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RESUMEN EJECUTIVO 

 

El presente plan de negocios confirma la viabilidad del proyecto inmobiliario Conjunto 

Residencial Balcones del Valle, ubicado en la Ciudad de Quito, Parroquia Calderón, Sector 

de Llano Grande.  

 

 

 

 

La construcción  y la vivienda son sectores clave para mover la economía del País, el sector 

de la construcción aporta cada vez más al Producto Interno Bruto (PIB) ecuatoriano.  

 

El crecimiento acelerado de la población en el Ecuador ha intensificado la oferta y la 

demanda de la vivienda, especialmente en las grandes y medianas ciudades, lo que 

evidencia a diciembre del 2008 un déficit habitacional estimado de 1 millón de viviendas, 

es decir 400 mil en el sector urbano y 600 mil en el rural, según Fabián Cuesta, gerente 

general de Gridcon, empresa especializada en investigación inmobiliaria 
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A pesar de las dificultades económicas que atraviesa actualmente el País, es necesario 

seguir con el desarrollo inmobiliario, para lo cual es indispensable realizar un análisis en 

cada fase el proyecto con el fin de minimizar el riesgo y maximizar la rentabilidad, para 

lograr competitividad a través de la eficiencia y de buenos resultados. 

 

CONTENIDO Y CONCLUSIONES DE LOS CAPÍTULOS 

 

CAPITULO I: ENTORNO MACROECONÓMICO 

 

Al analizar algunos de los factores macro-económicos del Ecuador, podemos ver que hay 

influencia positiva y negativa en el sector inmobiliario y de la construcción, lo que lleva a  

concluir con lo siguiente: 

 

El sector de la construcción aporta cada vez más al Producto Interno Bruto (PIB) 

ecuatoriano. Según estadísticas del Banco Central (BCE), el sector de la construcción 

contribuyó aproximadamente un 8,5% al Producto Interno Bruto (PIB) durante el período 

2000-2008, con una tasa de crecimiento promedio del 9,41% y a Enero del 2009 contribuyó 

aproximadamente en un 11%.  

 

La inyección de capital que está dando el Gobierno para el sector de la Construcción a 

través del IESS, es una fuente que motiva a los constructores a retomar los trabajos 

inmobiliarios, llevando esto a contribuir a la reducción del déficit habitacional. 

 

La crisis financiera mundial desatada en el tercer trimestre de 2008, evidencia una fuerte 

recesión que afectó a las economías más desarrolladas como: Estados Unidos de América y 

de la Unión Europea, principales destinos de los emigrantes ecuatorianos, según lo señala el 

Banco Interamericano de Desarrollo (BID). 

 

El flujo de remesas que ingresa al país, de acuerdo a información del Banco Central del 

Ecuador, además de ser destinado al consumo inmediato, se ha convertido en dinamizador 
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de la economía nacional, estos flujos son invertidos en la adquisición o mejoramiento de 

sus viviendas. 

 

Es muy importante que el Gobierno contrarreste la amenaza de la inflación y el aumento de 

desempleo, que afectan a éste sector ya que generan una inseguridad política e 

incertidumbre, tanto en los constructores, en los inversionistas extranjeros, y en los 

ciudadanos ecuatorianos que necesitan adquirir una vivienda. 

 

CAPITULO II: INVESTIGACIÓN DE MERCADO 

 

Al desarrollar un análisis del mercado en la ciudad de Quito, del perfil del cliente potencial 

y de la competencia a través de visitas a los proyectos inmobiliarios y de información 

proporcionada por la Empresa Gridcon y Marketwatch, se concluye con lo siguiente: 

 

La zona de Calderón y Llano Grande se encuentran en desarrollo, siendo un valle que 

cuenta con la infraestructura necesaria para su crecimiento habitacional, por tanto es 

apropiado ejecutar un proyecto de vivienda. 

 

Existe mayor preferencia por viviendas que no sobrepasen los 150m2 de construcción, con 

un solo parqueadero ya sea cubierto o descubierto. La vivienda tiene que tener 2 baños,  3 

habitaciones, área de patio, lavandería. Referente a los servicios comunales prefieren en su 

mayoría que el conjunto cuente con áreas verdes y jardines, seguido por una preferencia de 

la seguridad.  Además que les gustaría vivir dentro de conjuntos residenciales con un total 

mínimo de 21 casas hasta un máximo de 50 casas. 

