvo dos grandes
caidas, una entre los afios 2010 al 2013 dada durante el gobierno de Rafael Correa y la
segunda se dio por la llegada de la emergencia sanitaria en marzo del 2020, lo que generd
que baje la tasa de empleo bruto significativamente hasta 61.1%. En el afio 2017, se
registro la tasa mas alta de empleo bruto en el Ecuador y esta se ha venido recuperando
hasta el afio 2021 que se regreso a estos valores. En el afio 2022 se registré una pequefia
caida, pero se espera que para el afio 2023 se recupere este porcentaje. Para el mes de

enero de 2023 la tasa de empleo bruto se esta recuperando, con un porcentaje de 63.7.
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Figura 9
Historial de Empleo bruto del Ecuador
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Nota. La Figura muestra la informacion historica del empleo bruto en el Ecuador en el mes
de diciembre de cada afio. Elaboracion propia, adaptado de (Instituto Nacional de
Estadistica y Censos , 2023).

El empleo se puede clasificar seglin las siguientes caracteristicas: las horas de trabajo y la
remuneracion. En la siguiente Figura 10, se muestra los tres tipos de empleo mas
relevantes donde el principal es el empleo adecuado. Este se considera a todos aquellos
empleos que cumplan con minimo 40 horas de trabajo y obtengan como remuneracion por
lo menos el salario basico unificado, que tuvo su indice mas alto en el afio 2014 y para
enero del afio 2023, este se encuentra reducido a un 34.8%. Los empleos que no cumplen
con estas caracteristicas se los considera como empleo no pleno o subempleo. Estos han
tenido un crecimiento debido a la informalidad que se ha generado por la llegada de

inmigrantes y por el desempleo que vive el pais.
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Figura 10

Historial de la clasificacion de empleos del Ecuador
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Nota. La Figura muestra la informacion historica del empleo bruto en el Ecuador en el mes
de diciembre de cada afio. Elaboracion propia, adaptado de (Instituto Nacional de
Estadistica y Censos , 2023).

Segun las estadisticas del INEC, se gener6 una baja en el desempleo para enero del
2023 con una puntuacion de 3.8%, es decir 136.975 personas menos que el afio anterior. El
problema de esta baja es que no se ha generado empleos formales si no todas estas
personas han pasado a la informalidad (Gonzalez, 2023). Como se muestra en la Figura 11
el desempleo ha venido disminuyendo significativamente, practicamente nos encontramos
a la mitad del desempleo que existia en el afio 2009 y segun la tendencia, se espera que

este siga disminuyendo con el paso de los afios.
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Figura 11

—@— Desempleo (%) — weeeeeees Lineal (Desempleo (%))

7.0

6.0

5.0

4.0

3.0

2.0

Porcentaje de desempleo

1.0

0.0
2006200720082009201020112012201320142015201620172018201920202021 20222023 2024

Diciembre del Ao

Nota. La Figura muestra la informacion historica del desempleo en el Ecuador, en el mes
de diciembre de cada afio. Elaboracion propia, adaptado de (Instituto Nacional de

Estadistica y Censos , 2023).

2.4.5. Salario basico unificado

Como se puede observar en la Figura 12, el salario basico unificado en el Ecuador
ha aumentado practicamente todos los afios. En el 2023 nos encontramos con una
remuneracion basica de $450.00 al mes. Las politicas adoptadas por el presidente
Guillermo Lasso estipulan que el sueldo basico va a subir en $25.00 por afio, por lo tanto,

se estima que el salario llegara a $500.00 en el afio 2025.
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Figura 12

Historial del Salario basico unificado mensual del Ecuador
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Nota. La figura representa los datos historicos del Salario basico unificado mensual del
Ecuador. Elaboracion propia, adaptado de (Banco Central del Ecuador , 2023).

Para el sector inmobiliario, el mercado laboral es muy influyente en nuestra toma de
decisiones y para poder hacer presupuestos. Debido a decisiones politicas, nosotros ya
debemos tomar en cuenta que el salario basico unificado para el proximo afo aumentara en
$25,00 y asi para el ano 2025 llegar a $500,00. Esta informacion es muy importante, ya
que, es una variable que afecta nuestros presupuestos, debido a que la remuneracion que

reciben los obreros se basa en el salario basico unificado.

2.4.6. Canasta Basica

Esto es un indicador que se basa en un grupo de bienes y servicios que son
indispensables para satisfacer los requisitos fundamentales de un hogar constituido por 4

personas, con ingresos de 1.6 veces el salario basico unificado. Los factores mas relevantes
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para la variacion de este indicador es el salario basico unificado y la inflacion (Instituto
nacional de estadistica y censos, 2023).

El Ecuador ha vivido un aumento muy preocupante en el valor de la canasta bésica,
como se observa en la Figura 13 llegando al valor mas alto en el 2023 de $840.00. Este
valor se genera después del analisis de precios al consumidor de 75 productos. En el afio
2018 fue la primera vez en la historia que el ingreso familiar mensual super? el costo de la

canasta basica.

Figura 13

Historial de la Canasta basica del Ecuador
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Nota. La figura representa los datos historicos de la Canasta Bdsica promedio anual del
Ecuador. Elaboracion propia, adaptado de (Maldonado, 2023).

Es algo muy positivo para el sector inmobiliario que los ingresos familiares
mensuales sean superiores a los de la canasta basica, esto genera un mayor poder

adquisitivo para la gente. Generando mejores condiciones para obtener créditos, ya que las
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entidades financieras se basan en el nivel de ingresos para su aprobacion; por lo tanto,

existe un alza en la demanda de vivienda propia.

2.4.7.Créditos hipotecarios sector de la construccion

Las operaciones en las que se ha desembolsado el valor total o una parte después de
haberse firmado un contrato de compromiso con el beneficiario que compromete a pagar
una cantidad exacta en una fecha determinada (Banco Central del Ecuador, 2022). Este
indicador nos sirve para analizar el comportamiento y la confianza de la gente para realizar
inversiones en el sector inmobiliario.

El monto de operaciones ha venido variando segun la confianza y la disponibilidad
de brindar créditos por los bancos. Como se puede observar en la Figura 14, existen
factores externos muy determinantes que pueden generar altibajos como en el afio 2020;
que debido a la pandemia de COVID-19 se vivio una inestabilidad economica y
desconfianza de la gente. Por lo tanto, se puede observar una baja significativa en el monto
de operaciones llegando a $625.06 millones en el sector inmobiliario y a $119.07 millones
en la vivienda de interés publico. Para el afio 2022 se recuperaron los niveles del afio 2018

donde se registraron los valores mas altos histéricamente.
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Figura 14

Historial del monto de operaciones activas del segmento de vivienda del Ecuador
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Nota. La figura representa los datos historicos del del monto de operaciones activas del
segmento de vivienda del Ecuador. Elaboracion propia, adaptado de (Banco Central del
Ecuador, 2023).

Estos datos nos generan expectativas para nosotros como sector inmobiliario ya que
nos indican que la gente ha recuperado su confianza y su poder adquisitivo, por lo tanto,

habra un mayor nimero de personas que buscaran adquirir su vivienda propia.

2.4.8.Tasa de interés sector inmobiliario

El Banco Central del Ecuador es el ente encargado de regular las tasas de interés
efectivas, ellos estipulan una tasa referente y una tasa maxima a la que pueden llegar las
entidades financieras. En el sector inmobiliario existen tres tipos de créditos: el crédito
para Vivienda de Interés Social (VIS), su requisito principal es que el bien no debe exceder

el valor de 178 salarios basicos; el crédito para Vivienda de Interés Publico (VIP), dentro
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de este, el bien no debe exceder de 229 salarios basicos; y el crédito hipotecario que no
tiene restriccion de precio (Banco Pichincha, 2022).

Las tasas de interés para el sector inmobiliario no han tenido cambios significativos,
las viviendas de interés publico y social han mantenido sus tasas practicamente iguales
durante los ultimos afios. A diferencia de las tasas de interés para créditos hipotecarios,
donde podemos observar en la Figura 15 que desde el 2016 han disminuido para hoy en dia

encontrarnos con una tasa de 9.46%.

Figura 15

Historial de la tasa de interés efectivas en el sector inmobiliario del Ecuador
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Nota. La figura representa los datos historicos de la tasa de interés efectivas de vivienda de
interés publico e inmobiliario del Ecuador. Elaboracion propia, adaptado de (Banco
Central del Ecuador , 2023).

Como se muestra en le Figura 15, las tasas en el sector inmobiliario han bajado, lo

que significa que la gente tiene mayor disponibilidad para obtener un crédito y asi llegar

a tener su vivienda propia.
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2.4.9.Precio del petréleo

El precio del petroleo para el Ecuador es una variable fundamental, este producto es
la principal fuente de ingresos del pais. De ¢l depende en gran forma las finanzas y la
economia, también mantiene estable la balanza comercial del estado (Cedefio Avila , Brito
Garzon , & Merino Naranjo, 2022).

Como se puede observar en la Figura 16, en el afio 2020 se vivié un evento
histérico, la llegada de la emergencia sanitaria por COVID-19, debido a esto el transporte y
la produccion de petrdleo se dificulto. Se produjo una caida inesperada del precio, llegando
a $20.00 el primero de abril del 2020. Luego de este acontecimiento, en el afio 2022 se
recuperaron los precios llegando a $118.00 en mayo. Hoy en dia los precios se encuentran

alrededor de $70.00.

Figura 16
Historial del precio del barril de crudo WTI
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Nota. La figura representa los datos historicos del precio del barril de crudo WTIL.

Elaboracion propia, adaptado de (Investing, s.f.).
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Luego de analizar los datos historicos, podemos darnos cuenta de la importancia
que tiene esta variable en el Ecuador. Es un recurso natural que genera el mayor aporte
economico para el financiamiento del pais. De €l depende el Presupuesto General del
Estado. En el sector inmobiliario, el precio del petréleo es un indice fundamental de
analisis, ya que, si este aumenta el pais va a tener un mayor poder adquisitivo; por lo tanto,

la demanda de vivienda crece.
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2.5. Conclusiones

Tabla 3
Conclusiones Capitulo 1. Entorno Macroeconomico

Conclusion

Indicador = Impacto Tendencia

e Se espera un crecimiento del PIB con
una tasa anual promedio de 2,8% para
el pais hasta el afio 2026.
Producto
interno /M e El sector de la construccion espera
bruto
tener una tasa de crecimiento del 3,5%

para el afio 2023.

e Se registraron los valores mas bajos de
inflacion de la ultima década, en el
2022 el IPC tubo una variacion de
3.46%, manteniéndose practicamente
igual hasta febrero del 2023. Lo que
significa un aumento de los precios.
Inflacion g ‘M e EL IPCO ha mantenido una tendencia
de crecimiento. Desde el 2021, existe
un incremento de estos valores, debido
al aumento el sueldo basico. En enero

de 2023, el IPCO es 285,58. Se espera

que este siga aumentando hasta el 2025.



Riesgo Pais M

Mercado
laboral M
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Se mantiene una tendencia de
crecimiento. En marzo de 2023 el
riesgo pais esta en 1734 puntos, debido
a la inestabilidad politica que vive el
pais.

Ecuador se encuentra entre los paises
con el riesgo pais mas alto de
Latinoamérica, lo que significa
disminucion en la inversion extranjera y

nacional.

La tasa de empleo bruto mantiene una
tendencia de crecimiento, en enero de
2023 la tasa fue de 63.7%.

Crecimiento de la informalidad, debido
a la llegada de inmigrantes y desempleo
que vive el pais.

La tasa de desempleo sigue una
tendencia negativa, el problema de esta
variable es que muchas de estas

personas han pasado a la informalidad.



Salario
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El salario basico unificado para el
proximo afio aumentara en $25,00 y asi

para el afio 2025 llegar a $500,00.

Los ingresos familiares mensuales son
superiores a los de la canasta basica,
esto genera un mayor poder adquisitivo
para la gente. Por lo tanto, existe un

alza en la demanda de vivienda propia.

Los créditos en vivienda propia
mantienen una tendencia de
crecimiento, lo que nos indica que
existe mayor predisposicion de los
bancos al otorgar créditos y mayor

poder adquisitivo de la gente.

Las tasas en el sector inmobiliario han
bajado, lo que significa que la gente
tiene mayor disponibilidad para obtener
un crédito.

Las viviendas de interés ptblico y
social han mantenido sus tasas
practicamente iguales durante los

ultimos afos.
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e Ha mantenido una tendencia de
crecimiento, esto brinda un mayor
Precio del
petroleo M poder adquisitivo al pais. Por lo tanto,

la demanda de vivienda crece.

Nota. Conclusiones del Capitulo Entorno Macroeconémico. Elaboracion propia.
+ Impacto Positivo, g Impacto Negativo, B Tendencia creciente a favor,

I— Tendencia decreciente a favor, l— Tendencia creciente en contra.
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3. LOCALIZACION

3.1. Antecedentes

En el desarrollo de un proyecto inmobiliario, la localizacion es uno de los factores
mas importantes a analizar. Este capitulo, tiene como propdsito estudiar los posibles
lugares donde se podria ubicar el proyecto, y su objetivo principal lograr el mayor
beneficio econdmico y social. Algunas variables que son primordiales al momento de
definir la ubicacion son: normas y regulaciones, servicios publicos, accesibilidad a
servicios de salud y educacion (Universidad Santo Tomas, s.f.).

El terreno por analizarse estd ubicado en el sector Miraflores en la ciudad de
Cuenca, Ecuador. El lote escogido es de propiedad del autor, por lo tanto, se daran a
conocer algunos datos especificos como su topografia, morfologia del terreno, linea de
fabrica; esto con el objetivo de establecer la factibilidad y disefio arquitecténico optimo

para el lugar.

3.2. Objetivo
3.2.1.0bjetivo general

e Establecer los factores que mayor incidencia tienen en la localizacion del terreno,
para establecer la vialidad del desarrollo de un proyecto inmobiliario y analizar las

caracteristicas especificas del lote, para obtener un disefio arquitectonico optimo.



3.2.2. Objetivos especificos

Ilustracion 5

Objetivos especificos Capitulo 3 Localizacion

65

Estudiar la linea de fabrica municipal del lote, para establecer la maxima
ocupacion de suelo permitida.

Determinar la ubicacion geografica y la accesibilidad al predio.

Analizar la factibilidad del desarrollo de un proyecto inmobiliario en el
terreno determinado, considerando los factores de localizacion que
estan presentes en la zona.

Determinar los equipamientos urbanos y naturales que puedan ser Utiles
para el cliente objetivo, en un radio de 2 km del terreno.

Nota. La ilustracion representa los objetivos especificos. Elaboracion propia.

3.3. Metodologia

La metodologia se realizara siguiendo 4 pasos y sera de caracter mixto, es decir

cuantitativo y cualitativo.
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Tlustracion 6

Metodologia Capitulo 3: Localizacion

Buscar la informacion mas relevante del terreno donde
se planea realizar el proyecto inmobiliario a través del
Municipio de Cuenca, mapas digitales y visitas del
sector.

Analizar la informacion obtenida y definir las
caracteristicas mas importantes del sector que pueden
dar mayor valor al lote.

Describir los servicios con los que cuenta el sector y el
terreno que puedan ser utiles para el segmento de
clientes.

Analizar la influencia de cada uno de los factores en el
predio y definir la factibilidad de desarrollo del
proyecto inmobiliario.

Nota. La ilustracion representa la metodologia. Elaboracion propia.

3.4. Ubicacion geografica

3.4.1. Provincia

La ubicacion seleccionada para desarrollar el proyecto inmobiliario se encuentra en
la provincia del Azuay, la cual estd compuesta por 15 cantones. Como se muestra en la
[ustracion 7, podemos observar que esta ubicada al sur del Ecuador, en la region sierra. La
capital es la ciudad de Cuenca, que es la tercera metropoli mas importante del pais. Cuenta
con un clima templado debido a la influencia del sistema montafioso y su vegetacion

subtropical (GoRaymi, s.f.).
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Tlustracion 7

Provincia del Azuay

Nota. La ilustracion representa la ubicacion de la provincia del Azuay dentro del Ecuador y
sus cantones. Elaboracion propia, adaptado de (PROVINCIA DEL AZUAY, s.f)).

Azuay tiene un area de 7.701 km2, donde se pueden encontrar muchos atractivos turisticos
y una gastronomia unica del lugar. También se encuentran algunos de los grupos

econdmicos mas grandes del pais (GoRaymi, s.f.).

3.4.2. Canton

El canton seleccionado para el desarrollo del proyecto es Cuenca, el mas grande los
15 que forman parte de la provincia del Azuay. La ciudad de Santa Ana de los Rios de
Cuenca, que se encuentra a una altura promedio de 2.560 m.s.n.m es su capital. Es
considerada patrimonio nacional de la humanidad y alberga a una poblacion de 417.632
habitantes. Cuenta con 21 parroquias entre urbanas y rurales (Gobierno Auténomo

Descentralizado Municipal del Cantén Cuenca, s.f.).
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En la Ilustracion 8 podemos observar que el canton Cuenca, es el mas grande de la
provincia del Azuay y que se encuentra ubicado al norte. Dentro de este canton existen
parroquias urbanas y rurales, pero en la [lustracion x solo se muestran las parroquias

urbanas, la que se encuentra marcada de color rojo es la parroquia El Vecino.

Ilustracion 8

Canton Cuenca y sus parroquias

Nota. La ilustracion representa la ubicacion del canton Cuenca, dentro de la provincia del
Azuay y sus parroquias urbanas. Elaboracion propia, adaptado de ( LlactaLAB -

Universidad de Cuenca, 2020).

3.4.3. Ubicacion del proyecto

El terreno se encuentra ubicado en la parroquia El vecino, como se muestra en la

[lustracion 9 la direccion del predio es Av. Barrial Banco y Ernesto Alban Gomez. Se
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encuentra regulada por el Municipio de Cuenca, cuenta con todos los servicios basicos. El

area del lote donde se implantara el proyecto es de 730,6 metros cuadrados.

Ilustracion 9

Ubicacion del terreno seleccionado para el proyecto inmobiliario.
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Nota. La ilustracion representa la ubicacion del canton Cuenca, dentro de la provincia del

Azuay y sus parroquias urbanas. Elaboracion propia, adaptado de (Google My Maps,

2023).

La ventaja principal del terreno es que tiene 3 frentes, lo que brinda la posibilidad

de acceso por cualquiera de ellos; uno de ellos a la Av. Barrial Blanco que es la principal.

Todo el sector se encuentra completamente poblado y abastecido de servicios basicos.

Como se puede observar en la [lustracion 10, otra ventaja significativa es la cercania a la

Av. De las Américas, la arteria principal de la ciudad y al ingreso al parque industrial, que

se encuentran a 1,3 km o 3 minutos en auto.
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Tlustracion 10

Distancia y tiempo de la Av. De las Américas a la Ubicacion del lote.
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Nota. La ilustracion representa la distancia y el tiempo aproximado en auto, que existe
entre el terreno escogido para realizar el proyecto y la Av. De las Américas, punto de

ingreso al parque industrial de Cuenca. Elaboracion propia, adaptado de (Google Maps,

2023).

3.4.4. Informe Predial Municipal

El Informe Predial emitido por el Municipio de Cuenca, brinda informacion basica
que refiere a la ubicacion y caracteristicas de un predio (Gobierno Autdnomo

Descentralizado Municipal del Cantéon Cuenca, s.f.). Como se puede observar en la



Tustracion 11, el informe se muestra informacion de la superficie, areas construidas,

ubicacion y nombre del propietario.

Ilustracion 11

Informe Predial
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA
: DIRECCION GENERAL DE AVALUOS Y CATASTROS
aecCOnOE INFORME PREDIAL
AVALUOS Y CATASTROS
Fecha de impresion: 29/03/2023 14h47
Datos del Predio y del Contribuyente
Clave Catastral: 0501018022000 Cédula/RUC Contrib.: 0100056076
Clave Anterior: No ha tenido cambios Contribuyente: JAIME OSWALDO TORRES LEON
Ubicacién . )
Geogréfica: Urbano Direccién: BARRIAL BLANCO 15-75/L:147
Datos de Ubicacion
Parroquia Zona Sector Manzana Predio Prop. Horiz.
EL VECINO 05 01 018 022 000

002
Areas y Avallos
Area del terreno: 198.1 m? Avalio del terreno: $ 34407.78
Area de la construccion: o m? Avaldo de la construccién: $ 0
Servicios Basicos
Abastecimiento de Agua: Red publica en el predio
Alcantarillado: Si Tiene
Agua Potable Domiciliar: No Tiene
Consideraciones
« Que el presente informe no autoriza la enaj ion o fraccionami d
« Que el registro catastral, no olorga mulandad ni determina nlngun upo de intervencion, ni autorizacion para uso alguno
« Que los puntos de d enelle 1 fijacion de
« Que la informacién presentada por el administrado, es de su exduswa responsabilidad, en virtud de lo eslablecido en el
articulo 3, numeral 10 de la Ley Orgénica para la Optimizacién y Eficiencia de Tramites Administrativos.
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Nota. La ilustracion representa el informe predial de uno de los lotes donde se implantara
el proyecto Miraflores Plaza. Elaboracion propia, tomado de (Gobierno Autonomo

Descentralizado Municipal del Canton Cuenca, s.f.).

En este caso se analizaran 5 informes prediales que se encuentran como Anexo A,
B, C y D. Debido a que el terreno donde se implantara el proyecto cuenta con el uso de
estos 5 predios. En la tabla 4 se muestra la informacion que nos brinda el informe predial
para cada uno de los lotes y algunos datos que se obtuvieron por las caracteristicas de la
zona. Como se puede observar las restricciones que se muestran en la tabla, se basan en las
caracteristicas que se generaron para los predios aledafios, ya que, en el Municipio de

Cuenca solo se pueden obtener estas caracteristicas mediante un tramite legal.

Tabla 4

Resumen del Informe predial emitido por el Municipio de Cuenca

Clave
Total
Catastral 0501018001000 0501018025000 0501018024000 0501018023000 0501018022000
Area 200 m2 1073 m2 111.2m2 114 m2 198.1 m2 730,6
Frente 13 m 8,05 m 8,05 m 8,05 m 14,45 m 51,6
Retiro Frontal 5m 5m 5m S5m 5m 5m
Retiro
5m 0Om 0Om 0Om 5m Sm
Lateral
Retiro
0Om 0Om 0Om Om 0Om 0Om
Posterior

Pisos 4 4 4 4 4 4
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Nota. La tabla representa el resumen de la informacion emitida en el Informe Predial por el
Municipio de Cuenca y el total de areas y frente. Elaboracion propia, adaptado de
(Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Cuenca, s.£.).

Con el objetivo de realizar el Proyecto “Miraflores Plaza” se planifica la unificacion
de los 5 predios como se observa en la [lustracion 12, para aprovechar al maximo este
terreno y generar un diseflo arquitectonico que aproveche por completo la ocupacion
permitida. Generando un beneficio econémico y social para todo el sector. Por lo tanto, el

area a considerar en el proyecto sera de 730,60 m2.

Tlustracion 12

Predio Unificado

Nota. La ilustracion representa los 5 predios que formaran parte del lote unificado para la
elaboracion del proyecto “Miraflores Plaza”. Elaboracion propia, adaptado de (Gobierno
Autoénomo Descentralizado Municipal del Canton Cuenca, s.f.).

En la Fotografia 1 se muestra el lote completo, tomado desde la Av. Barrial Blanco.

CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES
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Fotografia 1

Terreno para el proyecto

Nota. La fotografia muestra el terreno completo, conformado por los 5 predios para la
elaboracion del proyecto “Miraflores Plaza”. Elaboracion propia.

La morfologia del predio como se mencion6 anteriormente se basara en la union de
5 lotes. Por lo tanto, como se muestra en la [lustracion 13, contara con un frente principal a
la Av. Emesto Alban Gomez con una dimension de 51,60 m y una profundidad promedio
de 14,50 m. El desnivel desde el punto mas alto del predio al méas bajo es de 3,60 m. La

linea roja describe el area construible.
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Tlustracion 13

Morfologia del terreno

51.57

- 15,60

Nota. La ilustracion representa los 5 predios que formaran parte del lote unificado para la
elaboracion del proyecto “Miraflores Plaza” y el area construible tomando en cuenta los

retiros respectivos. Elaboracion propia.

3.5. Uso de suelos

El plan de uso y gestion del suelo (PUGS) es el encargado de regular el uso y
aprovechamiento del suelo, para el canton Cuenca la tltima actualizacion se realizo en el
afio 2022 (Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Cuenca, 2022).
Como se puede observar en la Ilustracion 14, el predio se encuentra destinado para un uso
especifico de suelo residencial R2, los diferentes usos que se encuentran cerca al predio
son industrial y residencial R1. La asignacion de usos especificos (principales) del canton
Cuenca se pueden observar en los Anexos A, B, C y D (Gobierno Auténomo

Descentralizado Municipal de Cuenca, 2022).
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Tlustracion 14

Asignacion de usos especificos (principales) del sector del predio.

LEYENDA
Usos especificos por PIT

Bl Uso Mixto

[ uso Residencial R

[ ] uso Residencial R2
[] uso Residencial R3
Il uso MUltiple

Bl ndustrial

Bl Lcgistica

Produccidn Artesanal
Bl Poligono Especial

Nota. La ilustracion representa los usos de suelo especificos del predio seleccionado para
el proyecto y todo el sector que lo rodea. Elaboracion propia, adaptado de (Gobierno

Auténomo Descentralizado Municipal de Cuenca, 2022).

3.6. Accesibilidad

El lote cuenta con una excelente accesibilidad, la arteria principal de toda la ciudad
llamada Av. De las Américas se encuentra a pocos metros, existia una cogestion de trafico
muy fuerte para el acceso a la Av. Barrial Blanco que se solucion6 con la incorporacion del
distribuidor de la bomba del Sindicato de Choferes. Todas las vias del sector cuentan con
pavimento rigido y todos los servicios. Como se muestra en la Ilustracion 15, Av. de las

Américas es la arteria que mas trafico carga en la ciudad.



Tlustracion 15

Vias principales del canton Cuenca y su trdfico

715000 720000 725000 730000

D Limite Urbano

100 - 2000

2001 - 5000

5001 - 15000
~—— 15001 - 25000
e— 25001; 40000

9675000
T

Trafico Medio Diario (veh/dia)

Nota. La ilustracién muestra las vias principales del canton Cuenca y el trafico medio

diario en cada una de ellas. Adaptado de (Jerves Cobo & Armijos Arcos, 2016).

Como se muestra en la siguiente Ilustracion 16, las principales vias de acceso al
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predio son: Av. Barrial Blanco, Av. Del Toril, Calle Milchichig. Todas estas se conectan a

la Av. De las Américas que es la arteria principal de la ciudad.
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Tlustracion 16

Principales vias de acceso al predio

€ Av. Del Toril Cuenca, Azuay Barrial Blanco Cuenca, Azuay

Nota. La ilustracion representa las principales vias de acceso al predio destinado para el

proyecto. Elaboracion propia, tomado de (Google Earth, 2022).

3.7. Transporte Publico

El sector del predio donde se va a realizar el proyecto “Miraflores Plaza”, cuenta
con acceso a los diferentes puntos de transporte publico como se muestra en la [lustracion
17, la parada de bus mas cercana se encuentra a 60 metros del proyecto. Esta es una
ventaja gigante, ya que, facilita la movilizacion de los futuros usuarios de la edificacion.
Otro servicio muy importante que considerar es la cercania del terreno al Terminal

Terrestre de Cuenca y al Aeropuerto Mariscal La Mar.
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Tlustracion 17

Paradas de bus en el sector del proyecto
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Nota. La ilustracion representa las paradas de bus cercanas al predio elegido para el

proyecto. Elaboracién propia, tomado de (Google My Maps, 2023).
3.8. Servicios

Sin importar que la zona sea de uso residencial R2, debido a su ubicacion el lote

cuenta con diferentes servicios en sus alrededores que son de gran valor para los futuros

propietarios.
3.8.1.Salud

En sus alrededores como se observa en la Ilustracion 18, tiene una amplia oferta que
esta conformada por centros de salud publica y privada. El méas proximo al proyecto es el
Subcentro de Salud Barrial Blanco, que se encuentra a pocos metros del predio. El hospital

mas cercano es el Universitario Catolico. Es una caracteristica primordial para los futuros
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usuarios del proyecto, ya que, en caso de cualquier necesidad médica tienen acceso a

diferentes centros de salud en pocos minutos.

Ilustracion 18

Centros de salud en un radio de 2 km del proyecto

Q Hospital del Nifio y la Mujer N

80

(H Hospital materno infantil m A

N ®

Hospital Universitario Catélico

(&)
Subcentro de Salud Barrial Q)

Blanco

®

Centro de salud Tipo A 0
Uncovia

(@ ubicacion del proyecto

Nota. La ilustracion representa los centros de salud en un radio de 2 km del predio elegido

para el proyecto. Elaboracion propia, adaptado de (Google My Maps, 2023).

3.8.2. Educativos

La ciudad de Cuenca es muy reconocida por su nivel de educacion, como se
observa en la [lustracion 19, dos de las cuatro Universidades mas grandes de la ciudad se

encuentran en el radio de 2 kilémetros del proyecto. También cuenta con acceso a

Unidades Educativas y colegios que estdn muy proximas al terreno. Este es un servicio que

las personas que buscan una vivienda toman muy en cuenta al momento de realizar una

compra, ya que en su mayoria tienen hijos que necesitan de este servicio.
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Tlustracion 19

Centros educativos en un radio de 2km del proyecto

N ( Ubicecion del proyecto

A 0 (@ Escuela D2 Educacion Basica Repiiblica de Chile
Q

( Unidad Educativa Manug! J. Calle
@ Comunidad Educativa Particular Carles Crespi ll
o € Unidad Educativa Zoila Esperanza Palacio
0 @ Universidad Politécnica Salesiana del Ecuzdor

o @ Universidad de cuenca campus central

Nota. La ilustracion representa los centros de educacion en un radio de 2 km del predio

elegido para el proyecto. Elaboracion propia, adaptado de (Google My Maps, 2023).

3.8.3. Comerciales

El sector donde se planea desarrollar el proyecto inmobiliario cuenta con todos los
servicios comerciales necesarios en sus alrededores, en un radio de 2 kilometros como se
puede observar en la Ilustracion 20, podemos encontrar supermercados, farmacias,
ferreterias, mercados, mueblerias, carnicerias. El centro comercial mas grande que se
encuentra en este radio es la Multiplaza Miraflores, que cuenta con Supermaxi, Kywi,

Fybeca, Produbanco y otros.
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Tlustracion 20

Servicios comerciales en un radio de 2km del proyecto

N (9 Ubicacion del proyecto
. © Supermaxi Miraflores
0 () MH Market Politécnica
© Kywi Ferreteria-Hogar-Construccion

(&) (@} O MULTICARNES

Colineal | Venta de muebles en Pzrque Industrial

0 Laltaliana
e 9 0 Mercado de Miraflores
0 Farmacia Cruz Azul

Qbo 0 Farmacias Cruz Azul

Nota. La ilustracion representa los servicios comerciales en un radio de 2 km del predio

elegido para el proyecto. Elaboracion propia, adaptado de (Google My Maps, 2023).

3.8.4. Espacio publico y areas verdes.

El sector esta completamente rodeado de parques y areas verdes, lo que es un
beneficio muy valorado. La zona como se observa en la Ilustracion 21, cuenta con dos
parques muy grandes y reconocidos en la ciudad como son el Parque Miraflores y Parque
De La Luz. Estos espacios publicos permiten a la ciudadania realizar actividades
deportivas o espacio para juegos de nifios. También en el sector se encuentra la Pista
Atlética de Jefferson Pérez donde se puede practicar cualquier tipo de deporte relacionado
al atletismo y también cuenta con canchas de futbol como se muestra en la Ilustracion 22.
A su vez, el Rio Milchichig estd muy cerca, por lo tanto, se pueden realizar actividades

deportivas o de disipacion en sus margenes de proteccion.
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Tlustracion 21

Espacios publicos y dreas verdes en un radio de 2km del proyecto

N (9 Ubicacion del proyecto

A A O Parque Miraflores

(4] © Pista Atletica Jefferson Perez

0 ') 0 Parque De La Luz

0 Parque Jacaranda
O Parque Carlos Crespi
0 Parque La Luciérnaga

@ Estadio de la Universidad Politécnica

Nota. La ilustracion representa los espacios publicos y areas verdes en un radio de 2 km
del predio elegido para el proyecto. Elaboracion propia, adaptado de (Google My Maps,

2023).
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Tlustracion 22

Espacios publicos y dreas verdes del Parque Miraflores

Parque
Miraflores

Trot:
le

Nota. La ilustracion representa las diferentes areas con las que consta el Parque Miraflores.

Elaboracion propia, adaptado de (Google Earth, 2022).



3.9. Conclusiones

Tabla 5
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Conclusiones Capitulo 3: Localizacion

Indicador Impacto

Conclusion

Ubicacion
geografica

Uso de suelos

Accesibilidad

El sector donde se realizara el proyecto esta dotado de
todos los servicios publicos y privados en un radio de
2 kilometros.

El area del terreno es de 730,60 metros cuadrados y
cuenta con retiros frontales y laterales, de 5 metros en
planta baja.

El predio cuenta con una morfologia excelente, debido
a que tiene 3 frentes y una topografia con un desnivel

maximo de 3,60 metros

Segun el plan de uso y gestion del suelo (PUGS), el
predio se encuentra destinado para uso especifico de
suelo residencial R2. Lo que nos autoriza a realizar un

proyecto inmobiliario de hasta 4 pisos.

El predio cuenta con una accesibilidad de excelencia,
debido a la buena condicion de sus vias secundarias y

acceso inmediato a la Av. De Las Américas.
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Transporte
Publico

Servicios de
salud

Servicios
educativos

Servicios
Comerciales

Espacio
publico y
areas verdes
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El sector del predio cuenta con acceso a diferentes
puntos de transporte, la parada de bus mas cercana se
encuentra a 60 metros del proyecto.

Cercania del terreno al Terminal Terrestre de Cuenca
y al Aeropuerto Mariscal La Mar.

El sector esta cubierto por una amplia oferta de centros
de salud publica y privada. El mas cercano al proyecto
es el Subcentro de Salud Barrial Blanco, ubicado a
pocos metros del predio.

El sector cuenta con una oferta considerable de centros
educativos publicos y privados. También dos
universidades en el radio de 2 kilémetros del proyecto.
El sector contiene todos los servicios comerciales
necesarios como supermercados, farmacias,
ferreterias, mercados, mueblerias y carnicerias en un
radio de 2 kilometros. El centro comercial mas grande
que se encuentra en este radio es la Multiplaza
Miraflores.

El sector esta rodeado de parques y areas verdes, el
Parque Miraflores es el mas cercano y el mas grande,
aqui se pueden realizar diferentes actividades

deportivas y juegos para nifos.

Nota. Conclusiones del Capitulo Entorno Macroecondmico. Elaboracion propia.

+ Impacto Positivo.



3.10. Recomendaciones

e El predio cuenta con una ubicacion privilegiada; accesibilidad muy buena;
acceso a todos los servicios necesarios y un uso de suelos optimo, por lo

tanto, se recomienda desarrollar el proyecto en este predio.

CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES

87



88

4. ESTUDIO DE MERCADO

4.1. Antecedentes

La industria de la construccion funciona como cualquier otra, para definir el
producto, precio, clientes potenciales y competencia se debe realizar un estudio de
mercado. El objetivo de este estudio es investigar la respuesta que tiene el mercado a un
producto o servicio especifico, para definir la mejor estrategia comercial.

Un paso muy importante en el estudio de mercados es la investigacion de mercados,
la cual utiliza diferentes métodos con el objetivo de recopilar y analizar la informacion que
es relevante para la empresa para tomar decisiones en el area de marketing (Mesura ,
2020).

En este estudio se realizara un analisis de la oferta y la demanda de proyectos
inmobiliarios en Cuenca. Especificamente las zonas permeables y estratégicas donde se
encuentran en ejecucion los proyectos definidos como competencia, para determinar

ventajas competitivas que se puedan generar en nuestro proyecto “Miraflores Plaza”.

4.2. Objetivos
4.2.1.0bjetivo general

e Recopilar y analizar la informacién que mayor aporte tenga en el proyecto
“Miraflores Plaza”, para determinar las variables mas influyentes en el
posicionamiento del proyecto, segiin los requerimientos de la demanda del

segmento objetivo.



4.2.2. Objetivos especificos

Ilustracion 23

Objetivos especificos Capitulo 4: Estudio de Mercado

Definir los proyectos de la competencia que se encuentran en desarrollo
para el levantamiento de informacion.

Definir las caracteristicas de los proyectos determinados como
competencia.

Establecer el precio promedio de venta por metro cuadrado de la
competencia y su método de pago.

Determinar la velocidad de ventas promedio y la absorcion de
los proyectos de la competencia.

Analizar la oferta de departamentos en la ciudad de Cuenca,
para definir las fortalezas en el proyecto “Miraflores Plaza”.

Determinar el tamafio de los proyectos de la competencia y el area
promedio de sus unidades.

Determinar las necesidades y preferencias del segmento objetivo del
proyecto, para lograr la mayor absorcion.

Nota. La ilustracion representa los objetivos especificos. Elaboracion propia.

4.3. Metodologia

La metodologia se realizara siguiendo 5 pasos y sera de caracter mixto, es decir

cuantitativo y cualitativo.
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Tlustracion 24

Metodologia Capitulo 4: Estudio de Mercado

Definir las zonas de estudio, considerando los limites de
las zonas permeables y estratégicas.

Levantar informacion mediante fichas que describan
las caracteristicas que brinda la oferta del mismo
segmento.

Procesar la informacién obtenida en campo y analizar
mediante herramientas estadisticas para establecer las
caracteristicas del cliente.

Definir las caracteristicas mas valoradas por las
familias del segmento.

Establecer las caracteristicas mas buscadas que se
puedan implementar en el disefio y comercializacion
del producto.

Nota. La ilustracion representa la metodologia. Elaboracion propia.

4.4. Analisis de la oferta

Primeramente, se debe definir que es oferta: es la cantidad de bienes y servicios que
diferentes promotores estan dispuestos a sacar al mercado con precios establecidos
(Pedrosa, 2020). El objetivo del estudio de la oferta es establecer la cantidad de proyectos
inmobiliarios que los productores pueden sacar al mercado. Determinando todas sus
caracteristicas, estableciendo las fortalezas y debilidades de los productos que oferta la

competencia.

4.4.1. Oferta inmobiliaria en la ciudad de Cuenca

Como un analisis inicial, se estudiara los permisos de construccion generados para
la ciudad de Cuenca. Como se puede observar en la Figura 17, solo se encontraron datos

desde el 2020. Por lo tanto, podemos ver la influencia que tuvo la emergencia sanitaria de
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COVID-19, donde solo se solicitaron 28 permisos de construccion durante el tercer
trimestre de ese ano. Algo que podemos ver es que en los ultimos afios ya se ha venido
recuperando el sector, generandose 244 permisos para el tercer trimestre del afio 2022. La
linea de tendencia nos muestra que va a existir un crecimiento en las solicitudes de

permisos de construccion dentro de la ciudad de Cuenca para el aio 2023.

Figura 17

Permisos de construccion generados en la ciudad de Cuenca

mmmm Permisos de contruccion Cuenca

--------- Lineal (Permisos de contruccion Cuenca)
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Nota. La Figura muestra la informacion historica de los permisos de construccion
otorgados en el tercer trimestre de cada afio y su linea de tendencia. Elaboracion propia,
adaptado de (Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2023).

Dentro de la ciudad de Cuenca se estan recuperando las edificaciones a construir,
dentro de ellas se consideran las de uso residencial y no residencial o el registro de una o
varias viviendas (Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2020). Como se puede
observar en la Figura 18, las edificaciones tuvieron una gran caida al igual que los
permisos de construccion debido a la paralizacion mundial que existio. Lo que se puede

ver es que la ciudad estd cerca de recobrar el nimero de edificaciones que se realizaban
CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES
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antes de la misma. Para el tercer trimestre se registraron 533 edificaciones a construir. Se
espera que para el afio 2023 este nimero se mantenga, la linea de tendencia es de caracter

logaritmico y como podemos observar nos indica que el crecimiento sera casi nulo.

Figura 18

Edificaciones por construir en la ciudad de Cuenca

mmmm Edificaciones a contruir Cuenca
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Nota. La Figura muestra la informacion historica de las edificaciones a construir en el
tercer trimestre de cada afio y su linea de tendencia. Elaboracion propia, adaptado de
(Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2023).

La ciudad de Cuenca esta recuperando la cantidad de viviendas a construir que tenia
antes de la pandemia de COVID-19. Como se puede observar en la Figura 19, en el 2019
se registraron 1045 viviendas, para el 2022 solo 809, esta cantidad es medida en el tercer
trimestre de cada ano respectivo. Podemos observar que la tendencia es de crecimiento y
para el 2023 se espera volver a tener cifras similares al 2019. Por lo tanto, la oferta de

viviendas aumentara para los siguientes afios.



93

Figura 19

Viviendas por construir en la ciudad de Cuenca
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Nota. La Figura muestra la informacion historica de las viviendas a construir en el tercer
trimestre de cada afio y su linea de tendencia. Elaboracion propia, adaptado de (Instituto

Nacional de Estadistica y Censos, 2023).

4.4.2. Definicion del area de estudio y ubicacion de la competencia

Se busco6 definir un area permeable y un sector estratégico, debido a la escasez de
proyectos en estas zonas se definieron los proyectos que serian competencia directa dentro
de la ciudad. Segun las caracteristicas del proyecto y los precios de venta. Como se puede
observar en la Ilustracion 25, la zona donde mas competencia se registra es en el sector de
Narancay, esto se debe al precio y la disponibilidad de los terrenos. En la zona permeable
del proyecto Miraflores Plaza no existen proyectos nuevos, debido a los escases de terrenos
baldios, toda la zona se encuentra practicamente construida en su totalidad. La mayoria de

los proyectos de la competencia se encuentran las afueras de la ciudad, solo el proyecto
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Edificio Primavera y Soho Villa Club estan en zonas con caracteristicas similares a la de

Miraflores Plaza.

Tlustracion 25

Localizacion de la competencia

Proyecto Soho villa club

Proyecto Edificio Primavera

Proyecto Condominio Cibeles

Proyecto Condominio Galicia

Proyecto Edificio Castilla

a
a
a
n Proyecto Balcones del Rio
a
a

h‘ Proyecto Miraflores Plaza Proyecto Edificio Montano

Nota. La ilustracion representa la ubicacion de los proyectos determinados como
competencia del proyecto Miraflores Plaza. Elaboracion propia.
4.4.3.1lustracion de los proyectos de la competencia

Las Ilustraciones 26 y 27, muestran el detalle exterior de cada uno de los proyectos

determinados como competencia y el proyecto de estudio. Descritos en la Ilustracion x.
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Tlustracion 26

Fotografias de la competencia

Condominio Primavera
Ty
25

e
A - e BALCONES DEL RIO

A
L/ . A J

=y
e

“Juntos lo hacemos realidad”

Condominio Cibeles Balcones del Rio

Nota. La ilustracion representa los proyectos determinados como competencia del proyecto
Miraflores Plaza. Elaboracion propia. Tomado de (Plusvalia, 2022), (Bienes JC, s.f.),

(Mutualista Azuay, 2021), (TENEZACA PROYECTOS, s.f.).
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Tlustracion 27

Fotografias de la competencia y el proyecto de estudio

N
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B
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a8
W

Edificio Montano Miraflores Plaza

Nota. La ilustracion representa los proyectos determinados como competencia del proyecto
Miraflores Plaza y el mismo. Elaboracion propia. Tomado de (Constructora ALTAVISTA,
2020), (Constructora ALTAVISTA, 2020), (FORTO PROYECTOS INMOBILIARIOS,

2023).

4.4.4.Levantamiento de informacion de la competencia

Para realizar las visitas a los proyectos determinados previamente como
competencia se desarrollo un formato de ficha, esta incluye toda la informacion mas
relevante de cada proyecto. Mediante estos datos se aplicaran las herramientas estadisticas
para realizar un analisis.

En la Tabla 6, se puede observar el formato de la ficha utilizada para recopilar los

datos del proyecto Soho Villa Club. Aqui se muestran todas las caracteristicas del proyecto



para luego poder realizar las respectivas comparaciones. Las fichas realizadas a cada uno

de los proyectos se pueden encontrar en los Anexos E, F, G, H, [ y J.

CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES
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Tabla 6

Ejemplo Ficha de estudio de competencia

REALIZADO POR: |

Carlos Moreno

# DE FICHA: \

C-001

[FECHA:

17/4/2023

NOMBRE: Soho Villa Club
DIRECCION: Ciudad de Machala y Av. 24 de Mayo
BARRIO: Gapal

CANTON: Cuenca
PROVINCIA: Azuay

DISENO: Tenezaca Proyectos
CONSTRUCTOR: Tenezaca Proyectos

HOSPITALES/CLINICA

’§IJPERMERCADOS
EDUCACION

[BANCOS

2|PISO AREA SOCIAL _

_ [PISO FLOTANTE

98

# PISOS

# SUBSUELOS 1/PISO DORMITORIO PISO FLOTANTE
TIPO DE ESTRUCTURA Hormigon PISO COCINA Y BANO PORCELANATO
PAREDES INTERIORES Bloque/Ladrillo MESON COCINA CUARZO/GRANITO
ESTADO Construccion GRIFERIA FV

% DE AVANCE 0%|WALK IN CLOSET NO

JARDINES Si TINA O JACUZZI NO
DOMOTICA No PATIO/BALCON St
SUSTENTABLE No ESTUDIO/SALA TV NO

# DORMITORIOS 2-3 AREA LAVADO St

’LBAFIOS 2-3 BODEGA NO
PARQUEADEROS/VIVIENDA 1

[PISCINA NO Y

GUARDIANIA |SI
PARQUE NO AREA COMUNAL SI GIMNASIO NO
BBQ NO SAUNA / TURCO NO OTRO

UNIDADES TOTALES | 100/ RESERVA . 5%

UNIDADES DISPONIBLES 30|ENTRADA MINIMA 15%
FECHA DE INICIO CONSTRUCCION nov-21

FECHA DE ENTREGA oct-24

ROTULOS EN OBRA St CORREDORES DE VENTA St

PAGINA WEB SI

REDES SOCIALES St

DESCRIPCION UNIDADES PRECIO TOTAL [TAMANO (m2) [PRECIO /m2
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 6'S 105,300.00 8581/ § 1.227.13
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 6 $ 106,530.00 95.05] $ 1,120.78
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 6 S 120,200.00 113.5 $ 1,059.03
DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 6 S 110,200.00 94| $ 1,172.34
DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 6'S 128,200.00 118/ $ 1,086.44

Nota. La tabla muestra la ficha utilizada para recopilar la informacion de los proyectos
determinados como competencia. En este caso es la ficha de informacion del proyecto

Soho Villa Club. Elaboracion propia.
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4.4.5.Analisis y evaluacion de la competencia

Uno de los puntos a evaluar en cada uno de los proyectos es la ubicacion y los
servicios con los que cuenta cada uno. Como se puede observar en la Tabla 7, se describe
el sector en el que esta ubicado el proyecto, la via principal de acceso y el tiempo de
acceso a los diferentes servicios. Gracias a esta informacién podemos determinar el

potencial de la localizacion del proyecto Miraflores Plaza.
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Tabla 7

Descripcion de la ubicacion

EDIFICIO ATAHUALPAY

PRIMAVERA PINTAG

CALLE DE LOS
BALCONES | ALBARICOQUES
DEL RiO Y DEL
CHAMBURO

C-004

CALLE
BETHOVEEN Y
CALLE DEL
CHARANGO

EDIFICIO
CASTILLA

CONTROL SUR

C-002 TOTORACOCHA

RiO AMARILLO

Zona consolidada, acceso
inmediato a varios servicios
publicos y privados en menos
de 5 minutos en vehiculo.
Acesibilidad por via
secundaria. Plusvalia en
crecimiento.

Zona semiconsolidada en
crecimiento. Acceso a
servicios publicos y privados

en un tiempo de 15 minutos en

vehiculo. Acesibilidad por via
secundaria. Alta plusvalia.

Zona semiconsolidada en
crecimiento. Acceso a
servicios publicos y privados
en un tiempo de 8 minutos en
vehiculo. Acesibilidad por via
secundaria. Alta plusvalia.

Nota. La tabla muestra la informacion de la ubicacion de cada uno de los proyectos

determinados como competencia. Elaboracion propia.
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Con el objetivo de evaluar las caracteristicas de ubicacion de la competencia, se
califico a cada uno de los proyectos en base al sector en el que se encuentran y el tiempo
de acceso a los diferentes servicios. Como se observa en la Tabla 8, los proyectos que
obtuvieron la mejor calificacion son los que se encuentran zonas consolidadas y con la
mayor facilidad de acceso a servicios, por lo que Soho Villa Club es calificado como el
proyecto con mejor ubicacion. La calificacion va bajando segun las caracteristicas de la
zona y la facilidad de acceso a servicios, el proyecto con la menor calificacion es
Condominio Cibeles debido a que se encuentra en una zona de la ciudad muy alejada y con
poca consolidacion.

Miraflores Plaza tiene una ubicacion excelente, solo se encuentra por debajo de

Soho Villa Club debido a la facilidad de acceso a servicios con los que cuenta.
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Tabla 8

Evaluacion de la ubicacion

C-001 SOH&\I?];‘LA 5
€-002 PIEIII?/iI\(/:lEZ(I){A 43
caos | PALCNS |
Cops |[CONDOMINO[
o0 | oo |4
P-001 MH?LiLZiRES 4.5

Nota. La tabla muestra la calificacion de la ubicacion de cada uno de los proyectos
determinados como competencia. Elaboracion propia.

Luego de definir la ubicacion de la competencia, se procede a analizar las
caracteristicas referentes a la construccion de cada uno de los proyectos. Como se puede

observar en la Tabla 9, se describe el estado del proyecto y el sistema constructivo

102

utilizado. Todos los proyectos utilizan hormigén armado como su sistema constructivo a

excepcion de Edificio primavera. Dos de estos proyectos se encuentra concluidos. El

namero de pisos de los proyectos en su mayoria estan entre 4 y 5. Soho Villa Club cuenta

con dos pisos.



Tabla 9

Descripcion de la construccion

103

SOHO VILLA TENEZACA , HORMIGON

001 CLUB PROYECTOS CONSTRUCCION ARMADO 2

EDIFICIO FORTALEZA

C-002 PRIMAVERA |CONSTRUCCIONES ACABADOS MIXTO >
CONDOMINIO HORMIGON

C-003 pom— BIENES JC TERMINADO PR, 4
BALCONES . . HORMIGON

C-004 DEL RiO HABITAT PROSUR [CONSTRUCCION ARMADO 4
CONDOMINIO| CONSTRUCTORA , HORMIGON

SIS GALICIA ALTAVISTA CONFALHUCRION ARMADO ¢
EDIFICIO | CONSTRUCTORA HORMIGON

C-006 CASTILLA ALTAVISTA TERMINADO ARMADO >

FORTO .
C-007 &ggﬁ\% PROYECTOS |CONSTRUCCION Hfm%%N 10
INMOBILIARIOS

MIRAFLORES . HORMIGON

P-001 PLAZA CARLOS MORENO [PLANIFICACION ARADD 4

Nota. La tabla muestra la informacion de la construccion de cada uno de los proyectos
determinados como competencia. Elaboracion propia.

Por otro lado, otro factor muy importante a analizar son los acabados que ofrece la
competencia. Mediante esta informacion podemos determinar el tipo de acabados con los
que cuenta la mayoria de los proyectos y la influencia en sus costos. En la Tabla 10,
podemos ver que todos los proyectos determinados como competencia cuentan con el
mismo material en sus acabados, pero esto no define su calidad. En algunos proyectos los
compradores tienen la opcion de escoger los colores de los acabados. Otra diferencia que

podemos encontrar entre los proyectos es la marca de la griferia.
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Tabla 10

Descripcion de los acabados
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_ SOH éi \[%L A PISO FLE)TAN”[E ALWUI\]/;]RI\F (;) v ‘?VIG];“ I?Al\:i;‘?g (g) TAMESII:ADA v
PORCELANATO MELAMINICO
PORCELANATO MELAMINICO

can | e Ao | co | porsa
PORCELANATO MELAMINICO

004 B gé E %Tg S PISO FL?TANTE AL\%EIOO v /?\/[Gé‘ S/ﬁﬁg OO TAMggII\{IADA v
PORCELANATO MELAMINICO
PORCELANATO MELAMINICO

s I bt R i
PORCELANATO MELAMINICO

I R v evereos K I
PORCELANATO MELAMINICO

o001 MII;?IFALZ(?ARE S PISO FL(_)TAN”[E ALVUII;/I)III:II OO v ‘?v?é‘ fﬁﬁg OO TAM]é»S;ADA v
PORCELANATO MELAMINICO

Nota. La tabla muestra la informacion de los acabados de cada uno de los proyectos

determinados como competencia. Elaboracion propia.

Los equipamientos con los que cuenta la competencia también se deben analizar, ya

que estos brindan un valor agregado a cada proyecto. Cémo se puede observar en la Tabla

11, todos los proyectos cuentan con sistemas de video vigilancia, el sistema de asesores es

uno de los equipamientos mas importantes y dos proyectos no cuentan con este servicio. El

unico que ofrece servicio de gimnasio es Edificio Montano, es el proyecto que se lleva la

calificacion mas alta. La calificacion se dio el nimero de equipamientos que tiene cada

proyecto.
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Tabla 11

Descripcion y evaluacion de los equipamientos

C-001 SOH&\[;[;LA X X X 3
C-002 Plflﬁ/?\féi A X X X X X 5
C-003 CO?;;;)IIE/I];I; 10 X X X 3
Cons | BALCONES | x x x x ;
C-005 CO(I;]EIS)IIé/Ig 10 X X X X X 5
cane | EDIFCIO x x x x ;
C-007 I\]/;:gll\lli‘ll‘lii?o X X X X X X 6
P-001 WRI:?HF:Z?ARES X X X X X 5

Nota. La tabla muestra los equipamientos con los que cuenta cada uno de los proyectos
determinados como competencia y su respectiva calificacion. Elaboracion propia.

Para concluir con el analisis de acabados y equipamientos con el que cuenta la
competencia, se gener6 una tabla de calificaciones en las que se toma en cuenta los
equipamientos con los que cuentan los proyectos y la calidad de sus acabados. Como se
puede observar en la Tabla 12, existen tres proyectos que obtienen la calificacion mas alta,
esto se debe a que son los que mejores acabados tienen y mayor cantidad de equipamientos
dentro del proyecto.

Miraflores Plaza recibe una calificacion de 5, ya que contara con acabados similares

a los de la competencia como Edificio Montano, Edificio Castilla y Condominio Galicia.
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Tabla 12

Evaluacion de acabados y equipamiento

C-001 SOH&E;LLA 3.5
€-002 PIEII;/?:%(I){A 4
oo | meres |
C-004 ngg(ﬁ]}is 3.5
e
006 | Cyoma :
poo |MIRATLORES|

Nota. La tabla muestra la calificacion de los acabados y equipamiento de cada uno de los

proyectos determinados como competencia. Elaboracion propia.

4.4.6. Numero de unidades por proyecto

El numero de unidades que ofrece cada proyecto es otro factor muy importante para
poder dimensionar el tamafio del proyecto y la oferta que existe en el mercado. En base al
numero de unidades se puede calcular la velocidad de ventas y la absorcion. Como se
observa en la Figura 20, el promedio de unidades es de 31 unidades. Lo que indica que no
son proyectos de gran magnitud. El proyecto con mayor nimero de unidades es Soho Villa
Club con 100 unidades.

Miraflores Plaza es el proyecto con el segundo nimero de unidades mas bajo, pero
se debe tomar en cuenta que solo se estan analizando los departamentos. Ya que este

también cuenta con 6 locales comerciales.
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Figura 20

Numero de unidades de los proyectos

mmmm UNIDADES OFERTADAS == « OFERTA PROMEDIO

100
80
—
<
S
= 60
<
~
= 40
S
o
20 o-—o—o——olo—o—I Io—21
0 [
& il w NN o ¥
& @V@ S A %&v %3&
O
4\\’\) & O & O QCF» > &
O /\OQ %\@ Qoé @ \Q\ Q\O Q\fo
S ¢ F S S $ &
@Q\ QO% 2 0% < S XS
PROYECTOS

Nota. La figura muestra el nuimero de unidades de cada uno de los proyectos determinados

como competencia. Elaboracion propia.