 

El perfil de mi cliente es el siguiente: familias jóvenes con no más de 2 hijos, ubicados en 

el segmento medio y medio bajo de la ciudad de Quito, con un promedio mensual de 

ingresos familiares netos de $1.300. 
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CAPITULO III: DESARROLLO TÉCNICO 

 

El presente estudio hace un análisis de localización, tamaño, diseño del proyecto, además se 

detalla la incidencia de los costos directos, indirectos y de terreno en el costo total del 

proyecto. 

 

El Conjunto Residencial Balcones del Valle se encuentra ubicado en un terreno de 2.916 

m2 donde se contempla la construcción de 31 casas de tres pisos y 3 locales comerciales, 

planificados en 4 fases de construcción en un plazo de 2 años. 

 

El área útil del terreno es de 2.861m2 y el área total de construcción vendible del Conjunto 

Residencial Balcones del Valles es de 2.985,02 m2, valor que considera el metraje de 

construcción de las 31 casas (91m2) y de los 3 locales comerciales. 

 

Los costos directos del proyecto tienen una incidencia del 68% frente a los costos totales 

del proyecto; los costos indirectos tienen un incidencia del 21% y el terreno tiene una 

incidencia del 11%. El costo total del proyecto es de $ 1.015.280.  

 

El costo unitario por M2, de la sumatoria de los costos directos, indirectos y de terreno es 

de $ 350. 

 

El Cronograma de construcción del Conjunto Residencial Balcones del Valle, está dividido 

en 4 fases de construcción contados a partir del mes de marzo del 2008 hasta febrero del 

2010. 

 

CAPITULO IV: GESTIÓN COMERCIAL 

 

La estrategia promocional empezó en Abril del 2008, conjuntamente con la primera fase de 

construcción del Conjunto Residencial Balcones del Valle. 
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El presupuesto de promoción es de $20.398, valor que representa el 1,5% del total de 

ventas. 

 

La promoción se inició desde el mes número dos (Abril 2008), hasta el mes número 

diecisiete (Julio 2009), la cual abarcó medios que se desarrollan dentro y fuera de la ciudad 

de Quito, los cuáles son vistos, leídos y escuchados por nuestros clientes potenciales. 

 

La información que se establece en los diferentes medios publicitarios, es fácil de entender 

y  es concreta. No tiene exceso de información para la vista del público en general. 

 

CAPITULO V: VENTAS 

 

Las ventas de las viviendas dentro del Conjunto Residencial Balcones del Valle se realizan 

a través de un grupo de vendedoras que pertenecen a la nómina de RCV Constructora 

Inmobiliaria. Las vendedoras tienen años de experiencia en ventas de bienes inmuebles en 

la ciudad de Quito, y están capacitadas para asesorar a los clientes que están interesados en 

adquirir una vivienda en el Conjunto. 

 

La venta de las 31 viviendas y 3 locales comerciales, se iniciaron en el mes de abril del año 

2008 y se terminan en el mes de Julio del año 2009, teniendo una duración de ventas de 17 

meses, es decir que la  velocidad de ventas promedio es de 2.1 unidades por mes.  

 

Las pre-ventas de las casas se realizaron desde el mes  de abril del año 2008, a un precio 

desde $ 37.225, es decir a $ 409 por m2, y el precio de venta de los locales comerciales a 

esa misma feche fue de $ 643 por m2. 

 

Actualmente, al mes de junio del 2009, los precios de venta que se manejan de las casas 

van desde $ 45.717, es decir a $502 por m2 y del local comercial es de $779.  El valor va a 

depender de la etapa de venta, de la ubicación de la casa y de la fecha de entrega de la 

misma. 
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En los meses de Julio, Octubre del año 2009 y Marzo del 2010, son los meses donde se 

recibe mayores ingresos por ventas, ya que en estos meses dependiendo de las etapas, se 

reciben algunos desembolsos de los créditos hipotecarios solicitados en las Entidades 

Financieras. 