4.4.7.Area de unidades por proyecto

Los departamentos que se analizaron para este estudio de mercado son de 2y 3
habitaciones. Gracias a la informacion que se obtuvo en cada una de las visitas a los
proyectos de la competencia, se pudo determinar los metros cuadrados promedio para cada
tipologia. Cabe recalcar que en esta area esta considerada el area de parqueo y bodega.

Como se puede observar en la Figura 21, el proyecto que ofrece la mayor area en
departamentos de 2 dormitorios es Soho Villa Club, con una diferencia de 20 metros

cuadrados con el mas pequeiio que es Edificio Montano. El area promedio es de 85 metros
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cuadrados. Miraflores Plaza tiene un area que esta sobre el promedio y se ubica en tercer

lugar.

Figura 21

Area promedio de las unidades de 2 habitaciones por proyecto
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Nota. La figura muestra el area de las unidades de 2 habitaciones de cada uno de los
proyectos determinados como competencia. Elaboracion propia.

La segunda tipologia analizada es la de 3 habitaciones, esta es la mas comun dentro
de los proyectos de la competencia. Como se puede observar en la Figura 22, Soho Villa
Club vuelve a tener los departamentos con mayor area y el menor es Edificio Montano con

una diferencia de 26 metros cuadrados. El promedio dentro de esta tipologia es de 104
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metros cuadrados. Nuevamente Miraflores Plaza tiene departamentos que cuentan con

areas sobre el promedio y en este caso es el segundo de mayor tamaiio.

Figura 22

Area promedio de las unidades de 3 habitaciones por proyecto
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Nota. La figura muestra el area de las unidades de 3 habitaciones de cada uno de los

proyectos determinados como competencia. Elaboracion propia.

4.4.8. Precios por metro cuadrado

El precio de venta por metro cuadrado es otro de los datos que se obtuvo mediante
las visitas a cada uno de los proyectos. Para este analisis se realiz6é un promedio de los
precios por metro cuadrado de las diferentes tipologias dentro de cada proyecto. Como se
observa en la Figura 23, Edificio Montano tiene los precios mas altos por metro cuadrado
con un valor de $ 1,375.00 y el mas bajo es Balcones del Rio con un precio de $ 758.00

por metro cuadrado. Existe una diferencia de $617.00 por metro cuadrado, el promedio de
CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES
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todos los proyectos definidos como competencia es de $1,045.00 por metro cuadrado.
Miraflores Plaza tiene un precio que se encuentra $55.00 por metro cuadrado sobre el

promedio y su valor es el tercero mas alto del mercado.

Figura 23

Precio por metro cuadrado
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Nota. La figura muestra el precio por metro cuadrado de cada uno de los proyectos.

Elaboracion propia.

4.4.9.Velocidad de ventas

Este es un factor que mide el nlimero de unidades vendidas por mes desde el inicio
de ventas del proyecto. Para realizar este analisis primero se debe establecer el nimero de
unidades vendidas, en base a las visitas a los proyectos de la competencia. Como se
observa en la Figura 24, se muestra el nimero de unidades vendidas y disponibles por

proyecto, hasta el mes de abril del 2023. El proyecto con mayor nimero de unidades
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disponibles es Soho Villa Club, pero a su vez, es el que mayor nimero de unidades ha
vendido con 70. A diferencia de Edificio Castilla que solo cuenta con una unidad
disponible. No se incluyd a Miraflores Plaza en este analisis, debido a que se encuentra en

etapa de planificacion.

Figura 24

Ventas de la competencia
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Nota. La figura muestra el nuimero de unidades disponibles y vendidas cada uno de los
proyectos determinados como competencia. Elaboracion propia.

Luego de definir las unidades vendidas por proyecto se puede seguir con la
determinacion de la velocidad de ventas de cada proyecto. Este valor se obtiene en base al
numero de unidades vendidas y el tiempo de ventas del proyecto. Como se observa en la

Figura 25, El proyecto con mayor niimero de ventas por mes es Soho Vila Club, con una
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gran diferencia con Condominio Cibeles que alcanza tan solo una velocidad de 0,17

unidades por mes. El promedio de velocidad de venta es de 1,15 unidades por mes.

Figura 25

Velocidad de ventas de la competencia
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Nota. La figura muestra la velocidad de ventas de cada uno de los proyectos determinados

como competencia. Elaboracion propia.

4.4.10. Absorcion

Por ultimo, la absorcion nos indica el porcentaje de colocacion mensual que tiene
cada proyecto en el mercado. Como se puede observar en la Figura 26, Condominio
Galicia es el que mayor porcentaje de colocacion obtiene, debido a la estrategia de

marketing, sus acabados y su precio.
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Figura 26

Absorcion de la competencia
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Nota. La figura muestra la absorcion de cada uno de los proyectos determinados como

competencia. Elaboracion propia.
4.5. Demanda

4.5.1.Segmentacion demografica (Nivel Socio econémico N.S.E)

Este analisis se basa en una medida socioecondmica de las familias del Ecuador. El
INEC realiza este analisis en base a nivel de educacion, vivienda, bienes, tecnologia y
habitos de consumo. Para este analisis se va a segmentar segun los ingresos que percibe
una familia y el alcance de adquisicion de una vivienda que este le permite. Como se

muestra en la Tabla 13.
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Tabla 13

Clasificacion nivel socioeconomico en Cuenca

114

Descripcion Alto Medio alto Medio tipico (A) | Medio tipico (B)| Medio bajo Bajo
Ingresos familiares >$6,000 $5,999-83,200 | $3,199-$2,001 $2,000-$850 $849-$400 <$399
% de hogares 2.10% 3.80% 14.80% 14.80% 37.60% 26.90%

Nota. La tabla representa la clasificacion socioeconomica de la ciudad de cuenca seglin sus
ingresos. Elaboracion propia, adaptado de (Ernesto Gamboa y Asociados, 2023).

Los departamentos que se ofertaran en Miraflores Plaza tienen un valor minimo de
$67,000.00 y maximo de $120,000.00. Las personas en su gran mayoria acceden a estos
bienes mediante créditos hipotecarios. Las entidades financieras solo permiten un
endeudamiento de hasta el 30% de sus ingresos para no comprometer su integridad

financiera. La tasa de interés referencial se tomo6 del Banco del Pichincha.

Tabla 14
Nivel socioeconomico del cliente potencial
Descripcion Valor Minimo Valor Promedio Valor Maximo

Precio de venta $ 66,590.00 $ 89,014.30 $ 124,272.35
Financiamiento $ 46,613.00 $ 62,310.01 $ 86,990.64
Cuota mensual
(9.45% a 20 afios) $ 421.30 $ 563.18 $ 786.25
Porcentaje de 30.00% 30.00% 30.00%
endeudamiento
Ingreso familiar $  1,40435 | $ 1,877.26 | $ 2,620.84
requerido
NSE Medio tipico (B) | Medio tipico (B) Medio tipico (A)

Nota. La tabla representa la clasificacion socioecondmica de los clientes potenciales segin

sus ingresos. Elaboracion propia, adaptado de (Ernesto Gamboa y Asociados, 2023).
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4.6. Conclusiones

Tabla 15
Conclusiones Capitulo 3. Estudio de mercado

Conclusion

Indicador Impacto

e Aumento en las solicitudes de permisos de
construccion.

e Recuperacion del nimero de edificaciones a
construirse post pandemia.

e Numero de viviendas a construir menor a los niveles

Oferta demi
inmobiliaria prepandemia.
del segmento ) L .
o (Ee e Oferta inmobiliaria en recuperacion, por lo tanto, los
precios por metro cuadrado se mantendran estables.
e Los proyectos definidos como competencia se
encuentran dispersos en toda la ciudad y en el sector
no existe competencia.
e La mayor parte de los proyectos se encuentran en
construccion y su entrega esta muy proxima.
Caracteristicas e Todos los proyectos se desarrollan en estructura de
de los
proyectos hormigon.
definidos como
competencia e Los acabados en su mayoria son estandar, donde

existe diferencias es en los equipamientos.
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e El numero de unidades promedio por proyecto es de
31 unidades.

e El drea promedio para departamentos de 2

Anélisis y I dormitorios es de 85 metros cuadrados incluido

evaluacion de

e parqueadero y bodega.

e El area promedio para departamentos de 3
dormitorios es de 104 metros cuadrados incluido
parqueadero y bodega.

e El precio promedio por metro cuadrado es de
$1045,00.

e El método de pago mas comun es 10% de entrada y
90% a la entrega.

e Todos los desarrolladores cuentan con pancartas y

Publicidad y . .
vallas en sus proyectos, también estan presentes en
ventas de la

competencia .
redes sociales.

e Todos los proyectos tercerizan las ventas de sus
proyectos con corredores inmobiliarios.

e La mayor parte de los proyectos a vendido por lo
menos el 50% de sus unidades.

e La velocidad de ventas tiene un promedio de 1.15

Velocidad de I unidades por mes.
ventas y e El porcentaje de colocacion promedio por proyecto es

absorcion

de 3,89%.

Nota. Conclusiones del Capitulo Estudio de mercado. Elaboracion propia.

+ Impacto Positivo.
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4.7. Recomendaciones

Se recomienda que Miraflores Plaza aproveche la ubicacion, ya que es mejor
a la mayor parte de su competencia y cuenta con facilidad de acceso a todos
los servicios. A su vez los acabados que va a tener el proyecto deben ser
similares o mejores que los que ofrece la competencia.

Las unidades de 2 y 3 dormitorios que ofrece cuentan con un area mayor al
promedio de la competencia, se deberia ofrecer mejores precios que la
competencia para facilidad de venta.

El precio de venta recomendado para el proyecto después de analizar todas
estas caracteristicas es de $1,100.00 por metro cuadrado. Por lo tanto, se
encuentra con un precio $50.00 por metro cuadrado mayor que el promedio
de la competencia.

Se debe desarrollar un excelente trabajo en publicidad, donde se presente
toda la informacion, mediante el manejo de redes sociales y generar vallas
llamativas para aprovechar la ubicacion.

También se recomienda tercerizar las ventas para que este proceso tenga un
mayor éxito, tomando en cuenta la forma de pago de los departamentos. Si
se obtiene una velocidad de ventas igual al promedio, el proyecto terminara

sus ventas en 15 meses.

CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES
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5. ARQUITECTURA

Tlustracion 28

Vista externa Miraflores Plaza

. e P ——

Nota. La ilustracion representa la vista externa del proyecto Miraflores Plaza. Elaboracion

propia.

5.1. Antecedentes

Luego de analizar los factores del entorno y las condiciones de la competencia
mediante el estudio de mercado; se desarrolla el estudio arquitectonico con el objetivo de
lograr un correcto posicionamiento del proyecto que cuente con las caracteristicas
adecuadas para el segmento de clientes.

La arquitectura es “Una disciplina que nos permite transformar la realidad segun las
necesidades de la sociedad, en un entorno definido y con los recursos con los que se
cuenta” (Monterroso , 2019).

Mediante la definicion de arquitectura, comprendemos que: es la técnica de disefiar

edificaciones que cumplan como habitat para los seres humanos (Equipo editorial, Etecé,
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2021). Para definir este disefio, nos basaremos en las caracteristicas de los proyectos en el

mercado de la competencia. Tomando en cuenta las restricciones de edificabilidad maxima

y las normativas establecidas por el Municipio de Cuenca.

5.2. Objetivos

5.2.1.0bjetivo general

Realizar un disefio 6ptimo que cumpla todos los requerimientos establecidos por el

Municipio de Cuenca, basandose en toda la informacion obtenida en el estudio de mercado
para lograr un éxito en el proyecto.
5.2.2.0bjetivos especificos

Tlustracion 29

Objetivos especificos Capitulo 5: Arquitectura

Determinar el cumplimiento de las normativas y regulaciones emitidas por el
Municipio de Cuenca.

> Calcular el coeficiente de ocupacion total del suelo.

Desarrollar el disefio arquitectonico en base a los resultados obtenidos en
el estudio de mercado.

Definir el total de locales comerciales y departamentos, aprovechando
las vistas y el asoleamiento.

Establecer acabados que tengan caracteristicas similares o mejores que las
que ofrece la competencia segin el estudio de mercado.

)

Determinar los factores que puedan ser aplicados en el proyecto para obtener
mayor sostenibilidad.

Nota. La ilustracion representa los objetivos especificos. Elaboracion propia.
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5.3. Metodologia

La metodologia se realizara siguiendo 4 pasos y sera de caracter mixto, es decir
cuantitativo y cualitativo. Las fuentes de informacion utilizadas seran primarias y

secundarias, donde la fuente mas importante es el Municipio de Cuenca.

Tlustracion 30

Metodologia Capitulo 5: Arquitectura

Extraccion y analisis de informacion de linea de
fabrica emitida por el municipio, plan de uso y
gestion del suelo, localizacion del proyecto y estudio
de mercado.

Desarrollo arquitectonico contempla el plan masa,
tomando en cuenta la implantacion, distribucion
interior, asoleamiento y el sistema constructivo.

Andlisis de resultados del plan masa, verificando el
cumplimiento de la normativa emitida por el
Municipio de Cuenca y las caracteristicas
determinadas en el estudio de mercado.

Entregables del proyecto, se entregan los disefios
arquitectonicos, sistema constructivo y sus acabados.

Nota. La ilustracion representa la metodologia. Elaboracion propia.

5.4. Normativa y regulaciones municipales
5.4.1.Informe Predial Municipal

El Informe Predial emitido por el Municipio de Cuenca, brinda informacion basica
que refiere a la ubicacion y caracteristicas de un predio (Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Canton Cuenca, s.f.). Como se puede observar en la
Tustracion 31, el informe muestra informacion de la superficie, areas construidas,

ubicacion y nombre del propietario.



Tlustracion 31

Informe Predial
- GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA
: DIRECCION GENERAL DE AVALUOS Y CATASTROS
orEcOONOE INFORME PREDIAL
AVALUOS Y CATASTROS
Fecha de impresion: 29/03/2023 14h47
Datos del Predio y del Contribuyente
Clave Catastral: 0501018022000 Cédula/RUC Contrib.: 0100056076
Clave Anterior: No ha tenido cambios Contribuyente: JAIME OSWALDO TORRES LEON
Ubicacién " .
Geografica: Urbano Direccién: BARRIAL BLANCO 15-75/L:147
Datos de Ubicacioén
Parroquia Zona Sector Manzana Predio Prop. Horiz.
EL VECINO 05 01 018 022 000

N 0.
\ - 3
002
023
N (
001
010 \ \\
Ar y Avallos
Area del terreno: 198.1 m? Avalio del terreno: $ 34407.78
Area de la construccion: g m? Avaldo de la construccién: $ 0
Servicios Basicos
Abastecimiento de Agua: Red publica en el predio
Alcantarillado: Si Tiene
Agua Potable Domiciliar: No Tiene
Consideraciones
« Que el presente informe no autoriza la j ion o fraccionami d
« Que el registro catastral, no olorga titularidad, ni determina nlngun upo de intervencion, ni autorizacion para uso alguno
« Que los puntos de d itas en el le inan fijacion de li
« Que la informacién presentada por el administrado, es de su exduswa responsabilidad, en virtud de lo eslablecido en el

articulo 3, numeral 10 de la Ley Orgénica para la Optimizacién y Eficiencia de Tramites Administrativos.
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Nota. La ilustracion representa el informe predial de uno de los lotes donde se implantara

el proyecto Miraflores Plaza. Elaboracion propia, tomado de (Gobierno Auténomo

Descentralizado Municipal del Canton Cuenca, s.f.).
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En este caso se analizaran 5 informes prediales que se encuentran como Anexo A,
B. Cy D. Debido a que el terreno donde se implantara el proyecto utilizara estos 5 predios.

En la tabla 16 se muestra la informacion que nos brinda el informe predial para cada
uno de los lotes. El predio se encuentra destinado para un uso especifico de suelo
residencial R2, por lo tanto, se definieron los retiros segiin el PUGS y las caracteristicas de
la zona. Debido a que en el Municipio de Cuenca solo se pueden obtener estas

caracteristicas mediante un tramite legal llamado linea de fabrica.

Tabla 16
Resumen del Informe predial emitido por el Municipio de Cuenca

Clave

Catastral 0501018001000 0501018025000 0501018024000 0501018023000 0501018022000

Area 200 m2 107.3 m2 111.2 m2 114 m2 198.1 m2  730,6m2

Frente 13 m 8,05 m 8,05m 8,05 m 14,45 m 51,6m2
Retiro

5m 5m 5m 5m 5m 5m
Frontal
Retiro

5m 0Om 0Om Om 5m Sm
Lateral
Retiro

0Om 0Om 0m 0m 0m 0m

Posterior
Pisos 4 4 4 4 4 4

Nota. La tabla representa el resumen de la informacion emitida en el Informe Predial por el
Municipio de Cuenca y el total de areas y frente. Elaboracion propia, adaptado de
(Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Cantén Cuenca, s.1.).

Se realiz6 un levantamiento topografico del predio, donde se encontr6 que el area
real es de 743.08 metros cuadrados. Luego de analizar las restricciones de edificabilidad

segun el plan de uso y gestion de suelos, se determind que la altura maxima de
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construccion es de 4 pisos, el coeficiente de ocupacion de suelo (COS) es igual a 70% en
planta baja. Sin embargo, se deben respetar los retiros frontales y laterales de 5 metros
(Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Canton Cuenca, 2022). La Tabla 17,

muestra el area de edificabilidad total.

Tabla 17
Edificabilidad permitida en el predio

DESCRIPCION VALOR UNIDAD

AREA DEL LOTE 743.08 | M2
AREA EDIFICABILIDAD

PLANTA BAJA 520.15 | M2
COS PLANTA BAJA 70 | %
COS TOTAL 280 | %

Nota. La tabla representa los porcentajes de area constructiva permitida en el lote
determinado para el proyecto Miraflores Plaza. Elaboracion propia, adaptado de (Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del Cantéon Cuenca, s.f.), (Gobierno Auténomo

Descentralizado Municipal del Canton Cuenca, 2022).

5.5. Morfologia del predio

Miraflores plaza se implantara en un predio que cuenta con acceso por 3 frentes,
como se muestra en la Ilustracion 32, contard con un frente principal a la Av. Ernesto
Alban Goémez con una dimension de 51,68 m y una profundidad promedio de 14,50 m. El
desnivel desde el punto mas alto del predio al mas bajo es de 3,60 m. Gracias a este

desnivel planificamos el acceso vehicular al subsuelo por la Av. Barrial Blanco.

CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES
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Tlustracion 32

Morfologia del terreno

51.880

13.109

15.801
ooue|g |ellieg ‘AY

Av. Ernesto Alban

Nota. La ilustracion representa el lote unificado para la elaboracion del proyecto
“Miraflores Plaza”. Elaboracion propia.

Como se puede observar en la [lustracion 33, la implantacion que utilizara el
edificio aprovecha el desnivel que existe, para desarrollar el subsuelo y lograr el acceso por

la via principal, lo que da mayor facilidad de ingreso y salida a la edificacion.

Tlustracion 33

Vista frontal Miraflores Plaza

| SRS SR (VU SR (VRS VIS SR

Nota. La ilustracion representa la vista frontal del proyecto “Miraflores Plaza”.

Elaboracion propia.
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5.6. Planimetria

Con el objetivo de diferenciar los espacios o ambientes que contiene cada una de las
plantas del proyecto se presentaran todos los niveles que componen el proyecto Miraflores
Plaza.

A continuacion, la Ilustracion 34 presenta el subsuelo, este se determind como la
planta de ingreso vehicular, su mayor area sera utilizada para estacionamientos. En este

nivel también se encuentra la zona de bodegas y cuarto de maquinas.

Ilustracion 34

Planimetria subsuelo

Area de estacionamiento Area de bodegas

Area de circulacion vehicular Area de cuato de maquinas

Area de circulacion peatonal

Nota. La ilustracion representa la planimetria del subsuelo, identificando cada area con
diferentes colores. Elaboracion propia.

La planta baja como se muestra en la Ilustracion 35, estd compuesta por seis locales
comerciales y cuenta con un area muy amplia para estacionamientos. En este nivel se

encuentra el ingreso peatonal y cuenta con diferentes espacios de area verde.
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Tlustracion 35

Planimetria planta baja

PLANTALOCALES COMERCIALES

. Area de estacionamiento

Area verde ‘ Local 02 . Local 05
. Area de circulacion vehicular . Area comunal . Local 03 Local 06
. Area de circulacién peatonal . Local 01

Local 04
Nota. La ilustracion representa la planimetria de la planta baja, identificando cada area con

diferentes colores. Elaboracion propia.

La primera planta como se muestra en la Ilustracion 36, estd compuesta por cinco

departamentos con sus respectivas areas de circulacion.
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Tlustracion 36

Planimetria primera planta

® $ 3 q ® @
a. - i - - w - l
|
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_.' g:g = X= » ca !_ ﬁ (@] = a:g -g c CD
o BRE
-
= e e h ‘ 1
O fe) i
|
oL
—0
1 5
1. PLANTA ALTA ! | B ™)
51041m* I ‘
: l 1
Area de circulacion peatonal Departamento 103

Departamento 101 Departamento 104

Departamento 102 (  Departamento 105

Nota. La ilustracion representa la planimetria de la primera planta, identificando cada area

con diferentes colores. Elaboracion propia.

La segunda planta como se muestra en la [lustracion 37, estd compuesta por tres
departamentos con sus respectivas areas de circulacion, la terraza se dividira en area

comunal con una zona BBQ y los departamentos 201 y 203 tienen acceso a la terraza.
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Tlustracion 37

Planimetria segunda planta

® 9 o] o] o} [} (0] ] ® @
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|
2 PLANTA AUA 1 | —Q
374 s02m* | | |
gl [
i | |
[ |
® ® ® ® ©
Area de circulacion peatonal Departamento 203
Departamento 201 Terraza

Departamento 202

Nota. La ilustracion representa la planimetria de la segunda planta, identificando cada area
con diferentes colores. Elaboracion propia.

La tercera planta como se muestra en la Ilustracion 38, es idéntica a la segunda
planta en su distribucion y areas de construccion, pero no cuenta con terraza, por lo tanto,

cuenta con tres departamentos.
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Tlustracion 38

Planimetria tercera planta

O - |
e, = 8[
A 5 - L)
o {3
@— S o
2. PLANTA ALTA \
374m*
[ [ | [ |
PLANTADEPARTAMENTOS e
ety
Area de circulacién peatonal Departamento 303

Departamento 301

Departamento 302

Nota. La ilustracion representa la planimetria de la tercera planta, identificando cada area
con diferentes colores. Elaboracion propia.
A continuacion, se presentan dos secciones del proyecto, una de la vista lateral y

otro de la vista frontal como se muestran en la Ilustracion 39 y 40 respectivamente.
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Tlustracion 39

Seccion lateral

NTA CUBIERTA
N.+12.000

APARTAMENTOS301-304
N.+9.00

APARTAMENT0S201-204
N.+6.00

APARTAMENTOS101-104
N.+3,00

LOCALES COMERCIALES
N.+0.000

ESTACIONAMIENTOS '
N.-3.300 \‘ o =

SECCION 01

il

Nota. La ilustracion representa la seccion lateral del proyecto, se pueden identificar las
alturas de cada nivel. Elaboracion propia.

Iustracion 40
Seccion frontal

® ® ® © @ © @ (0] ® @

PLANTA CUBIERTA
N+12000

APARTAMENTOS 301-304
N49.00

APARTAMENTOS 201-204 y r [ [
N.+600 S b

APARTAMENTOS 101-104
N+300

LOCALES COMERCIALES
N20000

.

SECCION 02 - CORTE LONGITUDINAL
Nota. La ilustracion representa la seccion frontal del proyecto, se pueden identificar las

alturas de cada nivel. Elaboracion propia.
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5.7. Tipologia

El proyecto esta dividido en locales comerciales, departamentos de dos y tres
dormitorios. En base al estudio de mercado, se realizo la distribucion de cada uno de estos.
Se determin6 que el departamento que mas se oferta es el de tres dormitorios, con un area
promedio de 103 m2.

Aprovechando la ubicacion privilegiada que tiene el proyecto y en base al proyecto
que mayor absorcion tuvo de la competencia se determind que los departamentos tengan

un area de 10 metros cuadrados mas que el promedio.

5.7.1. Locales comerciales 01, 02, 03, 04, 05, 06

Todos los locales estan compuestos por un bafio y varian sus areas de 61 metros
cuadrados a 34 metros cuadrados. Estos no tienen ninguna distribuciéon como se observa en
la Tlustracion 41 y 42, debido a que estan a disposicion del cliente para que los adapte a

cualquier tipo de negocio.
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Tlustracion 41

Local comercial 03

LOCAL
03

I 42m?

7‘\ Area: 42 m2

g% Baifos: |

132

Nota. La ilustracion representa el local 03 que cuenta con un area de 42 metros cuadrados

y un bafio, esta ubicado en la planta baja. Elaboracion propia.

Ilustracion 42

Local comercial 01

b

——)

LOCAL

. 61m?

/
i——_mi —

A

| o&

Area: 61 m2

Banos: |

Nota. La ilustracion representa el local 01 que cuenta con un area de 62 metros cuadrados

y un bafio, esta ubicado en la planta baja. Elaboracion propia.
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5.7.2. Departamento 101

Miraflores Plaza sacara al mercado un departamento de 82 metros cuadrados, como
se determind en el estudio de mercado, aprovechando su ubicacion se desarrollaron
departamentos con mayor area que el promedio. Como se muestra en la Ilustracion 42, esta

compuesto por dos dormitorios y dos bafios completos. Esta ubicado en la primera planta.

Tlustracion 43

Departamento 101

7‘\ Area: 82. 0l m2
E Dormitorios: 2

9% Banos completos: 2

@ @ @ @ — O @ @ @ AHCMCADQRSI@( EDUCACION
. - - - - - - ARCHaCAD Y
(0} Q
@ D1
° o
® H
@
@
@

1. PLANTA ALTA
s10m*

PLANTA DEPARTAMENTOS
Nota. La ilustracion representa la distribucion del departamento 101, esta ubicado en la

primera planta. Elaboracion propia.
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5.7.3.Departamento 102

A continuacion, se muestra la [lustracion 44, la cual presenta el departamento 102
que esta ubicado en la primera planta. Esta compuesto por dos dormitorios y dos bafios
completos en un area de 76 metros cuadrados, sus dos habitaciones cuentan con excelente

vista e iluminacion. Este departamento se encuentra con un area menor al promedio de la

competencia.

Ilustracion 44

Departamento 102

7“\ Area: 76, 22 m2
@ Dormitorios: 2

Q% Baiios completos: 2

w
Q Estacionamientos: 1
D Bodega: 1

1. PLANTA ALTA
s1om’

PLANTA DEPARTAVENTOS

Nota. La ilustracion representa la distribucion del departamento 102, estd ubicado en la

primera planta. Elaboracion propia.

5.7.4. Departamento 103 y 104

El departamento 103 y 104 cuentan con la misma distribucion, la Uinica diferencia es

que el apartamento 104 cuenta con tres metros cuadrados mas. Como se muestra en la
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Tustracion 45, el departamento cuenta con tres dormitorios y dos bafios completos en un

area de noventa metros cuadrados.

Ilustracion 45

Departamentos 103 y 104

Area: 90, 53m2

Dormitorios: 3
Banos completos: 2

Estacionamientos: 1

Bodega: 1

@ pgoecacTinsiBh covcaciona

Nota. La ilustracion representa la distribucion del departamento 103 y 104, ubicados en la

primera planta. Elaboracion propia.

5.7.5.Departamento 105

También sacara al mercado un departamento de 101 metros cuadrados, como se
muestra en la Ilustracion 46, esta compuesto por tres habitaciones y dos bafios completos.
A comparacion de la competencia este no cuenta con un bafio social, pero podria ser
adecuado si el cliente lo solicita, eliminando el area de estudio.
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Tlustracion 46

Departamento 105

Vﬁ\ Area: 101, 77m2

@ Dormitorios: 3

9% Banos completos: 2
Q Estacionamientos: |

D Bodega: |

® 0] ® .\ﬁgﬂ?ﬁs@ EDUCACIONA!

s10m?

PLANTA DEPARTAMENTOS

Nota. La ilustracion representa la distribucion del departamento 105, estd ubicado en la

primera planta. Elaboracion propia.

5.7.6. Departamento 201 y 301

En la segunda y tercera planta se ofertan departamentos de tres dormitorios con tres
bafios completos, estos departamentos tienen mayores areas que los de la primera planta y
en el segundo piso tienen acceso a una terraza. Como se observa en la Ilustracion 47, el

apartamento tiene un area de 124 metros cuadrados y una terraza de 43 metros cuadrados.
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Tlustracion 47

Departamento 201 y 301

A Area: 124, 52m2
Terraza: 43, 23 m2

Dormitorios: 3

Banos completos: 3

WX

o9&

Q Estacionamientos: |
@

Bodega: |
® © ® © ) ® ® ® @
0}
©— —®
@ @
@,
®
—@
2. PLANTA ALTA I @
374m*
PUNTADEPARTAMENTOS e

Nota. La ilustracion representa la distribucion del departamento 201 y 301, ubicados en la

segunda y tercera planta respectivamente. Elaboracion propia.

5.7.7. Departamento 202 y 302

De igual manera este es un departamento de tres dormitorios con dos bafios
completos, a diferencia de los demas este cuenta con un area social muy amplia. Como se
muestra en la [lustracion 48, tiene un area de 103 metros cuadrados y se encuentran

ubicados en la segunda y tercera planta.
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Tlustracion 48

Departamento 202 y 302
I~ l"x' W ~ \Jw 7ﬁ\ Area: 103, 79m2
\_ . = : S Dormitorios: 3

INJL il 85‘ Banos completos: 2

O Q Estacionamientos: |
[@ D Bodega: |

® = ®
o—= 3 —®
@ -
@ £ .
@
2 PLANTA ALTA ®
374m*
PLANTA DEPARTAMENTOS

Nota. La ilustracion representa la distribucion del departamento 202 y 302, ubicados en la

segunda y tercera planta respectivamente. Elaboracion propia.

5.7.8. Departamento 203 y 303

Por ultimo, esta tipologia tiene un area de 102 metros cuadrados y 32 metros
cuadrados de terraza, como se muestra en la [lustracion 49, este compuesto por tres
dormitorios y tres bafios completos con una sala amplia con acceso a la terraza en la

segunda planta. En la tercera planta el departamento no cuenta con terraza.
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Tlustracion 49

Departamentos 203 y 303

Area: 102, 14 m2
Terraza: 32,88 m2

Dormitorios: 3

Baiios completos: 3

Estacionamientos: 1

Bodega: |
® @ ® © YO) ® ® ® ® @
@
@ —@
@— —@
@
@
@
2. PLANTA ALTA @
374m*

Nota. La ilustracion representa la distribucion del departamento 203 y 303, esta ubicado en

la segunda planta. Elaboracion propia.

5.8. Acabados

Los acabados son el toque final que tiene todo proyecto inmobiliario, esto es lo que
le da personalidad y confort a cada una de las areas que componen la edificacion. Son los
encargados de brindar un valor agregado y pueden dar mucho valor al proyecto. Todo lo
que cubre la obra gris se considera acabado y cumplen la funcion decorativa, existen

muchas clases y pueden cumplir distintos objetivos (Grupo T&C, 2023).
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Para el segmento de clientes que se dirige el proyecto la eleccion de cada uno de los
materiales es fundamental, se debe buscar un equilibrio entre la calidad y el precio que

generen una satisfaccion para el cliente y la rentabilidad esperada para el desarrollador.

5.8.1.Mamposteria de exteriores e interiores

Debido al bajo mantenimiento que requiere, a la facilidad de acceso y su belleza
estética con la que cuenta, se utilizara ladrillo visto como el acabado principal para las
paredes exteriores del edificio. Este cuenta con caracteristicas excelentes como aislamiento
de sonido y de temperatura, también se observo que es uno de los mas utilizados por la

competencia (Maiztegui, 2020).

Tlustracion 50

Acabado de ladrillo visto

Nota. La ilustracion representa el acabado exterior de una casa con ladrillo visto. Tomado
de (Maiztegui, 2020).
Para la mamposteria interior se utilizaran paredes de bloque con enlucido y

terminado en pintura. Para los bafios se utilizara porcelanato de produccion nacional.
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Tlustracion 51

Acabado de barios y paredes interiores

Nota. La ilustracion representa el acabado interior que tendra el proyecto. Elaboracion

propia. Adaptado de (Tres milimetros , 2020), (Graiman, s.f.).

5.8.2.Pisos

Para los acabados de pisos se utilizara porcelanato nacional en las areas sociales,

sala, cocina y bafios. En los dormitorios se utilizara piso flotante.
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Tlustracion 52

Pisos para dreas comunes y dormitorios

Nota. La ilustracion representa el acabado de pisos que tendra el proyecto. Elaboracion

propia. Adaptado de (Graiman, s.f.), (Cemacons, s.f.).

5.8.3. Griferia y sanitarios

Para el area de bafos se utilizaran griferias y sanitarios de la marca FV.
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Tlustracion 53

Acabados de barios

Nota. La ilustracion representa el acabado de bafios que tendra el proyecto. Elaboracion

propia. Adaptado de (fvandina, s.f.).

5.8.4.Muebles

Todos los muebles utilizados para el proyecto seran de melanico MDP y las

ventanas seran de perfil de aluminio.
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Acabados de muebles y ventanas
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Nota. La ilustracion representa el acabado de muebles y ventanas que tendra el proyecto.

Elaboracion propia. Adaptado de (Interempresas, s.f.), (ArchDaily en Espaiiol, s.f.).

5.9. Sistema constructivo

Se utilizara un sistema constructivo aporticado, donde los elementos mas
importantes son las vigas y columnas que estan unidas a través de nudos, formando
porticos. Este sistema es el mas eficiente y nos ayudara a ahorrar mucho tiempo de

construccion. La losa sera alivianada (icasa, 2022).
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Tlustracion 55

Sistema aporticado y losa alivianada

nil >
|-
L'F“;':':'FT.!_

Nota. La ilustracion representa el sistema constructivo que tendra el proyecto. Elaboracion

propia. Adaptado de (SISTEMA CONSTRUCTIVO APORTICADO, 2017), (Pardo, s.f.).

5.10. Analisis de areas

Para realizar el analisis de areas se deben separar seglin su tipo, pueden existir hasta
5 clases de areas dentro de un proyecto, esto es importante ya que como sabemos no todas
las areas construidas se pueden vender. Por lo tanto, la distribucion arquitectonica juega un

papel muy importante para obtener un disefio comercial 6ptimo.

5.10.1. Area bruta total de construccion

Es el total de areas construida sobre y bajo el nivel natural del terreno, por lo tanto,
es la suma del area util mas las areas no computables (CONCEJO METROPOLITANO

DE QUITO, 2003).
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5.10.2. Area no computable

Son todas las areas construidas que no se pueden habitar y se encuentran en
subsuelos como escaleras, circulaciones, asesores, ductos, bodegas y areas de recoleccion

de basura (CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO, 2003).

5.10.3. Area comunal

Son las areas de uso comun y pertenecen a todos los duefios del edificio, aqui
podemos encontrar las areas verdes, espacios recreativos, circulaciones y estas pueden o no

estar cubiertas (CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO, 2003).
5.10.4. Area util construida
Son las que resultan de restar el area total construida y el area no computable
(CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO, 2003).

5.10.5. Area construida a declararse bajo el régimen de propiedad horizontal

Son la suma del area bruta total mas las areas de construccion que se puedan vender
menos las areas comunales construidas. Estas areas forman parte de los cuadros de

alicuotas y linderos (CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO, 2003).

5.11. Cuadro de areas

El analisis de areas se debe realizar dividiendo cada una de las areas del proyecto
segun su tipo, esto nos ayuda a cuantificar el area total de construccion y las areas utiles
que son las que se pueden vender. Estas areas se obtienen de los disefios arquitectonicos y

nos pueden ayudar para realizar la declaratoria de propiedad horizontal.
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En la Tabla 18, se dividieron las areas en area util, area computable, area de
construccion, area a enajenar y areas comunales. Podemos observar que el proyecto solo

utiliza el 48% del COS en planta baja, esto se debe a los retiros que se exigen en el predio.

Tabla 18
Cuadro de dareas Miraflores Plaza
Cuadro de dreas
Area util Area no computable Area bruta total Areas a enajenar Areas comunales
Nivel Descripcion construida | Construida| Abierta |[de construccion|Construida | Abierta |Construida| Abierta
(m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2)
Circulacién Vehicular 109.01 109.01 109.01
w1+ |Circulacién peatonal 75.55 75.55 75.55
2 Cuarto de maquinas 17.10 17.10 17.10
N-3.00m Bodegas 42.90 42.90 42.90
Estacionamientos 149.44 149.44 149.44
Rampa de acceso 23.44 23.44
Jardineras 59.96 59.96
Estacionamientos 37.45 37.45
Estacionamientos locales 256.03 256.03
Planta |[Circulacién peatonal/ Ductos 73.7 9.85 73.70 73.70 9.85
Baja [Local 06 36.60 36.60 36.60
N-0.00 |[Local 05 41.38 41.38 41.38
Local 04 44.94 44.94 44.94
Local 03 44.09 44.09 44.09
Local 02 48.71 48.71 48.71
Local 01 66.93 66.93 66.93
Circulacion peatonal/ Ductos 72.23 72.23 72.23
. Departamento 101 82.01 82.01 82.01
Primera [p 0 tamento 102 76.22 76.22 76.22
;f‘;;‘:] Departamento 103 88.53 88.53 88.53
Departamento 104 90.53 90.53 90.53
Departamento 105 100.89 100.89 100.89
Circulacién peatonal/ Ductos 44.15 44.15 44.15
Terraza comunal/zona BBQ 59.16 59.16
Segunda |Departamento 201 124.52 124.52 124.52
Planta |[Terraza 201 43.23 43.23
N+6.00 |Departamento 202 103.79 103.79 103.79
Departamento 203 102.14 102.14 102.14
Terraza 203 32.88 32.88
Circulacion peatonal/ Ductos 44.15 44.15 44.15
Tercera |1, o rtamento 201 124.52 124.52 124.52
;f;'f::] Departamento 202 103.79 103.79 103.79
Departamento 203 102.14 102.14 102.14
Subtotal|  1381.73 628.23 522.00 2009.96 1574.07 369.59 435.89 152.41
Total| 1381.73 628.23 522.00 2009.96 1943.66 588.3
COS PB Construccion 48% Krea iitil planta baja (m2) 282.65 COS Planta baja Municipio  70%
COS Total Construccion 186% Area iitil total (m2) 1381.73 COS Total Municipio  280%

Nota. La tabla muestra la distribucion de areas de todo el proyecto, las areas utiles y las

areas brutas de construccion del proyecto. Elaboracion propia.
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5.11.1. Area total del proyecto

Para realizar este analisis, como se muestra en la Figura 27, se calcularon los
porcentajes de incidencia que tienen las areas a enajenar, areas comunales construidas y
abiertas. El total de area del proyecto es de 2531.96 metros cuadrados, esta area también se
puede calcular mediante la suma del area bruta de construccion total mas el area abierta no
computable. El area que se puede vender representa el 77% del total del area del proyecto

Miraflores Plaza.

Figura 27
Incidencia de dreas sobre el total de dreas del proyecto
= Areas a enajenar (m2) = Areas comunales construida (m2)
Areas comunales abierta (m2)

6%
17% N
&%\

Nota. La figura representa la incidencia de las areas a enajenar y comunales sobre el total

de area del proyecto que es de 2531.96 metros cuadrados. Elaboracion propia.

5.11.2. Incidencia de areas sobre el area brutal total construida

Como se puede observar en la Figura 28, el area a enajenar construida incide en un
78% sobre el area bruta total de construccion que es de 2009,96 metros cuadrados. Esto
nos indica que el area vendible construida representa practicamente 4 veces mas que el

area comunal. Se debe tomar en cuenta que existe un area vendible de parqueos que se
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considera como area a enajenar abierta. Las areas comunales que mayor influencia tienen

son las areas de circulacion peatonal y vehicular.

Figura 28

Incidencia de las dreas sobre el area bruta de construccion.

= Area a enajenar construida (m2) = Areas comunales construida (m2)

Nota. La figura representa la incidencia de las areas a enajenar construidas y comunales
construidas sobre el area total bruta de construccion del proyecto que es de 2009.96 metros

cuadrados. Elaboracion propia.

5.11.3. Comparacién de area construida con area permitida

Como se puede observar en la Figura 29, el coeficiente de edificabilidad permitido
en planta baja es de 70%, pero se debe tomar en cuenta que para la edificabilidad maxima
se deben respetar los retiros municipales que en este caso tienen gran incidencia. Por lo
tanto, el maximo aprovechamiento que se logré en planta baja es del 48%. En base a la
propuesta arquitectonica, respetando todas las restricciones se logré un coeficiente de

edificacion total de 186%, 94%menos del permitido pero el maximo segun los retiros.
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Figura 29

Porcentaje de drea construido y permitido

B COS Miraflores Plaza  ® COS Municipio

300% 280%
250%

200% 186%
150%

100%
70%

48%
- - .
0%

COS PB Construccion COS Total Construccion

Nota. La figura compara el coeficiente de ocupacion de suelo permitido por el municipio y

el utilizado en el proyecto. Elaboracion propia.

5.12. Sostenibilidad

La sostenibilidad en un proyecto inmobiliario tiene el objetivo de minimizar el
impacto en el medio ambiente, mediante la disminucion del uso energético mediante el
disefio arquitectonico y la eficiencia de sus equipos (Aconif, 2023).

El proyecto Miraflores plaza utilizara algunos sistemas para lograr una disminucion
en el consumo de energias.

Mediante una correcta distribucion de areas y orientacion de las ventanas se
conseguird una iluminacion 6ptima en la mayoria de las areas que conforman el proyecto.
Por otro lado, toda la iluminacion artificial sera de tipo LED aprovechando el bajo
consumo que esta genera y la amplia vida util de estos sistemas, disminuyendo el

consumismo.
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Para los sistemas de agua potable todos los grifos seran de bajo flujo y los sanitarios

de uso eficiente de agua, esto nos ayudara a reducir significativamente el consumo de agua.
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5.13. Conclusiones

Tabla 19
Conclusiones Capitulo 4. Arquitectura

Conclusion

Indicador Impacto

e Los disefos arquitectonicos cumplen con todas las
restricciones establecidas en el PUGS emitido por

Normativa y
el Municipio de Cuenca.

regulaciones i
e El proyecto se desarrollara aprovechando al

municipales Aot . . .. .
P maximo el area constructiva permitida, obteniendo
un coeficiente total de ocupacion del suelo de

186%.

o El disefio arquitectonico se desarrollo
considerando todos los aspectos del estudio de
mercado.

Diseiio
arquitectonico e Se defini6 la mejor distribucion y ubicacion de

cada unidad tomando en cuenta las vistas y el
asoleamiento.

e Se definieron 6 locales comerciales, todos
ubicados en la planta baja, en los pisos superiores
se generaron 9 departamentos de 3 dormitorios y 2

departamentos de 2 dormitorios.

Tipologia de

. e Todos los dormitorios tienen acceso a luz natural.
unidades

e Todas las unidades cuentan con estacionamiento.
e Los departamentos cuentan con mayor area que la

mayoria de la competencia.



Acabados

Sostenibilidad

Areas
comunales
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Los acabados estan dirigidos para un segmento
medio y medio alto, utilizando materiales muy
similares a los que ofrece la competencia,
cuidando siempre la calidad de todos los productos

que se coloquen.

La distribucion arquitectonica es 6ptima para
aprovechar la luz natural.

La iluminacion artificial sera mediante luz LED
Todos los grifos seran de bajo flujo y los sanitarios

de uso eficiente de agua.

Se ofrecera una terraza con zona BBQ, que para el
segmento es muy poco comun, para brindar un

valor agregado.

Nota. Conclusiones del Capitulo Arquitectura. Elaboracion propia.

+ Impacto Positivo, 6 Impacto Negativo.

5.14. Recomendaciones

En base al estudio de mercado, para obtener los maximos beneficios financieros se

recomienda realizar un nuevo disefio arquitectonico, buscando un mejor aprovechamiento

del area en planta baja, adisminuir el area de los departamentos en la segunda y tercera

planta, con el fin de que estos tengan un menor valor y su comercializacion sea mas facil.
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6. ANALISIS DE COSTOS DEL PROYECTO

6.1. Antecedentes

El analisis de los costos se realiza mediante la estimacion de todos los valores
necesarios para desarrollar un proyecto, con un alcance definido por completo. Este estudio
se realiza en la etapa de planificacion, seguimiento y control (Eby, 2017).

Este estudio se realiza para determinar la viabilidad financiera del proyecto y para
tener una base de seguimiento sobre los gastos que se van a realizar. Con el objetivo de
evitar los costos excesivos, se debe realizar una estimacion muy profesional y precisa
(Eby, 2017).

Para el proyecto Miraflores Plaza, se realizara un analisis de costos en base al
capitulo arquitectonico. Este es el capitulo que describe todo el proyecto y los productos
que saldran al mercado.

Los costos se van a dividir en dos grupos, costos directos ¢ indirectos. Dentro de los

costos directos se encontrara también el precio del terreno.
6.2. Objetivos

6.2.1.0bjetivo general

Realizar una estimacion de todos los costos que se requieren para el desarrollo del
proyecto Miraflores Plaza, el tiempo que requiere cada uno de los paquetes de trabajo para

la ejecucion y desarrollar el cronograma y flujo de egresos.
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6.2.2.0Dbjetivos especificos

Ilustracion 56

Objetivos especificos Capitulo 6: Andlisis de costos del proyecto

> Determinar el avalué comercial del terreno para el analisis de costos.

Definir los paquetes de trabajo y las actividades que estan involucrados de manera
directa en la construccion del proyecto, para determinar los costos directos.

Establecer los paquetes de trabajo y las actividades que estan involucrados de
manera directa en la construccion del proyecto, para determinar los costos
indirectos.

Estimar los costos por metro cuadrado para cada uno de los tipos de areas
definidos en el capitulo de Arquitectura.

Determinar la duracion del proyecto, los costos totales, el flujo mensual y
acumulado.

> Definir el mes y el valor en el que se requiere la mayor inversion.

Nota. La ilustracion representa los objetivos especificos. Elaboracion propia.

6.3. Metodologia

La metodologia se realizara siguiendo 4 pasos y sera de caracter mixto, es decir
cuantitativo y cualitativo. Las fuentes de informacion utilizadas seran primarias y

secundarias, se utilizaran diversas técnicas para la estimacion de los costos.
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Tlustracion 57

Metodologia Capitulo 6: Andlisis de costos del proyecto

Definir el costo del terreno mediante diferentes
metodos de analisis.

Determinar los costos directos e indirectos mediante
las herramientas de estimacion analoga, juicio de
expertos y experiencia.

Desarrollar el cronograma con todas las actividades
y sus cantidades de obra, definiendo el tiempo
necesesario mediante juicio de expertos y
experiencia propia.

Establecer los costos mensuales que requiere el
proyecto para su desarrollo.

Nota. La ilustracion representa la metodologia. Elaboracion propia.

6.4. Costo total del proyecto

Para el andlisis del costo total del proyecto se clasifico en costo del terreno, costo
directo y costo indirecto. Como se muestra en la Tabla 20, para junio del 2023 se estim6 un

costo total de $1,170,599.00.

Tabla 20

Resumen de costos Miraflores Plaza

DESCRIPCION COSTO INCIDENCIA
COSTO TERRENO S 208,036.12 18%
COSTOS DIRECTOS | ¢ 772,410.81 66%
COSTOS INDERECTOS | $ 190,152.30 16%
COSTO TOTAL S 1,170,599.23 100%

Nota. La tabla muestra la clasificacion de costos del proyecto Miraflores Plaza.

Elaboracion propia.
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Por otro lado, en la Figura 30, se representa la incidencia que tiene cada uno de los
costos en el costo total del proyecto. Podemos observar que el costo mas representativo es
el costo directo que se lleva el 66% del total, este tiene un valor de $772,410.00. Seguido
de los indirectos que tienen una incidencia del 16 % sobre el total, con un valor de
$190,152.00. Por ultimo, el terreno que incide en un 18% de los costos, que aporta en un

porcentaje esperado de acuerdo con el segmento que se dirige el proyecto.

Figura 30

Incidencia de los costos del proyecto

Costo total del proyecto $1170560

B COSTO TERRENO $208036 B COSTOS DIRECTOS $772410 B COSTOS INDERECTOS $190152

Nota. La figura representa la incidencia de cada uno de los costos sobre el costo total del

proyecto. Elaboracion propia.

6.5. Costo del terreno

Con el fin de establecer un avaluo real del predio donde se realizara el proyecto

Miraflores Plaza, se utilizaran tres metodologias de valoracion de terrenos. Los métodos
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seran comparativos de mercado, valor residual y margen de construccion. Se debe tomar en

cuenta que este avalto se realizo el 30 de marzo del 2023.

6.5.1.Método comparativo

Este método se basa en la comparacion del precio de venta de propiedades que se
encuentren en venta en sector de analisis del predio (Dataconstruccion, s.f.). Como se
muestra en la Tabla 21, se encontraron seis predios dentro del sector de analisis, aqui se

muestran todas las caracteristicas de cada uno de los terrenos.

Tabla 21

Informacion de terrenos en venta a comparar

- VALOR VALOR < OBSERVACIONES
# UBICACION TOTAL (m2) TAMANO FECHA Cerramiento| Servicios
1 [Av. Juan Strobbel | $§  63,000.00 | $§ 306.87 205.30{m2 23-mar-23 Si Si
2 |Av. Martin Garate | $  80,000.00 | $§ 368.66 217.00|m2 10-mar-23 no Si
3 [Av. Antonio Neumar $ 132,000.00 [ § 272.05 485.20|m2 30-mar-23 Si Si
4 |Av. Valentin Martind $§  60,000.00 | $ 400.00 150.00|m2 30-mar-23 no Si
5 [Av. La Prensa $ 185,000.00 | $§ 210.95 877.00/m2 10-ene-23 Si Si
6 [Av. Americas $ 183,000.00 | $ 319.93 572.00{m3 24-mar-23 si si

Nota. La tabla muestra informacion de los terrenos en venta en el sector definido para el
proyecto Miraflores Plaza. Elaboracion propia.

En base a esta informacion se procede a homogenizar los terrenos, con el objetivo
de poner todos los predios en las mismas condiciones, ya sea castigando o aumentado su
precio segun caracteristicas de ubicacion, tamafio y fuente de informacion. Aqui se

establece el precio promedio aritmético y homogenizado. Como se observa en la Tabla 22.
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Tabla 22

Homogenizacion de terrenos en venta

TABLA DE HOMOGENIZACION
Lote en avaliio: 731|m2 Cerramiel No
Lote tipo: 200{m2 Servicios si
INMUEBLE [VALOR M2 FUENTE TAMANO UBICACION|Cerramiento| Servicios | TOTAL M2
1 $ 306.87 0.95 0.90 0.28 1.00 1.05 1.00] $ 275.49
2 $ 368.66 0.95 0.90 0.30 1.10 1.00 1.00] $ 346.73
3 $§ 272.05 0.95 0.95 0.66 1.10 1.05 1.00| $ 283.58
4 $ 400.00 0.95 0.80 0.21 1.00 1.00 1.00| $ 304.00
5 $ 210.95 0.90 1.00 1.20 1.10 1.05 1.00| $ 219.28
6 $ 319.93 0.95 1.00 0.78 1.00 1.05 1.00| $ 319.13

Nota. La tabla muestra los factores utilizados para homogenizar los precios de los predios,
segun las caracteristicas de cada terreno. Elaboracion propia.

Por otro lado, se definen los factores que tienen influencia en el precio del terreno
en estudio, segun su frente, fondo, tamafio y topografia. Estos factores se calculan en base
a la linea de fabrica del predio, donde se establecen las caracteristicas de lote minimo. En
base a estos factores y el precio homogenizado, se calcula el avaliio del predio. Como se

muestra en la Tabla 23.

Tabla 23

Factores de influencia en lote de estudio

Valor del m2 del lote homogeneizado $291.37
Factor de fondo 1.02
Factor de frente 1.63
Factor de tamaiio 0.90
Factor esquinero 1.10
Factor topografico 0.97

Nota. La tabla muestra los factores de influencia calculados en base a la linea de fabrica
del predio en estudio. Elaboracion propia.

Para obtener un resultado mas real, se eliminan los predios que mayores diferencias
tienen con el lote que se esta avaluado y se vuelve a calcular el promedio aritmético. Como

se muestra en la Tabla 24.
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Tabla 24

Eliminacion de predios con mayor diferencia

# [UBICACION [VALOR TOTAL [ VALOR (m2)| TAMANO | FECHA OBSERVACIONES
Cerramiento | Servicios

| 2 |Av. Martin Garate _ $ 80,000.00 | $ 368.66 | 217.00 m2 | 10-mar-23

4 |Av. Valentin Martine $ 60,000.00 | $ 400.00 | 150.00 m2 | 30-mar-23 no Si
5 |Av. La Prensa $ 185,000.00 | $ 21095 877.00 m2 | 10-ene-23 Si Si
6 |Av. Americas $ 183,000.00 572.00 m3 | 24-mar-23 si Si

Nota. La tabla muestra los predios eliminados, por ser los mas diferentes al predio de
estudio y su nuevo promedio aritmético. Elaboracion propia.

Por ultimo, como se muestra en la Tabla 25, se procede a realizar el método
comparativo de mercado luego de haber aplicado los diferentes métodos y factores para
establecer el precio por metro cuadrado que es de $309.78 y el valor total del predio en
estudio que es de $226,322.00. No se tom6 en cuenta el método de factores de influencia,

ya que tenia un valor muy disperso.

Tabla 25

Meétodo comparativo de mercado

M¢étodo Precio por m2
Media Aritmética $ 313.08
Media Homogenizada $ 291.37

Eliminacion maior menorq $ 324.89
Area lote de terreno ‘ 730.60 mZ\

Nota. La tabla muestra los precios por metro cuadrado calculados por cada uno de los

métodos, al final se realiza el promedio aritmético entre estos valores para establecer el

precio por metro cuadrado segtin el método comparativo de mercado. Elaboracion propia.
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Este método se utiliza para calcular el valor del terreno en base a la linea de fabrica

emitida por el Municipio, en base a la edificabilidad permitida y el precio de venta. Como

se observa en la Tabla 26, se establecié un cos del 48% debido a los retiros que tiene el

predio, también se asumid un porcentaje de area util (K) de 90% debido a que esta dirigido

a un segmento medio tipico. Se obtuvo un valor por metro cuadrado de $244.94.

Tabla 26
Meétodo del valor residual
DATOS PARA VIVIENDA UNIDAD VALORES
Area de terreno M2 731.00
Precio venta m2 en Zona US $ X M2 $1,050.00
Ocupacion del Suelo COS % 48%
Altura Permitida (h) Pisos 4
K= Area Util Y% 90%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" I % 12%
Rango de incidencia (Terreno) "ALFA" 11 % 15%
Calculos

Area construida maxima = Area x COS x h M2 1,403.52
Area Util Vendible = Area Max. x K M2 1,263.17
Valor de Ventas = Area Util x Precio Venta (m2) US $ $1,326,326.40
"ALFA" I Peso del Terreno US$ $159,159.17
"ALFA" I Peso del Terreno US $ $198,948.96

Nota. La tabla muestra el avaluo del predio por el método del valor residual, el rango de

incidencia se estableci6 por el segmento al que esta dirigido. Elaboracion propia.
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6.5.3.Método de margen de construccion

Para la aplicacion de este método se debe establecer la edificabilidad, el precio de
venta y el costo de construccion. El precio del terreno se define segtn la utilidad que se
espera que el proyecto genere. Como se muestra en la Tabla 27, se establecio K y el
porcentaje del costo indirecto. En base a este método el precio estipula un valor de $299.52

por metro cuadrado, es decir, un valor del terreno de $219,000.00.

Tabla 27
Meétodo de margen de construccion

DESCRIPCION UNIDAD VALORES %
Valor de Venta M2 US$ $1,050.00
Coeficiente de Area Util Vendible (K) % 90%
Costo Directo de Construccion (CD) SOLO A UTIL US$ $500.00
Multiplicador Costo Total Vivienda Rango x (M) % 1.2
Area Total Construida (AT) M2 1,403.52
Costo Total Construcccion (CC) US $ $842,112.00
Valor de Ventas (IVV) US$ $1,326,326.40 100%
Margen Operacional US$ $484,214.40] 36.51%

$265,265.28| 20%

Nota. La tabla muestra el avaluo del predio por el método de margen de construccion, el

valor de K se debe a que el segmento al que esta dirigido el proyecto es medio tipico.

Elaboracion propia.

6.5.4.Analisis del avalio del terreno

Para determinar un avaliio del terreno con la mayor exactitud, realizaremos la
comparacion de los resultados como se observa en la Tabla 28, el valor promedio del
céalculo por los tres métodos es de $208,036.00. Este valor sera el que se utilizara para el

analisis de los costos del proyecto Miraflores Plaza.



Tabla 28

Comparacion de costos del terreno

métodos, al final se calculd el promedio aritmético entre estos valores para establecer el

Método Precio por m2 |Valor del terreno

Valor de adquisicion $ 280.00 | $ 204,568.00

Comparativo Mercado $ 309.78 226,322.96

Residual $ 24494 % 178,956.09
$

Marien Construccion 29952 | $ 218,829.31

Nota. La tabla muestra los precios por metro cuadrado calculados por cada uno de los

precio por metro cuadrado para el analisis de costos. Elaboracion propia.
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En la Figura 31, se observa la comparacion de los resultados obtenidos por cada uno

de los métodos y el valor de adquisicion del predio, este es el valor que los duefios del

predio estan dispuestos a recibir para venderlo. Podemos concluir que es una buena opcion

de compra, ya que, el precio es $4,000.00 menor al avaluado y cumple con las

caracteristicas para desarrollar el proyecto.
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Figura 31

Anadlisis del avaluo del predio

$350.00 $250,000.00
3309.78 $299.52
$300.00 $280.00 $284.75
$244.94 $200,000.00
$250.00
$200.00 $150,000.00
$150.00 $100,000.00
$100.00
$50,000.00
$50.00
$- $-
Valorde Comparativo Residual Margen Valor
adquisicion ~ Mercado Construccion promedio
mm \/alor por metro cuadrado Valor del predio

Nota. La figura muestra el avaluo del predio por metro cuadrado y su valor total por cada
uno de los métodos para estimacion de precios y el promedio de estos tres métodos,

también esta el valor adquisicion del predio. Elaboracion propia.

6.6. Costos directos

Los costos directos son los que tienen una relacion directa con desarrollo del
producto, en otras palabras, son todos los costos que estan destinados directamente a la
elaboracion del producto (Pérez A. , 2021).

En el ambito inmobiliario los costos directos, son todos los que estan involucrados
directamente con la construccion de la obra. Para ese costeo se deben tomar en cuenta
todos los costos de mano de obra, materiales, maquinaria y transporte.

Para el analisis de costos directos del proyecto Miraflores Plaza, se utilizaron
diferentes herramientas como juicio experto, comparacion de precios unitarios del sector y
los precios unitarios emitidos por la Camara de la Industria de la Construcciéon de

Pichincha (CAMICON, 2022).
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6.6.1.Resumen de costos directos

El costo directo en un proyecto inmobiliario se puede dividir en dos, obra gris y
acabados. La obra gris estd compuesta por todos los trabajos estructurales, hidrosanitarios
y eléctricos. Por otro lado, estan los acabados que son todos los materiales que se colocan
sobre la obra gris y con estos se concluye la obra.

En la Tabla 29, se presentan los costos de obra gris y acabados dentro del proyecto

Miraflores Plaza.

Tabla 29

Clasificacion de obra gris y acabados

DESCRIPCION COSTO INCIDENCIA

OBRA GRIS
$540,153.02 70%

ACABADOS

$232,257.78 30%

COSTO TOTAL

$772,410.81
Nota. La tabla muestra el costo directo de obra gris y acabados, su incidencia sobre el costo

directo total. Elaboracion propia.

Como se muestra en la Figura 32, en el proyecto Miraflores Plaza se muestra la
incidencia que tiene cada uno de estos costos en los costos directos. La incidencia de los
acabados es del 30% sobre los costos directos, esto quiere decir que el proyecto esta

dirigido a un segmento medio tipico.
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Figura 32

Incidencia de obra gris y acabados sobre costos directos

W Obra gris $540153 W Acabados $232257

Nota. La figura muestra la incidencia de la obra gris y los acabados sobre los costos
directos del proyecto. Elaboracion propia.

A continuacion, en la Tabla 30, se presentan los paquetes de trabajo que conforman
los costos directos del proyecto y la incidencia que tiene sobre el costo directo total. Este

tiene un valor estimado de $772,410.00.



Tabla 30

Resumen de costos directos
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(6(0))) (¢]0) RUBRO SUBTOTAL %
MP.1 | OBRAS PRELIMINARES $  8,613.36 1%
MP.2 | ESTRUCTURA $ 271,425.00 35%
MP.3 | MAMPOSTERIA Y ENLUCIDOS $ 69,714.71 9%
MP.4 | ALUMINIO Y VIDRIO $ 45,877.26 6%
MP.5 | CARPINTERIA $ 53,823.65 7%
MP.6 | CARPINTERIA Y CERRADURAS $ 12,048.95 2%
MP.7 | ANTEPECHO METALICO CON VIDRIO TEMPLADO |$ 11,581.16 1%
MP.8 | PINTURA $ 13,645.21 2%
MP.9 | CERAMICA Y PORCELANATO $ 31,613.07 4%

MP.10 | CIELO FALSO $  27,926.00 4%
MP.11 | PISO FLOTANTE $  7,344.00 1%
MP.12 | GRIFERIA Y SANITARIOS (MATERIALES) $ 28,398.49 4%
MP.13 | INSTALACIONES HIDROSANITARIAS $ 47,370.00 6%
MP.14 | INST. ELECTRICAS Y TELEFONICAS $  43,419.96 6%
MP.15 | SISTEMAS DE SEGURIDAD ELECTRONICA $ 10,500.00 1%
MP.16 | ASCENSOR $ 55,000.00 7%
MP.17 | CALENTAMIENTO DE AGUA $  9,350.00 1%
MP.18 | VARIOS $  24,760.00 3%

Nota. La tabla muestra el resumen de los costos directos y la incidencia de cada uno de los

paquetes de trabajo establecidos para Miraflores Plaza. Elaboracion propia.

La Figura 33, representa mediante un diagrama de barras la incidencia de cada uno

de estos paquetes de trabajo sobre el costo directo total. Como se puede observar las

actividades que mayor incidencia tienen son la estructura y la mamposteria.
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Incidencia de los paquetes de trabajo sobre el costo directo

m Porcentaje de incidencia costos directos
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Nota. La figura muestra la incidencia de los paquetes de trabajo sobre los costos directos

del proyecto. Elaboracion propia.

6.6.2. Composicion de los costos directos

La Tabla 31 detalla cada una de las actividades que conforman cada paquete de

trabajo. Para estimar el costo total de cada actividad se definié una unidad para poder

medir cada una, luego se cuantifico la cantidad que corresponde a cada una de las

actividades, por ultimo, se establecio el precio unitario para cada actividad mediante

diferentes herramientas como juicio experto, comparacion de precios unitarios del sector y

los precios unitarios emitidos por la Camara de la Industria de la Construcciéon de

Pichincha (CAMICON, 2022).
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Tabla 31

Actividades costos directos

- PRECIO
(6(0))) (¢l0] RUBRO UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL SUBTOTAL %
MP.1 | OBTRAS PRELIMINARES $ 861336 1.12%
MP.1.1 DESBROCE Y LIMPIEZA DEL TERRENO M2 743.08 | $ 14418 1,070.04 0.14%
MP.1.2 REPLANTEO Y NIVELACION CON EQUIPO TOPIGR| M2 743.08 | $ 1.83]18 135984 0.18%
MP.1.3 DESBANQUE M3 909.20 | $ 54218 492786 0.64%
MP.1.4 BODEGAS Y OFICINAS M2 15.00] $ 49.96| % 749.40 0.10%
MP.1.5 CERRAMIENTO PROVICIONAL M 78.00 | $ 649 $ 506.22 0.07%
MP.2 | ESTRUCTURA $ = $271,425.00 35.14%
MP.2.1 ESTRUCTURA DE HORMIGON ARMADO M2 2,009.96 | $  135.04 | $ 271,425.00 35.14%
MP.3 | MAMPOSTERIA Y ENLUCIDOS $ = $ 69,714.71 | 9.03%
MP.3.1 MAMPOSTERIA BLOQUE DE 15 CM M2 1,52791 |8 1079 $ 16,486.15 2.13%
MP.3.2 MAMPOSTERIA DE LADRILLO EXTERIOR M2 701.00 | $ 2037|$ 14,279.37 1.85%
MP.3.3 ENLUCIDO PALETEADO INTERIOR M2 3,756.82 | $ 58818 22,076.39 2.86%
MP.3.4 REMATE DE ANTEPECHO ML 107.75] $ 1562|$ 1,683.38 0.22%
MP.3.5 IMPERMEABILIZACION LOSAS INACC. M2 374.00 | $ 59018 2,206.97 0.29%
MP.3.6 DINTELES DE PUERTAS ML 103.00| $ 129218 1,330.76 0.17%
MP.3.7 IMPERM. CON CHOVA M2 136.00 | $ 15518  2,109.36 0.27%
MP.3.8 EMPASTE INTERIOR M2 3.756.82 | § 25418 9,542.32 1.24%
MP.4 | ALUMINIO Y VIDRIO $ = $ = $ 45.877.26 | 5.94%
MP 4.1 VENTANA FIJA SERIE 100 VIDRIO 6MM M2 259.05|$ 54.00|$ 13,988.70 1.81%
MP.42 VENTANA CORREDIZA VIDRIO 6MM M2 61971$ 5423|8 3,360.63 0.44%
MP 4.3 PUERTA BATIENTE M2 745018 130.00|$ 9.685.00 1.25%
MP.4.4 MAMPARA CORREDIZA VIDRIO 6 MM M2 13220 $ 83428 11,028.12 1.43%
MP 4.5 TIRADERA PARA MAMPARA PAR 34.00] $ 9.00| % 306.00 0.04%
MP.4.6 CORTINA DE BANO VIDRIO TEMPLADO M2 52.00($ 14440|$ 7,508.80 0.97%
MP.5 | CARPINTERIA $ = $ = $ 53,823.65| 6.97%
MP.5.1 PUERTA PRINCIPAL DEPARTAMENTOS UND 11.00| $ 160.00[$ 1,760.00 0.23%
MP.5.2 PUERTAS DE MEDIDORES UND 11.00] $ 40.00| $ 440.00 0.06%
MP.5.3 PUERTAS INTERIORES UND 63.00/$ 11035|8 6,952.05 0.90%
MP.5.4 PUERTA CORREDIZA UND 11.00| $§ 206.57[$ 2,272.27 0.29%
MP.5.5 TAPAS DUCTOS INSTALACIONES UND 22.008% 40.00| $ 880.00 0.11%
MP.5.7 MUEBLES DE COCINA BANOS Y CLOSETS UND 11.00 | $ 3,040.00 | $ 33,440.00 4.33%
MP.5.8 MUEBLES DE BANOS EN LOCALES UND 6.00|$ 240.00|$ 1.440.00 0.19%
MP.5.9 BARREDERAS ML 901.64 | $ 57018 5,139.33 0.67%
MP.5.12 | ENTRADA PRINCIPAL EDIFICIO UND 1.00/ $§ 1,500.00({$ 1,500.00 0.19%
MP.6 | CERRADURAS $ = $ = $ 12,048.95| 1.56%
MP.6.1 PUERTA GARAGE UND 1.00/$ 1,500.00($ 1,500.00 0.19%
MP.6.3 PUERTAS DE DUCTOS SS UND 2008 90.00 | $ 180.00 0.02%
MP.6.4 CERRAJERIA CERRAMIENTO FRONTAL M2 2240]$ 120.00|$ 2.688.00 0.35%
MP.6.5 PUERTAS DE TOL BODEGAS (PICAPORTE) UND 16.00| $  120.00[$ 1,920.00 0.25%
MP.6.6 DINTELES PARA VENTANAS ML 55.00]$ 16.00| $ 880.00 0.11%
MP.6.7 PERGOLA TERRAZA M2 30.00($ 11834|8$ 3,550.20 0.46%
MP.6.8 CERRADURA PRINCIPAL UND 1100 $ 187118 205.81 0.03%
MP.6.9 CERRADURAS LL-BOTON UND 33.00]$ 11398 375.87 0.05%
MP.6.10 | CERRADURAS DE BANO UND 63.00] $ 11898 749.07 0.10%
MP.7 | ANTEPECHO METALICO $ = $ 11,581.16 | 1.50%
MP.7.1 PASAMANOS METALICO Y SOPORTES ML 8220|$ 140.89|$ 11,581.16 1.50%
MP.8 | PINTURA $ = $ 13,645.21| 1.77%
MP 8.1 PINTURA LATEX M2 3.756.82 | § 3.04|8 1143576 1.48%
MP.8.2 PINTURA SUBSUELOS Y GRADAS M2 766.90 | $ 25018  1,917.25 0.25%
MP.8.3 PINTURA ESMALTE M2 60.00] $ 48718 292.20 0.04%
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MP.9 [ CERAMICA Y PORCELANATO $ = $ 31,613.07 | 4.09%
MP.9.1 CERAMICA PAREDES BANOS M2 5917518 1484|$ 8781.57 1.14%
MP.9.2 CERAMICA PAREDES COCINAS M2 110.00 | $ 16.00( $ 1,760.00 0.23%|
MP.9.3 CERAMICA PISO BANOS M2 102.24 | $ 20.00|$ 2,044.80 0.26%)|
MP.9.4 CERAMICA PISO BBQ M2 25.00] $ 24718 617.75 0.08%|
MP.9.5 PORCELANATO PISO COCINA M2 473.00| $ 2471|8$ 11,687.83 1.51%
MP.9.6 PORCELANATO AREAS COMUNALES M2 272.00 | $ 247118  6,721.12 0.87%|

MP.10 | CIELO FALSO $ = $ = $ 27,926.00 | 3.62%
MP.10.1 CIELO FALSO DE GYPSUN DE HUMEDAD INC.PINT| M2 1,652.00 | $ 16.00 $ 26,432.00 3.42%)
MP.10.2 | CORTINERO ML 166.00 | $ 9.00| $ 1.494.00 0.19%)

MP.11 | PISO FLOTANTE $ = $ = $  7,344.00 | 0.95%
MP.11.1 PISO FLOTANTE M2 408.00 | $ 18.00|$ 7,344.00 0.95%)|

MP.12 | GRIFERIA Y SANITARIOS (MATERIALES) $ = $ = $ 28,398.49 | 3.68%
MP.12.1 MEZCLADORA DUCHA ELIPSIS CROMO FV UND 2600|$ 10446|8 271596 0.35%)
MP.12.2 | MONOCOMANDO BAJO FV UND 26.00|$ 120.00[$ 3,120.00 0.40%|
MP.12.3 PICO GIRATORIO ELIPSIS CROMO FV - COCINA UND 11.00]$ 9163|$ 1,007.93 0.13%)|
MP.124 | LAVABO MOZART FV UND 26.00| $ 80.00 | $ 2,080.00 0.27%|
MP.12.5 INODORO BLANCO UNA PIEZA UND 14900 $  100.00|$ 14,900.00 1.93%
MP.12.6 | FREGADERO 1P UND 11.00|$ 140.00| $ 1,540.00 0.20%|
MP.12.7 | KIT INSTALACION LAVADORA UND 11.00] $ 30.00|$ 330.00 0.04%)
MP.12.9 | JUEGO DE ACCESORIOS PARA BANO UND 32008 20.55($ 657.60 0.09%|
MP.12.10 | LLAVE FV CAMPANOLA E479/71 UND 89.00| $ 23.00|$ 2,047.00 0.27%)

MP.13 | INSTALACIONES HIDROSANITARIAS $ = $ 47,370.00 | 6.13%
MP.13.1 |INSTALACIONES HIDROSANITARIAS M2 1,652.00 | § 22.50|8$ 37,170.00 4.81%
MP.13.2  [SISTEMA HIDRONEUMATICO SIST. DOMESTICO GLB 1.00 | $ 9,000.00| $ 9,000.00 1.17%
MP.13.3 |BOMBA SUMERGIBLE U 1.00 | $ 1,200.00|$ 1,200.00 0.16%)|

MP.14 | INST. ELECTRICAS Y TELEFONICAS $ = $ = $ 43,419.96 | 5.62%
MP.14.1 |INST. ELECTRICAS Y TELEFONICAS M2 1,652.00 | $ 20238 33,419.96 4.33%
MP.14.2 |GENERADOR UND 1.00 | $ 10,000.00| $ 10,000.00 1.29%

MP.15 | SISTEMAS DE SEGURIDAD ELECTRONICA $ = $ 10,500.00 | 1.36%
MP.15.1 CAMARAS DE SEGURIDAD GLOB 1.00| $ 5,000.00| $ 5,000.00 0.65%|
MP.15.2 SISTEMA DE INTERCOMUNICACION GLOB 1.00/ $§ 2,000.00[$ 2,000.00 0.26%)|
MP.15.3 CONTROL MAGNETICO DE ACCESOS GLOB 1.00[ $ 1,500.00| $ 1,500.00 0.19%)|
MP.154 | MOTOR ELECTRICO GARAGES (INCL. CONTROLEYy GLOB 1.00/ $ 2,000.00[$ 2,000.00 0.26%)|

MP.16 | ASCENSOR $ = $ = $ 55,000.00 | 7.12%
MP.16.1 ASCENSOR GLOB 1.00 | $ 50,000.00 [ $ 55,000.00 7.12%)

MP.17 | CALENTAMIENTO DE AGUA $ = $ 9.350.00| 1.21%
MP.17.1 CALENTAMIENTO DE AGUA UND 17.00 | $  550.00|$ 9.350.00 1.21%

MP.18 | VARIOS $ = $ = $ 24,760.00 | 3.21%
MP.18.1 JARDINERIA GLOB 1.00]$ 2,500.00[$ 2,500.00 0.32%)
MP.18.2 [BBQ GLOB 1.00[$ 2,500.00| $ 2,500.00 0.32%)
MP.18.3 CESPED ARTIFICIAL M2 192.00| $ 30.00|$ 5,760.00 0.75%)|
MP.18.4 | ACCESOS EXTERIORES GLOB 1.00[ $ 3,000.00| $ 3,000.00 0.39%|
MP.18.5 SENALECTICA GLOB 1.00/ $ 2,000.00[$ 2,000.00 0.26%)|
MP.18.6 | DECORACION LOBBY GLOB 1.00[ $ 1,500.00|$ 1,500.00 0.19%|
MP.18.7 | LIMPIEZA DE OBRA GLOB 1.00/ $ 5.000.00[$ 5,000.00 0.65%)|
MP.18.8 DESALOJO DE ESCOMBROS GLOB 1.00 [ $ 2,500.00| $ 2,500.00 0.32%|

Nota. La tabla muestra todas las actividades que conforman el costo directo y la incidencia

de cada una de ellas en el costo directo total de Miraflores Plaza. Elaboracion propia.

6.7. Costos indirectos

Los costos indirectos son los que tienen una relacion indirecta sobre el proyecto o
las tareas realizadas en la planificacion. Este puede estar inmerso en varias actividades o
departamentos de la empresa, no se incorpora de forma fisica en el producto, pero es parte

del proceso productivo (Pérez A. , 2021).
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En la industria inmobiliaria se consideran costos indirectos a todos los que no tienen
relacion directa con la construccion del proyecto, pero estan inmersos en el desarrollo de
este. Aqui es donde encontramos los gastos de planificacion, estudios, gerencia del

proyecto, publicidad y marketing, tasas e impuestos, arriendos y otros.

6.7.1.Resumen cotos indirectos

En la Tabla 32, se presentan los paquetes de trabajo que componen los costos
indirectos del proyecto y su incidencia sobre el costo indirecto total que tiene un valor de

$190,152.00.

Tabla 32

Resumen de costos indirectos

CODIGO RUBRO SUBTOTAL %
IN.1 | FASE PREVIA 1,008.00 | 0.53%
IN.2 | PLANIFICACION Y ESTUDIOS 23,633.99 | 12.43%
IN.3 | FASE DE EJECUCION 67,800.00 | 35.66%
IN.4 | PUBLICIDAD Y VENTAS 55,537.98 | 29.21%
IN.5 | GASTOS ADMINISTRATIVOS 6,500.00 | 3.42%
IN.6 | TASAS E IMPUESTOS 12,500.00 | 6.57%

IN.7 RESERVA DE GESTION 23,172.32 | 12.19%
TOTAL 190,152.30 100%

L (PP (LR ||

Nota. La tabla muestra el resumen de los costos indirectos la incidencia de cada uno de los
paquetes de trabajo establecidos para Miraflores Plaza. Elaboracion propia.

La incidencia de cada uno de los paquetes de trabajo de los costos indirectos es muy
importante. Como se muestra en la Figura 34, la fase de ejecucion es la que mayor
representacion tiene con un 36%, esta esta compuesta por todos los salarios del personal
administrativo y técnico. Seguida de la publicidad y ventas que tiene un 29%, esto se debe

a la comision de ventas que tienen los vendedores y la inversion en publicidad.
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Figura 34

Incidencia de los paquetes de trabajo sobre el costo indirecto

m Porcentaje de incidencia costos indirectos

RESERVA DE GESTION | 12%
TASAS E IMPUESTOS [ 7%
GASTOS ADMINISTRATIVOS Ml 3%
PUBLICIDAD Y VENTAS I 299

FASE DE EJECUCION I 36%
PLANIFICACION Y ESTUDIOS I 12%
FASE PREVIA | 1%

Nota. La figura muestra la incidencia de los paquetes de trabajo sobre los costos indirectos

del proyecto. Elaboracion propia.

6.7.2.Composicion de costos indirectos

La Tabla 33, detalla cada una de las actividades que conforman cada paquete de
trabajo. Para estimar el costo total de cada actividad se defini6é una unidad para poder
medir cada una, luego se cuantifico la cantidad que corresponde a cada una de las
actividades, también se establecieron precios unitarios en base a juicio experto y

comparacion de precios de proyectos similares.



Tabla 33

Actividades costos indirectos
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0)) RUBRO DA DAD A g O BTO vz
RIO
IN.1 FASE PREVIA - $ 1,008.00 | 0.53%
IN.1.1 Gastos escrituracion GLB 1.00[ $ 1,008.00 1,008.00 0.53%)
IN.2 PLANIFICACION Y ESTUDIOS - $ 23,633.99 [ 12.43%
IN.2.1 Levantamiento topogréfico GLB 1.00] $ 400.00 400.00 0.21%)
IN.2.2 Estudio de suelos M2 743.08 [ $ 0.60 445.85 0.23%
IN.2.3 Disefio arquitectonico aprovado M2 2,009.96 | § 5.00 10,049.80 5.29%)
IN.2.4 Diseflo estructural aprovado M2 2,009.96 | $ 1.75 3,517.43 1.85%|
IN.2.5 Diseflo eléctrico y electrénico M2 2,009.96 | $ 0.75 1,507.47 0.79%)
IN.2.6 Diselo hidrosanitario aprovado M2 2,009.96 | § 0.85 1,708.47 0.90%)
IN.2.7 Diseflo sistema contra incendios aprovado M2 2,009.96 | § 0.50 1,004.98 0.53%)
IN.2.8 Estudio de mercado GLB 1.00| $ 5,000.00 5,000.00 2.63%
IN.3 FASE DE EJECUCION $ - - $ 67,800.00 | 35.66%
IN.3.1 Gerencia de proyecto mes 21.00( $ 1,800.00 37,800.00 19.88%)
IN.3.2 Residencia de obra mes 15.00] $ 800.00 12,000.00 6.31%
IN.3.3 Arriendo mes 20.00( $ 150.00 3,000.00 1.58%
IN.3.4 SEGURIDAD INDUSTRIAL GLOB 1.00($ 2,500.00 2,500.00 1.31%
IN.3.5 SALUD OCUPACIONAL GLOB 1.00 [ $ 2,000.00 2,000.00 1.05%|
IN.3.7 Contabilidad mes 21.00| $ 500.00 10,500.00 5.52%
IN4 PUBLICIDAD Y VENTAS $ = = $ 55,537.98|29.21%
IN.4.1 Vallas publicitarias GLOB 1.00 [ $ 2,000.00 2,000.00 0.01
IN.4.2 Portales Web GLOB 1.00[$ 3,000.00 3,000.00 0.02
IN.4.3 Redes sociales GLOB 1.00 [ $ 5,500.00 5,500.00 0.03
IN.4.4 Adecuacion oficina de ventas GLOB 1.00 | $ 500.00 500.00 0.00
IN.4.5 Calificacion Proyecto BIESS GLOB 1.00 [ $ 1,000.00 1,000.00 0.01
IN.4.6 Comision por ventas GLOB 1.00 | $ 43,537.98 43,537.98 0.23
IN.5 GASTOS ADMINISTRATIVOS $ = = $ 6,500.00 | 3.42%
IN.5.1 Seguros GLOB 1.00] $ 4,000.00 4,000.00 2.10%
IN.5.2 Suministros de oficina GLOB 1.00] $ 500.00 500.00 0.26%)
IN.5.3 Mantenimiento GLOB 1.00| $ 2,000.00 2,000.00 1.05%)
IN.6 TASAS E IMPUESTOS - $ 12,500.00 [ 6.57%
IN.6.2 Impuestos varios GLOB 1.00] $ 10,000.00 10,000.00 5.26%|
IN.6.3 Declaratoria de propiedad horizontal GLOB 1.00 2,500.00 2,500.00 1.31%
IN.7 RESERVA DE GESTION - $ 23,172.32 | 12.19%
IN.7.1 RESERVA DE GESTION GLOB 1.00 23,172.32 23,172.32 12.19%)
TOTAL 190,152.30 $190,152.30 100%

Nota. La tabla muestra todas las actividades que conforman el costo indirecto y la

incidencia de cada una de ellas en el costo indirecto total de Miraflores Plaza. Elaboracion

propia.

6.8. Analis de costos

6.8.1.Incidencia de los costos sobre las areas del proyecto

El primer analisis sera el de los costos del proyecto por metro cuadrado sobre cada

tipo de area estipulada en el capitulo de arquitectura, en el cuadro de areas. Se presenta la

Tabla 34, donde se observa que para el area 1til se estima un costo de construccion de

$847.00 por metro cuadrado, incluido el terreno. El area util es la mas importante, ya que
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en base a esta se puede saber cuanto nos cuesta la construccion de cada metro cuadrado de
los departamentos y locales, incluido los parqueos y areas comunales.
El terreno tiene una incidencia del 18% sobre el costo total del proyecto, que va de

acuerdo con el segmento que se dirige el proyecto.

Tabla 34

Costo por metro cuadrado segun el tipo de area

, Area a . .
Area Incidencia

Area Util Enajenar

(1)
(construida) )

Bruta

Area (m2) 1381.73 2009.96 1574.07

Costo T
osto Terreno 3 151 | s 104 | $ 132 18%

Costo Direct
osto Directo $ 559 $ 384 | § 491 66%

Costo Indirecto

121

Costo total por

m2

Nota. La tabla muestra los costos por metro cuadrado para cada tipo de area y la incidencia
de cada costo en el costo total de Miraflores Plaza. Elaboracion propia.

La Figura 35, representa el costo por metro cuadrado de cada tipo de area para cada
uno de los costos. Como se puede observar existe una diferencia muy grande entre el costo
del area util y el area bruta, que es la que nos define el costo por metro cuadrado de toda el

area construida y tiene un costo de $582.00 por metro cuadrado.
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Figura 35

Incidencia de costos por tipo de area

$900
$800
$700
$600
$500
$400
$300
$200
$100 $151

$_

$104 $132

Area Util $847 Area Bruta $582 Area a Enajenar
(contruida) $743

m Costo Terreno $208036 m Costo Directo $772410 m Costo Indirecto $190152

Nota. La figura muestra la incidencia de cada uno de los costos por metro cuadrado, segun

el tipo de area. Elaboracion propia.

6.8.2.Incidencia de los costos de construccion sobre las dreas del proyecto

Con el fin de analizar la incidencia de los directos e indirectos sobre la construccion
del proyecto, sin considerar el costo del terreno. Se desarroll6 la Tabla 35, que nos muestra
que la incidencia de los costos indirectos es del 20%. Se realiza este analisis debido a que
esta informacion puede variar mucho segln el tipo de proyecto que se desarrolle y el
segmento al que se dirija.

Los valores mas importantes son el costo por metro cuadrado del area 1til que es de

$697.00 y el de area bruta que es de $479.00 por metro cuadrado.
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Tabla 35

Costo por metro cuadrado de construccion segun el tipo de drea

Area a Enajenar Incidencia

Area Util Area Bruta

(construida) (%)
1574.07

Area (m2) 1381.73
Costo
Directo $ 559 $ 384 $ 491 80%
Costo
Indirecto 121
Costo total 612
por m2

2009.96

Nota. La tabla muestra los costos por metro cuadrado de construccion para cada tipo de

area y la incidencia de cada costo en el costo total de Miraflores Plaza. Elaboracion propia.

6.8.3.Coeficiente de area 1til vs area bruta

Es importante establecer la relacion que existe entre el costo de construccion del
area util y el area bruta, con costo de $697.00 por metro cuadrado de area util vs un costo
de $479.00 por metro cuadrado de area bruta. Por lo tanto, se establece una relacion de que

los costos de area util cuestan 1.45 veces mas que los costos de area bruta.



6.9. Cronograma

Se establecio un cronograma para el desarrollo de todos los paquetes de trabajo que conforman el proyecto, esta es la base para

establecer la cantidad de mano de obra necesaria por etapas y los desembolsos. En la Tabla 36, se muestra la cronologia de los paquetes de

trabajo y las fechas de ejecucion.

Tabla 36

Cronograma de paquetes de trabajo

T.1 COSTO TERRENO $ 208,036.12
MP.1 OBRAS PRELIMINARES S 8,613.36
MP.2 ESTRUCTURA $ 271,425.00
MP.3 MAMPOSTERIA Y ENLUCIDOS $ 69.714.71
MP.4 ALUMINIO Y VIDRIO S 45.877.26
MP.5 CARPINTERIA $ 53,823.65
MP.6 CARPINTERIA Y CERRADURAS $ 12,048.95
MP.7 ANTEPECHO METALICO CON VIDRIO TEMPLADO | § 11,581.16
MP.8 PINTURA $ 13,645.21
MP.9 CERAMICA Y PORCELANATO $ 31,613.07
MP.10 CIELO FALSO S 27,926.00
MP.11 PISO FLOTANTE $ 7,344.00
MP.12 GRIFERIA Y SANITARIOS (MATERIALES) $ 28,398.49
MP.13 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS S 47.370.00
MP. 14 INST. ELECTRICAS Y TELEFONICAS $ 43,419.96
MP.15 SISTEMAS DE SEGURIDAD ELECTRONICA $ 10,500.00
MP.16 ASCENSOR S 55,000.00 |
MP.17 CALENTAMIENTO DE AGUA $ 9.350.00 |
MP.18 VARIOS $ 24,760.00
IN.1 FASE PREVIA $ 1,008.00
IN.2 PLANIFICACION Y ESTUDIOS $ 23,633.99
IN.3 FASE DE EJECUCION S 67.800.00
IN4 PUBLICIDAD Y VENTAS $ 55,537.98
IN.5 GASTOS ADMINISTRATIVOS $ 6,500.00
IN.6 TASAS E IMPUESTOS S 12,500.00
IN.7 RESERVA DE GESTION $ 23,172.32
TOTAL S

Nota. La tabla muestra el cronograma para el desarrollo de los paquetes de trabajo del proyecto Miraflores Plaza. Elaboracion propia.
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En la Tabla 37, se presentan los montos de desembolso para cada uno de los paquetes de trabajo en su mes de ejecucion, también el

flujo mensual y acumulado, con su respectivo porcentaje sobre el costo total.

Tabla 37

Cronograma valorado

CcODIGO

SUBTOTAL

ene-24

feb-24
1

may-24
4

jun-24
5

oct-24

nov-24
10

dic-24

ene-25
12

feb-25

mar-25

14

abr-25

jun-25
17

iul-25
18

oct-25

nov-25

T.I COSTO TERRENO 208.036.12|'$ 208.036.12

MP.1 OBRAS PRELIMINARES 861336 S 4306.68[S 4306.68

MP2 ESTRUCTURA 271.425.00 s 33928125 33.928.12]'5 33.928.12['5 33.928.12['s 33.928.12['s 33.928.12]'§ 33.928.12['5 33.928.12

MP3 MAMPOSTERIA Y ENLUCIDO! 69.714.71 $ 0059.24[$ 0059.24[S 0059.24]S 0.059.24[§ 0059.24[§ 0,059.24[S 0,050.24

MP.4. ALUMINIO Y VIDRIO 45.877.26 $ 9.17545[$ 9.17545[s 9.17545]S 9.17545]s 9.175.45

MP5 CARPINTERIA 53.823.65 1076473 |'S 10.764.73|'S 10.76473['$ 1076473 | S 1076473

MP.6 CARPINTERIA Y CERRADURAS 12,048.95 S 6.02448]5 602448

MP.7 ANTEPECHO METALICO CON VIDRIO TEMPLA] 1158116 5790.58[$ 579058

MP 8 PINTURA 1364521 S 6822615 682261

MP9 CERAMICA Y PORCELANATO 31613.07 S 526885]5 526885|5 526885]S 526885]S 526885]5 526885

MP.10__[CIELO FALSO 27.926.00 S 465433]8 465433|S 465433]S 465433[S 465433]85 465433

MP.1l__| PISO FLOTANTE 7.344.00 S 244800]5 2448.00]5 244800

MP.12__ | GRIFERIA Y SANITARIOS (MATERIALES) 28.398.49 S 14,19925]$ 1419925

MP.13__| INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 47.370.00 s 592125|s 592125]s 592125]8 5921.25[s 592125]s 5921258 5921255 592125

MP.14__[INST. ELECTRICAS Y TELEFONICAS 43419.96 5.427.50[8 5427.50]8 5.427.50[S 5427.50[S 5.427.50[8 5.427.50[§ 5.427.50[S 5.427.50

MP.15__| SISTEMAS DE SEGURIDAD ELECTRONICA 10.500.00 $ 10.500.00

MP.16__ | ASCENSOR 55.000.00 $ 27.500.00' 27.500.00

MP.17__| CALENTAMIENTO DE AGUA 9.350.00 S 9.350.00

MP.1§_| VARIOS 24.760.00 $_6.190.00[$ 6.190.00[$ _6.190.00$ 6.190.00

IN.I FASE PREVIA 1,008.00 $ 100800

IN2 PLANIFICACION Y ESTUDIOS 23.633.99 S 590850[S 590850]S 5.908.50]S 5908.50

IN.3 FASE DE EJECUCION 67.800.00 320857($ 320857]S 3208578 322857[$ 320857[S 322857[S 3228.57[§ 322857[$ 3.22857[S 3228.57[§ 3,028.57[ 3228.57]8 322857]§ 3228.57]s 322857[8 3228.57]8 322857]S 322857]8 322857]5 322857[S 322857

N4 PUBLICIDAD Y VENTAS 55,537.98 s 277690]s 277690]s 277690|s 2776.90]s 277690[s 2776.90]s 2776.90]s 2776.90]s 2776.90]s 2776.90[s 2776.90[s 277690 2.776.90[s 2.776.90[S 2.776.90]S 2.776.90[$ 277690 2776.90]S 2.776.90[S 2.776:

IN.S GASTOS ADMINISTRATIVOS 6.500.00 $ 38235[s 38235]s 382358 38235[§ 38235[s 382.35S 382.35[§ 382.35[§ 38235[S 38235 382.35[§ 382.35[§ 382.35[S 38235 38235[8  382.35[S 38235

IN.G TASAS E IMPUESTOS 12,500.00 416667[$ 4.166.67]S 4.166.67

IN.7 RESERVA DE GESTION 23.172.32 S _154482[S 1544.82]S 1544.82]8 1544.82[§ 1544.82[S 1544.82[S 1544.82[§ 1544825 1544825 1.544.82]5 1544825 1544.82[8 1.54482[S 1.544.82]5 154482

FLUJO MENSUAL (5)] 208036.1207] __3784.8992] 11913.96913] 11913.96913] 11913.9691 12239.32298] 52088.6977 63168.7590¢ 73091.9374] 82267.38882] 93032.11877] 18.479: 60625.95414] 62644.49522] 49811.16189] 7777.591036] 7777.591036]
FLUJO MENSUAL (%) 17.77% 0.32% 1.02% 1.02%) 1.02%| 1.02%| 1.05% 5%) 5.40% 5.40%| 5.40% 6.24% 7.03%| 7.95%| 4.54% 4.75%) 4.98%] 5.8 5.35% 4.26%] 0.66%} 0.66%]

FLUJO ACUMULADO (5)|__208036.1207|_211821.0199] 223734.9891 247562.9273| 259476.8965| 271716.2194] 323804.9172] 377014.4322 440183.1913] 503351.9503] 566520.7094] 639612.64 814912.1544] 868094.8983] 923713.3782] 1042588391 1155044.048] 1162821.639] 117059923
FLUJO ACUMULADO (%)| 17.77% 18.10% 19.11%) 20.13%|  21.15% 22.17%| 23.21%| 27.66%|  32.21% 37.60%|  43.00%|  48.40%| 54.64%| 61.67%] 69.61%|  74.16% 78.91%] 83.89%| 89.06%|  94.42% 98.67%] 99.34%[_ 100.00%

Nota. La tabla muestra el cronograma valorado para el desarrollo de los paquetes de trabajo del proyecto Miraflores Plaza y su flujo mensual y

acumulado. Elaboracion propia.



6.10.1. Flujo de costos totales

En la Figura 36, se muestra la parte mas importante de todo el andlisis, es la curva
de costos mensuales y acumulados. Como se observa, en el mes 0 se tiene el costo mensual
mas alto, ya que en ese mes se realiza el desembolso para el terreno. El mes 14 es el mes
con mayor egreso de todo el flujo si no se considera el desembolso del terreno y tiene un
valor de $92,000.00. Por otro lado, en el flujo acumulado observamos que el costo total del

proyecto se obtiene en el mes 22.

Figura 36

Flujo de costos del proyecto

s FLUJO MENSUAL (§)  ====FLUJO ACUMULADO (8$)

250000 1400000
$1,170,599
5208036 1200000
200000
1000000
150000 .
100000 $92,591 600000
400000
50000
I I I 200000
0 -1 110N " E
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

Nota. La figura muestra el flujo mensual y acumulado de costos del proyecto. El eje de la

derecha es para el flujo acumulado. Elaboracion propia.

6.10.2. Flujo de costos terreno

En la Figura 37, se presenta el flujo de costo del terreno, como se puede observar el
terreno se coloca en el mes de inicio del proyecto, ya que es el primer desembolso y se

mantiene constante ya que se considera como un solo pago.
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Figura 37

Flujo de costos del terreno

s FLUJO MENSUAL (§)  ====FLUJO ACUMULADO (8)
$250,000.00

$208,036.12 $208,036.12
$200,000.00

$150,000.00
$100,000.00

$50,000.00
$- $- $- S $- S S $ - $- S $- $ S $- $ - $ $- S $ §-
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
Nota. La figura muestra el flujo de costos del terreno mensuales y acumulados.

Elaboracion propia.

6.10.3. Flujo de costos directos

En la Figura 38, se presenta el flujo de costos directos. Se debe tomar muy en
cuenta este flujo, ya que es el mas variable. Como se observa el mes que se tiene el egreso
mas alto es el 14 con un valor de $85,000.00. Y se llega al total de costos directos en el

mes 20.
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Figura 38

Flujo de costos directos

= F1.UJO MENSUAL ($) e L UJO ACUMULADO ($)

$90.000.00 $85.099 $900,000.00
$80,000.00 $7T72411  ¢800.000.00
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$60,000.00 $600,000.00
$50,000.00 $500,000.00
$40,000.00 $400,000.00
$30,000.00 $300,000.00
$20,000.00 $200,000.00
$10,000.00 $100,000.00
$- $-

01 2 3 45 6 7 8 9 10111213 14 1516 17 18 19 20 21 22

Nota. La figura muestra el flujo mensual y acumulado de costos directos del proyecto. El

eje de la derecha es para el flujo acumulado. Elaboracion propia.

6.10.4. Flujo de costos indirectos

En la Figura 39, se presenta el flujo de costos indirectos. Como se observa el flujo
es practicamente constante, se obtiene el egreso mas alto entre los mese 3 y 5 con un valor
de $13,000.00, debido a la fase de planificacion y estudios. El valor total se da en el mes

22.
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Figura 39

Flujo de costos indirectos

mmmm FLUJO MENSUAL (§) == FLUJO ACUMULADO ($)
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Nota. La figura muestra el flujo mensual y acumulado de costos indirectos del proyecto. El

eje de la derecha es para el flujo acumulado. Elaboracion propia.

6.11. Conclusiones

Tabla 38
Conclusiones Capitulo 5: Andlisis de costos del proyecto

Conclusion

Indicador Impacto

e El terreno tiene una incidencia del 18% sobre el
total de los costos, que es un poco elevado para el

Costo del segmento al que se dirige el proyecto.

terreno e El terreno tiene un costo de $208,063.00, avaluado

en base al promedio de 3 metodologias y el precio

de venta del predio es $4,000.00 menor al avaluo.




Costo directo

Costo
indirecto

CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES

183

El costo directo tiene un valor de $772,410.00.
Los costos directos representan el 66% del costo
total del proyecto, con un valor de $ 559.00 por
metro cuadrado de érea util.

En base a los costos de construccion, los costos
directos tienen una influencia del 80%.

El paquete de trabajo que mas representacion tiene
es la estructura que se lleva el 35%.

La obra gris representa el 67% y los acabados el

33% lo que esta acorde al segmento que se dirige.

El costo indirecto tiene un valor de $190,152.00.
La incidencia de los costos indirectos sobre el
costo total del proyecto es del 16% con un valor
de $138.00 por metro cuadrado de area 1til.
Analizando los costos de construccion, los
indirectos representan el 20% de los costos.

El paquete de trabajo que mayor influencia tiene
es la fase de ejecucion con un 36% del total de

costos indirectos.
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e El costo por metro cuadrado de area util de todo el
proyecto es de $874.00.

e El costo por metro cuadrado de area bruta de todo

Costo por
metro el proyecto es de $582.00.
cuadrado
e El costo por metro cuadrado de area a enajenar
construida de todo el proyecto es de $743.00.
e El proyecto tiene una duracion de 22 meses,
Cronograma compuesto de planificacion, ejecucion y cierre.

e Lainversion total del proyecto es de
$1,170,599.00.
e Elmes con la mayor inversion es el 14, con un
Flujo de costos

valor de $92,591.00, sin contar el mes 1 que es el

desembolso por el terreno.

Nota. Conclusiones del Capitulo Analisis de costos del proyecto. Elaboracion propia.

+ Impacto Positivo.

6.12. Recomendaciones

e Para establecer una estrategia de ventas no solo se deben analizar los costos
de areas utiles, se debe tomar en cuenta todas las areas a enajenar.

e Se debe tomar en cuenta que en los Gltimos meses existen desembolsos altos
debido a los costos de escrituracion, ventas e impuestos.

e Para tener una estimacion de costos mas precisa se requieren los disefios

estructurales, hidrosanitarios, eléctricos y disefio de interiores.



185

7. ESTRATEGIA COMERCIAL

7.1. Antecedentes

En base a los capitulos desarrollados anteriormente, para el desarrollo de este
capitulo se uniran todas las investigaciones para obtener la estrategia comercial optima,
logrando un éxito en las ventas del proyecto Miraflores Plaza.

La estrategia comercial es la union de las diferentes acciones que utiliza cada
desarrollador para que el mercado conozca su nuevo producto, con el fin de lograr una
cuota de ventas planificada o mayor posicionamiento de marca (Quiroa, Estrategia

comercial, 2020)

7.2. Objetivos

7.2.1.0bjetivo general

Establecer la estrategia comercial en base al mix de marketing, dirigida al segmento
objetivo para captar su atencion y lograr el total de las ventas hasta el fin de la

construccion.
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7.2.2.0Dbjetivos especificos

Ilustracion 58

Objetivos especificos Capitulo 7: Estrategia comercial

186

> Determinar el segmento objetivo y las cualidades del producto.

Establecer el precio de cada producto en base a precios edénicos y el precio por
metro cuadrado promedio del proyecto.

Definir la metodologia de financiamiento y los descuentos por compra en planos
o terminado.

> Estimar el cronograma de preventas y ventas y definir la absorcion objetivo.

> Determinar el presupuesto de publicidad y ventas del proyecto.

> Establecer los canales de promocion y comunicacion.

> Cuantificar el valor total de ingresos por ventas del proyecto.

Nota. La ilustracion representa los objetivos especificos. Elaboracion propia.

7.3. Metodologia

La metodologia que se utilizara para el desarrollo de la estrategia comercial es el
analisis de las 4 Ps del marketing. Sera de caracter mixto, es decir cuantitativo y
cualitativo. Las fuentes de informacion utilizadas seran primarias y secundarias, se

utilizaran precios edénicos para la estimacion de los precios.
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Tlustracion 59

Metodologia Capitulo 7: Estrategia comercial

Determinar los componentes del producto para
determinar las ventajas y oportunidades en base a la
competencia.

-

N’

Analizar los precios por metro cuadrado en base a la
calidad en funcion de la competencia.

Definir la plaza, es decir los cales con mayor alcance
para la estrategia publicitaria.

Establecer la promocion que se realizara mediante el
mix de marketing, para alcanzar la velocidad de
ventas establecida.

Nota. La ilustracion representa la metodologia. Elaboracion propia.

Figura 40

Producto Precio Plaza Promocion

N N N

Nota. La figura representa la metodologia. Elaboracion propia.

N )
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7.4. Segmento objetivo

En base a los estudios realizados en el capitulo de estudio de mercado, se definieron
las caracteristicas del segmento objetivo en base al INEC y lo estudiado en clases. Como se

muestra en la Tabla 39.

Tabla 39

Caracteristicas del cliente objetivo

Nivel socioeconémico C- Medio tipico A

Ingresos familiares entre $1,800-$3,200

Disponibilidad de destino del 30% de sus ingresos familiares para un crédito hipotecario

Jefe de hogar posee un nivel de instruccion superior

El 92% de los hogares esta cubierto por el IESS

El 47% de los hogares cuenta con seguro privado

Los hogares en promedio cuentan con un vehiculo

Nota. La tabla muestra las caracteristicas del segmento objetivo. Elaboracion propia,
adaptado de (Ernesto Gamboa y Asociados, 2023) y (Instituto Nacional de Estadistica y

Censos, 2011).

7.5. Producto

Las caracteristicas del proyecto y de cada uno de los departamentos y locales
comerciales estan descritos en el capitulo de arquitectura. El producto es el elemento
fundamental y debe estar desarrollado en funcion de todas las necesidades y requisitos de
los potenciales clientes. Los acabados son una caracteristica que le brinda un valor

agregado al producto.
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7.5.1.Nombre del proyecto

El nombre del proyecto es la etiqueta que resume los atributos del proyecto y son
muy importantes para el éxito de este. Resume la historia comercial, la calidad del
producto y sus atributos (Ponce, 2017).

El nombre debe cumplir con las siguientes caracteristicas, segun (Bernal, 2019):

e Facil de recordar.

e Personalidad.

e Facil de hacer un logotipo

e Facil de leer y pronunciar.

e Transmitir los valores del producto.

En base a todas estas caracteristicas se definié el nombre de "Miraflores Plaza™ para
caracterizar la cercania a uno de los parques mas memorables de la ciudad que lleva el
nombre de Miraflores y asi facilitar su ubicacion. La palabra Plaza se dio debido a que el
proyecto cuenta con 6 locales comerciales, esta palabra es la que les facilitara a las

personas la ubicacion de estos locales.

7.5.2.Logo

Como se muestra en la Ilustracion 60, el logotipo disefiado para Miraflores Plaza.
Transmite elegancia, gracias a su tipologia con el objetivo de brindar exclusividad y
relacion con el disefio arquitectonico. Se utilizo el color negro, con el objetivo de que se

resalte en la fachada de ladrillo visto, brindando una imagen atractiva.
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Tlustracion 60

Logotipo del proyecto

&/[D MIRAFLORES
N | PlLdZd

La ilustracion muestra el logo que se utilizara para la comercializacion e imagen del

proyecto. Elaboracion propia.

7.5.3.Slogan del proyecto

El eslogan cumple un objetivo fundamental dentro del proyecto, es una frase corta y
facil de recordar que resalta los aspectos esenciales del proyecto. Se utiliza para realizar
publicidad, estrategias comerciales, ya que es como el apellido del proyecto. Hace énfasis
en las caracteristicas del producto o servicio, logrando un mayor alcance (Terreros , 2022).

El slogan que se utilizara para el proyecto es “"Tu hogar sofiado, en el corazon de la

ciudad”.

7.5.4.Producto basico

Es el producto basico que cubre una necesidad y se encuentra en el primer nivel
(Quiroa, Producto basico, 2019). Es decir, cubre las necesidades méas basicas que requiere

que el potencial cliente. En este caso para el proyecto Miraflores Plaza.

7.5.5.Producto real

Hace referencia al producto en su forma real y como se presenta al mercado, se
encuentra en el segundo nivel de la composicion (Quiroa, Economipedia, 2019). Aqui

podemos encontrar todos los factores que incorpora el producto como marca, ubicacion,
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precio, servicios y otros. En la Ilustracion 61, se presentan los factores que brindaran un

valor agreda al producto sobre la competencia.

Ilustracion 61

Factores del producto real

Empaque

+Disefio arquitecténico moderno

* Departamentos con todos los servicios necesarios
* Jardineria

Servicios

*Zona BBQ

e Terraza comunal
*Seguridad
*Sostenibilidad

~

Calidad

*Cumplimiento de todas las normativas de disefio y control de calidad de ejecucion.
*Control de calidad de acabados y colocacion.
*Financiamiento privado

Precio

*Direccionado a nivel medio tipico
*Precio incluye un parqueo y bodega
/'« Acabados de muy buena calidad

Ubicacion

*Parque de Miraflores 300 metros

*Bancos, escuelas, farmacias, ferreterias, hospitales a menos de 2km

*Parada de bus a 20 m

~ «Facil accesibilidad )

Nota. La ilustracion representa la metodologia. Elaboracion propia.

7.5.6.Producto aumentado

Es el ultimo nivel del producto, donde se ofrecen diferentes servicio y beneficios
extras al producto real. Brindando mayor valor agregado para lograr mayor facilidad de
venta (Quiroa, Producto aumentado, 2021). A continuacidn, se presentan algunos de estos

servicios
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Servicio posventa:

Brindar seguimiento luego de la adquisicion, estableciendo un vinculo psicologico
con el cliente para que se sienta seguro.
Garantias:
e Responsabilidad civil por la estructura por 10 afios.
e Qarantia de proveedores por tiempo determinado.
e Escrituracion libre de gravamenes.
e Disefio en base a la normativa vigente.
e Prueba de calidad de todos los elementos estructurales.
e Entrega de acabados ofrecidos.
Crédito:
El promotor del Proyecto Miraflores Plaza ofrece la facilidad de pago, reserva con
5%, 5% de entrada, 20% en cuotas durante la construccion del proyecto. El crédito
hipotecario sera del 70% al momento de entrega del inmueble.
Entrega:
El proyecto cuenta de un tiempo de ejecucion de 15 meses. Las preventas
comenzaran 6 meses antes del inicio de obra y se entregaran las unidades al momento del
pago total. Es decir, dos meses después de que se termine la construccion de la obra, en el

mes 22.

7.6. Precio
7.6.1.Precio promedio por m2

Para establecer el precio de venta de los productos ofertados en el proyecto

Miraflores Plaza, se utilizé la comparacion de los precios por metro cuadrado de los
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proyectos estudiados como competencia en el capitulo de estudio de mercado y la relacion
precio calidad.

En la Figura 41, se muestran los precios que ofertan los diferentes proyectos,
tomando en cuenta que el proyecto Balcones del Rio no se encontraba comparable debido a
sus acabados se le excluy6 del promedio y el edificio Montano, ya que tiene un precio muy
superior al mercado. El proyecto Miraflores tendra un precio de venta promedio de

$1048.00 por metro cuadrado de area util de sus departamentos.

Figura 41

Precio por metro cuadrado estudio de mercado

mmmmm PRECIO /M2 e o PRECIO/ M2 PROMEDIO
$1,600.00

$1,400.00

$1,200.00

$1,00000 e eamn— ¢ e o amm o a» o e o 1,024.36
3 $800.00

$1
$600.00 $1 14
$1)008.35 $1)024.10 $1)088.72
$400.00 s 4
$200.00
S-

& provECTOS

Nota. La figura muestra el precio por metro cuadrado de cada uno de los proyectos.

Elaboracion propia.
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Este precio se establecié en base a la ubicacion y los acabados que tiene el proyecto,

ya que su costo beneficio representa este valor, como se muestra en la Tabla 40. Tiene un

precio mas alto que la mayoria de los proyectos de su competencia, pero brinda mejores

acabados y cuenta con una ubicacion que privilegia que permite establecer este precio. El

unico proyecto que cuenta con una ubicacion mejor es Soho Villa Club y este cuenta con

precios superiores.

Tabla 40

Precio calidad de la competencia

C-001 SOI{C%XELLA 5 4.5 $  1,133.14
c002 | RIS 4 4 S 1,00835
C-003 coggggansxno 3 35 $  1,024.10
o4 | PALEONES 3 3 S 75874
C-005 cogfalxcaglo 4 4 $  1,018.72
C-006 CEESTIEIL% 4 4 S 937.50
C-007 hfgg%g\?o 4 5 $  1375.10
p-oo1 | MIRAFLORES 45 4.5 $  1,048.00

Nota. La tabla muestra la calificacion de los acabados y localizacion de cada uno de los

proyectos determinados como competencia. Su precio calidad. Elaboracion propia.

El precio que se determin6 de ventas considera las areas de parqueo y bodega.
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7.6.2.Precios hedonicos

Los precios hedonicos se utilizan para la valoracion economica de un bien, en base
a la prediccion de precios. Seglin el impacto que tengan los atributos del bien como
orientacion, vista, piso, terrazas y otros factores que puedan aumentar o disminuir el precio
del bien (Vasquez, 2017).

En la Tabla 41, se presentan los precios hedonicos para cada uno de los
departamentos y locales comerciales. El local con mejor ubicacion es el 01, por su
ubicacion en la esquina de la Av. Barrial Blanco y la mayor cantidad de parqueos, se le
otorgo un incremento en su precio del 17%. Por otro lado, los departamentos 201 y 203
tienen un aumento del 11% y 12% debido a la terraza con la que cuentan. El precio
promedio por metro cuadrado hedénico de todo el proyecto es de $1,075.00, lo que nos da
un total de ventas de $1,485,344.00.

El precio promedio por metro cuadrado de los departamentos es de $1,048.00,

debido a que los locales comerciales cuentan con los precios mas altos de ventas.
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Tabla 41
Precios hedonicos
c . . Incremento .

Codigo Descripcién Ar(e;zl;tll Pre;l:; POT| Total Area uittil T?:;)m l;i;q;lnig;l le:]%a de {l:re]cio I:Zr;cel:i]()l:i)zo Precio de venta
001 Local 06 36.60 $1,025.00| 37,515.00 25.60 2.25 10.72 S  1,13492|$ 41,538.14
002 Local 05 41.38 $1,025.00| $ 42,414.50 25.60 2.25 9.49 S 1,122.22|$ 46,437.64
003 Local 04 44.94 $1,025.00| $ 46,063.50 38.40 2.25 13.10 $  1,159.28|$ 52,098.21
004 Local 03 44.09 $1,025.00| $ 45,192.25 38.40 2.25 13.35 S 1,161.87|$ 51,226.96
005 Local 02 48.71 $1,025.00] $ 49,927.75 51.20 2.25 16.12 $  1,190.19|$ 57,974.03
006 Local 01 66.93 $1,025.00 | $ 68,603.25 76.81 2.25 17.59 $  1,20533|% 80,672.67
007 Departamento 101 82.01 $1,025.00| $ 84,060.25 18.73 2.25 0.00 $  1,025.00| $ 84,060.25
008 Departamento 102 76.22 $1,025.00| $ 78,125.50 18.73 2.25 -0.50 S  1,019.88|$ 77,734.87
009 Departamento 103 88.53 $1,025.00| $ 90,743.25 16.70 2.25 0.00 $ 1,025.00| $ 90,743.25
010 Departamento 104 90.53 $1,025.00] $ 92,793.25 16.70 2.25 0.00 $  1,025.00| $ 92,793.25
011 Departamento 105 100.89 | $1,025.00 [ $ 103,412.25 16.70 2.25 0.50 $ 1,030.13[$  103,929.31
012 Departamento 201 124.52 | $1,025.00 | $ 127,633.00 | 43.23 16.70 2.25 11.00 $  1,137.75|$ 14167263
013 Departamento 202 103.79 | $1,025.00 [ $ 106,384.75 16.70 2.25 0.50 S 1030.13|$  106,916.67
014 Departamento 203 102.14 | $1,025.00 [ $  104,693.50 32.88 16.70 2.25 12.00 S 1,148.00|$  117,256.72
015 Departamento 301 12452 | $1,025.00 [ $ 127,633.00 16.70 2.25 0.00 $  1,025.00[$  127,633.00
016 Departamento 302 103.79 | $1,025.00 [ $ 106,384.75 16.70 2.25 0.50 $ 1,030.13[$  106,916.67

$ $ $

017 Deiartamento 303 102.14 | $1,025.00 104,693.50 16.70 2.25 1.00 1,035.25 105,740.44

Nota. La tabla muestra los incrementos en el precio base segun el factor hedonico y el

precio promedio por metro cuadrado til. Elaboracion propia.

7.6.3.Precios segiin los avances de obra

En base a la politica de ventas se determiné brindar un descuento del 3% del precio
total a las personas que adquieran las unidades de vivienda en planos, ya que el riesgo que
percibe el cliente es mayor. Durante los primeros 10 meses de ejecucion del proyecto se
manejara el precio de venta y durante los ultimos 5 meses de ejecucion se realizara un

aumento del 3% en los precios. Como se muestra en la Tabla 42.
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Tabla 42

Precio por m2 segun el avance de obra

Precio por

Precio por m2 w2

Precio por m2

Ejecucion de obra

Planos mes 1-10  |mes 11-15

Nota. La tabla muestra los precios promedio por metro cuadrado 1til, segtn la etapa del

proyecto. Elaboracion propia.

7.7. Estructura de pago
7.7.1.Plazo de ventas y absorcion

En base al cronograma desarrollado, como se muestra en la Tabla 43. el plazo d
preventas cuenta de un plazo de 5 meses y la ejecucion de obra un tiempo de 15 meses. Lo
que nos da un total de 20 meses, en el tiempo que se espera vender todas las unidades que
ofrece Miraflores Plaza. Estimando una absorcion de 0.85 unidades por mes, la absorcion
promedio de la competencia es de 1.15 unidades por mes. Por lo tanto, estamos por debajo

del promedio.

Tabla 43
Absorcion esperada

Descripcion Cantidad
Numero de unidades 17.00
Tiempo de venta (meses) 20
Absorcion mensual esperada 0.85
Absorcion promedio competencia 1.15

Nota. La tabla muestra la absorcion esperada para el proyecto y la absorcion de la
competencia. Elaboracion propia.
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7.8. Método de pago

El promotor del Proyecto Miraflores Plaza ofrece la facilidad de pago, reserva con
5%, en un periodo de 15 dias se debe cancelar el 5% de entrada para realizar el contrato de
compraventa. E1 20% en cuotas hasta que se finalice la construccion del proyecto. El

crédito hipotecario sera del 70% al momento de entrega del inmueble.

Tabla 44
Meétodo de pago

Descripcion Cantidad Condicion
Reserva 5.00% |Valor de compromiso
Entrada 5.00% Firma de compraventa
Cuotas 20.00% |Hasta el fin de la construccion
Crédito hipotecario 70.00% |Firma de escrituras

Nota. La tabla muestra la forma de pago determinada para el proyecto. Elaboracion propia.



7.9. Cronograma de ventas

Una vez que se determinaron los precios por metro cuadrado, el periodo de ventas y la forma de pago. Se realiza el cronograma de
ventas. Como se muestra en la Tabla 45, Existe un periodo de preventas de 5 meses y un periodo de ventas de 15 meses. Se establecio que el
proyecto venda todas sus unidades el mismo mes que termina su construccion. Y se da un plazo de dos meses para realizar la escrituracion, ya

que, es el tiempo que se demoran los bancos en desembolsar los créditos.

Tabla 45

Cronograma de ventas

Ventas
mar-25

Preventas
Periodo de ventas 2 fe mar-24 abr-24 may-24 iun-24 iul-24 ago-24 sep-24 oct-24 nov-24 dic-24
0 2 4 3 9

ene-25 feb-25 may-25 jun-25 ago-25

7 14

781.76 781.76 78176 781.76 781.76 781.76 781.76 781.76 781.76 78176 | $ 78176 | $ 6] 8 78176 | $ 78176 |$ 78176 |S 78176 | § 78176 | $ 78176 | § s S 51,987.06
7.426.72 825.19 825.19 825.19 825.19 825.19 825.19 825.19 825.19 825.19]$ 82519/  825.19]8 825.19]$ 8251918 825198 825.19[§ 82519 825.19]s  825.19[$ S 51.987.06
- 7426.72 87373 87373 87373 87373 87373 87373 87373 87373 $ 87373[$  873.73[§ 87373 [ § 87373|$ 87373 (S 87373 [ S 87373 $ 87373[s 87373 S 51.987.06
- 7426.72 928.34 92834 92834 928.34 92834 92834 92834 $ 92834[$ 928345 92834 $ 92834|$ 92834 92834 [ § 92834 | § 92834 s 92834 (s S 51.987.06
- 7.426.72 990.23 990.23 990.23 99023 99023 99023 | $ 99023]$  99023]s8 99023 $ 99023]$ 99023 s 99023 [ § 99023 | $ 99023[s 99023 [s S 51.987.06
- 7.426.72 1,060.96 1,060.96 1,060.96 1,060.96 1.060.96 | $  1.060.96 |8 106096 [$  1.060.96|$ 1,060.96 [ $ 106096 [$ 106096 [$  1.060.96|$  1.060.96 S 1.060.96 S S 51.987.06
- 7426.72 1,142.57 1.142.57 1.142.57 114257[8  114257[8  114257[8 1142578 1L14257[8  114257[S  114257[S  114257[$  1.14257(S  1.14257[s S 51.987.06
- 742672 1,237.79 1,237.79 1237.79]8 1237798 1237.79[$  1,237.79[§ 1237798 123779[S  123779[S  1237.79|$  1237.79[S 1237.79]sS S 51,987.06
- 7.426.72 1.350.31 1350318 1350318 1.35031($ 1.35031]$ 1350318 135031[S 135031]$ 135031|$ 1.35031]§ 1350.31]8§ S 51.987.06
- 7.426.72 1485345 148534[S  1.48534[S  1.48534($ 148534 S 148534 [S 148534 (S 148534[S  148534[S 148534[s S 51.987.06
- 742672[$  1,65038[8 1,65038|S  1,65038]$ 1,65038 [§ 165038 [S  1,65038[S  165038|$  1.650.38[S 1650.38[S S 51,987.06
- s 742672[S  185668|S  1.856.68]$ 185668 [$ 185668 S 185668 [S  1856.68|S 1.856.68]S 1856.68]S S 51.987.06
B - s 7aem]s 21219208 21219218  212192[S 2. S 21219208  2121.92|S 2.12192]S S 51.987.06
B B - s 7467m2(s 247557|$  247557|S  247557[S 2475578 247557(S 247557]sS S 51,987.06
B B B - Is 74267218 2970698  297069[S  2970.60|S  2.970.69]S 2970.69|s S 51.987.06
B B B B - |8 74272[S8 3713368 371336[$  371336|S 371336]S S 51.987.06
B B B B B - s 742725 495115]$  495115|S  495115]S S 51,987.06
B B B B B s - s 742%72]8  742672]S 7426728 S 51.987.06
B B B B B s s - s 74272[s 1485345][s S 51.987.06
B B B B B s s B - [s 222%017]s S 51,987.06
$ $ $ $ $ S S $ S - S S -

$ $ $ $ $ S S $ S S S

$ $ $ $ $ S S $ S S S

$ $ $ $ $ S S $ S S S
- - - - - - - - - - ) - |5 - |5 ) - $ - S - S - $ - S - S - S -
Total 5 - § 7y S 820848 S 9,033.68 9,907.41 $ 10,835.75 11,825.98 12,886.94 14,02051 $ 15267.30 S 16,617.61 § 18,102.96 $ 19,753.34 $ 21,610.02 §  23,731.94 ss 26,207.52 $ 29,178.21 s 32,891.57 s 37.842.72 $ 45269.44 S 7497633 S - S 1,039.741.30

FLUJO MENSUAL (§) - 1S 74%.72]8

FLUJO ACUMULADO 9)[s - |5 7426728

8.208.48 9907415 10835755 11825985 12.886.94
1563521 s uﬁsxs\s 3457629]s 45412.04s 57.23&02\3 70.124.95 |

1402951 [$ 1526730 |5 16617.61]5 18.102.96 1975334 |5 21610025 23731.94|S  26207.52[S 29.178.21 32.891.57 s 7497633]s - |s 1,039.741.30
84154478 99.421.76[ 5 116.039.38[ 5 134,142.33 s 15389567 s 175505695 199237.63 s Dasats.15]s 25462336 s 287.514.92 s 32535764 s 370.627.08]'s d45.603.41 s $45G03T] s 1.485.34471]

Nota. La tabla muestra el cronograma de ventas del proyecto Miraflores Plaza y su flujo mensual y acumulado. Elaboracion propia.



7.10. Flujo de ventas

En la Figura 42, se presenta el flujo de ventas. Como se observa el flujo va
creciendo de manera uniforme, llegado al mes 20 con un ingreso de $74,976.00. En el mes
22 se reciben los créditos hipotecarios de los clientes, obteniendo el ingreso mas fuerte del
proyecto con un valor de $1,039,741.00. Llegando al total de ingresos con un valor de

$1,485,345.00.

Figura 42

Flujo de ventas

B FLUJO MENSUAL ($) === FLUJO ACUMULADO ($)

$1,200,000.00 $1,485,345 $1,600,000.00

$1,000,000.00 »1,039,741 ' »1,400,000.00

$1,200,000.00

$800,000.00
$1,000,000.00
$600,000.00 $800,000.00
$400,000.00 260000000
$400,000.00
$200,000.00
$74.976 $200,000.00
$: =TT o e e m .----llllll s

01234567 8 910111213141516171819202122

Nota. La figura muestra el flujo mensual y acumulado de ventas. El eje de la derecha es
para el flujo acumulado. Elaboracién propia.
7.11. Promocion y ventas

Se conoce como la cuarta P del mix de marketing. Se le relaciona con la

comunicacién del producto, ya que se caracteriza con todo aquello que estimula la compra



201

del producto. Existen muchas herramientas que se aplican para la promocion

(Dircomfidencial, 2016).

7.11.1. Estrategia promocional

El objetivo principal de la estrategia comercial es persuadir al cliente, para que
adquiera el producto que ofrecemos. Logrando una diferenciacion de los productos de la
competencia. Tiene gran importancia que la estrategia llegue al segmento objetivo
(Dircomfidencial, 2016). En la Ilustracion 62, se presentan los factores que brindan un

valor agregado al producto, para captar el interés de los clientes.

Ilustracion 62

Valor agregado
K
- Acesibilidad A
. *Hospitales, farmacias, ferreterias, colegios,
Beneficios universidades, colegios.
*Seguridad
\_ J
e E— N
*Disefio arquitectonico moderno
Atributos *Parque Miraﬂores y parque de la Luz
*Plaza comercial
*Calidad de acabados
\_ J
4 ) *Ubicacion estrategica A
Necesidades que "Paz y comodiad
tisface *Metodo de pago
Sa *Precio accesible
\ J )

Nota. La ilustracion presenta algunos factores que brindan un valor agregado al proyecto.

Se deben utilizar en la estrategia promocional. Elaboracion propia.
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7.11.2. Medios de promocion

Con el objetivo planificado de realizar la venta de todas las unidades del proyecto
Miraflores Plaza en un periodo de 20 meses. Se establecieron los medios promocionales

optimos para el segmento de mercado que esta dirigido el proyecto.

7.11.3. Vallas publicitarias

Una de las principales formas de llegar al consumidor es por medio de vallas
publicitarias. Este es un medio de comunicacion visual que llega directamente a la mente
de los consumidores por su tamaiio, disefio y forma. En la Ilustracién 63, se representa un
disefio muy preliminar del que se colocara en la Av. Américas y Av. Barrial blanco. Este
es el punto con alta circulacion de personas del segmento objetivo y se encuentra a 300

metros del proyecto.
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Tlustracion 63

Diserio preliminar de valla publicitaria

TU HOGAR SONADO, EN EL CORAZON DE LA

CIUDAD ="

AV. BARRIAL BLANCO Y Y V 3: 3314467 - Q7407438
ERNESTO ALBAN RAFL COM

Nota. Esta ilustracion representa el disefio preliminar de la valla que se colocara en la Av.
Américas y Barrial Blanco. Elaboracion propia.

Por otro lado. Se colocara una valla con un disefio similar en el lugar de
construccion del proyecto desde el mes que se inicien las preventas, estan estaran ubicadas

como se muestran en la Ilustracion 64.
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Tlustracion 64

Ejemplo de valla a colocarse en el lugar del proyecto

Nota. Esta ilustracion representa el tipo de valla que se va a colocar en el ligar del

proyecto. Tomado de (Facor Creativo, s.f.)

7.11.4. Marketing digital

El marketing digital es un conjunto de técnicas que promueven y posicionan una
marca, producto o servicio por medio de internet. Por diferentes canales como sitios web,
buscadores y redes sociales. Es muy efectivo ya que busca conocer a sus usuarios a
profundidad para ofrecerles productos con sus intereses y busquedas en linea (Pursell,

2023).
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7.11.5. Pagina web

La pagina web es el punto central del marketing digital, ya que es el sitio al que se
intentara dirigir a la mayor parte de usuarios por medio de las redes sociales y buscadores
inmobiliarios. Aqui es donde se podra encontrar la mayor cantidad de informacion sobre la
empresa y asi tener una mejor imagen del producto, se presentaran imagenes, videos, areas
sociales y todo lo referente al proyecto (Pursell, 2023).

La empresa atin no cuenta con una pagina web, se disefiara una que presente todo lo
referente al proyecto y la empresa, como un ejemplo se presenta la Ilustracion 65 y 66.

Algo muy importante es el clic de contacto que tiene esta pagina.

Ilustracion 65

Ejemplo de pagina web que se diseriara para el proyecto

¢ Edificio de d x|+

Pl
MONTANO

EIDN/EICHO)

Te invitamos a ser feliz

Exp
Mas Informacién? @
Escribenos

Nota. Esta ilustracion representa una idea de la pagina web que se disefiara para Miraflores

Plaza. Tomado de (Forto Proyectos Inmobiliarios Cia. Ltda, 2023).
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Tlustracion 66

Ejemplo de la pagina web que se disefiara para el proyecto

Edificio de depart;

<« C O @ edificiomontano.com/#Montano s w 0@ :

M Gmal @B YouTube @ Mops B Translote

MONTANO

17 31 J 3 2

SUITES DEP.2 DEP.3 OFICINAS LOCALES
DORMITORIOS DORMITORIOS COMERCIALES

Mas Informacién?
Escribenos

Nota. Esta ilustracion representa una idea de la pagina web que se disefiara para Miraflores

Plaza. Tomado de (Forto Proyectos Inmobiliarios Cia. Ltda, 2023).

7.11.6. Portales Inmobiliarios

El proyecto también estara presente en el portal inmobiliario de Plusvalia. Se
renovara las publicaciones a que el proyecto tenga un mayor alcance hasta que se venda el
100%. Se publicaran renders, imagenes, areas sociales, planos y videos.

En la Ilustracion 67, se muestra una idea de un proyecto publicado en Plusvalia,

similar a lo que Miraflores Plaza presentara en este portal inmobiliario.
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Tlustracion 67

Ejemplo de la publicacion que se realizara en Plusvalia
Edificio de departamentos enCu X §  Edificio Terra - AvPrimerode M. X

C O @ pluswl [ P 1331943 htl e % 0@ :
M Gmail @ Youlube @ Maps By Translate

Galerfa Detalle Promocion Caracteristicas Unidades Mapa Compartir <& | | Favorito © | | Descartar @ |

Rt @) Fotos [ Videos R

Edificio Terra - Av Primero de Mayo

Av Primero de Mayo y Canton Paltas, San Sebastidn, Cuenca, Azuay

Mensaje Solicitar visita

Desde Contéctate con CONSTRUCTORA ALTAVISTA

USD 79 000 por el proyecto en San Sebastidn, Cuenca
[ Estado £ Entrega Ered
En construccién Junio 2025
Nombre Teléfono
(@ 60 unidades 792135 m? cub. B 1a3habitaciones

Unidad de interés. v

B 1estacionamientos <3 1a3bafios Mensale

Nota. Esta ilustracion representa un ejemplo de una publicacion en Plusvalia, como la que

se realizara para Miraflores Plaza. Tomado de (Plusvalia, 2023).

7.11.7. Redes sociales

Las redes sociales son un canal excelente para generar una comunidad, lo que
incentiva un sentimiento de compromiso hacia la marca. Permite subir variedad de
contenido, para lograr una mayor conexion con el cliente. Los anuncios pagados son
altamente efectivos, ya que puedes dirigirlos directamente a las personas que presentan
interés, por lo que tienen una efectividad muy alta (Pursell, 2023).

Se utilizara el medio de Facebook, para lograr una mejor interaccion con el cliente,
la empresa atin no ha desarrollado una cuenta en esta plataforma. En la Ilustracion 68, se
muestra una idea de la cuenta que se creara para que la empresa promocione a Miraflores

Plaza.
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Tlustracion 68

Ejemplo de la cuenta que se creard en Facebook

© (1) Facebook x  +

<« C O @ facebookcom/tenezacaproyectos e O0@:
M Gmal @B YouTube @ Maps By Translate

@ 2 susren oo o ® 5] #oo s

T
Ty

WWW . TENEZACABROYETCOS.COM

Tenezaca Proyectos

1,4 mil Me gusta 1,5 mil seguidores

DHBE T BlEe

Publicaciones  Informacion  Menciones  Seguidores  Fotos  Videos ~ Mas v

Detalles Publicaciones 25 Filtros

Nota. Esta ilustracion representa un ejemplo de una cuenta en Facebook, como la que se
realizara para Miraflores Plaza. Tomado de (Facebook, s.f.).

También se utilizara la plataforma de Instagram, esta plataforma es una de las que
esta creciendo mucho y es mas utilizada por los jovenes. La empresa aun no ha
desarrollado una cuenta en esta plataforma. En la Ilustracion 69, se muestra una idea de la

cuenta que se creara para que la empresa promocione a Miraflores Plaza.
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Ejemplo de la cuenta que se creard en Instagram

<« C O @ instagram.compvintimillaconstructora/

M Gmail @B YouTube @ Maps B Translate

Instagram
QA Inicio NINTIMILLA
Q susqueda
® Explorar
B Reels e ¢
VAsco
®  Mensajes
Perdazul vas
Q Notificaciones
Crear
@ rerfit

1]
z
H

& PUBLICACIONES © REELS

cu e % 0@ :

vintimillaconstructora m Enviar mensaje %8  ee

1490 publicaciones 6794 seguidores 3719 seguidos

Vintimilla Constructora

Producto/servicio

Empresa constructora especializada en edificios y casas en Cuenca y Salinas con mas de 50 afios de
experiencia

www.vintimillaconstructora.com

domecarbonell arq,jorge.cpe. santiagolarriva y 65 mas siguen esta cuenta

SO0 o
bd-%

oo

Otero Carrara Soho 174 Jardines Sierra

@ ETIQUETADAS

Nota. Esta ilustracion representa un ejemplo de una cuenta en Facebook, como la que se

realizara para Miraflores Plaza. Tomado de (Instagram, s.f.).

7.11.8. Otros

Se desarrollara un video promocional que se subira a YouTube, este enlace sera

linkeado a todas las plataformas de medios digitales. Todas las plataformas de medios

digitales estaran conectadas entre si mediante links en sus descripciones. También se

desarrollara material impreso que se entregara a las personas que visiten el proyecto.

7.11.9. Presupuesto promocional

En base al presupuesto establecido en el capitulo de costos, el paquete de trabajo

determinado para publicidad y ventas tiene un valor de $55,537.98. En la Tabla 46, se

presentan todos los rubros con su valor.
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Tabla 46

Presupuesto de publicidad y ventas

CODIGO RUBRO SUBTOTAL A

IN.4.1 Vallas publicitarias $ 5,000.00 9.0%
IN.4.2 Portal Inmobiliario $ 2,000.00 3.6%
IN.4.3 Redes sociales $ 4,100.00 7.4%
IN.4.4 Adecuacion oficina de ventas | $ 500.00 0.9%
IN.4.5 Pagina Web $ 1,000.00 1.8%
IN.4.6 Comision por ventas $ 42,140.42 75.9%
IN.4.7 Material impreso $  300.00 0.5%
IN.4.8 Video $ 497.56 0.9%

TOTAL $ 55,537.98 100%

Nota. La tabla muestra todas las actividades que conforman la publicidad y ventas, la

incidencia de cada una de ellas en el paquete de trabajo. Elaboracion propia.

Figura 43

Incidencia de cada rubro sobre publicidad y ventas

® Publicidad y ventas

Video 1 0.90%
Material impreso | 0.54%
Comision por ventas I/ 5 .88 %
Pagina Web 1 1.80%
Adecuacion oficina de ventas | 0.90%
Redes sociales [l 7.38%
Portal Inmobiliario M 3.60%
Vallas publicitarias [l 9.00%

Nota. La figura muestra la incidencia de los rubros sobre los costos totales de publicidad y

ventas. Elaboracion propia.
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7.12. Distribucion o plaza

Por ultimo, el mix de marketing se completa con este factor que es el responsable de
la forma en que el cliente accede a tus productos, es decir los canales de distribucion y
venta. El tema mas complicado es definir el punto de venta del producto, aqui se toma en
cuenta el canal e identificar a las personas que estan interesadas en el producto (Hotmart,
2021).

Para el proyecto se designard una empresa inmobiliaria que se encargue de todo el

proceso de ventas, cumpliendo con el objetivo planteado.

7.13. Conclusiones

Tabla 47
Conclusiones Capitulo 6. Estrategia comercial

Conclusion

Indicador Impacto

e Dirigido a familias con ingresos entre $1,800 y
$3,200.

e El proyecto cuenta con 2 departamentos que no

cuentan con una buena aproximacion
Producto S
arquitectonica.

e El producto cuenta con los acabados de calidad
iguales y mejores que la competencia. Son

optimos para el segmento objetivo.
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Meétodo de
financiamiento
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El precio promedio por metro cuadrado base del
proyecto es de $1,025.00.

Aplicando precios heddnicos el precio por metro
cuadrado promedio de todo el proyecto es de
$1,075.00.

El precio por metro cuadrado de los departamentos
es de $1,048.00. Se encuentra por debajo de los
proyectos que ofrecen caracteristicas similares,
pero $20.00 por metro cuadrado mas que el
promedio de la competencia.

Se dio estas caracteristicas, ya que se observo que
Soho Villa club ofrece acabados similares a un
mayor precio y es el proyecto con mayor

velocidad de ventas.

Se utilizard modalidad de pago de 5% de reserva,
5% de entrada, 20% en cuotas durante la
construccion y 70% en crédito hipotecario.

Esto se defini6 en base al analisis de las ofertas de
pago que ofrece el merado y el segmento al que se
dirige.

También se ofrecera la opcion a créditos VIP para

los departamentos que estan calificados.



Cronograma y
flujo de ventas

Presupuesto
de publicidad
y ventas

Promocion y
comunicacion
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Para el cronograma de ventas se estipul6 una
duracion de 20 meses, compuesto de 5 meses de
preventas y 15 meses de ventas.

La absorcion objetivo es de 0,85 unidades por
mes, la absorcion promedio es de 1,15.

En la planificacion de costos se contempld un
costo de publicidad y ventas de $55,538.00.

La incidencia mas alta tiene la comision por
ventas que se lleva el 76% del presupuesto, ya que
se planifican tercerizar las ventas con una
comision del 2.5% de las ventas.

La publicidad y ventas representan el 5% del total
de costos del proyecto, lo que va acorde al
segmento.

Se definieron 4 canales de promocioén que son los
que mayor alcance tienen en el mercado
inmobiliario.

Vallas publicitarias en via y en proyecto 9% del
presupuesto.

Redes sociales 7.4% del presupuesto.

Pagina web 1.8% del presupuesto.

Portales Inmobiliarios 3.6% del presupuesto.

Video y material impreso 1.4% del presupuesto.
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o Elingreso total que generara el proyecto es de

$1,485,344.00.

Ingresos de

ventas e Se realizara el analisis de la utilidad en el siguiente

capitulo.

Nota. Conclusiones del Capitulo Estrategia comercial. Elaboracion propia.

+ Impacto Positivo, 6 Impacto Negativo.

7.14. Recomendaciones

e Se recomienda analizar la disposicion arquitectonica de la segunda y tercera
planta, con el objetivo de generar un departamento mas, lo que disminuiria
el area de los departamentos, bajando su valor y facilitando su venta.

e Por lo menos realizar el cambio en la segunda planta, ya que el precio del
departamento 201 esta fuera del mercado.

e Buscar la posibilidad de negociacion del porcentaje de comision de ventas.
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8. ANALISIS FINANCIERO

8.1. Antecedentes

El analisis financiero utiliza diferentes metodologias cuantitativas para establecer
las variables que interviene en un proyecto, esto permite a los inversionistas y al
desarrollador saber las ventajas o desventajas de invertir en el desarrollo del proyecto
(Hincapié Atehortua & Duran Ocampo, 20006).

En proyectos inmobiliarios el andlisis financiero es el mas importante, aqui se
define la viabilidad de desarrollo del proyecto, en base a todos los estudios realizados en
los capitulos de estrategia comercial, analisis de costos y estudio de mercado.

Las unidades de medida que se utilizaran para determinar la viabilidad del proyecto
Miraflores Plaza son analisis estatico compuesto por utilidad, margen y rentabilidad; por
otro lado, el analisis dinamico compuesto por el valor actual neto (VAN), calculado en
base a una tasa de descuento o rentabilidad minima esperada, tasa interna de retorno (TIR),
punto de equilibrio, inversidon maxima, apalancamiento y la sensibilidad a sus 3 variables

costo, precio de venta y tiempo de venta.

8.2. Objetivos
8.2.1.0bjetivo general

Analizar la viabilidad financiera del proyecto Miraflores Plaza durante su ciclo de

vida, en base al capitulo de analisis de costos y estrategia comercial.
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Ilustracion 70

Objetivos especificos Capitulo 8: Andlisis financiero

216

rentabilidad y margen) del proyecto puro y apalancado para establecer su

Determinar y comparar los indicadores financieros estaticos (utilidad,
viabilidad.

> Establecer la tasa de descuento efectiva mediante el modelo del CAPM.

Calcular Ia tasa de descuento apalancada en base a la tasa que ofrece la
entidad financiera.

Determinar y comparar los indicadores financieros dinamicos (VAN y
TIR) del proyecto puro y apalancado para establecer su viabilidad.

Establecer el monto de la maxima inversion para el proyecto puro y
apalancado.

> Definir el valor que se solicitara para la linea de crédito.

Establecer la sensibilidad que tiene el proyecto a la variable de costo directo,
precio, tiempo de ventas y tiempo de recepcion del crédito hipotecario.

Nota. La ilustracion representa los objetivos especificos. Elaboracion propia.

8.3. Metodologia

La metodologia que se utilizara para el analisis financiero de Miraflores Plaza sera

cuantitativa. Las fuentes de informacion utilizadas seran primarias y secundarias. Como se

muestra en la [lustracion 71.
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Tlustracion 71

Metodologia Capitulo 8: Andlisis financiero

Unificacion de C Ingresos Cronograma
. . ostos
informacion de ventas valorado
> Anz,llgs1s >>Utilidad€s>> Margen >> Rentabilidad>
estatico
> Analisis >> VAN >> TIR >
dinamico
- Ingresos Tiempo de recepcion Tiempo
Sensibilidad Costos PTRY .
por ventas del crédito hipotecario de ventas

Nota. La ilustracion representa la metodologia. Elaboracion propia.

8.4. Analisis financiero estatico puro

Se lo define como estatico, ya que se realiza sobre un instante en el tiempo. La
cuenta que mas se analiza es el estado de resultados, comparando los costos totales sobre
las ventas totales.

Se analizaran los costos y ventas que contempla el proyecto Miraflores Plaza,
estableciendo un flujo de caja que se obtiene de la diferencia de ingresos por ventas sobre
los costos establecidos en el capitulo de estrategia comercial y andlisis de costos
respectivamente.

Gracias a este analisis es posible determinar la utilidad, margen y rentabilidad que
generara el proyecto. En la Tabla 48, se presentan los ingresos por ventas totales que tienen
un valor de $1,485,345.00 y los egresos totales por costos un valor de $1,170,599.00,

generando una utilidad de $314,745.00.
CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES
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Tabla 48

Anadlisis estatico del proyecto

Ingresos totales $ 1,485,345
Egresos totales $ 1,170,599
Utilidad $ 314,745
Rentabilidad 27%
Margen 21%

Nota. La tabla muestra los indicadores financieros estaticos mas importantes. Elaboracion

propia.

8.5. Analisis financiero dinamico puro
8.5.1.Analisis de ingresos

Para el analisis financiero se eliminaron los meses de preventas, estableciendo un
nuevo flujo de ingresos, obteniendo el mismo total de ventas del capitulo de estrategia
comercial que tiene un valor de $1,485,345.00. En base al flujo de ventas que se muestra
en la Figura 44, de ingresos mensuales y acumulados con una base de pagos de 5% de
reserva, 5% de entrada, 20% en cuotas hasta el fin de la obra y 70% crédito hipotecario a la

entrega.



Figura 44

Ingresos por ventas analisis financiero

mmm [NGRESOS PERIODO
$1,200,000.00

$1,000,000.00

$800,000.00

$600,000.00

$400,000.00

$200,000.00

$-

0 1

Nota. La figura muestra el flujo mensual
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=—=]NGRESOS ACUMULADOS

$1.485.345 51,600,000.00

|

|

$1,039,741 $1,400,000.00
$1,200,000.00
$1,000,000.00
$800,000.00

$600,000.00

$400,000.00

$200,000.00

$-

23456 7 8 910111213 14151617

y acumulado de ventas para el analisis financiero.

El eje de la derecha es para el flujo acumulado. Elaboracion propia.

8.5.2. Analisis de egresos

En base al capitulo de analisis de

costos se obtuvo el egreso total del proyecto que

tiene un valor de $1,170,599.00 que se obtuvo sumando el costo del terreno, los costos

directos y los costos indirectos.

En base al cronograma valorado se genero la Figura 45, tomando en cuenta que

comprimieron los 5 primeros meses de planificacion que estaban contemplados en el

capitulo de andlisis de costos y se sumaron al valor del terreno. La Figura 45, es mas

conocida como la curva S y presentan los egresos mensuales y acumulados necesarios para

la ejecucion del proyecto.
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Figura 45

Egresos andlisis financiero

mmmm EGRESOS PERIODO = ERGESOS ACUMULADOS

$300,000.00 $1,400,000.00
$259,477 $1,170,599
$250,000.00 $1,200,000.00
$1,000,000.00
$200,000.00
$800,000.00
$150,000.00
$600,000.00
$100,000.00 $93,032
$400,000.00
$50,000.00 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ $200.000.00
$- I (I B
0 1 2 3 4 5 8§ 9 10 11 12 13 14 15 16 17

Nota. La figura muestra el flujo mensual y acumulado de egresos para el analisis

financiero. El eje de la derecha es para el flujo acumulado. Elaboracion propia.

8.5.3.Flujo de caja

En base a los flujos de ingresos y egresos se desarrolla el flujo de efectivo para cada
uno de los periodos a lo largo del proyecto, se obtiene mediante la diferencia de ingresos y
egresos.

En la siguiente Figura 46, se presentan los comportamientos de cada una de las
variables ingresos, egresos y flujo de caja acumulados. La maxima inversion se genera en
el mes 14 con un valor de $753,732.00. El proyecto genera utilidades solamente en el mes

17, debido al pago del 70% correspondiente al crédito hipotecario.
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Figura 46
Flujo de caja

e FERGESOS ACUMULADOS e===]NGRESOS ACUMULADOS FLUJO ACUMULADO

$2,000,000.00

$1,485,345
$1,500,000.00
$1,170,599 /
$1,000,000.00
$500,000.00
$314,745
$-
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 1617
$(500,000.00)
-$753,732

$(1,000,000.00)

Nota. La figura muestra el flujo acumulado de egresos, ingresos, efectivo para el analisis

financiero. Elaboracion propia.

8.6. Analisis financiero dinamico

El analisis dinamico toma en cuenta la incidencia del valor del dinero en el tiempo,
en base al comportamiento de los ingresos y los egresos en cada uno de los periodos. Para
llevar a cabo este analisis se debe determinar una tasa de descuento.

La tasa de descuento es la variable mas importante al momento de realizar un
analisis financiero. La tasa de descuento o costo de oportunidad nos permite calcular el
valor actual neto (VAN) que es la base para la toma de decision para el desarrollo de un

proyecto.
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El VAN es un criterio de inversion ya que determina la rentabilidad de una
inversion. Se calcula base de los ingresos y egresos que se realizaran a lo largo del
proyecto aplicandoles una tasa de descuento (Datosmacro.com, s.f.).

La TIR es la rentabilidad que genera una inversion, se utiliza para determinar el
porcentaje de beneficio o pérdida que generara el proyecto. Es el valor de la tasa de
descuento que hace que el VAN sea cero (Sevilla Arias, 2020).

La tasa de descuento se puede calcular en base a diferentes metodologias como son
el modelo de valoracion de activos financieros (por sus siglas en inglés, CAPM), WACC
(Weighted Average Cost of Capital), juicio de expertos o experiencia. Para el analisis del

proyecto se utilizara el método de CAPM.

8.6.1.Tasa de descuento

Es la tasa de interés que se utiliza para calcular el valor que tiene hoy una serie de
pagos que se efectuaran en el futuro. Por lo tanto, el valor presente del dinero. Se utiliza
para el analisis de viabilidad de inversion de un proyecto (BBVA, 2023).

La tasa de descuento es el rendimiento minimo que espera un inversionista, por lo
que es la variable mas importante para determinar la viabilidad de inversion en un

proyecto.

8.6.2.Modelo de valoracion de activos financieros (CAPM)

Es un modelo que nos permite establecer una tasa de descuento para la valoracion
de diferentes tipos de activos financieros en funcion del riesgo asumido. Mide la conexion
que existe entre la rentabilidad y el riesgo que existe en la inversion de un proyecto (UNIR,

2022).
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La férmula que nos permite determinar la tasa de descuento efectiva por el modelo
CAPM se define en la siguiente formula, se establece segun el rendimiento del mercado,
sector del mercado y el pais de inversion (Eliscovich, 2023).

re=rf+ B(m—rf)+ ocEcuador
Donde:
re: Rentabilidad exigida para el proyecto
rf: Tasa libre de riesgo
[: Sensibilidad a la variacion en la rentabilidad de la inversion en el sector
rm: Rentabilidad esperada del sector o prima historica
oEcuador: Riesgo pais de Ecuador

La variable de la tasa libre de riesgo se obtiene de la tasa que pagan los Bonos del
Tesoro de Estados Unidos a un plazo de 5 afios. Se realizé un promedio de la tasa que se ha
pagado en los Ultimos 3 afos, obteniendo un valor promedio de 2.87% (Investing.com,
2023).

La rentabilidad esperada en el sector o prima historica tiene un valor de 17.4% que
representa el valor historico para una compafiia pequeiia (Eliscovich, 2023).

El factor B se obtuvo mediante el promedio de los tltimos 5 afios del sector de
desarrolladores de bienes raices de Estados Unidos, con un valor de 0.78 (Damodaran,
2023).

La ultima variable que es el riesgo pais del Ecuador es calculada por JP Morgan
Chase tiene un valor de 1916 a la fecha de hoy 8 de julio del 2023 (Banco Central del
Ecuador , 2023). Por lo tanto, el ¢ Ecuador es de 19.16%.

Como se muestra en la siguiente Tabla 49, estan todas las variables necesarias para
el calculo de la rentabilidad exigida para el proyecto por el modelo de CAPM que tiene un
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valor de 33.37%. Esta es la tasa efectiva que se deberia utilizar como tasa de descuento
para el calculo del VAN del proyecto Miraflores Plaza.

Segun, (Eliscovich, 2023) la teoria del modelo del CAPM funciona cuando el pais tiene un
valor maximo de 1000 puntos basicos, este momento Ecuador practicamente duplica este
valor. Por lo que utilizaremos un promedio del riesgo pais de los tltimos 5 afios, sin tomar
en cuenta el aflo 2020 debido a la pandemia de COVID-19 que es del 9.45% (Banco
Central del Ecuador , 2023). Para el calculo de la tasa de descuento, lo que nos da un valor

de 23.80% para el analisis dindmico del proyecto.

Tabla 49
Tasa de descuento modelo CAPM

Descripcion Cantidad
Tasa libre de riesgo (rf) 2.87%
Sensibilidad a la variacion en la
rentabilidad de la inversion en el sector (B) 0.7896715
Rentabilidad esperada del sector o prima 17.40%

histérica (rm)
Riesgo pais de Ecuador 9.45%

Rent'abllldad exigida para el proyecto 23.80%
efectiva anual (re)
Nota. La tabla muestra todas las variables necesarias para el calculo de la tasa de descuento

por el modelo de CAPM. Elaboracion propia.

8.6.3.Indicadores financieros

Los indicadores financieros dindmicos que nos permiten determinar la viabilidad de
un proyecto son el VAN y la TIR. Su viabilidad de alcanza cuando el VAN es mayor que
cero y la TIR tiene una tasa mayor a la tasa de descuento. La TIR nos indica el rendimiento

que genera el proyecto durante el tiempo determinado de su duracion.
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En la siguiente Tabla 50, se presentan los resultados del analisis estatico y dinamico
del proyecto puro, el retorno sobre la inversion se calcula en base a la utilidad sobre la

maxima inversion.

Tabla 50

Indicadores financieros proyecto puro

Ingresos totales $ 1,485,345
Egresos totales $ 1,170,599
Utilidad $ 314,745
Rentabilidad 27%
Margen 21%
Retorno sobre la inversion 43%
Miaxima inversion $  734,605.81
VAN $ 103,727
TIR 42%

Nota. La tabla muestra los indicadores financieros estaticos y dindmicos. Elaboracion
propia.

En la Tabla 50, se presentan los indicadores financieros necesarios para determinar
la viabilidad de inversion en el proyecto. E1 VAN tiene un valor de $103,727.00 y la TIR
un rendimiento del 42% lo que nos indica que es viable la inversion en el proyecto ya que
el VAN es mayor que cero y la TIR es mayor que mi costo de oportunidad.

La maxima inversion se genera en el mes 14 con un valor de $734,605.00,
generando un retorno sobre la inversion del 43%. Esto significa que se requiere una

inversion en el proyecto del 63% de los costos.

CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES



226

8.7. Analisis de sensibilidad

Todos los proyectos sufren cambios ya sean por factor internos o externos a la
organizacion, ya que se basan en una planificacion que tendra un desarrollo en el futuro.
Por lo que se realiza un analisis de sensibilidades, para saber la holgura que existe en las
variables mas importes que son los costos, precio de venta, tiempo de venta y periodo de

recepcion del crédito hipotecario.

8.7.1.Sensibilidad a costos

Para realizar sensibilidad en los costos del proyecto, se realiza un aumento
porcentual en los costos del proyecto, excluyendo el costo del terreno y la planificacion, ya
que son los unicos valores que estan generados. En base a estas variaciones se analiza
incidencia que generan en el VAN y TIR del proyecto.

Como se observa en la Figura 47, la curva que representa la variacion del VAN en
base al aumento porcentual de los costos. Esta representada por una linea recta, la
incidencia de los costos es directamente proporcional al VAN. El proyecto es viable
financieramente con un aumento de los costos directos de hasta 15.55%, donde el VAN se

hace cero. Por cada 1% de aumento de los costos el VAN disminuye en $6,669.00.
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Figura 47

Sensibilidad a costos directos
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Nota. La figura muestra la sensibilidad que tiene el proyecto al aumento porcentual de sus

costos. Elaboracion propia.

8.7.2.Sensibilidad al precio de venta

Para analizar la sensibilidad en el precio de venta del proyecto, se realiza una
disminucion porcentual en el precio de venta del proyecto. En base a estas variaciones se
determina la incidencia que genera en el VAN y TIR del proyecto.

Como se observa en la Figura 48, la curva que representa la variacion del VAN en
base a la disminucion porcentual de los precios de venta esta representada por una linea
recta La incidencia del precio de venta es directamente proporcional al VAN. El proyecto
es viable financieramente con una disminucion del precio de venta de hasta 9.29%, donde
el VAN se hace cero. Por cada 1% de disminucion del precio, el VAN disminuye en

$11,163.00.
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Figura 48

Sensibilidad al precio de venta
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Nota. La figura muestra la sensibilidad que tiene el proyecto a la disminucioén porcentual

de su precio de venta. Elaboracion propia.

8.7.3. Sensibilidad al periodo de ventas

El analisis de sensibilidad en el tiempo de venta del proyecto consiste en prolongar
los meses de ventas del proyecto. En base a estas variaciones se determina la incidencia
que genera en el VAN y TIR del proyecto.

Como se observa en la Figura 49, la curva que representa la variacion del VAN en base al
aumento mensual del tiempo de venta. El proyecto no tiene una gran sensibilidad al precio

de ventas, hasta el mes 24 el proyecto mantiene un VAN positivo y una TIR de 33%.
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Figura 49

Sensibilidad al periodo de ventas
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Nota. La figura muestra la sensibilidad que tiene el proyecto al aumento del periodo de

ventas. Elaboracion propia.

8.7.4.Sensibilidad al periodo de recepcion del crédito hipotecario

El analisis de sensibilidad en el periodo de recepcion del crédito hipotecario de las
ventas del proyecto consiste en prolongar los meses de recepcion del crédito hipotecario
del proyecto. En base a estas variaciones se determina la incidencia que genera en el VAN
y TIR del proyecto.

En la Figura 50 se observa la curva que representa la variacion del VAN en base al
aumento mensual del tiempo de recepcion del crédito hipotecario. El proyecto es viable
financieramente si se prolonga el periodo de recepcion hasta en 10 meses, ya que en el mes

11 el VAN se vuelve negativo.
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Figura 50

Sensibilidad al periodo de recepcion del crédito hipotecario
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Nota. La figura muestra la sensibilidad que tiene el proyecto al aumento del periodo de

recepcion del crédito hipotecario. Elaboracion propia.



8.7.5.Sensibilidad cruzada costos vs precio de ventas

Este analisis nos permite determinar la sensibilidad que el proyecto tiene a la variacion de dos variables a la vez. Para este analisis se
combinara el aumento en los costos y la disminucion de los precios de venta.

La Tabla 51 presenta la afectacion que tiene el VAN segun las variaciones que se puedan generar en los costos o en el precio de venta.
El precio de venta tiene mayor sensibilidad que los costos, el punto mas critico se genera con la disminucion de las ventas en 9% y un

aumento de los costos en 1%.

Tabla 51

Sensibilidad costo vs precio de venta

Precio de venta

VAN N 32,395.32 0%) -1% 2% 3% 4% 5% 6% 1% 8% 9% -10%)
0%| $ 103,726.65 | $ 92,563.51 | § 81,400.37 [ 8 70237.22 | § 59,074.08 | $ 47910.94 | $ 36,747.80 | $ 25,584.66 | § 14421.51 | $ 3258378 (7.904.77)

1%| $ 97,056.96 | § 85,893.82 [ § 74,730.68 | $ 63,567.53 | § 52,404.39 | $ 4124125 $ 30,078.11 [ $ 18914.97 | § 7,751.82 [ 8 (3411.32)[ $ (14,574.46)

2%| $ 90,387.27 | § 79.224.13 | § 68,060.99 | $ 56,897.84 | § 45,734.70 | § 34,571.56 | $ 2340842 | $ 1224528 | § 1,082.13 [ § (10,081.01)[ $ (21,244.15)

3% $ 83,717.58 | $ 72,554.44 | $ 61391.29 | $ 50228.15 | § 39,065.01 | $ 27901.87 | § 16,738.73 | § 5,575.58 | § (5,587.56) $ (16,750.70)[ S (27,913.84)

4%| s 77,047.89 | $ 65,884.75 | § 54,721.60 | $ 43,558.46 | § 32395328 2123218 § 10,069.04 | § (1,094.11)[ 8 (12257.25)[ 8 (23.420.39)[ § (34,583.53)

Costos 5% $ 70,378.20 | $ 59,215.06 | $ 4805191 | § 36,888.77 | § 25,725.63 | $ 14,562.49 | $ 3,399.35 [ § (7,763.80)| (18,926.94)[ § (30,090.08)[ $ (41,253.22)
6% $ 63,708.51 | § 52,545.36 | $ 41382228 30219.08 | § 19,055.94 | § 7,892.80 | § (3.270.35)[ 8 (14,433.49)] 8 (25,596.63)] $ (36,759.77)| $ (47,922.91)

7% $ 57,038.82 | $ 45.875.67 | $ 34,712.53 | $ 23,549.39 | § 12,386.25 | § 1223.11 [ 8 (9.940.04)[ § (21,103.18)[ (32,266.32)] § (43.429.46)| S (54,592.60)

8% $ 50,369.13 | $ 39,205.98 [ § 28,042.84 | $ 16,879.70 | § 5,716.56 | § (5.446.59) S (16,609.73)[ (27,772.87)| 8 (38,936.01)[ § (50,099.15)[ $ (61,262.30)

9%| $ 43,699.43 | § 32,536.29 [ § 21373.15 | $ 1021001 | § (953.13)] § (12,116.28)[ § (23.279.42)[ 8 (34,442.56)| $ (45,605.70)] $ (56,768.84)| S (67,931.99)

10%| $ 37,029.74 | § 25,866.60 | $ 14,703.46 | § 3,54032 [ 8 (7.622.82)[ § (18,785.97)[ 8 (29.949.11)[ 8 (41,112.25) 8 (52275.39)] 8 (63.438.53)[ § (74,601.68)

Nota. La tabla muestra la sensibilidad que tiene el proyecto al aumento de costos y disminucion de precio de ventas en simultaneo.

Elaboracion propia.



8.8. Analisis financiero apalancado

Es una opcién que se analiza, buscando la ejecucion del proyecto sin la necesidad
de que la inversion total sea de capital propio. Facilitando la posibilidad de desarrollo del
proyecto o crecimiento de una empresa (Banco Pichincha , 2021).

Para el desarrollo de Miraflores Plaza se solicitara una linea de crédito que permita
cumplir con todos los costos necesarios para el desarrollo del proyecto. Esto mejorara el
flujo del proyecto, alcanzando una inversion maxima menor, lo que permite que mejoren
los indicadores financieros dinamicos, pero disminuiran los estaticos. El tinico que se vera
beneficiado es el retorno sobre la inversion.

En la tabla 52 se presenta la tasa que ofrece el Banco Pichincha para una linea de
crédito es del 10.39% anual efectiva, se solicitara una linea de crédito del 33% de la
inversion total del proyecto, lo que corresponde a $390,000.00. Esto genera intereses por el

valor de $37,500.00, por lo tanto, bajara la utilidad.

Tabla 52
Plan de apalancamiento del proyecto
Descripcion Cantidad

Monto por $ 390,000.00
financiar
Tasa efectiva anual 11.39%
Interés $ 37,427.15
Pago total $ 427.427.15

Nota. La tabla muestra la informacion que corresponde a la linea de crédito que se
solicitara para el proyecto. Elaboracion propia.

En la siguiente Tabla 53, se presenta la tabla de amortizacion del apalancamiento.
La negociacion del crédito determind que se aprobara cuando el proyecto cuente con el

33% de las unidades vendidas. Se efectuaran 4 desembolsos, estos se generaran segun las
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necesidades del proyecto. Estos se solicitaran en los meses 2, 5, 9 y 12; corresponden al
pago de anticipos y reservas de materiales de acabados como porcelanato, piso flotante,
ventas, muebles y puertas. También las reservas de ascensores y congelamiento de los
precios de acero.

Los intereses se cancelaran a mes caido y el pago del capital se realizara en dos
pagos, el primero dos meses después del fin de la obra y el segundo al siguiente mes, es

deciren el mes 17 y 18.

Tabla 53

Tabla de amortizacion del crédito

5

100,000.00 [ $ $
Pago de capital
Saldo de deuda s - |s - [s - [s 100,000.00[ 100,000.00 [ 100,000.00[$  200,000.00 | $ 200,000.00 [ §200,000.00
Intereses s - Is - [s - [s 902.95['§ 90295[§ 902.95['§ 1.805.89 | § 1.805.89 | § 1,805.89
Total gastos financiamient |3 s - [s - [s 90295 '8 90295 '8 90295 [ § 1,805.89 [ § 1,805.89 [ § 1,805.89

12

S 100,000.00 [ $ - |s - |$  90.000.00|$ - |s - |s - |s $ - |s -
S (19500000 S (195,000.00)
S 200,000.00]$ 300,000.00[$ 300,000.00[$  300,000.00[$ 390,000.00 [ $ 390,000.00 | $ 390,000.00] S 390,000.00 | § 390,000.00[ 195,000.00
s 1.805.89 | § 2,708.84 ]S 2,708.84 ]S 2,708.84] S 352149 352149 352149]s 3521498 3521498 1.760.75
S 1,805.89 [ § 2,708.84 ]S 2,708.84 ]S 2,708.84 ]S 3,521.49 [ § 3,521.49 [ § 352149 [ § 3,52149 [ § 198,521.49 [ § 196,760.75

Nota. La tabla muestra la tabla de amortizacion del apalancamiento para el proyecto.
Elaboracion propia.
8.8.1.Tasa de descuento apalancada

Se calcul6 mediante el promedio ponderado entre el monto del apalancamiento y el
capital de inversion propia. Como se muestra en la Tabla 54, se obtuvo una tasa de

descuento efectiva apalancada de 19.66%.
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Tabla 54
Tasa de descuento apalancada
Descripcion Cantidad Tasa de descuento
Presupuesto total $ 1,170,599.23
Capital de inversion $ 780,599.23
23.80%
Monto por financiar $ 390,000.00 11.39%
Tasa apalancada 19.66%

Nota. La tabla muestra el caculo de la tasa de descuento efectiva apalancada para el

proyecto. Elaboracion propia.

8.8.2.Flujo del proyecto apalancado

En base a los flujos de ingresos y egresos considerando los costos del
apalancamiento se desarrolla el flujo de efectivo para cada uno de los periodos a lo largo
del proyecto, se obtiene mediante la diferencia de ingresos y egresos.

En la siguiente Figura 51, se muestra el comportamiento de cada una de las
variables ingresos, egresos y flujo de caja acumulados. La maxima inversion se genera en
el mes 11 con un valor de $384,440.00. El proyecto genera utilidades en el mes 17, debido
al pago del 70% correspondiente al crédito hipotecario y se observa una disminucion en el
mes 18 debido al segundo pago del apalancamiento.

El flujo acumulado en los meses de recepcion de los desembolsos por

apalancamiento genera unos picos.
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Figura 51
Flujo del proyecto apalancado
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Nota. La figura muestra el flujo acumulado apalancado de egresos, ingresos, efectivo para

el analisis financiero. Elaboracion propia.

8.8.3. Analisis financiero estatico apalancado

Se analizaran los costos, costos de apalancamiento, ventas y desembolsos por
apalancamiento, que contempla el proyecto Miraflores Plaza, estableciendo un flujo de
caja que se obtiene de la diferencia de ingresos por ventas sobre los costos establecidos en
el capitulo de estrategia comercial y analisis de costos respectivamente.

Gracias a este analisis es posible determinar la utilidad, margen y rentabilidad que

generara el proyecto. En la Tabla 55, se presentan los ingresos por ventas totales que tienen
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un valor de $1,485,345.00 y los egresos totales por costos un valor de $1,208,026.00,

generando una utilidad de $277,318.00.

Tabla 55

Anadlisis estatico del proyecto apalancado

Ingresos totales $ 1,485,345
Egresos totales $ 1,208,026
Utilidad $ 277,318
Rentabilidad 23%
Margen 19%

Nota. La tabla muestra los indicadores financieros estaticos mas importantes. Elaboracion

propia.

8.8.1.Indicadores financieros

En la siguiente Tabla 56, se presentan los resultados del analisis estatico y dindmico
del proyecto puro, el retorno sobre la inversion se calcula en base a la utilidad sobre la

maxima inversion.
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Tabla 56

Indicadores financieros proyecto puro

Ingresos totales $ 1,485,345
Egresos totales $ 1,208,026
Utilidad $ 277,318
Rentabilidad 23%
Margen 19%
Maxima inversion $ 384,440.12
|| Anlisis dinimico |
VAN $ 153,566
TIR 65%

Nota. La tabla muestra los indicadores financieros estaticos y dindmicos. Elaboracion
propia.

En la Tabla 56, se presentan los indicadores financieros necesarios para determinar
la viabilidad de inversion en el proyecto. E1 VAN tiene un valor de $153,566.00 y la TIR
un rendimiento del 65% lo que nos indica que es viable la inversion en el proyecto ya que
el VAN es mayor que cero y la TIR es mayor que mi costo de oportunidad.

La méaxima inversion se genera en el mes 11 con un valor de $384,440.00,
generando un retorno sobre la inversion del 72%. Esto significa que se requiere una

inversion propia en el proyecto del 32% de los costos.

8.9. Analisis de sensibilidad

Todos los proyectos sufren cambios ya sean por factor internos o externos a la
organizacion, ya que se basan en una planificacion que tendra un desarrollo en el futuro.

Por lo que se realiza un analisis de sensibilidades, para saber la holgura que existe en las
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variables mas importantes que son los costos, precio de venta, tiempo de venta y periodo

de recepcion del crédito hipotecario.

8.9.1.Sensibilidad a costos

Para realizar sensibilidad en los costos del proyecto, se realiza un aumento
porcentual en los costos del proyecto, excluyendo el costo del terreno y la planificacion, ya
que son los Unicos valores que estan generados. En base a estas variaciones se analiza la
incidencia que generan en el VAN y TIR del proyecto.

Como se observa en la Figura 52, la curva que representa la variacion del VAN en
base al aumento porcentual de los costos. Esta representada por una linea recta, la
incidencia de los costos es directamente proporcional al VAN. El proyecto apalancado es
viable financieramente con un aumento de los costos de hasta 22%, donde el VAN se hace

cero. Por cada 1% de aumento de los costos el VAN disminuye en $6,825.00.

Figura 52

Sensibilidad a costos
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Nota. La figura muestra la sensibilidad que tiene el proyecto al aumento porcentual de sus

costos. Elaboracion propia.

8.9.2.Sensibilidad al precio de venta

Para analizar la sensibilidad en el precio de venta del proyecto, se realiza una
disminucion porcentual en el precio de venta del proyecto. En base a estas variaciones se
determina la incidencia que genera en el VAN y TIR del proyecto.

Como se observa en la Figura 53, la curva que representa la variacion del VAN en
base a la disminucion porcentual del precio de venta se representa con una linea recta. La
incidencia del precio de venta es directamente proporcional al VAN. El proyecto
apalancado es viable financieramente con una disminucion del precio de venta de hasta
13,20%, donde el VAN se hace cero. Por cada 1% de disminucion del precio, el VAN

disminuye en $11,623.00.

Figura 53

Sensibilidad al precio de venta
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Nota. La figura muestra la sensibilidad que tiene el proyecto a la disminucioén porcentual

de su precio de venta. Elaboracion propia.

8.9.3. Sensibilidad al periodo de ventas

El analisis de sensibilidad en el tiempo de venta del proyecto consiste en prolongar
los meses de ventas del proyecto. En base a estas variaciones se determina la incidencia
que genera en el VAN y TIR del proyecto.

Como se observa en la Figura 54, la curva que representa la variacion del VAN en base al
aumento mensual del tiempo de venta. El proyecto no tiene una gran sensibilidad al precio

de ventas, hasta el mes 25 el proyecto mantiene un VAN positivo y una TIR de 42%.

Figura 54

Sensibilidad al periodo de ventas
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Nota. La figura muestra la sensibilidad que tiene el proyecto al aumento del periodo de

ventas. Elaboracion propia.
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8.9.4.Sensibilidad al periodo de recepcion del crédito hipotecario

El analisis de sensibilidad en el periodo de recepcion del crédito hipotecario de las
ventas del proyecto consiste en prolongar los meses de recepcion del crédito hipotecario
del proyecto. En base a estas variaciones se determina la incidencia que genera en el VAN
y TIR del proyecto.

Como se observa en la Figura 55, la curva que representa la variacion del VAN en
base al aumento mensual del tiempo de recepcion del crédito hipotecario. El proyecto es
viable financieramente si se prolonga el periodo de recepcion hasta en 12 meses, ya que
todavia tiene un VAN positivo y una TIR de 25% pero se deben tomar en cuenta los

intereses que se generarian si no se paga el capital de la deuda en el mes 17 y 18.

Figura 55

Sensibilidad al periodo de recepcion del crédito hipotecario

—O0— VAN  «eoeeeee Lineal (VAN)
$180,000.00
$160,000.00

$140,000.00

$120,000.00
$100,000.00 y=-11211x+ 174764
$80,000.00
$60,000.00
$40,000.00
$20,000.00

$-

Nota. La figura muestra la sensibilidad que tiene el proyecto al aumento del periodo de

recepcion del crédito hipotecario. Elaboracion propia.
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8.9.5.Sensibilidad cruzada costos vs precio de ventas

Este analisis nos permite determinar la sensibilidad que el proyecto tiene a la variacion de dos variables a la vez. Para este analisis se
combinara el aumento en los costos y la disminucion de los precios de venta.
La Tabla 57 presenta la afectacion que tiene el VAN aumentando los costos y disminuyendo el precio de venta. El precio de venta tiene

mayor sensibilidad que los costos, el punto mas critico se genera con la disminucion de las ventas en 9% y un aumento de los costos en 8%.

Tabla 57

Sensibilidad costo vs precio de venta

Precio de venta

\Z:\\| $ 79,769.75 0% -1% 2% -3% -4% -5% -6% -71% -8% 9% -10%
0%|$ 153,565.94 | § 141,942.09 | $ 13031823 | $ 118,694.37 |$ 107,070.51 | $ 95,446.65 |8 8382279 |$  72,19894 |§ 60,575.08 | $ 48951.22 |8 37,327.36

1% $  146,740.75 | § 135,116.90 | $ 123493.04 |$ 111,869.18 |$ 100,245.32 | $ 88,621.46 |8 76997.61 |$  65373.75|§ 53,749.89 | $ 42,126.03 | $ 30,502.17

2% $ 13991557 | $ 128,291.71 | $ 116,667.85|$ 105,043.99 | § 93,420.13 | $ 81,796.27|$  70,172.42 | $  58,548.56 | §  46,924.70 | $ 35,300.84 | § 23,676.98

3%| $ 133,090.38 | $ 121,466.52 | $ 109,842.66 | $ 98,218.80 | $ 86,594.94 | $ 74971.08 |$ 6334723 |$  51,723.37 | §  40,099.51 | $ 28475.65|% 16,851.79

4% $ 12626519 | § 114,641.33 | § 103,017.47 | $ 91,393.61 | $ 79,769.75 | $ 68,14590 | $  56,522.04 |$  44,898.18 | § 3327432 |$ 21,650.46|$ 10,026.60

co(;(s):lt‘(l)lsc:ii)ll 5%|$  119,440.00 | § 107,816.14 | $  96,192.28 | $ 84,568.42 | $ 72,944.56 | $ 61,320.71 | $  49,696.85|$ 3807299 | § 26449.13|$ 1482527 |8  3,201.41
6% $ 11261481 |§ 100,990.95 | $  89,367.09 | $ 77,743.23 | § 66,119.38 | 5449552 |8 42,871.66 |$ 3124780 |$ 19,623.94 |$  8,000.08 |8 (3,623.77)

7% $ 105,789.62 | § 94,165.76 | $  82,541.90 | $ 70,918.04 | § 59,294.19 | $  47,670.33 |$  36,046.47 | $  24422.61 |$ 12,798.75|8 1,174.89 | $ (10,448.96)

8%| $ 98,964.43 | § 87,340.57 | $  757716.71 | $ 64,092.85 | § 52,469.00 | $  40,845.14|$ 2922128 | $ 17,597.42 | § 597356 | $  (5,650.29)| $ (17,274.15)

9%| $ 92,139.24 | § 80,515.38 | $  68,891.52 | $ 57,267.67 | $ 45,643.81 | § 34,01995|8  22396.09 | $ 10,772.23 | § (851.63)| $ (12,475.48)| $ (24,099.34)

10%| $ 85,314.05 | $ 73,690.19 | $  62,066.33 | $ 50442.48 | $ 38818.62 |8  27,194.76 | $ 15,570.90 | $ 3,947.04 |$  (7,676.82)| $ (19,300.67)| $ (30,924.53)

Nota. La tabla muestra la sensibilidad que tiene el proyecto al aumento de costos y disminucion de precio de ventas en simultaneo.

Elaboracion propia.
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8.10. Comparacion del proyecto puro vs apalancado

En la Tabla 58, presenta el resumen comparativo entre los indicadores
financieros del proyecto puro con el apalancado. En el analisis estatico el proyecto puro
genera mayor utilidad debido a que no genera gastos financieros. Por lo tanto, la
rentabilidad y el margen son mayores. El proyecto apalancado tiene ventajas en el
retorno sobre la inversion que practicamente se duplica, al igual que el VAN y la TIR

que aumenta en $50,000.00 y 23% respectivamente.

Tabla 58

Anadlisis financiero comparativo

Ingresos totales $ 1,485345 | $ 1,485,345 | $ -
Egresos totales $ 1,170,599 | $ 1,208,026 | § 37,427
Utilidad $ 314,745 | $ 277,318 | $-37,427
Rentabilidad 27% 23% -4%
Margen 21% 19% -3%
Retorno sobre la 43% 72% 29%
inversion

Maxima inversion $ 734,606 | $ 384,440 | $-350,166

| Andlisisdindmico |

VAN $ 103,727 | $ 153,566 | $ 49,839
TIR 42% 65% 23%

Nota. La tabla muestra la comparacion de los indicadores financieros estaticos y

dinamicos del andlisis puro vs apalancado. Elaboracion propia.
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8.11. Conclusiones

Tabla 59
Conclusiones Capitulo 7: Andlisis financiero

Conclusion

Indicador Impacto

e El proyecto puro tiene mejores resultados, genera

una utilidad de $37,000.00 mayor. Por lo tanto,

Analisis una rentabilidad y margen mayores en 4y 2%
estatico
respectivamente.
e El proyecto es viable.
e El proyecto apalancado genera mejores resultados,
Anilisis + mejora el VAN en $50,000.00 y la TIR en un 23%
dinamico

e Elproyecto es viable.

e El proyecto apalancado requiere de una maxima

inversion de $380,000.00, $350,000.00 menor al

proyecto puro.
Maxima + El bre la i 4n del
St o retorno sobre la inversion del proyecto

apalancado es 29% mayor a la del proyecto puro.

Generando un ROI del 72%.



Sensibilidad
proyecto puro

Sensibilidad
proyecto °
apalancado
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El proyecto puro es medianamente sensible, acepta
un aumento de costos directos de hasta el 15%, el
precio de ventas permite una disminucion del
precio de hasta el 9%.

El tiempo de ventas tiene una sensibilidad baja,
acepta 10 meses mas de ventas manteniendo una
TIR de 32%.

El proyecto tiene una sensibilidad mas alta al
aumento del tiempo de recepcion del crédito

hipotecario, esto solo permite 10 meses de retraso.

El proyecto apalancado tiene menor sensibilidad,
acepta un aumento de costos directos de hasta el
22%, el precio de ventas permite una disminucion
del precio de hasta el 13%.

El proyecto tiene una sensibilidad alta al aumento
del tiempo de recepcion del crédito hipotecario y
periodo de ventas, debido al aumento de intereses

por apalancamiento.
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e Launica ventaja que genera el proyecto puro es un
aumento de $33,000.00 en la utilidad.
e El proyecto apalancado genera mejores

indicadores financieros dindmicos y aumenta la

Proyecto puro + sensibilidad del proyecto a las diferentes variables.
vs apalancado

e Lo mas importante es el aumento de la
rentabilidad sobre la inversion. Esta aumenta en
29%. Mejorando el VAN en $50,000.00 y la TIR

en un 23%.

Nota. Conclusiones del Capitulo Analisis financiero. Elaboracion propia.

+ Impacto Positivo.

8.12. Recomendaciones

Debido a que el proyecto tiene una sensibilidad moderada a los costos se
recomienda estudiar la posibilidad de una mejora en la calidad de los acabados
ofrecidos para aumentar la velocidad de ventas.

Se recomienda analizar la posibilidad de un aumento en el paquete de trabajo de
publicidad y ventas para generar una mayor velocidad de ventas y mayor
posicionamiento del desarrollador.

Se recomienda mantener los precios estudiados en el capitulo de estrategia
comercial, ya que se encuentran dentro del mercado y analizar la posibilidad de

un aumento de estos segun la velocidad de ventas real que genere el proyecto.
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9. Analisis del componente legal

9.1. Objetivos
9.1.1.0bjetivo general
Analizar la viabilidad legal del proyecto Miraflores Plaza durante su ciclo de
vida y establecer los requisitos legales necesarios para su desarrollo.
9.1.2.0bjetivos especificos

Tlustracion 72

Objetivos especificos Capitulo 9: Andlisis del componente legal

Establecer la viabilidad del desarrollo de un proyecto inmobiliario segun
las leyes y constitucion ecuatoriana.

Determinar los componentes legales que se deben cumplir en cada
una de las fases de vida del proyecto inmobiliario.

Definir la estructura legal que se utilizara para el desarrollo del proyecto
inmobiliario.

Nota. La ilustracion representa los objetivos especificos. Elaboracion propia.

9.2. Metodologia

La metodologia que se utilizara para el analisis financiero de Miraflores Plaza
sera cuantitativa. Las fuentes de informacion utilizadas seran primarias y secundarias.

Como se muestra en la Ilustracion 73.
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Tlustracion 73

Metodologia Capitulo 9: Andlisis del componente legal

La investigacion se realizara en base a la legislacion
vigente hasta el afio 2023, estudiando el marco legal
y constitucional del area de desarrollo inmobiliario.

La normativa que se estudiaria para definir la
viabilidad del proyecto inmobiliario serd nacional y
la emitida por el Municipio de Cuenca.

=i

Identificar los procesos legales que se deben cumplir
para el desarrollo del proyecto inmobiliario en cada
una de sus fases.

Evaluar cada uno de los procesos.

Determinar la aplicacion de cada uno de los
procesos.

Nota. La ilustracion representa la metodologia. Elaboracion propia.

9.3. Condiciones generales del marco constitucional, y normativo en general,

para el desarrollo del proyecto inmobiliario.

9.3.1.Libertad de empresa.

Potestad que tiene toda persona de organizar y vincular capital y personal, con un
fin de lucro para los socios o accionistas (Cabanellas, 1993). Esta es la condicion mas
importante e indispensable para el funcionamiento de cualquier actividad economica.

Constitucion de la Republica del Ecuador afio 2008 (Asamblea Constituyente,
2008), Art. 66, numeral 15: “El derecho a desarrollar actividades econéomicas, en forma
individual o colectiva, conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad social y
ambiental”.

“El sector privado de la economia conserva la libertad para desarrollar sus

objetivos econdmicos y la garantia para el disfrute de sus derechos reconocidos por la
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Constitucion, pero el Estado dicta pautas que orienten la produccion hacia metas
consideradas deseables, asi como interviene en los diferentes mercados para orientarlos
en sentidos determinados” (Pérez E. , pag. 2) .

La constitucion del Ecuador es la encargada de definir los requisitos y
limitaciones de este derecho (Asamblea Constituyente, 2008). Iniciando por la
inviabilidad de cualquier actividad contraria o prohibida por la ley, establecida como
delito u opuesta a las buenas costumbres.

Toda persona que se encuentre en territorio nacional y en pleno goce de sus
derechos tiene la facultad de desarrollar proyectos inmobiliarios. Pueden realizarse de
manera individual o colectiva, utilizando las figuras establecidas legalmente que son
persona natural, persona juridica, sociedad civil, sociedad mercantil, fideicomisos
mercantiles, asociacion en cuentas de participacion, etc. Cualquiera de estas estructuras
es reconocido para todas las etapas de ejecucion del proyecto inmobiliario y estéd sujeta

a los requisitos normativos para esta actividad comercial.

9.3.2.Libertad de contratacion

La libertad implica “el conjunto de derechos y facultades que, garantizados
legalmente, permiten al individuo, como miembro del cuerpo social de un Estado, hacer
o no hacer todo lo compatible con el ordenamiento juridico respectivo” (Cabanellas,
1993).

El Art. 66, numeral 16 de la Constitucion vigente del Ecuador (Asamblea
Constituyente, 2008), reconoce y garantiza el derecho a la libertad de contratacion.
Establece la facultad de pactar libre y voluntariamente su objeto, términos y
condiciones, con las limitaciones y requerimientos que para su existencia y validez

determinen las leyes vigentes.
CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES
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Este derecho, autoriza a toda persona en el territorio ecuatoriano de asociarse con
otros para el desarrollo de actividades econdmicas, permitiendo la contratacion de
personal; adquisicion, venta y comercializacion de bienes y servicios; entre otros
relacionados con la actividad inmobiliaria y de la construccion.

Los contratos estan regulados por diversas normas para su existencia y validez,
entre ellas: el Codigo Civil, Ley Organica de Defensa del Consumidor, Ley de
Compaiiias, Codigo de Comercio, Codigo de Trabajo, COOTAD, Ley de Propiedad

Intelectual, Ley de Propiedad Horizontal, y, Ley de Arbitraje y Mediacion, entre otras.

9.3.3.Libertad de comercio

La Constitucion del Ecuador (Asamblea Constituyente, 2008), en su Art. 66,
numeral 15, reconoce y garantiza: “El derecho a desarrollar actividades econdmicas, en
forma individual o colectiva, conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad
social y ambiental”.

Para la actividad comercial inmobiliaria, el Codigo de Comercio vigente
(Congreso Nacional del Ecuador, 1960), en su Art. 3, numeral primero, reconoce
expresamente como acto de comercio: “La compra o permuta de cosas muebles, hecha
con animo de revenderlas o permutarlas en la misma forma o en otra distinta; y la
reventa o permuta de estas mismas cosas”.

Definida la actividad comercial inmobiliaria, su libre ejercicio sera garantizado
como derecho constitucional, a pesar de esto, se debe regir por las normas a cumplir del
Plan Nacional de Desarrollo, estas pueden establecerse a nivel administrativo por las

instituciones dependientes del Ejecutivo, y a nivel legislativo por la Asamblea Nacional.
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9.3.4.Derecho al trabajo

El derecho a la libertad de trabajo se establece en el Art. 66 de la Constitucion
(Asamblea Constituyente, 2008). Determinando que nadie podra ser obligado a realizar
un trabajo gratuito o forzoso, salvo los casos que determine la ley.

La relacion laboral existente entre el emprendedor o inversionista y su personal,
en el Art. 327 de la Constitucion “se prohibe toda forma de precarizacion, como la
intermediacion laboral y la tercerizacion en las actividades propias y habituales de la
empresa o persona empleadora, la contratacion laboral por horas, o cualquiera otra que
afecte los derechos de las personas trabajadoras en forma individual o colectiva. El
incumplimiento de obligaciones, el fraude, la simulacion, y el enriquecimiento injusto
en materia laboral se penalizaran y sancionaran de acuerdo con la ley” (Asamblea
Constituyente, 2008).

Por lo tanto, todo individuo en el territorio ecuatoriano se le reconoce y garantiza
el derecho a trabajar, permitiéndole el desarrollo de activades econdmicas con fines de
lucro por medio de cualquier forma de asociacion o de manera individual y contratacion
no prohibida por la Ley. Esta actividad debera regirse a las limitaciones, impuestas
legalmente, para satisfacer los objetivos del Plan Nacional de Desarrollo definido por el
Ejecutivo. Con el objetivo de precautelar los derechos del trabajador, la relacion

empleador — trabajador se encuentra regulada, a favor del empleado.

9.3.5.Derecho propiedad privada

En base a lo descrito en el numeral 26 del Art. 66 de la Constitucion del Ecuador
(Asamblea Constituyente, 2008), se avala el “derecho a la propiedad en todas sus

formas, con funcion y responsabilidad social y ambiental”.
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Sin importar el derecho constitucional, este se ve condicionado por la capacidad
del estado de declaracion del predio en utilidad publica, en casos estratégicos o
prioritarios. Con el objetivo de solventar necesidades publicas (Art. 58 de la Ley

Organica del Sistema Nacional de Contratacion Publica).

9.3.6.Seguridad juridica

La seguridad juridica es la que nos permite tener una estabilidad en las leyes y
normas que se emiten, genera conocimiento en las personas dentro del estado de
conocer sus derechos y obligaciones (Garcia Falconi, 2012).

La Constitucion del Ecuador (Asamblea Constituyente, 2008) en su art.82
determina que: “El derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la
Constitucion y en la existencia de normas juridicas previas, claras, publicas y aplicadas
por las autoridades competentes”.

Existe una estabilidad cuando no existen cambios repentinos sobre las normas,
por lo tanto, tienen una larga duracion, lo que permite a las personas planificar y estar al
tanto de las normas para poder actuar. Debe generarse un respeto en la jerarquia de las
normas, permitir a las personas prever los cambios en las obligaciones tributarias,
laborales, civiles y los lugares permitidos para desarrollar activad econémica (Corral,
2014).

Ecuador es un pais que ha vivido muchos cambios, se han aprobado 83 proyectos
de ley (entre leyes nuevas y reformatorias), entre enero del afio 2020 y el mes de junio
de 2023, en la (Asamblea Nacional, 2016). No se han considerado las modificaciones y
nuevas normas de menor jerarquia emitidas a nivel administrativo, proyectos de ley y
afectaciones arancelarias. El sector de la construccion se ha visto afectado por 19 de

estas leyes sobre todo en la parte tributaria y laboral, lo que ha generado aumentos
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considerables en costos y en la facilidad de planificacion de proyectos, debido a la
actualizacion del PUGS por el Municipio de Cuenca.

El sector de la construccion vive una gran incertidumbre en la seguridad juridica,
lo que genera dificultad para los desarrolladores inmobiliario al momento de realizar la
planificacion, ya que los costos pueden aumentar de manera significativa y cambiar la

capacidad de compra de la demanda establecida.

Tabla 60

Viabilidad general del marco normativo constitucional

Principio Viabilidad Descripcion

Libertad de I
empresa
Existe una garantia constitucional, se percibe una
Libertad de
pequeiia inseguridad, debido a las limitaciones que
contratacion
se generan por el cumplimiento de los objetivos del
Libertad de
Plan Nacional de Desarrollo definido por el
comercio
Ejecutivo de turno.
Derecho de I
trabajo
Consta del reconocimiento constitucional, pero
Derecho a la . . . . .
existe algo de incertidumbre debido a la posibilidad
ropiedad . .
prop I que tiene el estado de declarar el predio como
privada

utilidad publica en caso de ser requerido.
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Existe una incertidumbre alta, como se ha podido
constatar en los Gltimos afios han existido muchos

Seguridad . .
cambios en las leyes y normativas lo que genera un

juridica . . .,
] problema al momento de realizar la planificacion, ya que

los costos pueden aumentar de manera considerable.

Nota. La tabla presenta la viabilidad del marco normativo constitucional. Elaboracion

propia.
+ Impacto Positivo. ° Impacto Negativo.

9.4. Marco normativo general relacionado con la actividad inmobiliaria

Las normas principales que regulan la actividad inmobiliaria son: Cédigo Civil,
Codigo de Trabajo, Cédigo de Comercio, Codigo de Trabajo, Cédigo Financiero. Son
las encargadas de determinar los derechos y garantias constitucionales.

Las normas secundarias son las leyes ordinarias de primer orden, encargadas de
establecer las normas especificas, estas son: Ley de Compaiiias, Ley de Propiedad
Horizontal, Ley de Régimen Tributario Interno, Ley Orgéanica de Vivienda de Interés

Social, entre otras. Como se observa en la siguiente Figura 56.
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Figura 56

Normativa que seguir para desarrollos inmobiliarios

Codificacion de

CODIGO ] las (l)rgenan;as
MUNICIPAL el Consejo
Municipal /

Metropolitano

A
Desarrollo y
NORMAS DE Ordenamiento
- ARQUITECTURA Territorial, de
Y URBANISMO

Uso y Gestion
del Suelo

Nota. La figura presenta la normativa por seguir para el desarrollo de un proyecto
inmobiliario. Elaboracion propia. Adaptado de (Padron, 2023).

A continuacion, en la siguiente Figura 57 se presentan los decretos y
reglamentos, que explican como se debe realizar y actuar segiin las normas. A nivel
técnico, las ordenanzas emitidas por el Consejo Cantonal son las de mayor extension,
regulan las limitaciones y modalidades del ejercicio de la propiedad privada,

principalmente la edificabilidad permitida en el predio.
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Figura 57

Normativa emitida por el Municipio de Cuenca

*ORDENANZA DE CONTROL PARA EL SUELO URBANO, SUELO RURAL
Y SUELO RURAL DE EXPANSION URBANA DEL CANTON CUENCA
ehttps://www.cuenca.gob.ec/content/ordenanza-de-control-para-

el-suelo-urbano-suelo-rural-y-suelo-rural-de-expansi%C3%B3n-
urbana-del

C U E N CA *PDOT PUGS 2022 (PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO

TERRITORIAL DE CUENCA y PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO)
ehttps://www.cuenca.gob.ec/content/pdot-pugs-2022

*NORMAS DE ARQUITECTURA Y URBANISMO (ANEXO 8 PUGS)
ehttps://www.cuenca.gob.ec/sites/default/files/planificacion/dic2

022/ANEX0%208%20NORMAS%20DE%20ARQUITECTURA%20Y%
20URBANISMO.pdf

Nota. La figura presenta las ordenanzas emitidas por el Consejo Cantonal del Municipio
de Cuenca, que se deben seguir para el desarrollo de un proyecto inmobiliario.
Elaboracion propia. Adaptado de (Padron, 2023).

En la siguiente Figura 58, se presenta el marco general de todas las normas que
regulan la actividad inmobiliaria que esta compuesta del area de construccion y
comercializacion. Esta conformado por leyes, reglamentos, decretos, ordenanzas,
circulares y otro tipo de mandatos de menor categoria. La actividad econdmica se debe

acoplar a toda esta normativa.
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Figura 58

CODIGO MUNICIPAL

NORMAS DE
Q RAY
URBANISMO

OTRAS NORMAS

CONSTITUCION

Nota. La figura representa la estructura de la normativa que regula un desarrollo inmobiliario. Adaptado de (Padrén, 2023).
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9.5. Componentes juridicos de la fase inicial del Proyecto.
9.5.1.Estructura juridica base para el Proyecto Inmobiliario

Se analizaron diferentes factores para determinar la estructura juridica 6ptima
para el promotor, para la ejecucion del proyecto inmobiliario Miraflores Plaza. En base
a la conformacion juridica del promotor y las actividades que el desarrolla. Las
estructuras juridicas mas comunes son: sociedad civil, compaiiia mercantil (anénima y
limitada), fideicomiso mercantil inmobiliario integral y asociacion de cuentas en
participacion (ACP).

En base a este analisis se determind como estructura juridica para el desarrollo
del proyecto la Sociedad Anénima Simplificada, por las razones siguientes:

e El proyecto no requiere de aportes de terceras personas para su financiamiento,
no es necesaria una figura juridica que permita asociacion distinta a la
establecida por los socios de la compaiiia.

e La estructura administrativa y soporte patrimonial de una sociedad mercantil
brindan el soporte operativo, financiero y juridico suficiente para el desarrollo
del Proyecto Inmobiliario (Padron, 2023).

e Esta estructura brinda mayor seguridad a los clientes y entidades financieras,
debido al posicionamiento de la marca.

e En el caso de empresas nuevas, se debe tomar en cuenta el burd crediticio del
promotor inmobiliario y los demas accionistas para facilitar el acceso al crédito
necesario para el desarrollo del proyecto (Padrén, 2023).

e La figura establecida es apta para el desarrollo de proyectos inmobiliarios, los
principales requerimientos son: formalidades de constitucion, objeto social para
la planificacion, construccion, comercializacion y desarrollo general del mismo,

autorizaciones pertinentes de junta de socios, entre otras (Padron, 2023).
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e Esta estructura tiene un Impuesto a la renta con una tasa de 25% a diferencia de
las personas naturales o la asociacion por cuentas de participacion que pueden
llegar a pagar hasta el 35% dependiendo del monto de utilidad (Padron, 2023).

e Las estructuras como fideicomiso mercantil y la sociedad civil y mercantil,
constituidos presentan ventajas significativas, pero generan un aumento
considerable de los costos indirectos del proyecto, dificultan su inicio y cierre y
burocratiza la toma de decisiones (Padron, 2023).

e Otras figuras como el Fideicomiso no se justifican para el desarrollo del
proyecto debido a sus necesidades y magnitud. Tampoco requiere de la

asociacion con personas que no conforman la compaiiia.

9.5.2.0bjeto social

El objeto social que se establecera para la compaiiia permite el desarrollo de la
planificacion, fiscalizacion, direccion técnica, administracion y comercializacion de
proyectos inmobiliarios, de vivienda, urbanizaciones, lotizaciones, edificios en
propiedad horizontal y todas las actividades relacionadas al objeto (Padron, 2023).

Faculta para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario en todas sus etapas:

planificacion, construccion, comercializacion y cierre (Padron, 2023).

9.5.3.Representacion legal / facultades

La representacion legal de la compaiia estard a cargo del Gerente General, por el
periodo estatutario de 5 afios, y en caso de ausencia definitiva o temporal del mismo, el

presidente.
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Tabla 61

Facultades representantes legal

Facultad Descripcion

Administracion de la | Realizar toda clase de gestiones, actos y contratos

Compaiiia necesarios para el cumplimiento del objeto social de la
Compaiiia.

Contrataciéon de | Nombrar y remover empleados y fijar sueldos conforme

personal el presupuesto.

Suscripcion de titulos de Negociar y contratar, créditos a nombre de la Compaiiia,
crédito, concesion y y suscribir, aceptar endosar, pagar, protestar o cancelar
contratacion de créditos | letras de cambio, pagarés y demas titulos de crédito en

relacion con los negocios sociales de la Compaiiia.

Transferencia de | Venta, permuta y transferencia de dominio a cualquier
dominio y | titulo de los bienes muebles e inmuebles de propiedad de
comercializacion de | la Compaiiia.

bienes inmuebles de la

Compaiiia

Constituir gravamen | Hipotecar, prendar o gravar bajo cualquier titulo los

sobre los activos de la  bienes muebles e inmuebles de la Compaiiia, en garantia

Compaiiia de las obligaciones que la misma pudiera adquirir con
Instituciones Financieras o terceros, para el cumplimiento

del objeto social de la Compaiiia.
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Contratacién de | Contratar los servicios de profesionales o terceros,
asesoria, servicios = necesarios para el cumplimiento del objeto social, asi
profesionales y técnicos = como acordar los términos y suscribir los instrumentos
publicos o privados necesarios para su perfeccionamiento.

Nota. La tabla presenta las facultades y obligaciones que tiene el gerente general de la

compaiiia. Elaboracion propia. Adaptado de (Padron, 2023).

9.6. Requerimientos adicionales para la actividad mercantil

Tabla 62

Requerimientos actividad mercantil

Requerimiento Descripcion

RUC - Art. 136 Ley de La operacion de la compafiia puede iniciar al momento de

Compaiiias  (Congreso la obtencion del Registro Unico de Contribuyentes que

Nacional del Ecuador, emite el Servicio de Rentas Internas (SRI).

1999)

Patente municipal - Art. Estan obligados a obtener la patente y, por ende, el pago

547 COOTAD | anual del impuesto de que trata el articulo anterior, las

(Asamblea Nacional del personas naturales, juridicas, sociedades, nacionales o

Ecuador, 2010) extranjeras, domiciliadas o con establecimiento en la
respectiva jurisdiccion municipal o metropolitana, que
ejerzan  permanentemente  actividades comerciales,
industriales, financieras, inmobiliarias y profesionales.

Nota. La tabla presenta los requisitos para la actividad mercantil de la compafiia.

Elaboracion propia. Adaptado de (Padron, 2023).
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La compaiiia debe obtener el RUC y realizar el pago de la patente municipal para

el ejercicio de la actividad econdmica inmobiliaria.

9.6.1.Propiedad del inmueble

Los inmuebles con clave catastral 0501018001000, 0501018025000,
0501018024000, 0501018023000, 0501018022000 con un area de 200m2, 107.30m2,
111.20m2, 114m2, 198.10m2 respectivamente, esto conforma un area total de 730.60
m2. Fueron adquiridos por sucesion por causa de muerte, la conforme posicion efectiva
otorgada en la notaria quinta del canton Cuenca el 10 de junio del 2020. El inmueble no
se encuentra gravado ni prohibido de enajenar.

Estos inmuebles seran aportes de capital por parte de uno de los socios de la
compaiiia.

Se realiz6 la verificacion de todos los pardmetros que se encuentran en la Tabla
63. para todos los predios donde se realizara el proyecto. Determinando la viabilidad de

su aporte para el del desarrollo inmobiliario.
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Tabla 63

Verificacion para la adquisicion del inmueble

ELEMENTO QUE VERIFICAR VERIFICACION

Titularidad del vendedor o aportante Consistente

Verificar las condiciones catastrales y pago del predio = Al dia
Condicion fisica Adecuado

Patrimonio familiar Si posee (se cancelara para

el aporte a la Compaiiia)

Constatar que no existan afectaciones legales o, de Sin afectaciones
hecho, municipales o provinciales, que impidan el

desarrollo del proyecto inmobiliario
Verificar la capacidad legal de los propietarios Capacidad legal verificada

Verificar limitaciones de dominio o gravamenes No cuenta con
gravamenes o limitaciones
de dominio

Nota. La tabla presenta los componentes a verificar antes de la adquisicion del predio.

Elaboracion propia. Adaptado de (Padrén, 2023).

9.7. Viabilidad del inmueble para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario

En base al PUGS emitido por el Municipio de Cuenca, el predio se encuentra
ubicado en zona con uso de suelo R2 (residencial de mediana intensidad), favorable
para el desarrollo sobre el mismo del Proyecto. No cuenta con afectaciones viales ni
naturales que impidan la construccion del proyecto inmobiliario.
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Tabla 64

Caracteristicas catastrales del lote de terreno

Descripcion Informacion
Coordenadas (UTM) 723633.61 9681408.689
Clave catastral 0502046040000
Geo clave 0502046040000
Area de lote (escritura) 730,60m2

Area de lote (levantamiento 743,08m2

topografico)

Frente del lote: 51,60m

COS total 280%

COS en planta baja 70%

Uso principal R2 Residencia mediana densidad
Altura pisos 16m

Numero de pisos 4

Retiro Frontal Sm

Retito Lateral Sm

Retiro Posterior Om
Clasificacion del suelo Suelo Urbano
Servicios basicos Si

Nota. La tabla presenta las caracteristicas catastrales del predio. Elaboracion propia.
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9.8. Requerimientos legales para el funcionamiento de compaiiias cuyo objeto es

la actividad inmobiliaria

En base al “Reglamento de funcionamiento de las compaiiias que realizan
actividad inmobiliaria” (Superintendencia de Companias - resolucion, 2014), la
Compaiiia debe cumplir los siguientes requerimientos para el inicio del Proyecto
Inmobiliario establecidos por la Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros.

e Ser titular de la propiedad del inmueble sobre el que se va a desarrollar el
Proyecto Inmobiliario.

o Contar con un presupuesto detallado de cada Proyecto, aprobado por el
gerente general donde se presenten la proyeccion de ingresos necesarios y
sus fuentes, costos y gastos.

e No se podran destinar recursos de promitentes compradores de un
proyecto o etapa, a otros proyectos o etapas de este, que desarrolle la

compaiiia, salvo por obras comunes en un mismo proyecto.

9.9. Componentes juridicos de la fase de planificacion del Proyecto
9.9.1.Normativa de regulacion para el disefio arquitectonico y calculo estructural

Para realizar el disefio arquitectonico, se deben cumplir las normativas de
arquitectura y urbanismo emitidas por el consejo cantonal del Municipio de Cuenca que
se encuentran el PUGS anexo 6.

El disefio relacionado con la seguridad estructural, el calculo y el
dimensionamiento para el disefio sismo resistente de las edificaciones se encuentra
contenido en la Norma Ecuatoriana de Construccion NEC 2015 (Ministerio de

Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015).
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9.9.2.Aprobaciones y permisos municipales

Para iniciar el proceso de construccion del proyecto inmobiliario en el Municipio

de Cuenca, se deben cumplir los requerimientos que se encuentran en la Tabla 65.

Tabla 65

Aprobaciones y licencias municipales

Requerimiento

Aprobacion de Proyectos
Arquitectonicos emitido por el

Municipio de Cuenca

Un Certificado de Conformidad

por planos de Ingenierias

(Estructural, Hidrosanitarias,
Eléctricos, y otros); emitido por
el Municipio de Cuenca.

Visto Bueno de planos emitido
por el Cuerpo de Bomberos —

Art. 53 Ley de Defensa Contra

Incendios

Descripcion
Informe favorable emitido por la entidad
colaboradora, en el que se hace constatar el
cumplimiento de las normas administrativas y
reglas técnicas, durante la etapa de planificacion
de la intervencion constructiva.
Informe favorable emitido por la entidad
colaboradora, en el que se hace constatar el
cumplimiento de las normas administrativas y
reglas técnicas, durante la etapa de planificacion
de la intervencion constructiva.
Las municipalidades no podran aprobar los
planos de establecimientos industriales, fabriles,
de concentracion de publico y de edificaciones de
mas de cuatro pisos, sin haber obtenido
previamente el visto bueno del Primer jefe del

Cuerpo de Bomberos de la respectiva localidad en

cuanto a prevencion y seguridad contra incendios.
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Permiso de Construcciéon Mayor | Autorizacion que se concede para la iniciacion de

emitido por el Municipio de | laconstruccion en base en el plano arquitectonico

Cuenca. aprobado.

Permisos de uso de vias — Es el acto administrativo mediante el cual el

COOTAD (Asamblea Nacional Distrito Metropolitano de Quito faculta la

del Ecuador, 2010) ocupacion temporal de vias para la descarga de
materiales.

Nota. La tabla presenta las aprobaciones y licencias urbanisticas requeridas para el

inicio de la construccion del proyecto. Elaboracion propia. Adaptado de (Padron, 2023).

9.9.3.0tros permisos y autorizaciones

En base a lo establecido por la normativa secundaria de medio ambiente
(Ministerio de Medio Ambiente del Ecuador, 2003), el Proyecto Miraflores Plaza, por
ser considerado un proyecto de minimo impacto y riesgo ambiental (menos de 5.000m2)
debera obtener un certificado ambiental a través del sistema SUIA (sistema tnico de

informacion ambiental) para su regularizacion ambiental.
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Tabla 66

Certificado ambiental

Requerimiento Descripcion

Certificado ambiental | Es el permiso ambiental otorgado por la Autoridad

(SUIA) — Art. 23 Texto | Ambiental Competente a través del SUIA (sistema tnico de
unificado de | informacion ambiental), sin ser de caracter obligatorio, a los
legislacion secundaria | proyectos, obras o actividades considerados de minimo

de medio ambiente impacto y riesgo ambiental. (MENOS DE 20.000m2).

Licencia ambiental | Es el permiso ambiental otorgado por la Autoridad
(SUIA) — Art. 25 Texto | Ambiental Competente a través del SUIA, siendo de
unificado de | caracter obligatorio para aquellos proyectos, obras o
legislacion secundaria  actividades considerados de medio o alto impacto y riesgo

de medio ambiente ambiental (MAS DE 20.000m2).

Nota. La tabla presenta los tipos de certificados ambientales que se exigen segtn el

tamarfio de la construccion. Elaboracion propia. Adaptado de (Padron, 2023).

9.10. Esquema de contratacion de proveedores, consultoria y servicios técnicos

especializados
9.10.1. Servicios y bienes contratados

Los servicios técnicos especializados relacionados con actividades subsidiarias
de la construccion como: la provision e instalacion de sistemas eléctricos, instalacion de
ventanas y algunos acabados de la construccion (gypsum, muebleria, griferia, ceramica,

piso flotante). Seran contratados civilmente.
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En base a la disposicion segunda del Mandato Constituyente No. 8 (Asamblea
Constituyente del Ecuador, 2008), los servicios contratados deberan ser prestados por
personas naturales, o juridicas, con su propio personal y que contaran con sus propias
herramientas, equipos y demas implementos que garanticen la prestacion del servicio
contratado. También deben contar con la adecuada infraestructura fisica y estructura

organizacional, administrativa y financiera (Padréon, 2023).

9.10.2. Caracteristicas y contenido principales de los contratos

Las caracteristicas se basaron en lo expuesto en el curso de Aspectos Legales
(Padron, 2023).

e Se pueden pactar libre y voluntariamente las clausulas contractuales.

e Larelacion laboral sera directa y bilateral entre los prestadores de
servicios técnicos especializados y sus trabajadores.

e Se sujeta a las normas que se establecen en el Codigo Civil vigente.

e En virtud del contrato (oneroso y conmutativo) cada una de las partes se
obliga a dar o hacer una cosa que se mira como equivalente a lo que la otra

parte debe dar o hacer a su vez.

9.10.3. Contenido principal

El contenido del contrato se basé en lo expuesto en el curso de Aspectos Legales
(Padron, 2023).

Comparecientes. - Comparecera el Gerente General en calidad de representante
legal y el proveedor del servicio, asesoria o producto, por sus propios derechos (persona

natural) o en representacion (persona juridica); se deberan acompaiar al contrato los
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documentos de identificacion, asi como los que sustenten la calidad en la que
comparecen las partes.

Objeto del contrato. - Debe definirse con claridad; se refiere al servicio,
asesoria o producto a ser adquirido por el Promotor, y prestado o provisto por el
contratista.

Alcance del contrato u obligaciones de las partes. - Se refiere a los elementos
que incluye y no incluye el servicio, asesoria o producto contrato, entregables y forma
de aceptacion. Elemento indispensable determina los parametros de control,
seguimiento y cumplimiento del contrato, asi como su ejecutabilidad en caso de
incumplimiento.

El alcance del contrato debera contener las normas aplicables y condiciones de
calidad y servicio requeridas para la aceptacion del resultado final.

Tipo de contrato. - Existen distintos tipos de contrato para reglamentar e
instrumentar la relacion entre contratante y contratado o contratista, maximizando
beneficios para ambas partes; su seleccion depende del nivel de confianza, tipo de
producto o servicio adquirido, caracteristicas del contratista y alcance de la
contratacion.

Tipos de contratos utilizados:

Costo mas porcentaje de costo o administracion delegada: El contratista
recibird un reembolso del costo de los servicios prestados, mas un porcentaje acordado
de los costos como honorarios. Tiene alto riesgo para el contratante (Promotor), ya que,
no existe un incentivo para que el contratista se mantenga dentro de los margenes
presupuestarios, razon por la cual, se fijara un porcentaje de costo como honorario,

variable en proporcion al cumplimiento de plazo y presupuestos.
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Precio fijo: El contratista suministra los bienes o servicios a un precio fijo
mismo que incluye su utilidad, asumiendo todos los riesgos y variaciones de precios.
Contrato con menor riesgo para el contratante del producto o servicio. Se utiliza para la
contratacion de servicios en los que se conoce plenamente el alcance de su objeto.

Precios unitarios / unidad de tiempo: El contratista recibe un honorario o
precio por unidad de tiempo o producto, pactado previamente. Aplicado para la
adquisicion de materiales, asesoria legal, colocacion de acabados.

Precio u honorarios. - Monto pactado por los servicios, asesoria o producto
contratado, en virtud del tipo de contrato aplicado. El pago debera realizarse
exclusivamente contra entrega de factura o comprobante de venta valido de
conformidad con la normativa vigente. Deberan determinarse los montos
correspondientes a impuestos (IVA) y su retencion.

Plazo de ejecucion. - Se debe determinar en forma clara y precisa, pudiendo
incorporarse periodos adicionales de gracia para la entrega definitiva del servicio o
producto. Se incorporara como anexo el cronograma de ejecucion, mismo que debera
ser coincidente con el cronograma general del Proyecto.

Garantias. - Se refiere al nivel de calidad del producto adquirido o servicio
contratado, asi como los respaldos de aseguramiento del contrato; incluyen: pdlizas de
fiel cumplimiento y riesgo, garantias de fabrica y calidad del producto, fondo de
garantia (3% - 5% a ser retenido de cada pago realizado).

Se debera incorporar la forma de ejecucion en caso de incumplimiento o de ser
necesario, asi como el mecanismo de devolucion en caso de entrega del producto o

servicio a satisfaccion.
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Causales y procedimiento de terminacion. - Causales y procedimiento para la
terminacion unilateral del contrato por incumplimiento, incluyendo: renuncia o
necesidad de requerimiento en mora, prueba del incumplimiento, forma de notificacion,
presentacion de descargos, plazos y efectos de la terminacion.

Clausula penal. - Multa o sancion pecuniaria en caso de retraso o
incumplimiento de las obligaciones contractuales estipuladas por las partes.

Descargo de responsabilidad. - Se dejara de manifiesto que entre el contratante
y el contratista no se establecen relaciones laborales de naturaleza alguna, asi como
tampoco con el personal del contratista que se requiera para la ejecucion de este
contrato.

Correran por cuenta Unica y exclusiva del contratista, los pagos que, por
concepto de remuneraciones, beneficios sociales de ley, afiliaciones al Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social y demas, que deban a los profesionales, técnicos o
empleados que este ultimo contrate; debiendo responder el contratista, sin necesidad de
repeticion, por las multas, indemnizaciones y montos a las que fuera obligado al pago el
contratante por este concepto.

Resolucion de controversias. - Sometimiento de las controversias o diferencias
derivadas de la celebracion, ejecucion, cumplimiento y terminacion del contrato, por
medio de los jueces de lo civil o a los procedimientos de mediacion y arbitraje
reconocidos legalmente.

De conformidad con lo establecido en la Ley de Arbitraje y Mediacion
(Congreso Nacional del Ecuador, 2006) vigente, en caso de sometimiento a mediacion y
arbitraje, el convenio arbitral debera constar por escrito, incorporado como clausula
contractual; asi también se debera determinar en forma clara y especifica: la existencia

de una instancia de mediacion previa, las controversias sometidas al procedimiento, la
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legislacion aplicable, lugar de la mediacion y el arbitraje, centro de mediacion y
arbitraje competente, conformacion del tribunal arbitral, si sera en derecho o equidad, su

publicidad o confidencialidad e idioma.

9.11. Punto de equilibrio legal

El punto de equilibrio legal del proyecto inmobiliario debe cumplir los siguientes
requisitos para que se puedan utilizar los recursos de los prominentes compradores para

la ejecucion del proyecto.

Tabla 67

Requisitos del punto de equilibrio legal

TIPO DEFINICION

LEGAL Propiedad del inmueble.

Promesas de compraventa celebradas o convenio de reserva (hasta el 2% del

valor del inmueble).

Aprobacion por el gerente general del presupuesto detallado del Proyecto.

Contratos trabajadores y afiliacion al IESS.

Nota. La tabla presenta los requisitos para que se establezca el punto de equilibrio legal.

Elaboracion propia. Adaptado de (Padron, 2023).
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9.12. Componente juridico de la fase de comercializacion del Proyecto

Figura 59

Esquema legal comercializacion unidades inmobiliarias

Liberacion de
Reserva del Promesa de hipoteca,
inmueble Compraventa compraventa e
hipoteca abierta

Nota. La figura representa la estructura de la normativa que regula un desarrollo

inmobiliario. Elaboracion propia. Adaptado de (Padron, 2023).

9.12.1. La promesa y compraventa de bienes inmuebles

En base al Art. 702 del Codigo Civil (Congreso Nacional del Ecuador, 2005), la
transferencia de dominio de bienes raices se perfecciona con la inscripcion del titulo en
el Registro de la Propiedad. La venta se considera completada el momento que se ha
generado una escritura publica.

El Reglamento de Funcionamiento de las Compafiias que realizan Actividad
Inmobiliaria (Superintendencia de Compaiiias - resolucion, 2014), autoriza la
suscripcion de convenios privados de reserva de inmuebles, con el objetivo de justificar
los recursos obtenidos como anticipos pagados por los prominentes compradores, el

valor maximo que se puede recibir por medio de este contrato es del 2% del precio total

del bien.
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9.12.2. El convenio de reserva

El convenio de reserva no se puede considerar como contrato de compraventa de
un bien inmueble, solo tiene validez como documento de respaldo para la recepcion de
fondos y respaldo del prominente comprador.

El convenio de reserva debe contener lo siguiente segiin (Padron, 2023):

e Ladesignacion de los comparecientes, Promotor del Proyecto
Inmobiliario y reservista.

e La constancia de la recepcion del valor de reserva, no superior al 2% del
precio total del inmueble objeto del convenio.

e El reconocimiento del derecho del reservista a suscribir la promesa de
compraventa del inmueble, asi como el plazo para hacerlo no superior a
los 30 dias desde su celebracion.

e La firma conjunta de los comparecientes en sefial de aceptacion de las

estipulaciones sefialadas.

9.12.3. Contrato de promesa de compraventa de las unidades inmobiliarias

El momento de la firma de la promesa de compraventa, el vendedor se obliga a
vender el inmueble y el comprador a comprarlo, en base a los términos y condiciones
establecidos en el contrato.

La promesa de compraventa se celebra por escritura ptblica y su inscripcion en
el Registro de la Propiedad no es mandatorio. Para que el contrato tenga validez se debe
establecer la fecha en o el plazo en el que se generara la escritura definitiva y especificar
lo que se promete entregar al momento de la venta del bien. En la siguiente Tabla 68 se

presentan sus componentes.
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Componentes del contrato de promesa de compraventa

Identificacion de los contratantes

Generales de ley, capacidad legal,
comparecencia libre y voluntaria

Identificacion de los bienes

Descripcion de los bienes;

comprometidos - -
Acabados y especificaciones;
Estatus juridico.
Precio y forma de pago Moneda
—Plazos

Mecanismo de pago

Declaracidn-de nrigpn licito-de

Totateses de mora por retraso en los

Plazo y condiciones para la entrega
de las unidades

agos
Fecha de entrega

Periodo de gracia

Causales diferimiento de la entrega

Causales de incumplimiento del
contrato

Mora por mas de 3 meses en el pago
de las cuotas del precio

No suscripcion del contrato
definitivo de compraventa

Clausula penal y forma de ejecucion

Multa por incumplimiento

Requerimiento en mora

Proceso de notificacion y prueba del
incumplimiento

Clausula resolutoria

Por imposibilidad probada de
declarar punto de equilibrio para el
desarrollo del Proyecto

Responsabilidad de los gastos por la
celebracion del contrato y pagos de
impuestos

Todos los gastos corren por cuenta
del promitente comprador, excepto
el pago de la plusvalia que sera de
cuenta de promitente vendedor

Plazo y condiciones para la
celebracion de la escritura definitiva
de compraventa

Inscripcion de la declaratoria de

propiedad horizontal en el Registro
de la Proniedad

Pago de la totalidad del precio
pactado

Solucion de conflictos, jurisdiccion y
competencia

Mediacion y arbitraje

Elaboracion propia. Adaptado de (Padron, 2023).

Nota. La tabla presenta los componentes de un contrato de promesa de compraventa.
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9.12.4. Contrato de compraventa

El contrato de compraventa se ejecuta al momento en que el vendedor transfiere
la propiedad del o los inmuebles a favor del comprador. Se debe celebrar por escritura
publica y para completar la transferencia se debe realizar la inscripcion del bien en el

Registro de la Propiedad. Tabla 69 se presentan sus componentes.
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Tabla 69

Componentes del contrato de compraventa

Compraventa Identificacion de los contratantes Generales de ley, derechos representados,
capacidad legal, comparecencia libre y
voluntaria
En caso de sociedad conyugal se
exige la comparecencia de los dos
cényuges

Identificacion de los bienes Linderos generales del inmueble base
comprometidos

Linderos y dimensiones especificas

Antecedente de la dec. propiedad

horizontal

Precio y cuantia

Compraventa y transferencia de

dominio

Saneamiento Declaracion de no pesar gravamen de
ninguna naturaleza sobre los
inmuebles

Sometiéndose por tanto al
saneamiento por eviccion y vicios
redhibitorios de acuerdo con la Ley.

Sometimiento al régimen de
propiedad horizontal

Administracion del conjunto y Declaracion de liberacion de

expensas responsabilidad del notario y
registrador de la porpiedad por el
pago de expensas

Responsabilidad de los gastos porla ~ Todos los gastos corren por cuenta

celebracion del contrato y pagos de del promitente comprador, excepto el

impuestos pago de la plusvalia que sera de
cuenta de promitente vendedor

Autorizacion Para inscripcion en el Registro de la
Propiedad

Solucion de conflictos, jurisdicciony ~ Mediacion y arbitraje
competencia

Nota. La tabla presenta los componentes de un contrato de compraventa. Elaboracion
propia. Adaptado de (Padrén, 2023).
En la siguiente Figura 60, se presenta el proceso que se debe seguir para realizar

el tramite de compraventa de un bien inmobiliario.
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Figura 60

Tramite de compraventa de un bien inmobiliario

Cierre de escritura Inscripcion en el

/ publica / Registro de la

Propiedad

*Minuta de
compraventa,
documentos
habilitantes:
identificacion de
los suscriptores,
certificado de
gravamenes,
DPH, titulo
anterior, valores
de adquisicion y
mejoras.

«Ingreso
declaracion de
impuestos de
transferencia a
portal web
municipio.

*Pago de
impuestos de
alcabala y
plusvalia,
adicionales en
Consejo
Provincial.

- / - / - /

«Inscripcion en el
Registro de la
Propiedad.

*Notificacion de la
transferencia de
dominio al
Municipio de
Cuenca.

*Suscripcion de
escritura publica.

«Cierre escritura
publica en
Notaria.

Nota. La figura representa la tramitologia a seguir para la compraventa de un bien
inmobiliario. Elaboracion propia. Adaptado de (Padron, 2023).

Como el proyecto sera financiado por una entidad bancaria, se requiere
incorporar el contrato de liberacion parcial de la hipoteca que emite dicha entidad. Este
contrato se debe realizar antes de la trasferencia del bien y lo realizara el promotor del
proyecto inmobiliario.

Si el prominente comprador requiere de un crédito hipotecario, en el mismo
contrato de compraventa se incorpora el contrato de hipoteca abierta y la prohibicion de

enajenar. Este contrato estara a cargo de la entidad financiera responsable.
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9.12.5. Terminacion unilateral de los contratos de promesa de compraventa

Si se genera un incumplimiento o desentendimiento por cualquiera de las partes
del contrato de compraventa, se dara por terminado automaticamente, por lo tanto, la
parte correspondiente debera remitir una carta a la contraparte incumplida en tal sentido.
No se requiere de ningin documento para instrumentar la terminacién del contrato o
que sea necesario realizar requerimiento judicial alguno. Este momento el vendedor
quedara en todo el derecho de promocionar y vender el inmueble a terceros (Padron,
2023).

En caso que la parte promitente compradora haya solicitado cambios en los
inmuebles objeto del presente contrato, que los mismos hayan sido aprobados y
ejecutados parcial o totalmente por la promitente vendedora, y que dicha parte desista
de los mismos o de la adquisicion de las unidades inmobiliarias, la promitente
vendedora tendra derecho a recibir la totalidad del valor de dichos cambios y la
totalidad del valor que corresponda pagar para restituir los inmuebles a sus

caracteristicas generales (Padron, 2023).
9.13. Componente juridico de la fase de ejecucion del Proyecto
9.13.1. Esquemas de contratacion de personal
La empresa promotora contratara todo el personal de obra y administrativo bajo
relacion de dependencia con vinculo laboral.
9.13.2. Personal de obra

Todo el personal de obra se contratara contrato por obra o servicio determinado
dentro del giro del negocio (Ministerio de Relaciones Laborales - acuerdo ministerial,

2015), este es aplicable para los trabajadores en ejecucion de obras de construccion



281

dentro del giro del negocio y ejecucion de obras. El contrato debe cumplir con las
siguientes caracteristicas (Padron, 2023):

e Duracion: tiempo que dure la ejecucion de la obra o el proyecto.

e En la primera contratacion se fijara un periodo de prueba.

e Remuneracion: no podra ser menor a los salarios minimos legales -basico
o sectoriales- establecidos conforme lo dispuesto en el Codigo del
Trabajo.

e Laremuneracion se cancelara de forma semanal, quincenal o mensual
conforme a lo acordado entre las partes y se debera firmar el respectivo
rol de pagos, en el cual se detallaran los valores recibidos por el
trabajador.

e El empleador, de manera quincenal o mensual y previo acuerdo entre las
partes, podra cancelar la parte proporcional de los beneficios
correspondientes a décimo tercera y cuarta remuneraciones, vacaciones y
bonificacion por desahucio proporcional al tiempo trabajado, los cuales
deberan detallarse expresamente en el rol de pagos de manera obligatoria.

e Terminacioén: una vez concluida su duracion.

e Al terminar la relacion laboral el empleador debera elaborar el acta de
finiquito y liquidar los haberes a los que tenga derecho el trabajador y
que se encontraren pendientes de pago.

e El empleador estard obligado a pagar la bonificacion por desahucio por el
tiempo efectivo de trabajo realizado de forma proporcional, sin perjuicio

de cualquier otro valor al que tuviere derecho.
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e Para la ejecucion de nuevas obras, el empleador debera contratar a los
mismos trabajadores que prestaron sus servicios bajo esta modalidad
contractual, hasta por el nimero de puestos de trabajo que requiera la
nueva obra.

e En todos los casos, el empleador tendra la obligacion de efectuar el
respectivo llamamiento dentro de un afio calendario contado desde la
terminacion del ultimo proyecto para el cual prestd sus servicios el
trabajador.

e Elllamamiento al que se hace referencia en los articulos anteriores podra
ser efectuado por medio del correo electronico registrado en el mismo, asi
como por cualquier otro medio que permita la localizacion de la
respectiva persona trabajadora.

e Una vez recibida la notificacion o solicitud al trabajador, este debera de
acudir al lugar de trabajo al que haya sido convocado en el plazo maximo
de 5 dias contados desde la fecha de realizado el llamamiento.

e Empleador tendra la obligacion de llevar un registro de los trabajadores
contratados bajo esta modalidad, en el que consten los datos mencionados
en la antes citada norma legal y cualquier otra informacion adicional que
facilite su ubicacion. Este registro se lo actualizara con los cambios que
se produzcan.

Los salarios que recibira el personal de obra y relacionado a la construccion sera
en base a los salarios minimos establecidos por la contraloria general del estado

(Contraloria General del Estado, 2023).
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9.13.3. Personal administrativo

El personal administrativo serd contratado por medio de un contrato indefinido
con periodo de prueba y debe cumplir con las siguientes caracteristicas (Padron, 2023):

e Su extincion se producird inicamente por las causas y los procedimientos
establecidos en el Codigo de Trabajo (Congreso Nacional del Ecuador,
2005).

e Periodo de prueba con duraciéon maxima de noventa dias.

e Remuneracion: no podra ser menor a los salarios minimos legales -basico
o sectoriales- establecidos conforme lo dispuesto en el Codigo del
Trabajo.

e Al terminar la relacion laboral el empleador debera elaborar el acta de
finiquito y liquidar los haberes a los que tenga derecho el trabajador y
que se encontraren pendientes de pago.

e El empleador estara obligado a pagar la bonificacion por desahucio por el
tiempo efectivo de trabajo realizado de forma proporcional, sin perjuicio

de cualquier otro valor al que tuviere derecho.

9.13.4. Clausulas esenciales del contrato de trabajo

Los contratos de trabajo contaran con las siguientes clausulas (Padron, 2023):
e Laclase o clases de trabajo objeto del contrato.
e [amanera como ha de ejecutarse: si por unidades de tiempo, por
unidades de obra, por tarea, etc.
e La cuantia y forma de pago de la remuneracion.
e Tiempo de duracion del contrato.
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e Lugar en que debe ejecutarse la obra o el trabajo.
e Ladeclaracion de si se establecen o no sanciones, y en caso de

establecerse la forma de determinarlas y las garantias para su efectividad.

9.13.5. Obligaciones del empleador

El empleador debe cumplir las obligaciones que se presentan en la Tabla 70,
estas se establecen en el Art. 42 del Codigo del Trabajo (CODIGO DEL TRABAJO,

2005).

Tabla 70
Obligaciones principales

Pagar las cantidades que correspondan al trabajador.

Pago de la décimo tercera y décimo cuarta remuneracion.

Pago de 15% de participacion de utilidades al trabajador.

Instalar las fabricas, talleres, oficinas y demas lugares de trabajo, sujetandose a las
medidas de prevencion, seguridad e higiene del trabajo y demas disposiciones legales
y reglamentarias.

Indemnizar a los trabajadores por los accidentes que sufrieren en el trabajo y por las
enfermedades profesionales.

Llevar un registro de trabajadores.

Proporcionar oportunamente a los trabajadores los utiles, instrumentos y materiales
necesarios para la ejecucion del trabajo, en condiciones adecuadas para que éste sea
realizado.

Sujetarse al reglamento interno legalmente aprobado.
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Tratar a los trabajadores con la debida consideracion, no infiriéndoles maltratos de
palabra o de obra.

Atender las reclamaciones de los trabajadores.

Proporcionar lugar seguro para guardar los instrumentos y utiles de trabajo
pertenecientes al trabajador, sin que le sea licito retener esos utiles e instrumentos a
titulo de indemnizacion, garantia o cualquier otro motivo.

Facilitar la inspeccion y vigilancia que las autoridades practiquen en los locales de
trabajo, para cerciorarse del cumplimiento de las disposiciones de este Codigo y
darles los informes que para ese efecto sean indispensables.

Pagar al trabajador, cuando no tenga derecho a la prestacion por parte del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, el cincuenta por ciento de su remuneracion en caso
de enfermedad no profesional, hasta por dos meses en cada afio, previo certificado
médico que acredite la imposibilidad para el trabajo o la necesidad de descanso.
Suministrar cada afio, en forma completamente gratuita, por lo menos un vestido
adecuado para el trabajo a quienes presten sus servicios.

Conceder tres dias de licencia con remuneracion completa al trabajador, en caso de
fallecimiento de su conyuge o de su conviviente en union de hecho o de sus parientes
dentro del segundo grado de consanguinidad o afinidad.

Inscribir a los trabajadores en el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, desde el
primer dia de labores, dando aviso de entrada dentro de los primeros quince dias, y
dar avisos de salida, de las modificaciones de sueldos y salarios, de los accidentes de
trabajo y de las enfermedades profesionales, y cumplir con las demés obligaciones

previstas en las leyes sobre seguridad social.
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El empleador publico o privado, que cuente con un nimero minimo de veinticinco
trabajadores, esta obligado a contratar, personas con discapacidad, en labores
permanentes. La contratacion sera del 4% del total de los trabajadores, siendo ese el
porcentaje fijo que se aplicard en los sucesivos afos.
Contratar un porcentaje minimo de trabajadoras.

Nota. La tabla presenta las obligaciones principales del empleador. Elaboracion propia.

Adaptado de (Padron, 2023).

9.13.6. Obligaciones seguridad social

El empleador debe cumplir las obligaciones con la seguridad social que se

presentan en la Tabla 71.
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Tabla 71
Obligaciones con la seguridad social

Asumir el aporte patronal equivalente al 11,15% de la remuneracion del trabajador.
El empleador estd obligado a registrar al trabajador o servidor a través de la pagina web
del IESS mediante el aviso de entrada, desde el primer dia de labor, dentro de los quince
dias siguientes al inicio de la relacion laboral o prestacion de servicios, segin
corresponda.
El empleador informara a través del sistema de historia laboral (internet) la
modificacion de sueldos, contingencias de enfermedad, separacion del trabajador
(aviso de salida) u otra novedad, dentro del término de tres dias posteriores a la
ocurrencia del hecho.
Para el calculo del aporte de los trabajadores con relacion de dependencia, se entiende
como materia gravada a todo ingreso regular y susceptible de apreciacion pecuniaria
percibido por el trabajador, que en ningin caso sera inferior a la establecida por el
IESS. El pago se realiza dentro de los 15 dias posteriores al mes que corresponda.
Nota. La tabla presenta las obligaciones principales del empleador. Elaboracion propia.

Adaptado de (Padron, 2023) y (Ecuadorlegal, 2023).

9.13.7. Seguridad ocupacional

La empresa debe cumplir con todas las obligaciones de seguridad ocupacional
que se presentan en la Tabla 72, estas se establecen en el Art. 410 y siguientes del

Codigo de Trabajo (CODIGO DEL TRABAJO, 2005).

CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES



Tabla 72
Obligaciones de seguridad ocupacional

Elaborar y someter a la aprobacion del Ministerio de Trabajo y Empleo por medio
de la Direccion Regional del Trabajo, un reglamento de higiene y seguridad, el
mismo que sera renovado cada dos afos.

En todo lugar de trabajo se deberan tomar medidas tendientes a disminuir los riesgos
laborales.

Formular la politica empresarial y hacerla conocer a todo el personal de la empresa.
Prever los objetivos, recursos, responsables y programas en materia de seguridad y
salud en el trabajo.

Identificar y evaluar los riesgos, en forma inicial y periédicamente, con la finalidad
de planificar adecuadamente las acciones preventivas.

Programar la sustitucion progresiva y con la brevedad posible de los procedimientos,
técnicas, medios, sustancias y productos peligrosos por aquellos que produzcan un
menor o ningun riesgo para el trabajador.

Disefiar una estrategia para la elaboracion y puesta en marcha de medidas de
prevencion, incluidas las relacionadas con los métodos de trabajo y de produccion,
que garanticen un mayor nivel de proteccion de la seguridad y salud de los
trabajadores.

Mantener un sistema de registro y notificacion de los accidentes de trabajo,
incidentes y enfermedades profesionales.

Informar a los trabajadores por escrito y por cualquier otro medio sobre los riesgos
laborales a los que estan expuestos y capacitarlos a fin de prevenirlos, minimizarlos

y eliminarlos.
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Designar, segun el nimero de trabajadores y la naturaleza de sus actividades, un
trabajador delegado de seguridad, un comité de seguridad y salud y/o establecer un
servicio de salud en el trabajo;

Mantener en buen estado de servicio las instalaciones, maquinas, herramientas y
materiales para un trabajo seguro.

Organizar y facilitar los Servicios Médicos, Comités y Departamentos de Seguridad,
con sujecion a las normas legales vigentes.

Entregar gratuitamente a sus trabajadores vestido adecuado para el trabajo y los
medios de proteccion personal y colectiva necesarios.

Efectuar reconocimientos médicos periddicos de los trabajadores en actividades
peligrosas; Especificar en el Reglamento interno de Seguridad e Higiene, las
facultades y deberes del personal directivo, técnicos y mandos medios, en orden a la
prevencion de los riesgos de trabajo.

Instruir sobre los riesgos de los diferentes puestos de trabajo y la forma y métodos
para prevenirlos, al personal que ingresa a laborar en la empresa.

Dar formacion en materia de prevencion de riesgos, al personal de la empresa, con
especial atencion a los directivos técnicos y mandos medios, a través de cursos
internos o externos; regulares y periodicos.

Entregar a cada trabajador un ejemplar del Reglamento Interno de Seguridad y Salud
de la empresa, dejando constancia de dicha entrega.

Dar aviso inmediato a las autoridades de trabajo y al Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social, de los accidentes y enfermedades profesionales ocurridas en sus
centros de trabajo y entregar una copia al Comité de Seguridad y Salud de la

Empresa.
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Nota. La tabla presenta las obligaciones principales del empleador. Elaboracion propia.

Adaptado de (CODIGO DEL TRABAIJO, 2005) y (Padrén, 2023).

9.13.8. Responsabilidad laboral

e El empleador debe hacerse cargo de la relacion con el trabajador, hasta
con su patrimonio propio.

e Todos los riesgos a los que pueda estar sometido el trabajador son
responsabilidad del empleador y debe responder e indemnizar en caso de

que estos generen algun dafio.

9.14. Declaratoria de Propiedad Horizontal

La declaratoria de propiedad horizontal se conforma mediante una escritura
publica, donde el propietario del inmueble es quien por su propia voluntad la solicita.
Todos los pisos, departamentos o locales comerciales deben ser independientes y contar
con una salida independiente a la via o espacio publico los diversos pisos de un edificio,
los departamentos o locales en los que se divida cada piso, cuando sean independientes
y tengan salida a una via u otro espacio publico. Establecido en el Art. 1 de la Ley de
Propiedad Horizontal (Congreso Nacional de Ecuador, 2005).

Luego de ejecutarse la escritura este debe inscribirse en el registro de la
propiedad, para este proyecto en el canton Cuenca.

Los requisitos necesarios para la declaratoria de propiedad en el cantén Cuenca
son los siguientes (Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Canton Cuenca,
s.f.):

e Solicitud de DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL

dirigido al director de Control Municipal firmado por el propietario y
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profesional técnico (arquitecto o ingeniero externo). Debe indicarse:
numeros de cédula, correo electronico y teléfono celular/convencional.

e Certificado de Afectacion y Licencia Urbanistica del predio en formato
PDF.

e Formulario de Aprobacion de Planos en formato PDF.

e Proyecto arquitectonico aprobado en formato PDF, (escaneado a escala,
con sellos municipales), con el cual se procedera a la Declaratoria de
Propiedad Horizontal.

e Formulario de aprobacion del Permiso de Construccion Mayor en
formato PDF, correspondiente a los planos a declarar bajo el Régimen de
Propiedad Horizontal.

e Reglamento de Propiedad Horizontal, firmado por un profesional en el
area de derecho y del propietario, incluir nimero de cédula, teléfono
convencional/celular.

e Cuadro de areas y alicuotas firmado por el profesional responsable, en
formato PDF.

e Certificado actualizado del Registro de la Propiedad del Canton Cuenca
en formato PDF (2 meses de vigencia maximo).

Una vez declarado el inmueble en propiedad horizontal, todos los titulares los
predios deben cumplir las normas contenidas en el Reglamento a la Ley de Propiedad
Horizontal (Presidencia de la Republica del Ecuador, 1999).

Por ultimo, se presenta el proceso que se debe seguir para la inscripcion de la

propiedad horizontal con cada uno de sus predios en el registro de la propiedad.
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Figura 61

Proceso de inscripcion de propiedad horizontal

Certificado de Conformidad de Declaratoria bajo el
Régimen de Propiedad Horizontal.

Aprobacion y catrastro de planos, cuadro de areas y
alicuotas.

Generacion de nimeros prediales y emision de fichas
catastrales.

Escrituracion e inscripcion en el Resgistro de la
Propiedad.

Nota. La figura representa la tramitologia a seguir para la compraventa de un bien

inmobiliario. Elaboracion propia. Adaptado de (Padron, 2023).

9.15. Instrumentacion del crédito y garantia

El proyecto se financiaria mediante una linea de crédito que se obtendra con el

Banco Pichincha que tiene las siguientes caracteristicas.
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Tabla 73

Caracteristicas del crédito

Producto Constructor

N ENEN ORI B  USS 390000 (33% costo proyecto)
Plazo maximo Pago total mes 17 y 18 del Proyecto
Tasa 11.39% efectiva incluida impuestos
Garantia Terreno y edificio

Desembolsos Conforme requerimiento del cliente

Primer desembolso Mes 2

Nota. La tabla presenta las obligaciones principales del empleador. Elaboracion propia.
Adaptado de (Padron, 2023).

Se generara una linea de crédito mediante la suscripcion de un contrato de
préstamo o mutuo, con varios desembolsos; a su vez, cada uno de éstos se instrumenta a
través de un pagaré.

Se constituira hipoteca abierta sobre el inmueble base y edificaciones del
Proyecto Inmobiliario como garantia del crédito otorgado.

Se realizara un levantamiento parcial de los predios al momento que se termine
la construccion, para trasferir los bienes a los prominentes compradores. Para realizar el

pago de la obligacion crediticia.

9.16. Componente juridico de la fase de cierre del Proyecto
9.16.1. Declaracion de retenciones en la fuente

En la siguiente Figura 62, se presentan a quienes y el momento en que se realiza

la retencion en la fuente para el desarrollo del proyecto inmobiliario.
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Sujeto pasivo

Oportunidad

Comprobante

*Sociedades (personas
juridicas).

*Empleadores, por los pagos
que realicen en concepto de
remuneraciones,
bonificaciones, comisiones
y mas emolumentos a favor
de los contribuyentes en
relacion de dependencia.

* Al momento del pago. Se
entendera que la retencion
ha sido efectuada dentro del
plazo de cinco dias de que
se ha presentado el
correspondiente
comprobante de venta.

*Los agentes de retencion de
impuestos deberan extender
un comprobante de
retencion, dentro del plazo
maximo de cinco dias de
recibido el comprobante de
venta.

Declaracion

Retenciones relacion
de dependencia

IVA

*Mensual
*Aunque un agente de
retencion no realice

retenciones en la fuente
durante uno o varios
periodos mensuales, estara
obligado a presentar las
declaraciones
correspondientes a dichos
periodos.

*Mensual.

*Base imponible:
Remuneraciones
proyectadas - aporte
individual Iess -gastos
personales proyectados.

e Tarifa = Impuesto a la Renta
de  personas  naturales
dividido para 12.

*100% del valor del impuesto
al momento de la compra.

Nota. La figura representa las caracteristicas para la retencion en la fuente. Elaboracion

propia. Adaptado de (Padron, 2023).

9.16.2. Declaracion de IVA mensual

En la siguiente Figura 63, se presentan las caracteristicas de las declaraciones de

IVA deben tener para el desarrollo del proyecto inmobiliario.
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Figura 63

Caracteristicas de la declaratoria del IVA
(" 2\

. * La prestacion de servicios profesionales realizada por el Promotor
(_)b]eto del / Constructor;
impuesto: . . e o
*La venta de bienes inmuebles se encuentra gravado con tarifa 0%.
\_ S
(" N\
Sui . » La compaiiia constructora, en relacion a los servicios profesionales
ujeto pasivo:
prestados a terceros.
-
é )
*Para la determinacion de la base imponible en la prestacion de
Base imponible servicios, se incluird en ésta el valor total cobrado por el servicio
prestado.
J
-
( A
*Venta de bienes inmuebles 0%;
Tarifa *Servicios 14% (modificada por la Ley Organica de Solidaridad y
Corresponsalia Ciudadana).
J
-
4 )
~
Declaracion *Mensual, por medios electronicos.
J
- J

*Constituye crédito tributario para el Promotor, solamente el IVA \
generado por la compra o adquisicion de bienes y servicios,
necesarios para la prestacion de servicios gravados con tarifa
~N 14%,;

*El Impuesto al Valor Agregado generado en la adquisicion de
bienes y servicios que sean utilizados para la generacion de
servicios o transferencia de bienes no sujetos al impuesto, no
podra ser considerado como crédito tributario, debiendo ser
/ cargado al gasto; por esta razén el IVA generado por la
adquisicion de bienes y servicios destinados para la construccion
y desarrollo del Proyecto Inmobiliario incrementa directamente
los costos del Proyecto.

Crédito tributario

.

*Dado que, el Impuesto al Valor Agregado generado en la

) adquisicion de bienes y servicios que sean utilizados para la
Deducible construccion y desarrollo del Proyecto Inmobiliario deben ser
impuesto a la cargados por mandato legal al gasto, son deducibles ya que se
renta encuentran directamente vinculados con la realizacion de la
y. actividad economica.

Nota. La figura representa las caracteristicas para la declaracion del IVA. Elaboracion

propia. Adaptado de (Padrén, 2023).
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9.16.3. Declaracion Impuesto a la Renta sociedades

impuesto a la renta de una sociedad anénima simplificada para el desarrollo del

proyecto inmobiliario.

Caracteristicas de la declaratoria de impuesto a la renta

*La renta global que obtengan las personas
naturales, las sucesiones indivisas y las sociedades
nacionales o extranjeras, de acuerdo con las
disposiciones de la Ley.

X

*Los ingresos de fuente ecuatoriana obtenidos a
titulo gratuito u oneroso, bien sea que provengan
del trabajo, del capital o de ambas fuentes,
consistentes en dinero, especies o servicios;

*Se incluyen entre estos: los ingresos obtenidos por
compaiiias constructoras o inmobiliarias por la
venta de los inmuebles objeto de su giro
comercial.

* 25% sobre su base imponible;

J

Figura 64
(
Objeto del impuesto
-
4 A
Renta grabada
- v
(
Tarifa
- _/
(

Base imponible

*La totalidad de los ingresos gravados menos las
devoluciones, descuentos, costos, gastos y
deducciones, imputables a tales ingresos.

*La contempladas en el Art. 28 y siguientes del
Reglamento General para la aplicacion de la Ley
Organica de Régimen Tributario Interno.

\
(

Deducciones
\
(

Periodicidad
\

* Anual hasta el 28 de abril.

.

296

En la siguiente Figura 64, se presentan las caracteristicas de las declaraciones de

Nota. La figura representa las caracteristicas para la declaracion del impuesto a la renta.

Elaboracion propia. Adaptado de (Padron, 2023).
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El proyecto tiene un tiempo de vida de 22 meses en total, donde 15 estan
destinados a la construccion, en este proyecto se declarara el impuesto a la renta como
obra terminada, es decir, se realizara el pago cuando se realicen las trasferencias de
dominio de las unidades de vivienda y se generen utilidades, tomando en cuenta los

gastos generados durante la construccion.

9.16.4. Patente Municipal

El pago de la patente municipal se realiza por todas las personas que ejecuten de
manera permanente actividades comerciales, industriales, financieras, inmobiliarias y
profesional. La tarifa se compone de las siguientes caracteristicas (Padron, 2023):

+ La tarifa del impuesto anual se calcula en base del patrimonio de los sujetos
pasivos de este impuesto dentro del canton.

* La tarifa minima serd de diez ddlares.

+ La tarifa maxima es de veinticinco mil ddlares.

*  Pago anual.

9.16.5. 1.5 por mil sobre los activos totales

El pago del 1.5 por mil se realiza por todas las personas que ejecuten de manera
permanente actividades comerciales, industriales, financieras, inmobiliarias y
profesional. La tarifa se compone de las siguientes caracteristicas (Padrén, 2023):

+ El valor se calcula en base al activo total del afio calendario anterior

* El periodo financiero correra del 1 de enero al 31 de diciembre

*  Los sujetos pasivos podran deducir las obligaciones de hasta un afio plazo y los
pasivos contingentes.

*  Pago anual
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9.16.6. Impuesto a la plusvalia

En la siguiente Figura 65, se presentan las caracteristicas del impuesto a la

plusvalia para el desarrollo del proyecto inmobiliario.

Figura 65

-

Objeto del impuesto

eUtilidades y plusvalia que provengan de la
transferencia de inmuebles urbanos.

Y4

Tarifa

*General 10%.

Deducciones

* Valores pagados por concepto de \
contribuciones especiales de mejoras.
*Costo de adquisicion.
*Cinco por ciento (5%) de las utilidades
liquidas por cada afio que haya transcurrido
a partir del momento de la adquisicion hasta
la venta, sin que en ninglin caso, el impuesto
al que se refiere esta seccion pueda cobrarse
una vez transcurridos veinte afios a partir de
la adquisicion.
*La desvalorizacion de la moneda, segiin /

informe al respecto del Banco Central.

Sujetos

*Pasivo: duefios de los predios, los vendieren
obteniendo la utilidad imponible y por
consiguiente real, salvo pacto en contrario:

* Activo: Municipio de Cuenca.

Nota. La figura representa las caracteristicas del pago del impuesto a la plusvalia.

Elaboracion propia. Adaptado de (Padron, 2023).

9.17. Responsabilidad civil

El desarrollador inmobiliario o en su caso el constructor es responsable si el

298

edificio parece o amenaza ruina por causa de cualquier vicio, ya sea en la construccion,
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fallas geoldgicas o materiales durante los siguientes 10 afios a partir de su entrega segun

el Art. 1937 del Codigo Civil ecuatoriano.

9.18. Conclusiones

Para el desarrollo del proyecto inmobiliario Miraflores plaza se deben cumplir

los siguientes requisitos.

CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES
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9.18.1. Estructura base —Sociedad anénima simplificada

Tabla 74

Caracteristicas de la Sociedad anonima Miraflores Plaza

Requerimientos Descripcion

Constitucion Se constituird una sociedad andnima simplificada para el

desarrollo del proyecto.

Inscripcién Registro | Se inscribira la sociedad en el Registro Mercantil en el

Mercantil canton Cuenca.
Capital social Constara de $1000.00 USD.
Objeto social Estudios, planificacion, calculos, disefios, fiscalizacion,

direccion técnica, administracion, comercializacion y
mantenimiento de obras civiles, proyectos inmobiliarios,
de vivienda, urbanizaciones, lotizaciones, edificios en
propiedad horizontal; comercializacion de bienes raices,
entre otros relacionados con el objeto.

Socios 2 socios, persona natural en pleno goce de capacidades y
derechos.

Representacion legal | Gerente General, en caso de ausencia el presidente.

Cumplimiento Presentar el balance general anual y estado de la cuenta de
obligaciones pérdidas y ganancias aprobado gerente general, memorias e

Superintendencia de informes de los administradores y fiscalizacion; némina de

~ los administradores, representantes legales y socios o
Compaiiias, Valores y

accionistas.
Seguros

Nota. La tabla presenta las caracteristicas de la estructura base de la compaiiia.

Elaboracion propia. Adaptado de (Padron, 2023).
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9.18.2. Viabilidad legal del inmueble para desarrollo del Proyecto Inmobiliario

En base al PUGS emitido por el Municipio de Cuenca, el predio se encuentra
ubicado en zona con uso de suelo R2 (residencial de mediana intensidad), favorable
para el desarrollo sobre el mismo del Proyecto. No cuenta con afectaciones viales ni

naturales que impidan la construccion del proyecto inmobiliario.

9.18.3. Viabilidad legal para el inicio del Proyecto Inmobiliario

El proyecto puede iniciar la fase de construccion al momento que se cumplan los
requisitos establecidos en el punto de equilibrio legal. Cumplidos estos requisitos se
empezara a hacer uso del dinero recibido en preventas.

No se puede hacer uso del dinero recibido a los compradores sin haber cumplido
con el punto de equilibrio.

Para iniciar la construccion del proyecto se debe aprobar los disefios
arquitectonicos e ingenierias en el Municipio de Cuenca, con esos planos se solicitara el
visto bueno de los planos que emite el Cuerpo de Bomberos. El momento que se
encuentran aprobados todos documentos se solicitara el permiso de Construccion mayor
que es emitido por el Municipio de Cuenca, este es el permiso que faculta al

desarrollador empezar la construccion del proyecto.

9.18.4. Esquema de contratacion de proveedores, consultoria y servicios técnicos

especializados

e Los servicios técnicos especializados relacionados con actividades
subsidiarias de la construccion como: la provision e instalacion de

sistemas eléctricos, instalacion de ventanas y algunos acabados de la
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construccion (gypsum, muebleria, griferia, ceramica, piso flotante,
ventanas). Seran contratados civilmente.

e No se puede contratar servicios de mano de obra como servicios técnicos
especializados.

e Larelacion laboral estara a cargo de los prestadores de servicios técnicos

especializados.

9.18.5. Esquemas de contratacion de personal

e [aempresa promotora contratara todo el personal de obra y
administrativo bajo relacion de dependencia con vinculo laboral.

e Personal de obra - contrato por obra o servicio determinado dentro del
giro del negocio (Ministerio de Relaciones Laborales - acuerdo
ministerial, 2015).

e Personal administrativo - contrato indefinido con periodo de prueba.

9.18.6. Responsabilidad civil

El desarrollador inmobiliario o en su caso el constructor es responsable si el
edificio parece o amenaza ruina por causa de cualquier vicio, ya sea en la construccion,
fallas geoldgicas o materiales durante los siguientes 10 afios a partir de su entrega segun

el Art. 1937 del Cédigo Civil ecuatoriano.



9.18.7. Obligaciones tributarias

Figura 66

Principales obligaciones tributarias
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> Anexo de relacion de dependencia

> Declaracion de Impuesto a la Rentas Sociedades

> Patente Municipal

1.5 por mil sobre los activos totales

> Tasas municipales

> Constribuciones principales

Nota. La figura representa las principales obligaciones tributarias del promotor.

Elaboracion propia. Adaptado de (Padron, 2023).
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9.18.8. Componente legal en cada fase del Proyecto

Tabla 75

Componente legal

INICIO

PLANIFICACION

COMERCIALIZACION

EJECUCION

304

CIERRE

Estructura legal base

Certificados de conformidad,

permisos y licencias

Contratos de reserva

Contratacion personal

Tributacion

Adquisicion del terreno Contratos proveedores, | Contrato de promesa de Declaratoria propiedad = Liquidacion trabajadores
consultores y servicios técnicos | compraventa horizontal
especializados
Requerimientos Punto de equilibrio legal Resciliacion /| Instrumentacion del crédito | Liquidaciéon  contratos proveedores vy
funcionamiento  actividad incumplimiento contrato y garantia consultores
inmobiliaria

Compraventas

Pago liquidacion de crédito y garantia

Entrega recepcion de las unidades

Entrega recepcion areas comunales, equipos

y servicios




305

Aprobaciones entidades de control por

terminacion de proyecto

Cierre formal del Proyecto

Nota. La tabla presenta todos los componentes legales que se deben cumplir en cada una de las fases del proyecto inmobiliario. Elaboracion

propia. Adaptado de (Padroén, 2023).
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10.0PTIMIZACION
10.1. Antecedentes

En base a las recomendaciones realizadas en los capitulos anteriores, se analizara la
posibilidad de aplicarlas dentro del proyecto y el impacto que estas generen, con el
objetivo de mejorar los resultados del proyecto.

En el analisis financiero que se realizé de la propuesta anterior se identifico que el
proyecto es viable y no tienen mayores riesgos en sus sensibilidades al precio de venta 'y

aumento de cosos. Se planteara una propuesta nueva, que mejore estos resultados.

10.2. Objetivos
10.2.1. Objetivo general

Desarrollar una nueva propuesta que optimice de mejor manera los recursos del
proyecto, en base a las recomendaciones realizadas en todos los capitulos para obtener

mejores resultados financieros.



10.2.2. Objetivos especificos

Ilustracion 74

Objetivos especificos Capitulo 10: Optimizacion
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rentabilidad y margen) del proyecto puro y apalancado para establecer su

Determinar y comparar los indicadores financieros estaticos (utilidad,
viabilidad.

> Establecer la tasa de descuento efectiva mediante el modelo del CAPM.

Calcular Ia tasa de descuento apalancada en base a la tasa que ofrece la
entidad financiera.

Determinar y comparar los indicadores financieros dinamicos (VAN y
TIR) del proyecto puro y apalancado para establecer su viabilidad.

Establecer el monto de la maxima inversion para el proyecto puro y
apalancado.

> Definir el valor que se solicitara para la linea de crédito.

Establecer la sensibilidad que tiene el proyecto a la variable de costo directo,
precio, tiempo de ventas y tiempo de recepcion del crédito hipotecario.

Nota. La ilustracion representa los objetivos especificos. Elaboracion propia.

10.3. Metodologia

La metodologia que se utilizara para la optimizacion de Miraflores Plaza sera

cuantitativa. Las fuentes de informacion utilizadas seran primarias y secundarias. Como se

muestra en la Ilustracion 75.
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Tlustracion 75

Metodologia Capitulo 10: Optimizacion

Analizar la informacion obtenida en los capitulos
anteriores, tomando en cuenta las recomendaciones ¢
impactos negativos.

Establecer los cambios 6ptimos y posibles que se
puedan desarrollar dentro del proyecto.

Evaluar los resultados financieros de la nueva
propuesta.

Comparar los nuevos resultados con los resultados
anteriores.

Nota. La ilustracion representa la metodologia. Elaboracion propia.

10.4. Condiciones actuales del proyecto

El proyecto se encuentra en la etapa de planificacion, por lo que se pueden realizar
cambios desde el disefio arquitectonico, con el objetivo de cumplir con los requisitos del

estudio de mercado buscando un proyecto mas comercial y rentable.
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10.5. Lineamientos de optimizacion

Redisefiar las tipologias de departamentos en base al
estudio de mercado realizado.

Optimizar costos debido a las nuevas tipologias de
departamentos.

Fortalecer la estrategia comercial, precios de venta 'y
método de pago.

Renegociar la forma de adquisicion del terreno.

10.6. Componente arquitectonico

Una de las recomendaciones mas importantes que se realizo al disefio
arquitectonico del proyecto, fue disminuir el tamaio de las unidades de vivienda, con el
objetivo de que estas cumplan con lo que se determiné en el estudio de mercado.

Por lo que se redisefio todo el proyecto, generando dos unidades de vivienda mas
que en la propuesta anterior. En la siguiente Figura 76,77, 78, 79 y 80 se presenta los
disefios en planta de cada uno de los niveles. Los niveles que mayores cambios sufrieron
fueron la segunda y tercera planta, aqui se gener6 un departamento mas en cada una de

ellas.
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Tlustracion 76

Subsuelo
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Nota. La ilustracion representa la planimetria del subsuelo. Elaboracion propia.
Ilustracion 77
Planta baja
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Nota. La ilustracion representa la planimetria de la planta baja. Elaboracion propia.
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Tlustracion 78

Primera planta

450

02[ ]02

1. PLANTA ALTA
510m?

Nota. La ilustracion representa la planimetria de la primera planta. Elaboracion propia.

Ilustracion 79

Segunda planta
® ® ® © © ® ® © ® @
O— | | | | —Q
O— —@
@ @
®
—0

2. PLANTA ALTA

® ® ® © &) ® ® © ® @

Nota. La ilustracion representa la planimetria de la segunda planta. Elaboracion propia.
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Tlustracion 80

Tercera planta
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Nota. La ilustracion representa la planimetria de la segunda planta. Elaboracion propia.

10.6.1. Cuadro de areas

En la Tabla 76, se presenta el nuevo cuadro de areas en base a la nueva arquitectura
del proyecto. Podemos observar que el proyecto utilizara el 53% del COS en planta baja,

esto se debe a los retiros que se exigen en el predio.
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Tabla 76
Cuadro de dareas Miraflores Plaza
Cuadro de dreas
Fa— Area no computable JI——— Areas a enajenar Areas comunales
Nivel Descripcién construida | Construida| Abierta [de construccién| Construida| Abierta |Construida| Abierta
(m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2)
Circulacion Vehicular 146.76 146.76 146.76
«. - |Circulacion peatonal 74.02 74.02 74.02
Cuarto de maquinas 32.42 32.42 3242
NAHID Bodegas 40.80 40.80 40.80
Estacionamientos 100 100.00 100
Rampa de acceso 23.44 23.44
Jardineras 59.96 59.96
Estacionamientos 37.45 37.45
Estacionamientos locales 256.03 256.03
Sala comunal 14 14 14
Planta [0 - lacién peatonal/ Ductos 82.62 9.85 82.62 82.62 9.85
N]?(i;fgo Local 06 36.85 36.85 36.85
Local 05 41.5 41.5 41.5
Local 04 47.6 47.6 47.6
Local 03 52 52 52
Local 02 54.33 54.33 54.33
Local 01 65.91 65.91 6591
Circulacion peatonal/ Ductos 72.23 72.23 72.23
) Departamento 101 82.66 82.66 82.66
Primera | ;0 famento 102 72.98 72.98 72.98
1512::) Departamento 103 87.36 87.36 87.36
Departamento 104 90.3 90.3 90.3
Departamento 105 101.85 101.85 101.85
Circulacién peatonal/ Ductos 55.66 55.66 55.66
Terraza comunal/zona BBQ 49.8 49.8
Departamento 201 101.67 101.67 101.67
Segunda |7, 22 201 58.17 58.17
;f‘;f;‘:] Departamento 202 68.45 68.45 68.45
Departamento 203 61.59 61.59 61.59
Departamento 204 86.63 86.63 86.63
Terraza 204 27.99 27.99
Circulacién peatonal/ Ductos 55.66 55.66 55.66
Tercera |Departamento 201 101.67 101.67 101.67
Planta [Departamento 202 68.45 68.45 68.45
N+9.00 |Departamento 203 61.59 61.59 61.59
Departamento 204 86.63 86.63 86.63
Subtotal|  1370.02 674.17 522.69 2044.19 1510.82 379.64 533.37 143.05
Total| 1370.02 674.17 522.69 2044.19 1890.46 676.42
COS PB Construccion 53% Krea iitil planta baja (m2) 298.19 COS Planta baja Municipio  70%
COS Total Construccion 184% Area iitil total (m2) 1370.02 COS Total Municipio  280%

Nota. La tabla muestra la distribucion de areas de todo el proyecto, las areas ttiles y las
areas brutas de construccion del proyecto. Elaboracion propia.

El nuevo disefio cuenta con 25 metros cuadrados de area 1til menos que el anterior,
pero este cuanta con un mayor numero de unidades de vivienda, con areas que van de

acuerdo con el estudio de mercado.
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10.6.1. Area total del proyecto

Para realizar este analisis, como se muestra en la Figura 67, el total de area del
nuevo disefio es de 2566.88 metros cuadrados. El area que se puede vender representa el

74% del total del area del proyecto Miraflores Plaza.

Figura 67

Incidencia de dreas sobre el total de dreas del proyecto
= Areas a enajenar (m2) = Areas comunales construida (m2)
= Areas comunales abierta (m2)

5%

g

74%

Nota. La figura representa la incidencia de las areas a enajenar y comunales sobre el total

de area del proyecto que es de 2566.88 metros cuadrados. Elaboracion propia.

10.7. Optimizacion de costos

10.7.1. Costo total del proyecto

Para el analisis del costo total del proyecto se clasificod en costo del terreno, costo
directo y costo indirecto. Como se muestra en la Tabla 77, para agosto del 2023 se estim6

un costo total de $1,211,000.00



Tabla 77

Resumen de costos optimizados

DESCRIPCION COSTO INCIDENCIA
COSTO TERRENO S 208,036.12 17%
COSTOS DIRECTOS S 825,805.27 68%
COSTOS INDERECTOS | s 177,864.47 15%
COSTO TOTAL S 1,211,705.86 100%

Nota. La tabla muestra la clasificacion de costos del proyecto optimizado. Elaboracion

propia.

10.7.2. Costos directos

Como se muestra en la Figura 68, en el proyecto optimizado los acabados tienen
una incidencia del 32% sobre los costos directos, esto quiere decir que el proyecto esta

dirigido a un segmento medio tipico.

Figura 68

Incidencia de obra gris y acabados sobre costos directos

M Obra gris $565.000

W Acabados $260.000
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Nota. La figura muestra la incidencia de la obra gris y los acabados sobre los costos

directos del proyecto. Elaboracion propia.
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A continuacion, en la Tabla 78, se presentan los paquetes de trabajo que conforman
los costos directos del proyecto y la incidencia que tiene sobre el costo directo total que

tiene un valor de $825.000

Tabla 78

Costos directos optimizados

CcODIGO RUBRO SUBTOTAL %
MP.1 | OBRAS PRELIMINARES $ 12,082.67 1%
MP.2 | ESTRUCTURA $ 306,628.50 37%
MP.3 | MAMPOSTERIA Y ENLUCIDOS $ 74,455.47 9%
MP.4 | ALUMINIO Y VIDRIO $ 50,799.37 6%
MP.5 | CARPINTERIA $ 72,080.45 9%
MP.6 | CARPINTERIA Y CERRADURAS $ 11,048.20 1%
MP.7 | ANTEPECHO METALICO $  4,932.00 1%
MP.8 | PINTURA $ 13,836.94 2%
MP.9 | CERAMICA Y PORCELANATO $ 36,223.92 4%
MP.10 | CIELO FALSO $  24,622.00 3%
MP.11 | PISO FLOTANTE $  8,160.00 1%
MP.12 | GRIFERIA Y SANITARIOS (MATERIALES) $ 17,445.79 2%
MP.13 | INSTALACIONES HIDROSANITARIAS $  60,082.00 7%
MP.14 | INST. ELECTRICAS Y TELEFONICAS $  49,983.96 6%
MP.15 | SISTEMAS DE SEGURIDAD ELECTRONICA $ 10,500.00 1%
MP.16 | ASCENSOR $  40,000.00 5%
MP.17 | CALENTAMIENTO DE AGUA $ 10,200.00 1%
MP.18 | VARIOS $  22,724.00 3%

TOTAL $ 82580527  100%

Nota. La tabla muestra el resumen de los costos directos optimizados y la incidencia de
cada uno de los paquetes de trabajo establecidos para Miraflores Plaza. Elaboracion

propia.
10.7.3. Costos indirectos
En la Tabla 79, se presentan los paquetes de trabajo que componen los costos

indirectos del proyecto y su incidencia sobre el costo indirecto total que tiene un valor de

$178.000
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Tabla 79

Resumen de costos indirectos

CODIGO RUBRO SUBTOTAL %
IN.1 FASE PREVIA $ 1,008.00 | 0.57%
IN.2 PLANIFICACION Y ESTUDIOS $ 23,633.99 | 13.29%
IN.3 FASE DE EJECUCION $ 67,800.00 | 38.12%
IN.4 PUBLICIDAD Y VENTAS $ 66,422.48 | 37.34%
IN.5 GASTOS ADMINISTRATIVOS $ 6,500.00 | 3.65%
IN.6 TASAS E IMPUESTOS $ 12,500.00 | 7.03%

TOTAL $177,864.47 100%

Nota. La tabla muestra el resumen de los costos indirectos optimizado y la incidencia de

cada uno de los paquetes de trabajo establecidos para Miraflores Plaza. Elaboracion propia.

10.7.4. Variacion en los costos

El proyecto suftié un cambio en sus costos directos e indirectos debido a que el
proyecto se calificara como un proyecto de vivienda de interés ptblico (VIP). En la
siguiente Tabla 80, se presentan las variaciones en cada uno de los paquetes de trabajo, en
costos directos como en costos indirectos.

Dentro de los costos directos, la estructura sufrié el mayor cambio ya que, no se
habian considerado los muros de contencion necesarios y los componentes del equipo
contra incendios en instalaciones hidrosanitarias. En los acabados, principalmente en la
griferia se redujo los acabados, pero se mejor6 los muebles y los pisos. Se cambio el tipo
de antepecho lo que genero un gran ahorro y el tipo de ascensor que se colocara tendra sera
mas econdmico porque se reducira la a una capacidad de 4 personas.

En los costos indirectos se elimind el presupuesto para la reserva de gestion, ya que,
este solo se aplica en caso de que el proyecto lo requiera en su ejecucion. Se aumento el
presupuesto de publicidad y ventas con el objetivo de aumentar la velocidad de ventas y

posicionar la marca.
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Tabla 80

Variacion en los costos

OPTIMIZACION BASE VARIACION

T.1 COSTO TERRENO $ 208,036.12 | $  208,036.12| $ -
MP.1 OBRAS PRELIMINARES $ 12,082.67|$  8613.36|$  3,469.32
MP.2 ESTRUCTURA $ 306,628.50 | $  271,425.00|$  35,203.50
MP.3 MAMPOSTERIA Y ENLUCIDOS $ 74455478 69.714.71|$  4,740.76
MP .4 ALUMINIO Y VIDRIO $ 50,799.37 | $ 4587726 $  4,922.11
MP.5 CARPINTERIA $ 72,080.45|$  53,823.65|$  18,256.80
MP.6 CARPINTERIA Y CERRADURAS $ 11,048.20 | $  12,048.95|8§  -1,000.75
MP.7 ANTEPECHO METALICO $ 4932.00|$ 11,581.16|$  -6,649.16
MP.8 PINTURA $ 13,836.94 | $  13,64521| $ 191.73
MP.9 CERAMICA Y PORCELANATO $ 36,223.92|$  31,613.07|$  4,610.85
MP.10 | CIELO FALSO $ 24,.622.00|$  27.926.00|$  -3,304.00
MP.11 | PISO FLOTANTE $ 8,160.00|$  7,344.00($ 816.00
MP.12 | GRIFERIA Y SANITARIOS (MATERIALES) $ 17,445.79 | $ 2839849 |$ -10,952.70
MP.13 | INSTALACIONES HIDROSANITARIAS $ 60,082.00 | $  47,370.00| $ 12,712.00
MP.14 | INST. ELECTRICAS Y TELEFONICAS $ 49983.96|$  43.41996|$  6,564.00

MP.15 | SISTEMAS DE SEGURIDAD ELECTRONICA $ 10,500.00 | $  10,500.00 | $ -
MP.16 | ASCENSOR $ 40,000.00 | $  55,000.00 | $ -15,000.00
MP.17 | CALENTAMIENTO DE AGUA $ 10,200.00 [ $  9,350.00 | § 850.00
MP.18 | VARIOS $ 2272400 | $  24,760.00 | $  -2,036.00
TOTAL COSTOS DIRECTOS $ 825,805.27 $ 772,410.81 $ 53,394.46

COSTOS IND

IN.1 FASE PREVIA $ 1,008.00 | $ 1,008.00 | $ -

IN.2 PLANIFICACION Y ESTUDIOS $ 23,633.99 |8 23,633.99| $ -

IN.3 FASE DE EJECUCION $ 67,800.00 | $  67,800.00 | § -
IN.4 PUBLICIDAD Y VENTAS $ 6642248 $ 5553798 |$  10,884.50

IN.5 GASTOS ADMINISTRATIVOS $ 6,500.00 | $  6,500.00 | $ -

IN.6 TASAS E IMPUESTOS $ 12,500.00 | $  12,500.00 | $ -
IN.7 RESERVA DE GESTION $ - s 23172328 -23,172.32
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 177,864.47 $ 190,152.30 $ -12,287.83
TOTAL $ 1,211,705.86 $1,170,599.23 $ 41,106.63

Nota. La tabla muestra la variacion de los costos en cada uno de los paquetes de trabajo

entre la optimizacion y el proyecto base. Elaboracion propia.

10.8. Optimizacion de estrategia comercial
10.8.1. Lista de precios edénicos

En la Tabla 81, se presentan los precios hedénicos optimizados para cada uno de los
departamentos y locales comerciales. El precio promedio por metro cuadrado hedénico de
todo el proyecto es de $1,116.00, lo que nos da un total de ventas de $1,530,000

El precio promedio por metro cuadrado de los departamentos es de $1,057.00,

debido a que los locales comerciales cuentan con los precios mas altos de ventas.
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Tabla 81

Precios hedonicos optimizados

Cédigo Descripcion Ar(el:;;tll Precio por m2 | Total Area ittil Tz;:za)m Pe:;q(l;i;;i B;):l;%a Pr:cel:;él:l (i):omZ Precio de venta
001 Local 06 36.85 $ 1,100.00{$ 40,535.00 25.60 0.00 $ 1,216.99| $ 44,845.95
002 Local 05 41.5 $ 1,10000[$  45,650.00 25.60 0.00 $ 1,203.88 | $ 49,960.95
003 Local 04 47.6 $ 1,100.00[$  52,360.00 38.40 0.00 $ 1,235.85| $ 58,826.42
004 Local 03 52 $ 1,100.00{$  57,200.00 38.40 0.00 $ 1,224.35| $ 63,666.42
005 Local 02 54.33 $ 1,10000[$  59,763.00 51.20 2.72 $ 1,258.69 | $ 68,384.90
006 Local 01 65.91 $ 1,100.00[$  72,501.00 76.81 2.72 $ 1,296.22 | $ 85,433.85
007 Departamento 101 8266 |$ 1010008 83.486.60 18.73 2.72 $ 1,048.15| $ 86,640.42
008 Departamento 102 7298 |$  1,000.00[$  72,980.00 18.73 2.72 $ 1,043.21| $ 76,133.82
009 Departamento 103 8736 | $ 1,000.00|$  87,360.00 16.70 2.72 $ 1,032.19| $ 90,172.00
010 Departamento 104 90.3 $ 1,000.00{$ 90,300.00 16.70 2.72 $ 1,031.14| $ 93,112.00
011 Departamento 105 101.85 | $ 990.00 | $ 100,831.50 16.70 2.72 $ 1,017.61| $ 103,643.50
012 Departamento 201 101.67 [$ 1,000.00|$ 101,670.00| 58.17 16.70 2.72 $ 1,22231| $ 124,272.35
013 Departamento 202 68.45 $ 1000008  68,450.00 16.70 2.72 $ 1,073.05| $ 73,450.00
014 Departamento 203 6159 |$ 1,000.00[$ 61,590.00 16.70 2.72 $ 1,081.18| $ 66,590.00
015 Departamento 204 86.63 $ 1020008 88362.60| 27.99 16.70 2.72 $ 1,175.49| $ 101,832.43
016 Departamento 301 101.67 [$ 1,010.00|$ 102,686.70 16.70 2.72 $ 1,059.18| $ 107,686.70
017 Departamento 302 68.45 $ 1010008 69,134.50 16.70 2.72 $ 1,083.05| $ 74,134.50
018 Departamento 303 6159 |$ 1,010.00[$ 6220590 16.70 2.72 $ 1,091.18 | $ 67,205.90

$ $ S $

019 Deiartamento 304 86.63 1,020.00 88,362.60 16.70 2.72 1,077.72 93,362.60

Nota. La tabla muestra los precios de venta base optimizados y el precio promedio por

metro cuadrado de area util optimizado. Elaboracion propia.

10.8.1. Plazo de ventas y absorcion

En base al cronograma del proyecto, el plazo de ventas tiene un tiempo de 18
meses, en el tiempo que se espera vender todas las unidades que ofrece Miraflores Plaza.
Como se muestra en la Tabla 82, se ha determinado una absorcion esperada de 0.72
unidades por mes, la absorcion promedio de la competencia es de 1.15 unidades por mes.

Por lo tanto, estamos por debajo del promedio.
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Tabla 82
Absorcion esperada
Descripcion Cantidad
Numero de unidades 13
Tiempo de venta (meses) 18
Absorcion mensual esperada 0.72
Absorcion promedio competencia 1.15

Nota. La tabla muestra la absorcion esperada para el proyecto y la absorcion de la

competencia. Elaboracion propia.

10.9. Método de pago

La metodologia de pago se cambiara, debido a que la mayoria de las unidades de
vivienda se calificaran como viviendas de interés publico. El promotor del Proyecto
Miraflores Plaza ofrece la facilidad de pago, Entrada del 10% al realizar el contrato de

compraventa. El 10% en cuotas hasta que se finalice la construccion del proyecto. El

crédito hipotecario sera del 80% al momento de entrega del inmueble.

Tabla 83
Meétodo de pago
Descripcion Cantidad Condicion
Entrada 10.00% Firma de compraventa
Cuotas 10.00% Hasta el fin de la construccion
Crédito
hipotecario 80.00% Firma de escrituras
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Nota. La tabla muestra la forma de pago determinada para el proyecto. Elaboracion propia.
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10.9.1. Reforzamiento de la estrategia comercial

Debido al aumento de dos unidades en el proyecto y el objetivo de posicionar el
nombre de la empresa desarrolladora se destinaran $11.000 mas al paquete de trabajo de
publicidad y ventas. Se aumento el porcentaje de comision al equipo de ventas de 2.5% al
3%, se destinara mayor presupuesto al disefio de pagina web y redes sociales para

posicionar la marca y se mejorara la oficina de ventas. Como se presenta en la Tabla 84.

Tabla 84

Variacion del presupuesto de estrategia comercial

Publicidad y ventas

OPTIMIZACION BASE  VARIACION

IN4.1 Vallas publicitarias $ 5,000.00 [ $ 5,000.00 | $ -

IN.4.2 Portal Inmobiliario $ 3,000.00 | $ 2,000.00| $ 1,000.00
IN.4.3 Redes sociales $ 5473.54 % 4,10000|$ 1,373.54
IN.4.4 Adecuacion oficina de ventas $ 1,000.00 | $  500.00| $ 500.00
IN.4.5 Pagina Web $ 1,500.00 | $§ 1,000.00 | $ 500.00
IN.4.6 Comision por ventas $ 49,548.94 | $42,14042|$  7,408.52
IN.4.7 Material impreso $ 300.00|$  300.00 | $ -

IN.4.8 Video S 600.00 $ 497.56 | $ 102.44

TOTAL 66,422.48 §55,537.98 § 10,884.50

Nota. La tabla muestra la variacion de los rubros de publicidad y ventas entre la

@

optimizacion y el proyecto base. Elaboracion propia.

10.10. Analisis financiero apalancado

En la Tabla 85, se presentan los ingresos por ventas totales que tienen un valor de
$1,527,000.00 y los egresos totales por costos un valor de $1,247,000.00, generando una

utilidad de $280,000.00.
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Tabla 85

Anadlisis estatico del proyecto

Ingresos totales $ 1,527,195
Egresos totales $ 1,247,147
Utilidad $ 280,048
Rentabilidad 22%
Margen 18%

Nota. La tabla muestra los indicadores financieros estaticos del proyecto optimizado.

Elaboracion propia.

10.1. Analisis financiero dindmico puro
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Debido al aumento del presupuesto de publicidad y ventas, se decidié disminuir el

tiempo de construccion. Se redujo en 2 meses, lo que nos da un periodo de construccion de

13 meses y 5 meses de planificacion y preventas.

10.1.1. Analisis de ingresos

Para el analisis financiero se acumularon los ingresos de los meses de preventas,

estableciendo un nuevo flujo de ingresos que tiene un monto de $1,920,000.00, debido a

los ingresos por los desembolsos del financiamiento. En la Figura 69, se presentas el flujo

de ingresos mensuales y acumulados generado en base a la estructura de cobros, 10% de

entrada, 10% en cuotas hasta el fin de la obra y 80% crédito hipotecario a la entrega y el

flujo de desembolsos por crédito hipotecario.
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Figura 69

Ingresos por ventas analisis financiero
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Nota. La figura muestra el flujo mensual mas financiamiento y acumulado de ventas mas
financiamiento para el analisis financiero del proyecto optimizado. El eje de la derecha es

para el flujo acumulado. Elaboracién propia.

10.1.2. Analisis de egresos

En base al capitulo de analisis de costos se obtuvo el egreso total del proyecto que
tiene un valor de $1,170,599.00 que se obtuvo sumando el costo del terreno, los costos
directos y los costos indirectos.

El proyecto optimizado tiene egresos totales de $1,637,000.00, calculado en base a
los costos directos, indirectos, terreno y desembolsos por financiamiento. Se comprimieron
todos los gastos realizados en la etapa de planificacion y se sumaron al costo del terreno y
se los coloco en el mes 0, como se presenta en la Figura 70, mas conocida como curva S o

linea base.
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Figura 70

Egresos andlisis financiero optimizado

mm EGRESOS MENSUALES + FIANCIAMIENTO === ERGESOS ACUMULADOS + FINANCIAMIENTO
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Nota. La figura muestra el flujo mensual y acumulado mas egresos por financiamiento para
el analisis financiero optimizado. El eje de la derecha es para el flujo acumulado.

Elaboracion propia.

10.1.3. Flujo de caja

En base a los flujos de ingresos mas ingresos por financiamiento y egresos mas
desembolsos por financiamiento se desarrolla el flujo de efectivo para cada uno de los
periodos a lo largo del proyecto, se obtiene mediante la diferencia de ingresos y egresos.

En la siguiente Figura 71, se presentan los comportamientos de cada una de las
variables ingresos, egresos y flujo de caja acumulados. La méaxima inversion se genera en
el mes 14 con un valor de $538,000.00. El proyecto genera utilidades desde el mes 15,

debido al pago del 80% correspondiente al crédito hipotecario.
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Figura 71

Flujo de caja optimizado
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-$538,257
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Nota. La figura muestra el flujo acumulado de egresos, ingresos, efectivo incluido el

financiamiento para el analisis financiero. Elaboracion propia.
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10.2. Analisis financiero dinamico

10.2.1. Indicadores financieros

Tabla 86

Indicadores financieros proyecto apalancado

TASA DE

Ingresos totales $ 1,527,195
Egresos totales $ 1,247,147
Utilidad $ 280,048
Rentabilidad 22%
Margen 18%
Rearmosrel | o
Maxima inversion | $ 538,256.88

0,
DESCUENTO 20%
VAN $ 160,942
TIR 70%

Nota. La tabla muestra los indicadores financieros estaticos y dinamicos. Elaboracion

propia.
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En la Tabla 86, se presentan los indicadores financieros necesarios para determinar

la viabilidad de inversion en el proyecto optimizado. El VAN tiene un valor de

$160,000.00, manteniendo la tasa de descuento de 19.80%. La TIR presenta un

rendimiento del 70%, lo que nos indica que es viable la inversion en el proyecto ya que el

VAN es mayor que cero y la TIR es mayor que mi costo de oportunidad.
La maxima inversion se genera en el mes 14 con un valor de $540,000.00,

generando un retorno sobre la inversion del 52%.
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10.3. Analisis de sensibilidad
10.3.1. Sensibilidad a costos

Como se observa en la Figura 72, la curva que representa la variacion del VAN en
base al aumento porcentual de los costos. Esta representada por una linea recta, la
incidencia de los costos es directamente proporcional al VAN. El proyecto es viable
financieramente con un aumento de los costos directos de hasta 21%, donde el VAN se

hace cero. Por cada 1% de aumento de los costos el VAN disminuye en $7.371.00.

Figura 72

Sensibilidad a costos directos
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$180,000.00
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Nota. La figura muestra la sensibilidad que tiene el proyecto al aumento porcentual de sus
costos directos optimizados. Elaboracion propia.
10.3.2. Sensibilidad al precio de venta

Como se observa en la Figura 73, la curva que representa la variacion del VAN en

base a la disminucion porcentual de los precios de venta esta representada por una linea
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recta La incidencia del precio de venta es directamente proporcional al VAN. El proyecto
es viable financieramente con una disminucion del precio de venta de hasta 13%, donde el
VAN se hace cero. Por cada 1% de disminucion del precio, el VAN disminuye en

$12,146.00.

Figura 73

Sensibilidad al precio de venta
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Nota. La figura muestra la sensibilidad que tiene el proyecto a la disminucion porcentual

de su precio de venta optimizado. Elaboracion propia.

10.3.3. Sensibilidad al periodo de ventas

Como se observa en la Figura 74, la curva que representa la variacion del VAN en
base al aumento mensual del tiempo de venta. El proyecto optimizado no tiene una gran
sensibilidad al precio de ventas, hasta el mes 25 el proyecto mantiene un VAN positivo y

una TIR de 39%.
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Figura 74

Sensibilidad al periodo de ventas
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Nota. La figura muestra la sensibilidad que tiene el proyecto al aumento del periodo de
ventas optimizado. Elaboracion propia.
10.3.4. Sensibilidad al periodo de recepcion del crédito hipotecario

En la Figura 75 se observa la curva que representa la variacion del VAN en base al
aumento mensual del tiempo de recepcion del crédito hipotecario. El proyecto muy poco

sensible a esta variable y a los 10 meses mantiene un VAN positivo de $50,000.00.
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Figura 75
Sensibilidad al periodo de recepcion del crédito hipotecario
—@— VAN  ceceeeeee Lineal (VAN)
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Nota. La figura muestra la sensibilidad que tiene el proyecto optimizado al aumento del

periodo de recepcion del crédito hipotecario. Elaboracion propia.
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10.3.5. Sensibilidad cruzada costos vs precio de ventas

La Tabla 87 presenta la afectacion que tiene el VAN segun las variaciones que se
puedan generar en los costos o en el precio de venta. El precio de venta tiene mayor
sensibilidad que los costos, el punto mas critico se genera con la disminucion de las ventas

en 14% y un aumento de los costos en 1%.

Tabla 87

Sensibilidad costo vs precio de venta

Precio de venta

VAN $ 82,870.68 0%| 1% -2%| -3%| -4% -5%| -6% 7% -8%| 9% -10%|

6%] $116,714.49 | $ 104,567.87 92421.25 80,274.63 | S 68,128.02
72,903.30 | § 60,756.69
65,531.97 | $ 53,385.36
58,160.64 | § 46,014.03

50,789.31 | $ 38,642.70

55,981.40 | $ 43,834.78
48,610.07 | $ 36,463.45
41,238.74 [ $ 29.092.12
33,867.41 | $ 21,720.79
26,496.08 | $ 14,349.46

31,688.16
24,316.83
16,945.50
9.574.17
2,202.84

19,541.54 7394.92 [ 8 (4,751.69)
12,170.21 23.60 | $ (12,123.02)
4,798.88 [$ (7.347.73)[ § (19.494.35)
(2,572.45)| $ (14,719.06)] S (26.865.68)
(9943.78)] $ (22,090.39)[ § (34.237.01)

0% $160,942.47 | $ 148,795.85 | $ 136,649.23 124,502.61 | $112,355.99 100,209.38 | $ 88,062.76 75916.14 63,769.52 | $ 51,622.90 | § 39,476.29

1%)| $153,571.14 | $ 141,424.52 | § 129,277.90 117,131.28 | $104.984.66 92,838.05 | $ 80,691.43 68,544.81 56,398.19 | $ 44.251.57 | § 32,104.96

2%| $146,199.81 | $ 134,053.19 | § 121,906.57 109,759.95 | § 97.613.33 85,466.72 | $ 73,320.10 61,173.48 49,026.86 | $ 36,880.24 [ § 24,733.63

3%)| $138,828.48 | $ 126,681.86 | § 114,535.24 102,388.62 | $ 90.242.00 78,095.39 | $ 65,948.77 53,802.15 41,655.53 | $ 29,508.91 [ § 17.362.30

4%| $131,457.15 | $ 119,310.53 | § 107,163.91 95,017.29 | $ 82.870.68 70,724.06 | $ 58,577.44 46,430.82 34,284.20 | $ 22,137.58 | S 9,990.97

ot d.e $ 1476625 |S 2,619.64
construccion 5
$

S

7%]| $109,343.16 | $ 97,196.54 | $ 85,049.92
8%[ $101971.83 | $ 89.825.21|S$ 77,678.59
9% $ 94.600.50 | $ 82,453.88 | §
10%| $ 87.229.17|$ 75,082.55 | $

70,307.26
62,935.93

N $ $ N
S $ $ S
S $ $ S
$ $ $ S
$ $ $ $
5%]| $124,085.82 | $ 111,939.20 | $ 99,792.58 | § 87,645.96 | § 75499.35 | $ 63,352.73 | $ 51,206.11 | $ 39,059.49 [ $ 26,912.87
N $ $ N
N $ $ N
S $ $ S
$ $ $ $
$ $ $ $

Nota. La tabla muestra la sensibilidad que tiene el proyecto al aumento de costos y

disminucion de precio de ventas en simultaneo. Elaboracion propia.

10.1. Analisis financiero optimizado puro vs apalancado

La Tabla 88 presenta las variaciones de todos los indicadores financieros, estaticos
como dinamicos. El proyecto con apalancamiento mejoro el VAN en $47,000.00 y la TIR
en 25%, gracias al préstamo bancario que reduce la tasa de descuento del proyecto. Los
egresos aumentaron en $35,000,00 debido a los costos correspondientes a intereses del

crédito. Lo mas importante es el incremento del 17% en el ROI
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Tabla 88

Anadlisis financiero proyecto puro apalancado

Ingresos totales $ 1,527,195 | $ 1,527,195 $ -
Egresos totales $ 1,211,706 | $ 1,247,147 $ 35,441
Utilidad $ 315,489 | $ 280,048 $ -35,441
Rentabilidad 26% 22% -4%
Margen 21% 18% 2%
Retorno sobre Ia 35% 52% 17%
inversion

Maxima inversion | $ 898,098 | $ 538,257 $ -359,842

|  Anilisisdindmico |

BESCUENTO 24% 20% 4%
VAN $ 113,333 | $ 160,942 $ 47,610
TIR 45% 70% 25%

Nota. La tabla muestra la comparacion de los resultados financieros del proyecto base vs

optimizado. Elaboracion propia.

10.2. Analisis financiero optimizado vs proyecto base apalancado

La Tabla 89 presenta las variaciones de todos los indicadores financieros, estaticos
como dinamicos. El proyecto con la optimizacion mejoro el VAN en $7,000.00 y la TIR en
4%, gracias a la compresion del cronograma en dos meses, ya que los egresos aumentaron

en $39,000,00 y los ingresos aumentaron en $41,000.00.



Tabla 89

Anadlisis financiero proyecto base vs optimizado
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Ingresos totales $ 1,527,195 | $ 1,485,345 $ 41,850
Egresos totales $ 1,247,147 | $ 1,208,026 $ 39,120
Utilidad $ 280,048 | $ 277,318 $ 2,730
Rentabilidad 22% 23% -1%
Margen 18% 19% 0%
ﬁ‘f:r?i‘g;“bre la 52% 72% -20%
Maxima inversion | $ 538257 | $ 384,440 $ 153,817
Eﬁgél?EFNTO 19.81% 19.66% 0.14%
VAN $ 160,942 | $ 153,566 $ 7,377
TIR 70% 65% 4%

Nota. La tabla muestra la comparacion de los resultados financieros del proyecto base vs

optimizado. Elaboracion propia.

10.3. Analisis de sensibilidad optimizado vs proyecto base apalancados

La Tabla 90 presenta las variaciones de la sensibilidad a cada una de las variables

analizadas para el proyecto base vs el proyecto optimizado. El proyecto optimizado no

sufridé cambios considerables en sus sensibilidades.

Tabla 90

Sensibilidad proyecto base vs optimizado apalancados

Aumento de costos

22%

22%

0%

Disminucion de
ingresos

-13%

-13%

0%

Nota. La tabla muestra la comparacion de los resultados financieros del proyecto base vs

optimizado. Elaboracion propia.
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10.4. Conclusiones

Los cuatro lineamientos de optimizacion permitieron una mejora al proyecto base,
generando mejores resultados financieros. El VAN aumento $7,000.00 USD, gracias a la
compresion del cronograma en dos meses.

La maxima inversion aumento debio a la compresion del cronograma, pero cuenta
con un analisis mas preciso de sus costos.

El proyecto mantiene su vulnerabilidad a los cambios que pudieran suscitarse por
factores externos como aumento de los cotos o disminucion de los precios de venta.

La velocidad de ventas aumentara, ya que, los cambios realizados en la arquitectura
se dieron en base a las recomendaciones que surgieron en el estudio de mercado. También
se aumento el presupuesto de publicidad y ventas alcanzando una absorcion de 0.72

unidades por mes.
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11. GERENCIA DE PROYECTOS

11.1. Antecedentes

En el mundo actual vivimos un ambiente con cambios muy rapidos debido a los
avances de la tecnologia. La Direccion de proyectos cada dia va siendo mas necesaria, se
requiere de personal capacitado para solventar y gestionar de manera correcta los recursos,
habilidades, herramientas. Permitiendo la conclusion del proyecto con éxito, cumpliendo
con los 3 factores mas importantes alcance, presupuesto y cronograma sin descuidar la
calidad establecida.

“Un proyecto es un esfuerzo temporal que se lleva a cabo para crear un producto,

servicio o resultado nico.” (Projet Management Institute, 2021).

11.2. Objetivos

11.2.1. Objetivo general

Desarrollar un plan de direccion del proyecto Miraflores Plaza, definiendo
lineamientos en base a las herramientas y procesos establecidos en el PMBOK, para una

gestion eficiente durante los 20 meses de desarrollo del proyecto.
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11.2.2. Objetivos especificos

Ilustracion 81

Objetivos especificos Capitulo 11: Gerencia de proyectos

Describir y desarrollar las 10 areas de conocimiento especificadas en el
PMBOK, para aplicarlas en el proyecto Miraflores Plaza.

que se especifican en el PMBOK para facilitar el trabajo del gerente del

Establecer a qué grupo de procesos pertenece cada uno de los procesos
proyecto.

Establecer las herramientas que mejor se adapten a cada uno de los
procesos que se aplicaran para la una ejecucion eficaz.

Recopilar todos los documentos que se obtienen en el plan de direccion del
proyecto para futuros proyectos como lecciones aprendidas.

Nota. La ilustracion representa los objetivos especificos. Elaboracion propia.

11.3. Metodologia

La metodologia que se aplica en este capitulo se base en las 10 areas de
conocimiento que establece el Project Management Institute para la direccion de un

proyecto.



Tlustracion 82

Metodologia Capitulo 11: Gerencia de proyectos

Gestion de la integracion

\Z

Gestion del alcance

N7

Gestion del cronograma

A4

Gestion de costos

A4

Gestion de calidad

A4

Gestion de recursos

N

Gestidon de comunicaciones

N\

Gestion de riesgos

N\

Gestion de adquisiciones

N\

Gesti6n de interesados

Nota. La ilustracion representa la metodologia de gerencia de proyectos. Elaboracion

propia. Adaptado de (Projet Management Institute, 2021)

11.4. Areas de conocimiento

En base a la metodologia PMI, la direccion del proyecto Miraflores Plaza busca
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optimizar sus procesos sin afectar la calidad del proyecto que esta en funcion de la triple

restriccion: alcance, tiempo, costo. Si uno de estos factores cambia se ve afectado por lo

menos uno de los demas.

Las areas facilitadoras son las que al unirse permiten identificar y coordinar los

procesos y actividades, estas estan compuestas por: comunicaciones, recursos,

adquisiciones, riesgos e interesados.
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Areas de conocimiento

‘\. .
COMUNICACIONES
RIESGOS RECURSOS

E 'I§
o o % ,
ADQUISICIONES INTEGRCION

INTERESADOS

Nota. La ilustracion representa las areas de conocimiento que especifica el PMI.

Elaboracion propia. Adaptado de (Franco, 2023)

11.5. Grupo de procesos
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Los procesos de direccion del proyecto se clasifican en 5 etapas segiin el PMBOK

como se muestra en la siguiente Ilustracion 84. Este proceso sigue una logica que facilita el

cumplimiento de los objetivos del proyecto.
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Tlustracion 84

Grupo de procesos

INICIO EIECULION CIERRE

Desarrollar y gestionar el trabajo

Definicion preliminary definid Lol
efinido en el plan.

autorizacion formal.

Entrega del proyecto.

1
PLANIFICACION MONITOREO Y CONTROL

Definicion detallada del alcance del
proyecto y los procesos para
alcanzar los objetivos.

Seguimiento de los procesos y estado
del proyecto.

Nota. La ilustracion representa los grupos de procesos que especifica el PMI. Elaboracion

propia. Adaptado de (Projet Management Institute, 2021)

11.6. Gestion del alcance

La gestion del alcance comprende de un grupo de procesos que garantiza que el
proyecto cupla todos los trabajos requeridos para llegar a un feliz término y establece como
se definira, ejecutara y controlara toda el area de conocimiento del alcance (Projet
Management Institute, 2021).

En la Ilustracion 85, se presenta el proceso establecido para la gestion del alcance.
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Tlustracion 85

Gestion del alcance

PLANIFICACION

PLANIFCACION DE
GESTION DEL ALCANCE DEFINIR EL ALCANCE VALIDAR EL ALCANCE

®,®

it

! (6]
© @ ® @
] 1 1
RECOPILAR REQUISITOS CREAR EDT

MONITOREO Y CONTROL

Nota. La ilustracion representa el proceso para la gestion del alcance que especifica el

PMI. Elaboracion propia. Adaptado de (Projet Management Institute, 2021).

11.6.1. Planificacion de gestion del alcance

La planificacion de la gestion del alcance es el primer proceso y consiste en definir,
validar y controlar el alcance del proyecto y del producto. Los documentos que se utilizan
son el acta de constitucion del proyecto y el plan para la direccion del proyecto. Mediante
las herramientas de juicio de expertos y analisis de datos se evalian las diferentes formas
de recoleccion de requisitos para establecer el alcance, validarlo y controlarlo. Por medio
de este proceso se obtiene el plan para la gestion del alcance y el plan de gestion de

requisitos en base a la matriz de requisitos.
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11.6.2. Recopilar requisitos

El segundo proceso es la recopilacion de los requisitos que consiste en determinar,
documentar y gestionar los requisitos de los interesados. Los documentos que se utilizan
son el plan de gestion del alcance, plan de gestion de requisitos, el registro de supuestos e
interesados. Mediante las herramientas de tormenta de ideas y entrevistas se identifico y
documento los requisitos para cumplir con los objetivos. Por medio de este proceso se
obtiene la matriz de trazabilidad de requisitos y documentacion de requisitos.

Para desarrollar la matriz se trazabilidad de requisitos evaluamos todos los
requisitos, el estado en el que se encuentran, su complejidad y prioridad. Para realizar un
seguimiento durante el tiempo de vida del proyecto logrando que se entreguen todos los
requisitos. Como se presenta en la Tabla 91, esta corresponde a un ejemplo realizado para

la clase de Gerencia de proyectos.
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Tabla 91

Matriz de trazabilidad de requisitos

NIVEL DE OBJETIVO DEL DUENO DEL NIVEL DE
ESCRIPCION REQUISI =] CRITERIO DE ACEPTACION B2 compLEJIDARE PROYECTO [~ ENTREGABLES B REQUISITO B2 PRIORIDAD
e 7 7 o o 1 e o Lineamientos del Linea de fabrica - Retiros, COS, )
Arquitectura  AA1 Cumplir norma segtin Municipio Ir al Municipio, sacar linea de fabrica Bajo proyecto Pisos, Uso Arquitecto Alto
Arquitectura  AA2 Solicitud de permiso de construccion  Aprobacion del Municipio Medio Permiso de construccion Arquitecto Alto
; 2 a Plano topogréfico con lineamientos n a r 2
Arquitectura  AP1 Realizar planos topograficos B Medio Plano topografico Arquitecto Medio
. Deben existir 12 unidades de 6 Verificar disponibilidad en el . . .
Arquitectura  AP2 camas win cada una espacio Bajo Plano detallado de habitaciones Promotor Medio
. Todas las habitacion deberan tener ~ Que cumpla la normativa de m3 p o - .
Arquitectura  AP3 ventiacion mecanica R Medio Planos de ventilacion mecanica Promotor Medio
. Se requiere un area de lockers en Verificar medida de lockers . . 5
Arquitectura  AP4 cada habitacién segn franquicia Bajo Plano de mobiliario de lockers  Promotor Bajo
» Por cada 6 camas debe haber 2 Verificar cumplimiento de norma , . el 7
Arquitectura  AP5 B Promotor Bajo
g bafios de bafios en hostales jo Plano de habitaciones y norma )
Comedor com(n debe tener
Arquitectura  AP6 capacidad para el 70% de la Verificar ocupacion total Bajo Plano de ocupacion Promotor Bajo
capacidad instalada
Arquitectura  AP7 e o vetnflilcar'lrin oo Ts'anda[d la Baj ielcacoatoveilate Promotor Bajo
q cerrada y una ablerta establecidas por el manual de la. Bajo mobiliario l
franquicia
Arquitectura  AO7 Area de renta y parqueo de bicis Verificar area en planos Bajo :I:g:)n:i;;;ea para bicls acorde Operadora / Franquicia ~ Bajo
Planos Planos arquitectnicos y
Construccion CC1 y I ion del Municipio Alto estructurales aprobados, memorias  Constructor Alto
detallados . R
técnicas, detalles constructivos
C ion CP1 F y Se verificara los precios unitarios Alto Que esté dentro del Presupuesto y cronograma Promotor Alto
presupuesto general valorado
Generar una reunion semanal con i R q
Construccion CP2 TG TG Medir avance de cada etapa del Eo Actua\lzauoq 'de Libro de obra, By Alto
P proyecto acta de reunion
Construccién CP3 Pemiso de funcionamiento para el Que el municipio autorice el Ao Cumplir con el Licencia de funci fento Promotor Alto
hostal funcionamiento funcionamiento icencia de funcionamien
Construccién CP4 Entregar semanalmente las planilas  que se en‘treguen todas las Medio Planillas By Alto
de pagos a proveedores facturas ejecutadas
Ingeneia IC1 r dg p\ano}s ] ‘Tener u[| para cada Medio Planos electricos, hidrosanitarios y Constructor Medo
electricos e hidrosanitarios ingenieria estructurales
Ingenieria  1C2 Elaboracuén de estudio de suelos @ sea RIS p'or !m Bajo DEMEEE A6 Constructor Medio
especialista en geotécnia suelos
Legal Lt Pago de impuestos predialesy  Recopilar documentacion Bao Pago' de |mpuest'o predial y ConstructorfArquitecto Alto
gréavamenes necesaria gravamenes al dia
Que mantenga la imagen en colores  Usar el Manual de Marca de la . Posicionar la nueva . - 5
IAmEr 2l de la franquicia: gris y azul operadora e franquicia de hostales Codificacion de colores Eestaioailia coca e
Promotor P02 Que se usen las camas de marca Reallzar eonvenlo de Medio Ficha técnica de la cama Operadora / Franquicia | Baio
IKEA importacién
Que cumpla con medidas
Promotor P03 Que el edificio tenga ascensor establecidas: minimo de 3 Bajo Ficha técnica del ascensor Operadora / Franquicia ~ Bajo
personas y que sea Mitsubishi
Los trabajadores deberan estar Ficha de i b
Promotor ~ PO4 afiliados al IESS y portar certificacién ~ Planilla de ingreso a obra Bajo 'C al' e(ljngreso aobra Operadora / Franquicia ~ Alto
de segurdad y especialidad aciualizada
. . Cumplir con nuestros " .
Promotor  PO5 Fa obfa debera wplar con un Realizar un plan de seguridad de Medio e Plan dg gestion de seguridad Operadora / Franguicia  Alto
ingeniero en seguridad obra en proceso constructivo p— ocupacional
ipacional
La arquitectura debera basarse en los Fiscalizar que se cumpla con las i . "
Promotor P06 . L N Operadora / Franquicia ~ Medio
planos enviados pora franquicia  medidas estandar establecidas Manual de obra y construccion - Op q
A et Contar con empresa especialista . Cumplir con nuestros ” o o
Promotor ~ PO7 Debera contar con certificacion EDGE AOCHTE Medio b e Certificacion Edge Operadora / Franquicia  Bajo ]

Nota. La ilustracion representa ejemplo de una matriz de trazabilidad de requisitos de un

hotel. Elaboracion propia. Adaptado de (Carbonell, Gonzalez , Moreno, & Reyes , 2023).

11.6.3. Definir el alcance

Definir el alcance es el siguiente proceso, consiste en generar una descripcion
detallada del proyecto que se debe realizar. Los documentos que se utilizan son el plan
para la gestion del alcance, registro de supuestos y documentacion de requisitos. Mediante

las herramientas de analisis de alternativas y toma de decisiones mediante analisis de



343

multiples criterios para establecer los requisitos, cronograma, presupuesto y recursos. Por

medio de este proceso se obtienen el enunciado del alcance del proyecto.

11.6.4. Crear la Estructura de desglose de trabajo

El siguiente proceso es crear la estructura de desglose de trabajo (EDT) que consiste
en dividir una cuenta de control en actividades mas pequefias llamadas paquetes de trabajo
para gestionar eficazmente el trabajo que se debe realizar. Los documentos que se
utilizaron son el plan de gestion del alcance, enunciado del alcance del proyecto y
documentacion de requisitos. Mediante la herramienta de descomposicion, se obtiene la
linea base del alcance que esta compuesta por el enunciado del alcance del proyecto, EDT
y diccionario de la EDT.

En la [lustracion 86, se presenta un ejemplo de una EDT del proyecto realizado en
clases llamado Three Corners que esta organizada en 4 cuentas de control que estan
divididas en paquetes de trabajo mediante la técnica de descomposicion dividiendo el

alcance en entregables mas pequefios.
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Ejemplo EDT Three Corners

Three Comers

1TECNCO

1.1 Aprobaciones 1.2
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2FINANCERO|
{f

nizbl

f 1.3.10bras o 134
111 Municipal 121 Disefio 132 Estructura it 1.3 3Albaiileria
——
L 1141 1241 1212 1 !
Impuestos Aruitectura Ingenierias Cimentac
[] 1
12114 Plano| e 1322 Contra. 1332
| |
W12:112T0op 12122 P ,
it - [rriomt ¥ Corle de
LT Jigas instalacion
12113Cua) . 1324
77
] c
1 4Luatol
1.2:1.24 Planos|
g 0 ventanas y f
Eléctioos
AVET
g 1211530 g venilacion
| B
M 12116 1212600
Fachades [ estruciurales

| RN
Franquicia
| 0
Inversionistas
W 5215 nica
Finandiera

Nota. La ilustracion representa ejemplo de un EDT. Elaboracion propia. Adaptado de

(Carbonell, Gonzalez , Moreno, & Reyes , 2023).

Cada uno de los paquetes de trabajo contienen un Diccionario de la EDT, donde se

definen las actividades correspondientes, caracteristicas, requerimientos de calidad y

entregables. En la Ilustracion 87, se presenta un ejemplo un diccionario de una EDT.

Ilustracion 87

Ejemplo de diccionario de EDT

EDT DICCIONARIO
Titulo del Proyecto: THREE CORNERS Fecha Elaboracién 10 de Mayo 2023
Nombre del Paquete: Aprobaciones Disefio Arquitectonico EDT Identifiacidn:

Descripcion del Trabajo: Se deben formular planos arquitectonicos con especificaciones del duefio del proyecto.

Hitos:

1  Establecimiento de Programa

2 Aprobacion del Duefio

3 Aprobacion Municipal Arquitectura

Fecha Entrega:
1
2
3

Requerimientos de Calidad: Planos deben tener todos los elementos para la aprobacién municipal

Criterios de Aceptacion: Planos deben estar impresos en Al, los grosores de linea deben ser claros para su diferenciacién

Informacién TEcnica:

Informacién Contrato:
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Nota. La ilustracion representa ejemplo de un diccionario de la EDT. Elaboracion propia.

Adaptado de (Carbonell, Gonzalez , Moreno, & Reyes , 2023).

11.6.5. Validar el alcance

El siguiente proceso es validar el alcance, consiste en verificar que los entregables
se hayan completado y sean aceptados de manera formal, verificando que se cumplan todos
los requisitos especificados. Los documentos que se utilizan son el plan para la gestion del
alcance, plan de gestion de requisitos e informes de calidad. Mediante las herramientas de
inspeccion y toma de decisiones mediante votacion verificando que los entregables
cumplan con los requisitos. Por medio de este proceso se obtienen entregables aceptados,
informacion del desempefio de trabajo, solicitudes de cambio y actualizacion de los

documentos del proyecto.

11.6.6. Controlar el alcance

El ultimo proceso es el control del alcance, este consiste en dar seguimiento del
alcance del proyecto y gestionar cambios en la linea base del alcance. Los documentos que
se utilizan son el plan de gestion del alcance, la linea base del alcance, plan de gestion de
requisitos, matriz de trazabilidad de requisitos y datos de desempefio del trabajo. Las
herramientas que se utilizan son analisis de variaciéon comparando con la linea base del
alcance y analisis de tendencia para realizar proyecciones. Por medio de este proceso se
obtiene informacion del desempefio de trabajo, solicitudes de cambio y actualizacion del

para la direccion del proyecto y documentos (Projet Management Institute, 2021).
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11.7. Gestion del cronograma

La gestion del cronograma define los procesos requeridos para lograr la finalizacion
del proyecto a tiempo. Se destina un tiempo para la ejecucion de cada una de las
actividades mediante un cronograma. También nos permite realizar un control del
desempefio y cumplir con las expectativas de los interesados, llevando el proyecto a un
feliz término (Projet Management Institute, 2021).

En la Tlustracion 88, se presenta el proceso establecido para la gestion del

cronograma.



347

Tlustracion 88

Gestion del cronograma

PLANIFICACION

PLANIFICAR LA GESTION
DEL CRONOGRAMA SECUENCIAR ACTIVIDADES DESARROLLAR

CRONOGRAMA

e

1
1
i @
DEFINIR ACTIVIDADES ESTIMAR DURACION CRONTROLAR EL
DE ACTIVIDADES CRONOGRAMA

MONITOREO Y
CONTROL

Nota. La ilustracion representa el proceso para la gestion del cronograma que especifica el

PMI. Elaboracion propia. Adaptado de (Projet Management Institute, 2021).

11.7.1. Planificacion de la gestion del cronograma

El primer proceso es la planificacion de la gestion del cronograma que consiste en
definir los documentos y procedimientos para planificar, desarrollar, gestionar y controlar
el cronograma. Los documentos que se utilizaran para este proceso son el plan para la
gestion del alcance y enfoque de desarrollo. Mediante las herramientas de analisis de datos
por medio de alternativas y reuniones con el equipo de direccion del proyecto para definir
el grado de detalle que requiere el cronograma. Por medio de este proceso se obtiene el

plan de gestion del cronograma integral (Projet Management Institute, 2021).
CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES
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11.7.2. Definir actividades

El siguiente proceso que se realizara es definir las actividades que consiste en
documentar e identificar los entregables del proyecto. Las actividades se pueden estimar,
programar, ejecutar monitorear y controlar. Los documentos que se utilizaran para definir
las actividades son la linea base del alcance y el plan para la gestion del cronograma.
Utilizando las técnicas de descomposicion y planificacion gradual, se dividira el alcance
del proyecto en actividades mas pequenas con el fin de que se puedan controlar de una
manera mas eficiente. Mediante este proceso se obtiene la lista de actividades, atributos de
las actividades, la lista de hitos y solicitudes de cambio (Projet Management Institute,
2021).

En la siguiente Tabla 92, se presenta un ejemplo de una lista de actividades.

Tabla 92

Lista de actividades

Cimentacion Mamposteria

CODIGO ACTIVIDADES CODIGO ACTIVIDADES
Timbrado de

1.3.2.1.1  Replanteo de cimentacion 1.3.3.1.1 paredes

1.3.2.1.2  Nivelar terreno 1.33.1.2 Perforacion losa

1.3.2.1.3  Excavacion 2m 1.3.3.1.3 Colocacion bloque
Hidratacion

1.3.2.1.4  Encofrado 1.3.3.14 bloque
Preparacion

1.3.2.1.5  Fundicion 1.3.3.1.5 mortero

1.3.2.1.6  Colocacion de placa 1.3.3.1.6 Riostras

1.3.2.1.7  Canastillas 1.3.3.1.7 Traslado de bloque

1.3.2.1.8  Replantillo 1.3.3.1.8 Enlucido

Nota. La tabla representa ejemplo de un listado de actividades. Elaboracion propia.
Adaptado de (Carbonell, Gonzalez , Moreno, & Reyes , 2023).

Los atributos de las actividades presentan toda la informacion referente a la
actividad, principalmente definiendo su fecha de terminacion, en la siguiente Ilustracion

89, se presenta un ejemplo realizado en clases.
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Tlustracion 89

Atributos de actividad

ACTIVITY ATRIBUTES

NOMBRE DEL PROYECTO THREE CORNERS HOSTAL FECHA ELABORACION I 2 DE JUNIO 2023

CODIGO 1.3.2.1.1 NOMBRE DE ACTIVIDAD REPLANTELO DE CIMENTACION
DESCRIPCION DEL TRABAJO: CON LOS PLANOS ESTRUCTURALES SE DEBE TMBRAR EN EL TERRENO DONDE SE VA A UBICAR LA CIMENTACION, TOMANDO EN CUENTA RELLENOS Y EXCAV|

PREDECESORES RELACIONES LEAD OR LEG SUCESORES RELACIONES LEAD OR LEG
INICIO 13.21.2,13.2.13
NUMERO O TIPO DE RECURSOS REQUERIDOS HABILIDADES REQUERIDAD OTROS REQUERIMIENTOS REQUERIDOS
RECURSOS SEGUN APU EXPERIENCIA EN REPLANTEO DE ELEMENTOS SUPERVISOR DE OBRA Y MAESTRO MAYOR
ESTRUCTURALES

TIPO DE ESFUERZO: HORAS/ HOMBRE

UBICACION DEL TRABAJO: SUBSUELO -3.60

FECHAS DE INICIO Y OTROS: DIA 4 EN JORNADA NORMAL 8 AM A5 PM

SUPUESTO: DIA SOLEADO, PROVISION DE HERRAMIENTAS Y MATERIALES REQUERIDOS, PERSONAL EN OBRA, TIEMPO PROMEDIO 6H

Nota. La ilustracion representa ejemplo de atributos de actividad. Elaboracion propia.

Adaptado de (Carbonell, Gonzalez , Moreno, & Reyes , 2023).

11.7.3. Secuenciar actividades

El proceso de secuenciar actividades consiste en identificar la relacion que existe
entre las actividades. Los documentos que se utilizan son el plan de gestion del
cronograma, la linea base del alcance, atributos de las actividades, lista de actividades y
lista de hitos. Se utiliza la técnica de diagramacion por precedencia con una dependencia
de final inicio definiendo la actividad predecesora y sucesora, con el objetivo de establecer
una secuencia logica, optimizando el tiempo de ejecucion del proyecto. Mediante este
proceso se obtiene el diagrama de red del cronograma (Projet Management Institute, 2021).

En la siguiente Ilustracion 90, se presenta un ejemplo de un diagrama de red.

CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES
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Tlustracion 90

Diagrama de red

A el F cF S B
o= e o = =
= = - N\ === === ==y =SgR=Ste =S ===E===

Nota. La ilustracion representa ejemplo de un diagrama de red. Elaboracion propia.

Adaptado de (Carbonell, Gonzalez , Moreno, & Reyes , 2023).

11.7.4. Estimar duracion de las actividades

Estimar la duracion de las actividades es un proceso que consiste en realizar una
estimacion del tiempo necesario para ejecutar una actividad. Para este proceso se requiere
la linea base del alcance, atributos de actividades, lista de actividades, lista de hitos,
calendario de recursos, asignacion del equipo del proyecto. Mediante la herramienta de
estimacion paramétrica se utilizara la base los rendimientos especificados en el andlisis de
precios unitarios para obtener la duracion de cada actividad. Por medio de este proceso se
obtienen estimaciones de la duracion y base de las estimaciones (Projet Management
Institute, 2021).

También se utiliza la herramienta de estimacion basada en 3 valores utilizando
cotizaciones para estimar la duracion. En la siguiente [lustracion 91, se presenta un

ejemplo.
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Hustraciéon 91
Estimacion por 3 valores (PERT)
ACTIVIDAD OPTIMISTA MAS PROBABLE PESIMISTA DISTRIBUCION

Actividad 1 Armado de Estructura 1 4 5 3
Actividad 2  Canastillas 3 4 8 5
Actividad 3  Colocacién bloque 3 7 8 6
Actividad 4 Colocacién de cajetines 4 5 12 7
Actividad 5 Colocacion de placa 3 4 6 4
Actividad 6 Colocacion de planchas 2 5 9 5
Actividad 7 Conexiones 2 5 9 5
Actividad 8 Corchar 4 8 10 7
Actividad 9 Cotizacion de empresas que den vallas 7 9 10 9
Actividad 10 Disefio de valla 2 8 12 7
Actividad 11 Encofrado 3 6 7 5
Actividad 12 enlucido 1 5 6 4
Actividad 13 Estucado 2 6 7 5
Actividad 14 Excavacidon 2m 5 6 7 6
Actividad 15 Fechas disponibles 4 7 8 6
Actividad 16 Fundicidn 2 4 6 4
Actividad 17 Hidratacidn bloque 1 3 4 3
Actividad 18 Instalacién de luminaria 1 2 3 2
Actividad 19 Instalacién de vallas 1 6 12 6
Actividad 20 Lijado 3 8 11 7

Nota. La ilustracion representa ejemplo de estimacion por 3 valores (PERT). Elaboracion

propia. Adaptado de (Carbonell, Gonzalez , Moreno, & Reyes , 2023).

11.7.5. Desarrollar el cronograma

Desarrollar el cronograma es un proceso que consiste en generar un modelo
estableciendo las fechas de inicio y fin segun la secuencia de las actividades y sus
restricciones. Para este proceso se requiere de la linea base del alcance, plan de gestion del
cronograma, base de estimaciones, estimaciones de duracion y diagramas de red del
cronograma. Mediante la herramienta de ruta critica que consiste en establecer la duracion
minima del proyecto, fechas de inicio y fin de cada actividad y las holguras de las
actividades que no se encuentren en la ruta critica. Como resultado se obtiene la linea base
del cronograma, cronograma del proyecto, datos del cronograma, calendarios del proyecto
y solicitudes de cambio. Lo que nos permite realizar un control del avance del proyecto

(Projet Management Institute, 2021).
CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES



352

Tlustracion 92

Ejemplo de diagrama de Gantt Project y ruta critica
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Nota. La ilustracion representa ejemplo de diagrama de Gantt y ruta critica. Elaboracion

propia. Adaptado de (Carbonell, Gonzalez , Moreno, & Reyes , 2023).

11.7.6. Controlar el cronograma

Por ultimo, se realiza el proceso de control del cronograma que consiste en dar
seguimiento al estado de avance del proyecto y gestionar cambios en la linea base del
cronograma. Los documentos que se utilizan son: el plan de gestion del cronograma, la
linea base del alcance, linea base del cronograma y linea base para la medicion del
desempefio para realizar el monitoreo del avance del proyecto. Mediante las herramientas
de analisis de datos, analizando el valor ganado, trabajos pendientes, tendencias,
variaciones y adelantos o retrasos. Se obtiene el informe de desempefio del trabajo,

pronostico del cronograma y solicitudes de cambio (Projet Management Institute, 2021).
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11.8. Gestion de costos

La gestion de costos del proyecto consiste planificar, estimar, presupuestar y
controlar los costos para finalizar el proyecto cumpliendo con el presupuesto aprobado
(Projet Management Institute, 2021).

En la Ilustracion 93, se presenta el proceso establecido para la gestion de costos.

Tlustracion 93

Gestion de costos

PLANIFICACION
PLANIFICAR LA GESTION DETERMINAR EL
DE LOS COSTOS PRESUPUESTO
9,
1
-
*—+o

{OIE

ESTIMAR LOS CONTROLAR LOS
COSTOS COSTOS

MONITOREO Y
CONTROL

Nota. La ilustracion representa el proceso para la gestion de costos que especifica el PMI.

Elaboracion propia. Adaptado de (Projet Management Institute, 2021).

11.8.1. Planificar la gestion de costos

El primer proceso es planificar la gestion de costos que consiste en establecer como

se va a estimar, presupuestar, gestionar y controlar los costos del proyecto. Los
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documentos que se requieren son el plan para la gestion del cronograma y plan de gestion
de riesgos. Mediante la herramienta de analisis de datos por medio de alternativas y
reuniones con el equipo de proyectos se analizan las alternativas de financiacion. Por
medio de este proceso se obtiene el plan de gestion de los costos (Projet Management

Institute, 2021).

11.8.2. Estimar los costos

Este proceso consiste en realizar una aproximacion de los costos de los recursos que
componen el proyecto. Los documentos que se requieren son la linea base del alcance, plan
para la gestion de calidad y plan para la gestion de costos. Mediante la herramienta de
estimacion ascendente y juicio de expertos mediante analisis de precios unitarios se
obtienen estimaciones de costos y base de las estimaciones (Projet Management Institute,
2021).

En la siguiente [lustracion 94, se presenta un ejemplo de analisis de precios

unitarios.



Tlustracion 94

Anadlisis de precios unitarios
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RUBRO: Desbroce y limpieza del terreno
UNIDAD: m2
DETALLE: cODIGO: 502003
EQUIPOS
DESCRIPCION A TARIFA B C=A*B RENDIMIENT D=C*R
Herramientas varias 4.00000 0.42000 1.68000 0.04000 0.06720
SUBTOTAL M 0.06720
MANO DE OBRA
DESCRIPCION A B C=A*B RENDIMIENT D=C*R
Peon 4.00000 4.09000 16.36000 0.04000 0.65440
Técnico obras civiles 1.00000 4.32000 4.32000 0.01600 0.06912
SUBTOTAL N 0.72352
MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD A B C=A*B
SUBTOTAL O 0.00000
TRANSPORTE
DESCRIPCION UNIDAD A B C=A*B
SUBTOTAL P 0.00000
TOTAL COSTOS DIRECTOS (M+N+O+P) 0.79072
INDIRECTOS. 16.5% 0.13047
UTILIDAD %  7.0% 0.05535
COSTO TOTAL DEL RUBRO 0.97654
VALOR OFERTADO 0.97654

Nota. La ilustracion representa un ejemplo de andlisis de precios unitarios. Elaboracion

propia.

11.8.3. Determinar el presupuesto

Este proceso consiste en sumar los costos de cada una de las actividades

individuales. Los documentos que se requieren son el plan de gestion de costos, base de las

estimaciones, estimaciones de costos y plan de gestion y beneficios. La herramienta que se

utiliza es costos agregados que consiste en sumar el costo de cada actividad, mediante este

proceso se obtiene la linea base de costos y los requisitos de financiamiento del proyecto

(Projet Management Institute, 2021).
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11.8.4. Controlar los costos

Por ultimo, controlar los costos es un proceso que consiste en dar seguimiento al
estado del proyecto y gestionar las solicitudes de cambio que se generen a la linea base de
los costos sin excederse del presupuesto. Los documentos necesarios para este proyecto
son la linea base de costos, plan de gestion de costos y linea base para la gestion de
desempefio. La herramienta que se utiliza es analisis de valor ganado que consiste en
comparar la ejecucion real con la linea base del proyecto, dando a conocer las variaciones
que existen en los costos y establecer proyecciones para el presupuesto a la terminacion del
proyecto. Mediante este proceso se obtiene la linea base de medicion de desempefio e
informacion de desempefio de trabajo y prondstico de costos (Projet Management Institute,
2021).

En la siguiente Ilustracion 95, se presenta un ejemplo de analisis de valor ganado.
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Tlustracion 95

Ejemplo de valor ganado

= Pl ~ NIFICADO = = = ~ [TUAL = = [-] GANADM =
AVANCE UNIDADES cosTo VALOR PLANIFICADO AVANCE UNIDADES COSTO ACTUAL COSTO TOTAL UNIDADES cosTo VALOR GANADO
PLANIFICADO PLANIFICADAS  PRESUPUESTADO PLANIFICADO REALMENTE ACTUAL PRESUPUESTADO
0% 0 $ 48.00 $0.00 82% 123 $45.47 $5,592.27 $123.00 48.00 5,904.00
100% 21 79.00 $1,659.00 100% 21 $81.96 $1,721.21 $21.00 79.00 $1,659.00
100% 46 120.00 $5,520.00 100% 46 $113.66 $5,228.54 $46.00 120.00 $5,520.00
0% 0 100.00 $0.00 100% 71 $103.75 $7,366.25 $71.00 100.00 7,100.00
100% 42 128.00 $5,376.00 100% 42 $121.24 $5,092.15 $42.00 128.00 5,376.00
0% 0 115.00 $0.00 100% 91 $119.31 $10,857.44 $91.00 115.00 $10,465.00
0% 0 127.00 $0.00 82% 38.54 $120.29 $4,636.15 $38.54 127.00 4,894.58
0% 0 57.00 $0.00 100% 146 $59.14 $8,634.08 $146.00 57.00 $8,322.00
100% 39 81.00 $3,159.00 100% 39 $76.72 $2,992.20 $39.00 81.00 $3,159.00
100% 126.9997647 85.00 $10,794.98 100% 127 $88.19 $11,199.81 $127.00 85.00 $10,795.00
100% 78 74.00 $5,772.00 100% 78 $70.09 $5,467.24 $78.00 74.00 $5,772.00
0% 0 18.00 $0.00 100% 56 $18.68 $1,045.80 $56.00 18.00 $1,008.00
0% 0 118.00 $0.00 82% 126.28 $111.77 $14,114.27 $126.28 118.00 $14,901.04
100% 138 B 36.00 $4,968.00 100% 138 $37.35 $5,154.30 $138.00 S 36.00 $4,968.00
100% 93 B 105.00 $9,765.00 100% 93 $99.46 $9,249.41 $93.00 S 105.00 $9,765.00
100% 75 S 9.00 $675.00 100% 75 $9.34 $700.31 $75.00 S 9.00 $675.00
100% 157 B 45.00 $7,065.00 100% 157 $42.62 $6,691.97 $157.00 S 45.00 $7,065.00
0% 0 B 53.00 $0.00 100% 127 $54.99 $6,983.41 $127.00 S 53.00 $6,731.00
100% 135 B 137.00 $18,495.00 100% 135 $129.77 $17,518.46 $135.00 S 137.00 $18,495.00
0% 0 B 18.00 $0.00 100% 17 $18.68 $317.48 $17.00 S 18.00 $306.00
100% 125 B 36.00 $4,500.00 100% 125 $34.10 $4,262.40 $125.00 S 36.00 $4,500.00
0% 0 S 6.00 $0.00 100% 46 $6.23 $286.35 $46.00 S 6.00 $276.00
100% 145 S 15.00 $2,175.00 100% 145 $14.21 $2,060.16 $145.00 S 15.00 $2,175.00
100% 162 $ 121.00 $19,602.00 100% 162 $125.54 $20,337.08 $162.00 S 121.00 $19,602.00
0% 0 B 7.00 $0.00 82% 73.8 $6.63 $489.32 $73.80 B 7.00 $516.60
0% 0 103.00 $0.00 100% 11 $106.86 $1,175.49 $11.00 103.00 $1,133.00
100% 21 65.00 $1,365.00 100% 21 $61.57 $1,292.93 $21.00 65.00 $1,365.00
0% 0 75.00 $0.00 100% 52 $77.81 $4,046.25 $52.00 75.00 3,900.00
100% 15.99991228 114.00 $1,823.99 82% 13.12 $107.98 $1,416.71 $13.12 114.00 1,495.68
100% 121 74.00 $8,954.00 100% 121 $76.78 $9,289.78 $121.00 74.00 8,954.00
0% 0 114.00 $0.00 82% 89.38 $107.98 $9,651.32 $89.38 114.00 $10,189.32
100% 171 113.00 $19,323.00 100% 171 $117.24 $20,047.61 $171.00 113.00 $19,323.00
100% 45 51.00 $2,295.00 100% 45 $48.31 $2,173.82 $45.00 51.00 $2,295.00
0% 0 57.00 $0.00 100% 25 $59.14 $1,478.44 $25.00 57.00 1,425.00
83% 49.16666667 105.00 $5,162.50 82% 48.38 $99.46 $4,811.68 $48.38 105.00 5,079.90
100% 14 71.00 $994.00 100% 14 73.66 $1,031.28 14.00 71.00 $994.00
100% 45 73.00 $3,285.00 100% 45 69.15 $3,111.55 45.00 73.00 $3,285.00
0% 0 57.00 0.00 100% 14 59.14 $827.93 14.00 57.00 $798.00
0% 0 S 4.00 0.00 82% 36.9 $3.79 $139.81 36.90 S 4.00 $147.60
0% 0 B 14.00 0.00 100% 123 $14.53 $1,786.58 $123.00 14.00 $1,722.00
PV $142,728.47 AC $220,279.21 EV $222,056.72

Nota. La ilustracion representa ejemplo de valor ganado. Elaboracion propia. Adaptado de

(Carbonell, Gonzalez , Moreno, & Reyes , 2023).

11.9. Gestion de la calidad

La gestion de la calidad consiste en introducir la politica de calidad en la
organizacion durante la planificacion, seguimiento y control de los requisitos del proyecto.
Fomentando una mejora continua durante el proyecto (Projet Management Institute, 2021).

En la Ilustracion 96, se presenta el proceso establecido para la gestion de la calidad.
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Tlustracion 96

Gestion de la calidad

EJECUCION

GESTIONAR LA
CALIDAD

I
]
PLANIFICAR LA
CONTROLAR LA
PLANIFICACION MONITOREO Y
CONTROL

Nota. La ilustracion representa el proceso para la gestion de la calidad que especifica el

PMI. Elaboracion propia. Adaptado de (Projet Management Institute, 2021).

11.9.1. Planificar la calidad

El primer proceso es planificar la calidad, consiste en determinar los requisitos y
estandares de calidad de todos los entregables del proyecto para no tener inconvenientes
con los interesados. Los documentos necesarios para este proceso son la linea base del
alcance, plan para la gestion de requisitos, plan para gestion de riesgos y plan para
involucramiento de interesados. La técnica que utilizamos es la de representacion de datos
mediante mapeo mental. De este proceso se genera el plan para la gestion de calidad y las

métricas de calidad (Projet Management Institute, 2021).
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11.9.2. Gestionar la calidad

Este proceso es primordial dentro del area de conocimiento de la calidad, se encarga
de ejecutar lo que se planific6 en la gestion de calidad de una manera integral, facilitando
el cumplimiento de los requisitos de calidad de cada uno de los entregables y minimizar los
errores. También nos ayuda a determinar los procesos que pueden afectar la calidad. Los
documentos necesarios para este proceso son el plan de gestion de calidad, métricas de
calidad y mediciones de control de calidad. La técnica que utilizamos es la de
representacion de datos mediante diagrama de flujo que nos permite desglosar el proceso e
identificar problemas. De este proceso se generan informes de calidad y documentos de
prueba y evaluacion (Projet Management Institute, 2021).

En la siguiente [lustracion 97, se presenta un ejemplo de diagrama de flujo.
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Ejemplo de diagrama de flujo

Nota. La ilustracion representa ejemplo diagrama de flujo. Elaboracion propia.
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11.9.3. Controlar la calidad

Por ultimo, el control de la calidad es un proceso que nos permite dar seguimiento y
registrar los resultados de todos los entregables para controlar la calidad. Los documentos
que se utilizan son el plan para la gestion de costos, métricas de calidad y documentos de
prueba y evaluacion. Mediante de recopilacion de datos mediante listas de verificacion y
analisis de datos mediante analisis de causa raiz. De este proceso se generan las
mediciones de control de calidad, informacion de desempefio del trabajo y solicitudes de
cambio (Projet Management Institute, 2021).

En la siguiente [lustracion 98, se presenta un ejemplo de analisis de causa raiz.

Ilustracion 98

Ejemplo de andlisis de causa raiz

Magquinaria Mano de obra Medio ambiente

AHORRO DE COSTOS POCOS PUNTOS DE ANLISIS

CONTRATACION DE MANO DE OBRA SIN

FALLA EN ESTUDLO DE SUELO
ESPECIALIZACION

PARA NO PARAR LOS TRABAIOS
LLUVIAS INUSUALES

FALTA DE CAPACITACION
NO SE DESTINA EL TIEMPO DE

m:.m.$
POCOS PUNTOS DE ANLISIS
FALTA DE MANTENIMIENTO CUADRILLA MAL PLANIFICADA

A RS R B eRRARA FALLA EN ESTUDIO DE SUELO

FALLAS EN LA COMUNICAION MALA COORDINACION DE AGUAS SUBTERRANEAS
ACTIVIDADES

EQUIPO OBSOLETO

MALA EXPLICACION DEL RESIDENTE N IR AL

FALLAS EN LA COMUNICACION

UTILIZACON DE MATERIALES DE OTRA ACTIVIDAD CAIDA OEMATERIALES:

MAQUINARIA EN OTRO PROYECTO

PROBLEMAS CON LOS VECINOS

MALA COMUNICACION

ESCASES DE MAQUINARIA

PROCESO CONTRUCCTIVO INCORRECTO FALLAS EN LOS RENDIMIENTOS ESCASES DE MATEIALES
SENIE——— J— e snamrsgos o o
PROBLEMAS EN LOS PUERTOS
.. . A— POR NO CUANTIFICAR RENDIMIENTOS PROPIOS PRU— —
MAL CALCULO DE CANTIDADES
INCONSISTENCIAS EN EL CRONOGRAMA LoD of e e

COMBUTIBLE
FALLAS EN LOS RENDIMIENTOS.

OavOIdINVid
734d OLSOD HOAVI

DESICNAR A PASANTE SIN EXPERIENCIA
FALTA DE INFORMACION PROPIA PROBLEMAS POLITICOS
POR NO CONTRATAR A'UN ESPECIALISTA
MAL ADIMINISTRACION DE
RECURSOS

DEFICIT DEL PRESUPUESTO
FRELES VAR RISENOY ESPECIFICACION INCORRECTA
FALTA DE MATRIA PRIMA

ESPECIFICACIONES CON FALLAS MALA IVESTICACION
MAL CALCULO DE RECURSOS.
NECESARIOS CONTRATACION DE DISEROS VELOCIDAD DE ANALSIS DE PRECIOS

EcoNoMIcos

Métodos Medicién Materia prima

Nota. La ilustracion representa ejemplo diagrama de analisis de causa raiz. Elaboracion

propia.
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11.10. Gestion de recursos

La gestion de recursos consiste en un conjunto de procesos para identificar, adquirir
y gestionar los recursos necesarios para cada uno de los entregables llevando el proyecto a
un feliz término. Estos procesos permiten que los recursos adecuados se encuentren en el
momento y lugar precisos (Projet Management Institute, 2021).

En la Ilustracion 99, se presenta el proceso establecido para la gestion de recursos.

Tlustracion 99

Gestion de recursos

PLANIFICACION MONITOREO' Y

CONTROL
PLANIFICAR LA GESTION ADQUIRIR DIRIGIR AL
DE RECURSOS RECURSOS
EQUIPO

. ¥
@ ©

ESTIMAR LOS DESARROLLAR EL CONTROLAR LOS
RECURSOS DE LAS EQUIPO RECURSOS

ACTIVIDADES

EJECUCION

Nota. La ilustracion representa el proceso para la gestion de recursos que especifica el

PMI. Elaboracion propia. Adaptado de (Projet Management Institute, 2021).

11.10.1. Planificar la gestion de recursos

El primer proceso es planificar la gestion de recursos que consiste en establecer

como estimar, adquirir, gestionar y utilizar todos los recursos del proyecto. Los
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documentos necesarios son linea base del alcance, plan de gestion de calidad, cronograma

del proyecto, documentacion de requisitos y registro de interesados. Mediante la

herramienta de representacion de datos por medio de matriz de asignacion de

responsabilidades donde se definen las responsabilidades de cada uno de los miembros del

equipo para cada paquete de trabajo. Por medio de este proceso se obtiene el plan de

gestion de recursos, acta de constitucion del equipo y se actualiza el registro de supuestos y

riesgos (Projet Management Institute, 2021).

Ilustracion 100

Ejemplo de matriz de asignacion de responsabilidades

o
~| &
£l 58
o| 8|8
5] sa}
AR HER
slSl=la|<| &= 2|2
ID |TAREA ESTATUS GERENCIA AREA TECNICA
1| Tramites Municipales Ejecutado [A 1
1.1|Levantamiento Topografico Ejecutado |A 1
1.2|Ajuste de cabida Pendiente [A 1
1.3|Informe de replanteo Pendiente [A 1
1.4|Obtener certificado gravamenes Ejecutado |A 1
1.5|Obtener linea de fabrica Pendiente |A 1
2|Planos arquitectonicos
2.1|Elaboracion y aprobacion de anteproyecto En proceso |A 1
2.2|Elaboracion y aprobacion de proyecto definitivo |Pendiente  |A 1
2.3|Renders y visualizacion Ejecutado [A 1
2.4| Aprobacion y pago de aprobacion En proceso [A 1
3|Ingenierias
3.1|Estudio de suelos Pendiente |A 1
3.2|Elaboracion y aprobacion estructura Pendiente [A 1
3.3|Elaboracion y aprobacion hidrosanitaria Pendiente |A 1
3.4|Elaboracion y aprobacion conta incendios Pendiente [A 1
3.5|Elaboracion y aprobacion ingenieria eléctrica Pendiente [A 1
3.6|Aprobacion y pago de aprobacion Pendiente [A 1
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Nota. La ilustracion representa un ejemplo de una matriz de asignacion de

responsabilidades RACI. Elaboracion propia.

11.10.2. Estimar los recursos de las actividades

El siguiente proceso es estimar los recursos de las actividades que consiste en
definir los recursos y cantidad de materiales, equipamiento y suministro necesarios para el
desarrollo de todo el proyecto.

Los documentos necesarios para este proceso son el plan de gestion de recursos,
linea base del alcance, atributos de la actividad, lista de actividades, estimacion de costos y
calendario de recursos. Mediante la técnica de estimacion ascendente, en base a la
estimacion de costos se calculan los recursos y luego se suman para estimar la de los
recursos necesarios de los paquetes de trabajo. Por medio de este proceso se obtienen los
requisitos de los recursos, base de las estimaciones y la estructura de desglose de recursos

(Projet Management Institute, 2021).

11.10.3. Adquirir recursos

El siguiente proceso es adquirir recursos que consiste en conseguir a los miembros
del equipo, instalaciones, equipamiento y materiales necesarios para el desarrollo del
proyecto durante todo el ciclo de vida.

Los documentos que se utilizan en este proceso son el plan de gestion de recurso,
plan de gestion de adquisiciones, cronograma del proyecto, calendario de recursos y
requisitos de recursos. Mediante la técnica de andlisis de decisiones con multiples criterios
definiendo los criterios de seleccion, en este caso la disponibilidad, costo, experiencia y

capacidad. Por medio de este proceso se obtiene la asignacion de recursos fisicos y del
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equipo del proyecto, calendario de recursos y solicitudes de cambio que actualizan algunos

planes y documentos (Projet Management Institute, 2021).

11.10.4. Desarrollar el equipo

El siguiente proceso es desarrollar el equipo que consiste en desarrollar las
competencias e integracion del equipo para mantener un ambiente 6ptimo para el
desarrollo del proyecto. Los documentos que se utilizan son el plan de gestion de los
recursos, cronograma del proyecto, asignaciones del equipo del proyecto y calendario de
recursos. Mediante la herramienta de tecnologia de la comunicacion y habilidades
interpersonales como gestion de conflictos y motivacion para mantener una comunicacion
eficaz y al equipo sin problemas y motivado. Por medio de este proceso se obtienen
evaluaciones de desempefio del equipo, solicitudes de cambio, actualizacion del plan para

la direccion del proyecto y algunos documentos (Projet Management Institute, 2021).

11.10.5. Dirigir al equipo

El siguiente proceso es dirigir al equipo que consiste en dar seguimiento al
desempefio de todos los miembros del equipo para resolver problemas y gestionar cambios.
Los documentos que se utilizan en este proceso son: el plan de gestion de recursos, registro
de incidentes, asignaciones del equipo del proyecto, informes de desempefio y
evaluaciones de desempefio. Mediante la técnica de habilidades interpersonales y de
equipo por medio de gestion de conflictos, toma de decisiones y liderazgo para logar un
ambiente laboral optimo. Por medio de este proceso se obtienen solicitudes de cambio que

generan actualizaciones en los planes y documentos (Projet Management Institute, 2021).
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11.10.6. Controlar los recursos

Por ultimo, controlar los recursos es un proceso que consiste en que se cumpla con
la disponibilidad de los recursos como se planifico y dar seguimiento al uso de estos. Los
documentos que se utilizan son: el plan de gestion de recursos, registro de incidentes,
asignaciones de recursos fisicos, cronograma del proyecto y requisitos de los recursos.
Mediante la herramienta resolucion de problemas para solventar todos los inconvenientes
que surjan durante el proyecto. Por medio de este proceso se obtiene informacion de

desempeiio del trabajo y solicitudes de cambio (Projet Management Institute, 2021).

11.11. Gestion de las comunicaciones

La gestion de comunicaciones esta compuesta de los procesos que se requieren para
garantizar las necesidades de comunicacion y a sus interesados complacidos, es decidir,
intercambio optimo de la informacion (Franco, 2023).

En la Ilustracion 101, se presenta el proceso establecido para la gestion de las

comunicaciones.
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Tlustracion 101

Gestion de las comunicaciones

EJECUCION

GESTIONAR LAS
COMUNICACIONES

*

PLANIFICAR LA MONITOREAR LAS
G el COMUNICACIONES
COMUNICACIONES

PLANIFICACION MOHIWORED'Y
CONTROL

Nota. La ilustracion representa el proceso para la gestion de las comunicaciones que

especifica el PMI. Elaboracion propia. Adaptado de (Projet Management Institute, 2021).

11.11.1. Planificar la gestion de las comunicaciones

El primer proceso es la planificacion de la gestion de comunicaciones, consiste en
desarrollar un plan de comunicaciones y los medios a utilizarse para la comunicacion de
las actividades del proyecto y dar a conocer la informacion adecuada y de la manera
correcta a cada uno de los interesados. Los documentos que se utilizan en este proceso son
el plan de gestion de requisitos, plan de gestion de recursos, plan para involucramiento de
interesados y registro de interesados. Mediante la técnica de tecnologia de la comunicacion
que esta compuesta por documentos escritos, bases de datos, reuniones y sitios web se

transferira la informacion a todos los interesados. Por medio de este proceso se obtiene el
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plan para la gestion de comunicaciones y el plan de involucramiento de interesados (Projet

Management Institute, 2021).

11.11.2. Gestion de las comunicaciones

El siguiente proceso es la gestion de las comunicaciones que consiste en garantizar
que la informacién se maneje de manera eficaz como se establece en el plan para la gestion
de comunicaciones y mantenga a los interesados satisfechos durante todo el ciclo del
proyecto. Los documentos que se utilizan en este proceso son: el plan para la gestion de las
comunicaciones, plan de gestion de recursos, plan de involucramiento de interesados e
informes de calidad. Mediante la herramienta de habilidades de comunicacion mediante
competencia comunicativa que esta compuesta por algunas habilidades blandas. Por medio
de este proceso se ejecutan las comunicaciones del proyecto (Projet Management Institute,

2021).

11.11.3. Monitorear las comunicaciones

Por tltimo, monitorear las comunicaciones es un proceso que consiste en asegurar
que todos los interesados estén satisfechos cubriendo todas sus necesidades de
informacion. Los documentos que se utilizan en este proceso son: el plan para la gestion de
las comunicaciones, plan de gestion de recursos, plan de involucramiento de interesados y
comunicaciones del proyecto. Mediante la herramienta de habilidades interpersonales de
equipo, por medio de observacion y conversacion se solventaran las inquietudes y
solicitudes de los interesados. Por medio de este proceso se desarrolla la informacion de

desempeiio del trabajo y solicitudes de cambio (Projet Management Institute, 2021).
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11.12. Gestion de los riesgos

La gestion de riesgos reune un grupo de procesos que describen las acciones que se
deben realizar en caso de que se el riesgo se materialice. Su objetivo es minimizar la
probabilidad de que un riesgo negativo ocurra y maximizar la probabilidad de que un
riesgo positivo ocurra. Logrando optimizar la probabilidad de éxito del proyecto (Projet
Management Institute, 2021).

En la [lustracion 102, se presenta el proceso establecido para la gestion de los

riesgos.

Tlustracion 102

Gestion de los riesgos

; MONITOREO Y
PLANIFICACION CONTROL
PLAN AR LA REALIZAR EL ANALISIS PLANIFICAR LA MONITOREAR
GESTION DE CUALITATIVO DE RESPUESTA DE LOS LOS
RIESGOS RIESGOS RIESGOS RIESGOS

IDENTIFICAR LOS REALIZAR EL ANALISIS IMPLEMENTAR LA
RIESGOS CUANTITATIVO DE RESPUESTA A LOS
RIESGOS RIESGOS
EJECUCION

Nota. La ilustracion representa el proceso para la gestion de los riesgos que especifica el

PMI. Elaboracion propia. Adaptado de (Projet Management Institute, 2021).
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11.12.1. Planificar la gestion de los riesgos

El primer proceso es planificar la gestion de riesgos, los documentos que se
utilizaran en este proceso son: todos los planes y el registro de interesados. Mediante la
herramienta de analisis de datos por medio de andlisis de interesados y reuniones se

desarrolla el plan para la gestion de comunicaciones (Projet Management Institute, 2021).

11.12.2. Identificar los riesgos

El segundo proceso es identificar los riesgos consiste en identificar los riesgos de
manera individual estableciendo su origen y se debe realizar durante todo el ciclo de vida
del proyecto ya que pueden desarrollarse nuevos. Los documentos que se utilizan en este
proceso son todos los planes que establece el PMI, principalmente el plan para la gestion
de los riesgos y el registro de interesados. Mediante la técnica de recopilacion de datos por
tormenta de ideas y analisis de datos por causa raiz se establecen los riesgos y su causa,
con esta informacion realizamos el registro de riesgos y el informe de riesgos (Projet
Management Institute, 2021).

En la siguiente Ilustracion 103, se presenta un ejemplo de registro de riesgos.
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Tlustracion 103

Ejemplo de registro de riesgos

1 LEGO001 Riesgo de no funcionamiento por no aprobacion de municipio por cambio en ordenanza Legal Constructor

2 LEG 002 Riesgo de obtencion de franquicia por falta experiencia Legal Gerente de Proyecto
3 LEG 003 Riesgo de no aprobacién de disefio por municipio por no respetar la altura maxima permiti Legal Arquitecto

4 LEG 004 Riego de incumplir presupuesto por que constratistas no cumpla con contrato Legal Compras

5 TECO001 Riesgo de retraso en la construccion de obra por falta de materiales en mercado Técnico  Gerente de Proyecto
6 TECO002 Riesgo de paralizacion de obra por accidente laboral Técnico  Residente de obra

7 TECO003 Riesgo de aumento de cantidades de obra por mal presupuesto Técnico  Gerente de Proyecto
8 TECO004 Riesgo de afectacion a terceros por falta de proteccion en obra Técnico  Residente de obra

9 RHO001 Riesgo de denuncia por falta de pago IESS RRHH Gerente de Proyecto
10 RH 002 Riesgo de incremento en presupuesto por incremento de salario basico unificado RRHH Gerente de Proyecto
11 RHO003 Riesgo de un herido en obra por falta de equipo de seguridad RRHH Residente de obra
12 RHO004 Riesgo de alta rotacion de personal por irresposabilidad de maestros RRHH Gerente de Proyecto
13 DIS001 Riesgo de no existencia de materiales en el mercado por exigencia de la franquisia Disefio Arquitecto

14 DIS002 Riesgo de cambios en el disefio por solicitud del constructor Disefio Arquitecto

15 DIS003 Riesgo de incosistencias en las ingenierias por mala comunicacion entre los disefiadores  Disefio Ingenieros

16 DIS004 Riesgo de solicitudes de cambio en el disefio por la franquicia por inconsistencias en los ac: Disefio Arquitecto

17 GER 001 Riesgo de atraso por retreazo en el cronograma por mal analisis en los rendimientos Gerencia Gerente de Proyecto
18 GER 002 Riesgo de incremento del presupuesto por cambios en los disefios Gerencia Gerente de Proyecto
19 GER 003 Riesgo de falta de recursos por mala comunicacion con el residente de obra Gerencia Gerente de Proyecto
20 GER 004 Riesgo de perder inversionistas por mala comunicacién Gerencia Gerente de Proyecto

Nota. La ilustracion representa ejemplo de registro de riesgos. Elaboracion propia.

Adaptado de (Carbonell, Gonzalez , Moreno, & Reyes , 2023).

11.12.3. Realizar el analisis cualitativo de riesgos

El siguiente proceso es realizar el analisis cualitativo de riesgos que consiste en
identificar la probabilidad y el impacto que cada uno de los riesgos presentes en el
proyecto para identificar la accion a tomar. Los documentos que se utilizaran en este
proceso son: el plan para la gestion de riesgos, registro de supuestos, registro de riesgos y
registro de interesados. Mediante la herramienta de evaluacion de probabilidad e impacto
de riesgo, matriz de probabilidad e impacto y diagramas jerarquicos se actualiza el registro
de riesgos, registro de supuestos, registro de incidentes e informe de riesgos (Projet
Management Institute, 2021).

En la siguiente Ilustracion 104, se presenta un ejemplo de registro de matriz de

probabilidad e impacto de los riesgos.
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Tlustracion 104

Ejemplo de matriz de probabilidad e impacto de los riesgos

Encargado o Duefio del P e e Probabilidad

Cddigo
18 Riesgo X Impacto

Riesgo Categoria

1 LEGO001 Riesgo de no funcionamiento por no aprobacién de municipio por cambio en ordenanza  Legal Constructor ALTO

2 LEG002 Riesgo de obtencion de franquicia por falta experiencia Legal Gerente de Proyecto MUY ALTO
3 LEG003 Riesgo de no aprobacion de disefio por municipio por no respetar la altura maxima permitiLegal Arquitecto

4 LEG 004 Riego de incumplir presupuesto por que constratistas no cumpla con contrato Legal Compras MUY ALTO
5 TEC001 Riesgo de retraso en la construccion de obra por falta de materiales en mercado Técnico  Gerente de Proyecto ALTO

6 TEC002 Riesgo de paralizacién de obra por accidente laboral Técnico  Residente de obra MUY ALTO
7 TECO003 Riesgo de aumento de cantidades de obra por mal presupuesto Técnico  Gerente de Proyecto MALTO

8 TEC004 Riesgo de afectacion a terceros por falta de proteccién en obra Técnico  Residente de obra

9 RHO001 Riesgo de denuncia por falta de pago IESS RRHH Gerente de Proyecto

10 RH 002 Riesgo de incremento en presupuesto por incremento de salario basico unificado RRHH Gerente de Proyecto

11 RHO003 Riesgo de un herido en obra por falta de equipo de seguridad RRHH Residente de obra

12 RHO004 Riesgo de alta rotacién de personal por irresposabilidad de maestros RRHH Gerente de Proyecto

13 DIS001 Riesgo de no existencia de materiales en el mercado por exigencia de la franquisia Disefio Arquitecto

14 DIS002 Riesgo de cambios en el disefio por solicitud del constructor Disefio Arquitecto

15 DIS003 Riesgo de incosistencias en las ingenierias por mala comunicacion entre los disefiadores  Disefio Ingenieros

16 DIS004 Riesgo de solicitudes de cambio en el disefio por la franquicia por inconsistencias en los ac: Disefio Arquitecto

17 GER 001 Riesgo de atraso por retreazo en el cronograma por mal analisis en los rendimientos Gerencia Gerente de Proyecto

18 GER 002 Riesgo de incremento del presupuesto por cambios en los disefios Gerencia Gerente de Proyecto MUY ALTO
19 GER 003 Riesgo de falta de recursos por mala comunicacién con el residente de obra Gerencia Gerente de Proyecto m BAJO

20 GER 004 Riesgo de perder inversionistas por mala comunicacién Gerencia__Gerente de Proyecto MUY ALTO

Nota. La ilustracion representa ejemplo de matriz de probabilidad e impacto de los riesgos.
Elaboracion propia. Adaptado de (Carbonell, Gonzalez , Moreno, & Reyes , 2023).

Para que los resultados de la matriz de probabilidad e impacto de los riesgos puedan
ser interpretados por cualquier persona, se desarrolla un diagrama jerarquico de burbujas
que se representa en tres variables.

En la siguiente Ilustracion 105, se presenta un ejemplo de registro de matriz de

probabilidad e impacto de los riesgos.
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Ilustracion 105
Ejemplo de diagrama jerdarquico de burbujas

DIS 004 1

GER 004

A
N
~
N
GER 001 o
LEG 003 ~

-_—

DIS001 ——

e

Proximidad

GER 003

R?OQZ

03

0:2

0.1

-0.1 0 0.1 0.2 03 0.4 0.5 0.6 0.7 0.8 0.9
Detectabilidad

Nota. La ilustracion representa ejemplo de matriz de diagrama jerarquico de burbujas.

Elaboracion propia. Adaptado de (Carbonell, Gonzalez , Moreno, & Reyes , 2023).

11.12.4. Realizar el analisis cuantitativo de riesgos

El siguiente proceso es realizar el analisis cuantitativo de riesgos que consiste en
analizar los riesgos de manera numérica. Los documentos que se utilizaran son plan para la
gestion de riesgos, registro de riesgos e informe de riesgos principalmente. Mediante la
herramienta de analisis de datos por arbol de decisiones para establecer la mejor
alternativa. Este proceso nos brinda informacion para actualizar el informe de riesgos
(Projet Management Institute, 2021).

En la siguiente Ilustracion 106, se presenta un ejemplo de arbol de decisiones.
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Tlustracion 106

Ejemplo de darbol de decisiones

1 ! !
1 ! !
PROBLEMATICA 1 NODO DE DECISION ! NODO OPORTUNIDAD ! VALORRUTA
1
1 ! !
1 1 $15 M *40% = 0% +315 M ! 0 M +$15 M
| 1 $6M comeconis |5 q xd slgsM
i Sovssisisgoze I ENTREGAS A TIEMPO i
1 ! !
! $9.8M i |
' ! $10M *30% = '
i CONTINUAR CON | $3m T +$10Mm 1 450 M s$10M
e  PROVEEDOR r—. + q
H ACTUAL 1 ALGUNOS RETRASOS 1 siom
1 ! [
I +50m . !
1 9 ! $5 M *20% = 20% +85M !
1 : $1M FALLA EN MAYORIADE ! +50M +$5 M
$9.8M : | LAS ENTREGAS —l—<I $5M
1 ! !
1 ! .
PISIBILIDAD DE CAMBIO DE 1 ! -$2M *10% = 0% $2m ; +$0M-$2M
PROVEEDOR POR FALTA DE . -$0.2M il L q -$2M
CUMPLIMIENTO ! H |
1 1
$2.4+52.4+$0.6-30.4= 1 !
3.8M 1 = '
$ ! sagnz*::n% = ) 30% +$10m i -$2 M+$10 M
BUSCAR UN ! ¢ e ¥4 sem
NUEVO i '
PROVEEDOR i |
— ! $6M *40% = 40% +s8Mm : -$2M 438 M
5 $2.4M CUMPLE CON H 6M
I [ENTREGAS CON ! s
! ALGUNOS RETRASOS l
1 '
1 '
1 $3M *20% = 20% L$5m ' $2M+$5M
! $0.6M FALLA EN MAYORIA DE —‘q $3M
1 LAS ENTREGAS !
1 1
1 1
1 ! $2m-g2 M
! -$4M *10% = 10% -$5M i
L $0.4M : <] sam
1 .. MATERIAL 1
1 1
1 I
: '

Nota. La ilustracion representa ejemplo de arbol de decisiones. Elaboracion propia.

Adaptado de (Carbonell, Gonzalez , Moreno, & Reyes , 2023).

11.12.5. Planificar la respuesta a los riesgos

El siguiente proceso es planificar la respuesta a los riesgos que consiste en
establecer las acciones y estrategias a ejecutar en caso de que uno de los riesgos se
materialice. Los documentos que se utilizan en este proceso principalmente son el plan
para la gestion de riesgos, registro de riesgos, informe de riesgos. Mediante las técnicas de
estrategias para amenazas y estrategias para oportunidades. Este proceso afecta a los
procesos por medio de solicitudes de cambio por lo tanto se realiza un control integrado de
cambios (Projet Management Institute, 2021).

En la siguiente Ilustracion 107, se presenta un ejemplo matriz de planificacion de

respuesta al riesgo.
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Tlustracion 107

Ejemplo de matriz de planificacion de respuesta al riesgo

Como repuesta estrategica se recomienda MITIGAR la probabilidad de que el municipio no

LEG Riesgo de no i i por no aprobacion de icipi apruebe el funcionamiento al hacer un check list de las necesidades que requiere el hotel para
11001 por cambio en ordenanza Legal |Constructor obtener el permiso antes de la revision municipal.
Este riesgo debido a su importancia para el funcionamiento del hotel se requiere ELIMINAR
LEG al tratar la amenaza, se recomienda que el gerente de proyecto genere un contrato desde
2 002 Riesgo de obtencion de franquicia por falta experiencia Legal |Gerente de Proyectantes de iniciar la construccion del hotel para evitar su no conformidad
LEG  [Riesgo de no aprobacion de disefio por icipio por no Para este riesgo se lo debe TRANSFERIR al arquitecto responsable del disefio del hotel el
3 003 respetar la altura maxima permitida Legal |Arquitecto disefiar correctamente bajo su costo si es que el no disefio desde un rincipio segun normanitva

Para este riesgo se recomienda MITIGAR que significa redicir el imapcto, si es que
unproveedor por cualquier razon comienza a incumplir el gerente d eproyectos debe tomar

LEG  [Riegode i lir pr por que constratistas no cartas en el asunto y buscar un nuevo proveedor o llegar a un nuevo acuerdo con el actual
4 |004 cumpla con contrato Legal |Compras para evitar el incumplimiento.
Para MITIGAR el riesgo se debe hacer contratos con los proveedores de materiales, trabajo
TEC Riesgo de retraso en la construccion de obra por falta de que debe realizar el gerente de proyectos con anticipacion una ves que los materiales esten
5 ]001 materiales en mercado Técnico |Gerente de P blecidos por el constructor.

Nota. La ilustracion representa ejemplo de matriz de planificacion de respuesta al riesgo.

Elaboracion propia. Adaptado de (Carbonell, Gonzalez , Moreno, & Reyes , 2023).

11.12.6. Implementar respuestas a riesgos

El siguiente proceso es implementar respuestas a los riesgos que consiste en
ejecutar lo establecido en la planificacion de respuesta a los riesgos con acciones Optimas
para llevar el proyecto un feliz término. Los documentos que se utilizan en este proceso
son el plan para la gestion de los riesgos, registro de riesgos e informe de riesgos. Mediante
la técnica de habilidades interpersonales y de equipo por medio de influencia, gestionando
el uso de las reservas de contingencia y gestion. De este proceso se obtienen solicitudes de

cambio para realizar el control integrado de cambios (Projet Management Institute, 2021).

11.12.7. Monitorear riesgos

Por ultimo, monitorear riesgos es un proceso donde se da seguimiento y controla los
riesgos conocidos del proyecto y los desconocidos en caso de que se hicieran efectivo; se
realiza durante todo el ciclo de vida del proyecto. Los documentos que requiere este
proceso son el plan para la gestion de riesgos, registro de incidentes, registro de riesgos e

informe de riesgos. Mediante las herramientas de auditorias y reuniones para mantener un
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seguimiento constante de los posibles nuevos riesgos y los que se deben eliminar. De este
proceso se generan afectaciones a la informacion de desempefio del trabajo y solicitudes de
cambio, también se actualizan todos los documentos del proyecto (Projet Management

Institute, 2021).

11.13. Gestion de las adquisiciones

La gestion de adquisiciones es un grupo de procesos que gestionan los acuerdos que
se realizan para la compra o adquisicion de productos o servicios por medio de contratos,
ordenes de compra, memorandos de acuerdo. El gerente de proyectos debe conocer de las
leyes que regulan las adquisiciones y establecer siempre las condiciones y moneda (Projet
Management Institute, 2021).

En la [lustracion 108, se presenta el proceso establecido para la gestion de las

adquisiciones.
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Tlustracion 108

Gestion de las adquisiciones

EJECUCION

EFECTUAR LAS
ADQUISICIONES

P(L;::;!;I(()::T)IE_A CONTROLAR LAS
ADQUISICIONES ADGUISICIONES

PLANIFICACION MONITOREO Y
CONTROL

Nota. La ilustracion representa el proceso para la gestion de las adquisiciones que

especifica el PMI. Elaboracion propia. Adaptado de (Projet Management Institute, 2021).

11.13.1. Planificar la gestion de adquisiciones

El primer proceso es planificar la gestion de adquisiciones que consiste en
establecer los potenciales proveedores y documentar las decisiones que se tomen. Los
documentos que se utilizan son el plan de gestion de beneficios, el plan de gestion del
alcance, plan de gestion de calidad y todos los documentos de los requisitos del proyecto.
Mediante la herramienta de analisis de datos de hacer o comprar definimos los entregables
que se realizaran de forma interna y los que se van a tercerizar. De este proceso se genera

el plan de gestion de adquisiciones, estrategia de las adquisiciones, documentos de las
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licitaciones, criterios de seleccion de proveedores, decisiones de hacer o comparar y

solicitudes de cambio (Projet Management Institute, 2021).

11.13.2. Efectuar las adquisiciones

El siguiente proceso es efectuar las adquisiciones que consiste en seleccionar y
adjudicar los contratos con proveedores mejor calificados. Los documentos que se utilizan
son el plan de gestion de adquisidores, plan de gestion de comunicaciones, cronograma del
proyecto y documentacion de requisitos. Mediante la herramienta de analisis de datos por
medio de evaluacion de propuestas para definir los mejores proveedores y que cumplan
con todos los requisitos. De este proceso se obtienen vendedores seleccionados, acuerdos y

solicitudes de cambio (Projet Management Institute, 2021).

11.13.3. Controlar las adquisiciones

Por ultimo, controlar las adquisiciones es un proceso que consiste en dar
seguimiento a los contratos y realizar cambios y correcciones en caso de ser necesario. Los
documentos que se utilizan son el plan de gestion de adquisiciones, plan de gestion de
cambios, matriz de trazabilidad de requisitos e informes de calidad. Mediante la
herramienta de inspeccion realizando una revision estructurada de los trabajos que se
realizan por contratistas. Por medio de este proceso se obtienen adquisiciones cerradas,
informacion de desempefio del trabajo, solicitudes de cambio (Projet Management

Institute, 2021).

11.14. Gestion de los interesados

La gestion de los interesados es un grupo de procesos que se utilizan para identificar

a las personas, grupos u organizaciones que tienen relacion o se pueden afectar por el
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proyecto. Desarrollando estrategias para una gestion adecuada de todos los interesados a
que tengan una participacion optima (Projet Management Institute, 2021).
En la [lustracion 109, se presenta el proceso establecido para la gestion de los

interesados.

Tlustracion 109

Gestion de los interesados

INICIO EJECUCION

S GESTIONAR EL
mis ESARDOS INVOLUCRAMIENTO DE
= LOS INTERESADOS

o+

0 O
[ﬂlﬂ
PLANIFICAR EL MONITOREAR EL
INVOLUCRAMIENTO INVOLUCRAMIENTO
DE LOS INTERESADOS DE LOS INTERESADOS

PLANIFICACION MONITOREO Y
CONTROL

Nota. La ilustracion representa el proceso para la gestion de los interesados que especifica

el PMI. Elaboracion propia. Adaptado de (Projet Management Institute, 2021).

11.14.1. Identificar a los interesados

El primer proceso es identificar a los interesados que consiste en establecer de
manera frecuente a los interesados y analizar sus intereses, participacion, influencia e
impacto dentro del existo del proyecto. Los documentos que se utilizan son el plan de
gestion de beneficios, plan de gestion de comunicaciones, plan de involucramiento de los

interesados y documentacion de requisitos. Mediante la herramienta de recopilacion de
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datos por tormenta de ideas y representacion de datos para poder categorizar a cada uno de
los interesados. Por medio de este proceso se obtiene el registro de interesados y

solicitudes de cambio (Projet Management Institute, 2021).

11.14.2. Planificar el involucramiento de los interesados

El siguiente proceso es planificar el involucramiento de los interesados que consiste
en analizar la base de las necesidades, expectativas, intereses y posible impacto de los
interesados para interactuar de manera optima. Los documentos que se utilizan son el plan
de gestion de comunicaciones, registro de interesados y registro de cambios. Mediante la
herramienta de representacion de datos por medio de la matriz de evaluacion del
involucramiento de interesados para comparar los niveles de involucramiento con los
deseados. Por medio de este proceso se obtiene el plan de involucramiento de los

interesados (Projet Management Institute, 2021).

Tabla 93

Identificacion de los interesados

Codigo | Rol Teléfono | Correo Interés Poder Influencia Impacto
INV

001 Inversionista | X X Alto 10 | Alto | 10 | Alto 10 | Alto 10
GER Gerente

001 general X X Alto 9| Alto | 9| Alto 10 | Alto 10
GER Gerente de

002 proyecto X X Alto 9| Alto | 9| Alto 10 | Alto 10
GER Residente de

003 Obra X X Alto 8 | Bajo| 3 | Medio | 6 | Bajo 3
GER

004 Arquitecto X X Alto 8| Bajo| 4| Medio| 7 |Medio| 5
GER

005 Ingeniero X X Alto 8| Bajo| 4| Medio| 7 |Medio| 5
BAR Presidente

001 del barrio X X Bajo 2 | Bajo| 2| Bajo 1 | Bajo 2
PRO-

001 Proveedor X X Medio | 6 | Bajo | 2| Bajo 3 | Bajo 2

Nota. La tabla representa ejemplo de identificacion de interesados. Elaboracion propia.
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Figura 76
Matriz poder-interés
10 INV Q01
GER 002

9 ®
8
7
6

5

2 5

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

GER 004
4 °
GER 003
3  J
BAR 001 PRO 001
o 2 o

1
0
Interes

Nota. La figura representa ejemplo de matriz de poder interés. Elaboracion propia.
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Figura 77

Matriz poder-influencia

10 INVQOI
GER 002
9 o
8
7
6
o)
"g 5
20 1 2 3 4 5 6 GEIz 005 8 9 10
4 o
GER 003
3 o
BAR 001 PRO 001
o o 2
1
0 .
Influencia

Nota. La figura representa ejemplo de matriz de poder influencia. Elaboracion propia.

11.14.3. Gestionar el involucramiento de los interesados

El siguiente proceso es gestionar el involucramiento de los interesados que consiste
en comunicar y trabajar con los interesados para cumplir con sus necesidades y maximizar
la colaboracion de los interesados. Los documentos que se utilizan son el plan de gestion
de cambios, plan de involucramiento de los interesados, registro de interesados y registro
de cambios. Mediante la técnica de habilidades interpersonales y de equipo por gestion de
conflictos y negociacion se consiguen acuerdos y se resuelven conflictos de manera
oportuna. Por medio de este proceso se obtienen solicitudes de cambio y actualizacion a

documentos el proyecto (Projet Management Institute, 2021).
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11.14.4. Monitorear el involucramiento de los interesados

Por ultimo, monitorear el involucramiento de los interesados es un proceso que
consiste en dar seguimiento a la relacion de los interesados del proyecto y lograr
involucrara a los interesados modificando las estrategias. Los documentos que se utilizan
son el plan de involucramiento de interesados y registro de interesados. Mediante la
herramienta de analisis de datos por analisis de causa raiz y alternativas para determinar la
razén de que involucramiento no tenga los resultados esperados. Por medio de este proceso
se obtiene informacion de desempefio del trabajo, solicitudes de cambio y actualizacion a

documentos del proyecto (Projet Management Institute, 2021).

11.15. Gestion de la integracion

La gestion de la integracion del proyecto es el conjunto de procesos que se utilizan
para identificar, definir, combinar, unificar y coordinar todos los procesos y actividades
que se encuentran dentro de los grupos de procesos. Estan presentes desde el inicio hasta el
cierre del proyecto (Projet Management Institute, 2021).

En la Ilustracion 110, se presenta el proceso establecido para la gestion de la

integracion.
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Tlustracion 110

Gestion de la integracion

INICIO EJECUCION CIERRE
DIRIGIR Y GESTIONAR MONITOREAR Y CERRAR EL
DE;: ';Z"N:Lﬁ;fé,gi" EL TRABAJO DEL CONTROLAR EL TRABAJO
DELPROYECTO PROYECTO DEL PROYECTO
G 1
li==)
1
- 0
—e O
1
:
LA Dl AR e REALIZAR EL CONTROL
PARA LA DIRECCION DEL CONOCIMIENTO DEL _
PROYECTO PROYECTO INTEGRADO DE CAMBIOS
PLANIFICACION MONITOREO Y

CONTROL
Nota. La ilustracion representa el proceso para la gestion de la integracion que especifica el

PMI. Elaboracion propia. Adaptado de (Projet Management Institute, 2021).

11.15.1. Desarrollar el acta de constitucion del proyecto

El primer proceso es desarrollar el acta de constitucion que consiste en un
documento que certifica la existencia el proyecto y genera la autoridad de asignar los
recursos al director del proyecto. Los documentos que se utilizan son el caso de negocio y
el plan de gestion de beneficios. Por medio de la herramienta de reuniones con los
interesados clave para definir los objetivos, criterios de éxito, entregables claves, requisitos
de alto nivel, resumen de hitos y otra informacion resumida del proyecto. Por medio de
este proceso establecemos el acta de constitucion y registro de supuestos (Projet

Management Institute, 2021).
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El siguiente proceso es desarrollar el plan de direccion del proyecto que consiste en

consolidar todos los componentes en un plan integral, generando un documento facil de

entender que establece la base de todos los trabajos que componen el proyecto. Los

documentos que se utilizan son el acta de constitucion del proyecto, salidas de otros

procesos y factores ambientales de la empresa. Se utiliza la herramienta de juicio de

expertos para adaptar los procesos en el proyecto. Por medio de este proceso se obtiene el

plan para la direccion del proyecto (Projet Management Institute, 2021).

Tlustracion 111

Componentes del plan para la direccion del proyecto

Plan de gestion del
alcance

Plan de gestion de
requisitos

Plan de gestion del
cronograma

Plan de gestion de
costos

Plan de gestion de

Plan de gestion de

Plan de gestion de

Plan de gestion de

calidad recursos comunicaciones riesgos
. Plan de
Plan de gestion de | |. .
S involucramiento de
adquisiciones .
interesados

Nota. La ilustracion presenta los componentes del plan para la direccion del proyecto.

Elaboracion propia. Adaptado de (Projet Management Institute, 2021).
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11.15.3. Dirigir y gestionar el trabajo del proyecto

El siguiente proceso es dirigir y gestionar el trabajo del proyecto que consiste en
desarrollar y liderar los trabajos establecidos en el plan para la direccion del proyecto y
gestionar los cambios necesarios. Los documentos que se utilizan son los componentes del
plan para la direccion del proyecto. Mediante la técnica de sistemas de informacion para la
direccion de proyectos mediante softwares para automatizar los trabajos y tener un
cumplimiento de los entregables eficaz. Por medio de este proceso se obtienen entregables,
datos de desempeno del trabajo, registro de incidentes y solicitudes de cambio (Projet

Management Institute, 2021).

11.15.4. Gestionar el conocimiento del proyecto

El siguiente proceso es gestionar el conocimiento del proyecto que consiste en
desarrollar nuevo conocimiento en base al existente para alcanzar los objetivos del
proyecto. Los documentos que se utilizan son los componentes del plan para la direccion
del proyecto. Mediante la técnica de gestion del conocimiento conectando a personas a que
trabajen juntas para desarrollar nuevos conocimientos. Por medio de este proceso se
obtiene el registro de lecciones aprendidas y actualizaciones del plan para la direccion del

proyecto (Projet Management Institute, 2021).

11.15.5. Monitorear y controlar el trabajo del proyecto

El siguiente proceso es monitorear y controlar el trabajo del proyecto que consiste
en dar seguimiento, revisar que exista un avance 6ptimo para cumplir con los objetivos de
desempefio para comunicar a los interesados. Los documentos que se utilizan son los
componentes del plan para la direccion del proyecto. Mediante la herramienta de analisis

de datos por alternativas, beneficios, valor ganado, causa raiz y variaciones para establecer
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las acciones correctivas o preventivas cuando existen desviaciones. Por medio de este
proceso se obtienen informes de desempeiio del trabajo, solicitudes de cambio y
actualizaciones del plan para la direccion del proyecto (Projet Management Institute,

2021).

11.15.6. Realizar el control integrado de cambios

El siguiente proceso es realizar el control integrado de cambios que consiste en
revisar todas las solicitudes de cambios, aprobar y gestionar los cambios para comunicar
las decisiones. Lo documentos que se utilizan son el plan de gestion de cambios, linea base
del cronograma, linea base de costos y matriz de trazabilidad de requisitos. Mediante la
técnica de andlisis de datos por costo beneficio determinando si el cambio solicitado
justifica el costo requerido. Por medio de este proceso se obtienen solicitudes de cambio
aprobadas y actualizaciones del plan de direccion del proyecto y documentos (Projet

Management Institute, 2021).

11.15.7. Cerrar el proyecto o fase

Por ultimo, cerrar el proyecto es el proceso que consiste en finalizar todas las
actividades que componen el proyecto para archivar la informacion. Los documentos que
se utilizan son los componentes del plan para la direccion del proyecto, entregables
aceptados, acuerdos y documentacion de las adquisiciones. Mediante la herramienta de
analisis de datos por documentos y variacion comparando lo que se planifico con el
resultado final. Por medio de este proceso se obtiene el informe final y actualizaciones a

los documentos del proyecto (Projet Management Institute, 2021).
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11.16. Conclusiones

Mediante la aplicacion de los procesos especificados en la Guia de los fundamentos
para la direccion de proyectos que especifica el Project Management Institute se pueden
optimizar muchos procesos y permitir al gerente del proyecto estar preparado para afrontar
cualquier inconveniente que se genere durante la planificacion ejecucion y control del

proyecto para llevarlo a un feliz término.
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Tabla 94

Conclusiones Capitulo 11: Gerencia de proyectos

Conclusion

Indicador

e Se definio6 el alcance del proyecto y sus

Gestion del + entregables por medio de la estructura de desglose

alcance . .
de trabajo para Miraflores Plaza.

¢ Se ha desarrollado la linea base del cronograma,

Miraflores plaza tendra una duracion de 13 meses

de ejecucion, 5 meses de planificacion y 2 meses
Gestion del + .

de cierre.
cronograma

e Se controlara mediante la herramienta de valor
ganado.

e El presupuesto establecido para Miraflores plaza
es de 1.1 millones de dolares y se establecio
mediante de estimaciones analogas y juicio de

Gestion de + ”
costos expertos.

e Se controlard mediante la herramienta de valor
ganado.

e Se ha definido calidad de los entregables para

Gestién de la + Miraflores Plaza y mediante fiscalizacion se
calidad

realizara un seguimiento continuo y control.
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Gestion de
recursos

Gestion de
comunicaciones

Gestion de
riesgos

Gestion de las
adquisiciones
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Se deben establecer los roles y responsabilidades
para cada una de las actividades que conforman el
proyecto Miraflores Plaza y realizar un plan de
gestion de recursos para solventar cualquier

problema o mal entendido que se pueda generar.

Miraflores Plaza debe realizar un plan de gestion
de comunicaciones, donde se definan los procesos
de comunicacion, estableciendo los canales y las
personas a quien reportar para lograr una

comunicacion eficaz.

Se debe realizar un plan de gestion de riesgos
para Miraflores Plaza, donde se identifiquen los
riesgos y se establezca un plan de gestion en caso
de que se materialicen.

Se debe realizar una matriz de probabilidad e

impacto del riesgo.

Se debe realizar un plan de gestion de
adquisiciones para Miraflores Plaza, donde se
establezca el proceso y los parametros de
calificacion de los proveedores.

Se debe realizar una lista y matriz de proveedores.
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e Se debe realizar un plan de gestion de interesados
para Miraflores Plaza, donde se definan todas las

personas que estén involucradas en el proyecto

Gestion de los

. para brindarles una comunicacion eficaz.
interesados

e Se debe realizar una matriz de poder de

influencia.

e Se debe realizar la integracion de todos los planes

y documentos que componen la direccion de

Gestion de

integracién proyectos para facilitar la gestion y toma de

decision del gerente de proyectos.

Nota. Conclusiones del Capitulo Gerencia de proyectos. Elaboracion propia.

+ Completado, Incompleto.
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Anexos A: Informe predial lote con clave catastral: 0501018023000

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA
DIRECCION GENERAL DE AVALUOS Y CATASTROS
orEcooNoE INFORME PREDIAL
AVALUOS Y CATASTROS
Fecha de impresion: 29/03/2023 14h49
D Predio y del Contribuyentc
Clave Catastral: 0501018023000 Cédula/RUC Contrib.: 0100056076
Clave Anterior: No ha tenido cambios Contribuyente: JAIME OSWALDO TORRES LEON
Gf:m’: Urbano Direccién: ERNESTO ALBAN GOMEZ /L:147A
Datos de Ubicacion
Parroquia Zona Sector Manzana Predio Prop. Horiz.
EL VECINO 05 01 018 023 000

Servicios Basicos

Abastecimiento de Agua: Red publica en el predio
Alcantarillado: Si Tiene
Agua Potable Domiciliar: No Tiene

Consideraciones

Que el presente informe no autoriza la enajenacion o fraccionamiento de propiedades.
Que el registro catastral, no otorga titularidad, ni determina ningun tipo de intervencion, ni autorizacién para uso alguno.

« Que los puntos de coord: itas en el no i fijacion de li 4 ubicacion.
« Que la informacion p por el admini es de su lusi P ili en virtud de lo establecido en el
articulo 3, numeral 10 de la Ley Organica para la Optimizacion y Eficiencia de Tramites Administrativos.

022
/ /4
Areas y A
Area del terreno: 114 m? Avaliio del terreno: $ 19856.21
Area de la construccion: g m?2 Avalio de la construccion: $ 0
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Anexos B:Informe predial lote con clave catastral: 0501018024000

] GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA
DIRECCION GENERAL DE AVALUOS Y CATASTROS
aREcO0N Ot INFORME PREDIAL
AVALUOS Y CATASTROS
Fecha de impresion: 29/03/2023 14h51
Datos del Predio y del Contribuyente
Clave Catastral: 0501018024000 Cédula/RUC Contrib.: 0100056076
Clave Anterior: No ha tenido cambios Contribuyente: JAIME OSWALDO TORRES LEON
G‘."&"ﬁgg’: Urbano Direccién: ERNESTO ALBAN GOMEZ /L:1478
s de Ubicacion
Parroquia Zona Sector Manzana Predio Prop. Horiz.

EL VECINO

023
008
Areas y
Area del terreno: 111.2 m? Avaliio del terreno: $ 19368.51
Area de la construccion: o m? Avaluo de la construccion: $ 0
Servicios Basicos

Abastecimiento de Agua: Red publica en el predio
Alcantarillado: Si Tiene
Agua Potable Domiciliar: No Tiene

« Que el presente informe no autoriza la enaj cion o fracci i de propiedads
« Que el registro catastral, no otorga titularidad, ni determina ningin tipo de intervencion, ni autorizacién para uso alguno.
« Que los puntos de d itas en el | i no determinan fijacion de lind i bicacié

ia de Tramites Administrativos.

Que la informacién presentada por el administrado, es de su exclusiva responsabilidad, en virtud de lo establecido en el
articulo 3, numeral 10 de la Ley Organica para la Optimizacién y Efici
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Anexos C: Informe predial lote con clave catastral: 0501018025000

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA
DIRECCION GENERAL DE AVALUOS Y CATASTROS
orECoonDE INFORME PREDIAL
AVALUOS Y CATASTROS

Fecha de impresion: 29/03/2023 14h52

Datos del Predio y del Contribuyente
Clave Catastral: 0501018025000 Cédula/RUC Contrib.: 0100056076
Clave Anterior: No ha tenido cambios Contribuyente: JAIME OSWALDO TORRES LEON
Ubicacién 7 .
Geografica: Urbano Direccién: ERNESTO ALBAN GOMEZ /L:136A
Datos de Ubicacié
Parroquia Zona Sector Manzana Predio Prop. Horiz.
EL VECINO 05 01 018 025 000

Avaldo del terreno: $ 18863.89

Area del terreno: 107.3 m2
Area de la construccién: g m? Avallo de la construccién: $ 0

Servicios Basicos

Abastecimiento de Agua: Red publica en el predio
Alcantarillado: Si Tiene
Agua Potable Domiciliar: No Tiene

Que el presente informe no autoriza la enaj ion o fraccic

« Que el registro catastral, no otorga titularidad, ni determina ningun tipo de intervencién, ni autorizacién para uso alguno.

« Quelos puntos de ooordenadas descritas en el | no i ﬁjaotén de linderos, unicamente ubicacion.

« Quelai por el do, es de su lusiva respor "“enwuddeloestablec:doenel
articulo 3, numeral 10 de la Ley Organica para la Optimizacién y Eficiencia de Tramites A 0S.
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Anexos D:Informe predial lote con clave catastral: 0501018001000

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA
DIRECCION GENERAL DE AVALUOS Y CATASTROS
ORECOONDE INFORME PREDIAL
AVALUOS Y CATASTROS
Fecha de impresion: 29/03/2023 14h53
Datos del Predio y del Cont: nte
Clave Catastral: 0501018001000 Cédula/RUC Contrib.: 0100056076
Clave Anterior: No ha tenido cambios Contribuyente: JAIME OSWALDO TORRES LEON
m Urbano Direccion: ERNESTO ALBAN GOMEZ /L:136
Datos de Ubicacion
Parroquia Zona

EL VECINO

006

Areas y Avaluos

Area del terreno: 200 m? Avaluo del terreno: $ 34737.79
Area de la construccion: g m? Avaluo de la construccién: $ 0

s Basicos

Abastecimiento de Agua: Red publica en el predio
Alcantarillado: Si Tiene
Agua Potable Domiciliar: No Tiene

Consideraciones

Queelp informe no autoriza la j i6n o i i dep
Que el registro no otorga titulari ni ina ningun tipo de intervencion, ni autorizacién para uso alguno.

Que los puntos de itas en el i no inan fijacién de li , Gni icaci

Que la inf ion p por el ini , es de su i il en virtud de lo establecido en el
articulo 3, numeral 10 de la Ley Organica para la Optimizacién y Eficiencia de ites Admini ivos.
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Anexos E: Ficha de estudio Edificio Primavera

REALIZADO POR: Carlos Moreno

# DE FICHA: C-002 IEE_CHA: 17/4/2023
\, EL PROYECTC

NOMBRE: EDIFICIO PRIMAVERA

DIRECCION: Atahualpa y Pintag

BARRIO: Totoracocha

CANTON: Cuenca

PROVINCIA: Azuay

DISENO: Fortaleza Construcciones

CONSTRUCTOR: Fortaleza Construcciones

RESIDENCIAL __|X

PARQUES

HOSPITALES/CLINICA [X X
INDUSTRIAL SUPERMERCADOS X TRANSPORTE [X
AGRICOLA EDUCACION X IGLESIAS
OTRO BANCOS X

PISO AREA SOCIAL

# PISOS 5 PORCELANATO
# SUBSUELOS 1{PISO DORMITORIO PISO FLOTANTE
TIPO DE ESTRUCTURA MIXTA PISO COCINA Y BANO PORCELANATO
PAREDES INTERIORES Bloque/GYPSUM MESON COCINA CUARZO/GRANITO
ESTADO ACABADOS GRIFERIA FV

% DE AVANCE 95%| WALK IN CLOSET NO

JARDINES NO TINA O JACUZZI NO
DOMOTICA NO PATIO/BALCON SI
SUSTENTABLE NO ESTUDIO/SALA TV NO

# DORMITORIOS 2-3 AREA LAVADO SI

# BANOS 2-3 BODEGA SI
PARQUEADEROS/VIVIENDA 1-2

PISCINA NO JUEGOS INFANTILES _[NO GUARDIANIA |SI

PARQUE NO AREA COMUNAL S GIMNASIO __ [NO

BBQ SI SAUNA / TURCO NO OTRO

UNIDADES TOTALES

15|RESERVA 5%|
UNIDADES DISPONIBLES 5|ENTRADA MINIMA 5%,
FECHA DE INICIO CONSTRUCCION ene-22
FECHA DE ENTREGA jun-23

ROTULOS EN OBRA SI CORREDORES DE VENTA SI

PAGINA WEB NO

REDES SOCIALES SI

DESCRIPCION UNIDADES PRECIO TOTAL [TAMANO (m2) |PRECIO /m2
DEPARTAMENTO 2 DORMITORIOS s 93,780.00 104.2] $ 900.00
DEPARTAMENTO 3 DORMITORIOS 1 98,900.00 98.01| § 1,009.08
DEPARTAMENTO 2 DORMITORIOS 1$ 78,900.00 744 $ 1,060.48
DEPARTAMENTO 2 DORMITORIOS 1$ 66,900.00 64.5 $ 1,037.21
DEPARTAMENTO 2 DORMITORIOS s 76,900.00 743 $ 1,034.99

CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES
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Anexos F: Ficha de estudio Condominio Cibeles

REALIZADO POR:

Carlos Moreno

#DE FICHA:

C-003

[FEcHA: |

17/4/2023

NOMBRE: CONDOMINIO CIBELES
DIRECCION: ICALLE CIUDAD DE CUENCA Y 1RO DE MAYO
BARRIO: MISICATA

CANTON: Cuenca

PROVINCIA: Azuay

DISENO: BIENES IC

CONSTRUCTOR: BIENES JC

PARQUES

RESIDENCIAL HOSPITALES/CLINICA

INDUSTRIAL SUPERMERCADOS X TRANSPOR/X
AGRICOLA X EDUCACION X IGLESIAS |X
OTRO BANCOS

[

PISO AREA SOCIAL

PORCELANATO]

# PISOS 4

# SUBSUELOS 0[PISO DORMITORIO PISO FLOTANTE
TIPO DE ESTRUCTURA HORMIGON PISO COCINA Y BANO |[PORCELANATO|
PAREDES INTERIORES LADRILLO MESON COCINA CUARZO/GRANI
ESTADO TERMINADO GRIFERIA EDESA

% DE AVANCE 100%|WALK IN CLOSET NO

JARDINES NO TINA O JACUZZI NO

DOMOTICA NO PATIO/BALCON NO
SUSTENTABLE NO ESTUDIO/SALA TV NO

# DORMITORIOS 2 AREA LAVADO St

#BANOS 2 BODEGA NO
PARQUEADEROS/VIVIENDA 1

PISCINA NO JUEGOS INFANTILES |NO GUARDIANINO

PARQUE NO AREA COMUNAL SI GIMNASIO |[NO

BBQ SI SAUNA / TURCO NO OTRO

UNIDADES TOTALES

6|RESERVA

5%
UNIDADES DISPONIBLES 2|ENTRADA MINIMA 5%
FECHA DE INICIO CONSTRUCCION abr-21
FECHA DE ENTREGA oct-22
ROTULOS EN OBRA SI CORREDORES DE VENT|SI
PAGINA WEB SI
REDES SOCIALES SI
DESCRIPCION UNIDADES PRECIO TO|TAMANO (nPRECIO /m2
DEPARTAMENTOS 2/ $ 85,000.00 83| $ 1,024.10
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Anexos G: Ficha de estudio Balcones del Rio

REALIZADO P( Carlos Moreno
#DE FICHA: C-004 [FECHA: | 17/4/2023
DATOS DEL PROYECTO IMAGEN
NOMBRE: Balcones del Rio ETAPA 1 EE.
DIRECCION: [(Calle de los Albaricoques y Del Chamburg
BARRIO: Rio Amarillo
CANTON: Cuenca
PROVINCIA: Azuay
DISENO: HABITAT PROSUR
CONSTRUCTO] HABITAT PROSUR
INFORMACION DEL PROYECTO
ZONA EQUIPAMIENTOS

RESIDENCIAL |X HOSPITALES/CLINICA PARQUES |
INDUSTRIAL SUPERMERCADOSX TRANSPORTE
AGRICOLA EDUCACION IGLESIAS
OTRO BANCOS

DETALLES DEL PROYECTO ACABADOS
# PISOS 4|PISO AREA SOCIAL PORCELANATO
# SUBSUELOS 2(PISO DORMITORIO PISO FLOTANTE
TIPO DE ESTRUCTURA HORMIGON PISO COCINA Y BANO |[PORCELANATO
PAREDES INTERIORES BLOQUE/LADRILL(MESON COCINA CUARZO/GRANTI]
ESTADO CONSTRUCCION  |GRIFERIA FV
% DE AVANCE 98%|WALK IN CLOSET NO
JARDINES SI TINA O JACUZZI NO
DOMOTICA NO PATIO/BALCON SI
SUSTENTABLE NO ESTUDIO/SALA TV NO
# DORMITORIOS 2-3 AREA LAVADO SI
#BANOS 2-3 BODEGA SI
PARQUEADEROS/VIVIENDA  |1-2

DETALLE AREA COMUNAL
PISCINA NO JUEGOS INFANTIL SI GUARDIANISI
PARQUE SI AREA COMUNAL |SI GIMNASIO [NO
BBQ SI SAUNA / TURCO NO OTRO NO
INFORMACION DE VENTA FORMA DE PAGO
UNIDADES TOTALES 23 RESERVA $15.000
UNIDADES DISPONIBLES 5|ENTRADA MINIMA $15.000
FECHA DE INICIO CONSTRUC( jul-19
FECHA DE ENTREGA may-23
PROMOCION
ROTULOS EN OBRA SI CORREDORES DE VENIT|SI
PAGINA WEB SI
REDES SOCIALES SI
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

DESCRIPCION UNIDADES PRECIO TO|TAMANO (PRECIO /m2
DEPARTAMENTO 2 DORMITORI 1/ $ 73.675.00 8435 $ 873.44
'DEPARTAMENTO 3 DORMITORI 1/ $ 81,500.00 110.9] $ 734.90
DEPARTAMENTO 3 DORMITORI 1/ $ 80,500.00 110.03| $ 731.62
DEPARTAMENTO 3 DORMITORI 1/ $ 70,300.00 97.55| $ 720.66
'DEPARTAMENTO 3 DORMITORI 1| $ 76,500.00 10435 $ 733.11

CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES
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Anexos H: Ficha de estudio Condominio Galicia

REALIZADO POR: |

Carlos Moreno

#DE FICHA: |

C-005

[FECHA: [

17/4/2023

Condominio Galicia

TR B

NOMBRE:

DIRECCION: Calle Bethoveen y Calle del Charango
BARRIO: Control Sur

CANTON: Cuenca

PROVINCIA: Azuay

DISENO: Constructora Altavista
CONSTRUCTOR: Constructora Altavista

RESIDENCIAL __[X _

_[PARQUES

HOSPITALES/CLINICA X
INDUSTRIAL SUPERMERCADOS X TRANSPORTE |X
AGRICOLA EDUCACION X IGLESIAS

OTRO [BANCOS X

6|PISO AREA SOCIAL

#PISOS PISO FLOTANTE
# SUBSUELOS 0[PISO DORMITORIO PISO FLOTANTE
TIPO DE ESTRUCTURA HORMIGON PISO COCINA Y BANO PORCELANATO
PAREDES INTERIORES BLOQUE/LADRILLO _ [MESON COCINA CUARZO/GRANITO
ESTADO CONSTRUCCION GRIFERIA BRIGGS/DELTA

% DE AVANCE 0%|WALK IN CLOSET NO

JARDINES St TINA O JACUZZI NO

DOMOTICA NO PATIO/BALCON St

SUSTENTABLE NO |ESTUDIO/SALA TV St

# DORMITORIOS 1A3 AREA LAVADO St

# BANOS 2A3 BODEGA NO
PARQUEADEROS/VIVIENDA 1A3

PISCINA NO JUEGOS INFANTILES _[SI GUARDIANIA [SI

PARQUE NO AREA COMUNAL SI GIMNASIO __[NO

BBQ NO [SAUNA / TURCO NO OTRO

UNIDADES TOTALES 13|RESERVA $5.000

'UNIDADES DISPONIBLES 12|§NmADA MINIMA $5.000

FECHA DE INICIO CONSTRUCCION jun-23

FECHA DE ENTREGA ene-25|

- "®omoaon ]
PAGINA WEB St CORREDORES DE VENTA St

REDES SOCIALES SI

ROTULOS EN OBRA St

DESCRIPCION UNIDADES PRECIO TOTAL [TAMARNO (m2) [PRECIO /m2
DEPARTAMENTOS 2 HABITACIONES 2|'$ 87,000.00 8527] $ 1.020.29
DEPARTAMENTOS 2 HABITACIONES 2|'s 88.000.00 8527 $ 1.032.02
DEPARTAMENTOS 2 HABITACIONES 1's 89.000.00 8527]'$ 1.043.74
DEPARTAMENTOS 3 HABITACIONES 2|'s 98.500.00 9752] $ 1.010.05
DEPARTAMENTOS 3 HABITACIONES 1's 99.500.00 9571 $ 1.039.60
DEPARTAMENTOS 3 HABITACIONES 1S 100.000.00 9571 $ 1.044.82
DEPARTAMENTOS 2 HABITACIONES 1/$  110.000.00 11352] § 968.99
DEPARTAMENTOS 2 HABITACIONES 2[$  111.000.00 11352] § 977.80
DEPARTAMENTOS 2 HABITACIONES 2|'s 90.000.00 8931 $ 1.007.73
DEPARTAMENTOS 2 HABITACIONES 2[s 91.,000.00 8931 $ 1.018.92
DEPARTAMENTOS 2 HABITACIONES 1s 92.000.00 8931 $ 1.030.12
DEPARTAMENTOS 2 HABITACIONES 1s 93.000.00 8931 $ 1.041.32
DEPARTAMENTOS 2 HABITACIONES 2|s 90.000.00 8839 $ 1.018.21
DEPARTAMENTOS 2 HABITACIONES 2|s 93.000.00 8839 $ 1.052.16
DEPARTAMENTOS 2 HABITACIONES 2|s 93.000.00 9156 $ 1.015.73
DEPARTAMENTOS 2 HABITACIONES 2|s 94.000.00 94.69| $ 992.71
DEPARTAMENTOS 2 HABITACIONES 2|'s 95.000.00 94.69] $ 1.003.27
DEPARTAMENTOS 2 HABITACIONES 1s 96.000.00 94.69] $ 1.013.83
DEPARTAMENTOS 2 HABITACIONES 1s 97.000.00 94.69] $ 1.024.40
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Anexos I: Ficha de estudio Edificio Castilla

REALIZADO POR:

Carlos Moreno

# DE FICHA:

C-006

[FECHA: |

17/4/2023

Edificio Castilla

NOMBRE:

DIRECCION: Calle Bethoveen y Calle del Charango
BARRIO: Control Sur

CANTON: Cuenca
PROVINCIA: Azuay

DISENO: Constructora Altavista
CONSTRUCTOR: Constructora Altavista

RESIDENCIAL X

HOSPITALES/CLINICA PARQUES |X
INDUSTRIAL SUPERMERCADOS X TRANSPOR|X
AGRICOLA EDUCACION X IGLESIAS
OTRO BANCOS X

\
# PISOS

|

PISO AREA SOCIAL

PISO FLOTANTE

# SUBSUELOS 0[PISO DORMITORIO PISO FLOTANTE
TIPO DE ESTRUCTURA HORMIGON PISO COCINA Y BANO |[PORCELANATO
PAREDES INTERIORES BLOQUE/LADRILLO MESON COCINA CUARZO/GRANITO
ESTADO TERMINADO GRIFERIA FV

% DE AVANCE 100%|WALK IN CLOSET NO

JARDINES SI TINA O JACUZZI NO

DOMOTICA NO PATIO/BALCON SI
SUSTENTABLE NO ESTUDIO/SALA TV NO

# DORMITORIOS 2-3 AREA LAVADO SI

# BANOS 2-3 BODEGA NO
PARQUEADEROS/VIVIENDA 1

NO

7]

JUEGOS INFANTILES

SI GUARDIANISI |

PISCINA
PARQUE SI AREA COMUNAL SI GIMNASIO NO
BBQ SI SAUNA / TURCO NO OTRO

UNIDADES TOTALES

36

RESERVA

$5000

UNIDADES DISPONIBLES

ENTRADA MINIMA

$5000

FECHA DE INICIO CONSTRUCCION

FECHA DE ENTREGA

INMEDIATA

PAGINA WEB

CORREDORES DE VENT|SI

REDES SOCIALES

ROTULOS EN OBRA

DESCRIPCION

UNIDADES

PRECIO TO|TAMANO (nPRECIO /m2

DEPARTAMENTOS 2 HABITACIONES

$ 75,000.00 80

$ 937.50

CARLOS AUGUSTO MORENO TORRES
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Anexos J: Ficha de estudio Edificio Montano

REALIZADO POR: Carlos Moreno
#DE FICHA: C-007 [FECHA: 17/4/2023

DATOS DEL PROYECTO
NOMBRE: Edificio Montano
DIRECCION: De la Opera y del Charango
BARRIO: Control Sur
CANTON: Cuenca
PROVINCIA: Azuay
DISENO: FORTO PROYECTOS INMOBILIARIOS
CONSTRUCTOR: | FORTO PROYECTOS INMOBILIARIOS

INFORMACION DEL PROYECTO

ZONA EQUIPAMIENTOS
RESIDENCIAL X HOSPITALES/CLINX PARQUES [X
INDUSTRIAL SUPERMERCADOSX TRANSPOR|X
AGRICOLA EDUCACION X IGLESIAS
OTRO BANCOS X

DETALLES DEL PROYECTO ACABADOS
#PISOS 10[PISO AREA SOCIAL PISO FLOTANTE
# SUBSUELOS 1{PISO DORMITORIO PISO FLOTANTE
TIPO DE ESTRUCTURA HORMIGON PISO COCINA Y BANO PORCELANATO
PAREDES INTERIORES BLOQUE/LADRILL(MESON COCINA CUARZO/GRANITO
ESTADO CONSTRUCCION  |GRIFERIA FV
% DE AVANCE WALK IN CLOSET NO
JARDINES SI TINA O JACUZZI NO
DOMOTICA NO PATIO/BALCON SI
SUSTENTABLE NO ESTUDIO/SALA TV NO
# DORMITORIOS 2-3 AREA LAVADO SI
#BANOS 2 BODEGA SI
PARQUEADEROS/VIVIENDA 1
DETALLE AREA COMUNAL
PISCINA NO JUEGOS INFANTIL|SI GUARDIANISI
PARQUE SI AREA COMUNAL |SI GIMNASIO |SI
BBQ SI SAUNA / TURCO [NO OTRO
INFORMA CION DE VENTA FORMA DE PAGO
UNIDADES TOTALES 36|RESERVA
UNIDADES DISPONIBLES 29|ENTRADA MINIMA
FECHA DE INICIO CONSTRUCCION
FECHA DE ENTREGA
PROMOCION
PAGINA WEB SI CORREDORES DE VENTA  [SI
REDES SOCIALES SI
ROTULOS EN OBRA SI
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

DESCRIPCION UNIDADES PRECIO TOTAL [TAMANO (nPRECIO /m2
'DEPARTAMENTO 2 HABITACIONES 31| $ 97.449.00 77.07| $ 1,264.42
DEPARTAMENTO 3 HABITACIONES 51$ 137,153.00 9231 $ 1,485.79
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