 

A junio del 2009 se encuentra vendido el 91% del total de Conjunto Residencial, quedando 

disponibles únicamente para la venta 2 casas y 1 local comercial, que se encuentran 

proyectados para su venta total en el mes de julio del presente. 

 

CAPITULO VI: ANÁLISIS FINANCIERO 

 

Se determina los resultados económicos a partir de los flujos de fondos del proyecto, se 

calcula el valor actual neto y la tasa interna de retorno. 

 

 

El estudio realizado indica que el proyecto es financieramente viable y atractivo para sus 

promotores. 

 

El total de costos del proyecto es de $ 1.015.279 y el total de ingresos percibidos por ventas  

es de $ 1.359,850, lo que genera una utilidad de $ 344.570. 

 

La rentabilidad del proyecto es del 34% y el margen de utilidad sobre ventas es del 25%. 

 

En el Proyecto Puro, a una tasa de descuento del 22% anual, y tasa de descuento mensual 

de 1.67%,  tenemos un VAN de $ 190.155 y TIR anual de 90% y TIR mensual de 5,5%. 

 

A través del análisis de sensibilidad se concluye con lo siguiente: 

 

Cuando el aumento de costos es de 12, 77%, el VAN es igual a cero y la TIR es igual a la 

tasa de descuento, (22%). 

 



BALCONES DEL   VALLE                                                                                MDI      

 

ING. GABRIELA CHAVEZ VALLE Página 7 

La disminución de los precios de venta en un valor de 17,60% hará que el proyecto tenga 

un VAN igual a cero y una TIR igual a la tasa de descuento (22%). 

 

El análisis de sensibilidad de la velocidad de ventas, no es factible realizar para Balcones 

del Valle, porque al momento se encuentra vendido el 91% del total del Proyecto. 

 

CAPITULO VI: ASPECTOS LEGALES 

 

Todo proyecto implica el cumplimiento de normas legales, en éste capítulo se detallan las 

actividades legales a realizar en cada una de las fases del proyecto inmobiliario. 

 

El Conjunto Residencial Balcones del Valle es construido y vendido por RCV Constructora 

Inmobiliaria, siendo ésta la única entidad encargada de cumplir con los aspectos legales del 

Proyecto. 

 

CAPITULO VII: GERENCIA DEL PROYECTO 

 

La Gerencia del Proyecto se realiza con el fin de definir y planificar de manera apropiada el 

proyecto, a través del buen dominio de las técnicas y buenas prácticas de trabajo.  

 

La gerencia del proyecto tiene la responsabilidad de garantizar que las tareas necesarias 

seas asignadas y completadas en el periodo de tiempo establecido y con el presupuesto 

disponible. 
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CAPITULO I 

1 ENTORNO MACROECONOMICO 
 

1.1 INTRODUCCIÓN 
 

Los factores macro-económicos del Ecuador, influyen positiva y negativamente en el sector 

inmobiliario y de la construcción, por lo que a continuación vamos a revisar en detalle 

algunos de los principales factores con el fin de conocer su grado de incidencia en dicho 

sector. 

 

1.2 ANTECEDENTES 
 

La construcción  y la vivienda son sectores clave para mover la economía del País, el sector 

de la construcción aporta cada vez más al Producto Interno Bruto (PIB) ecuatoriano. Según 

estadísticas del Banco Central (BCE), el sector de la construcción contribuyó 

aproximadamente un 8,5% al Producto Interno Bruto (PIB) durante el período 2000-2008, 

con una tasa de crecimiento promedio del 9,41%. 

 

El crecimiento acelerado de la población en el Ecuador ha intensificado la oferta y la 

demanda de la vivienda, especialmente en las grandes y medianas ciudades, lo que 

evidencia a diciembre del 2008 un déficit habitacional estimado de 1 millón de viviendas, 

es decir 400 mil en el sector urbano y 600 mil en el rural, según Fabián Cuesta, gerente 

general de Gridcon, empresa especializada en investigación inmobiliaria. 

 

En el primer trimestre del 2008 el crecimiento de la economía del Ecuador fue del 0,88 por 

ciento, según un informe del Banco Central en su sitio web y en el segundo trimestre del 

mismo 2008, creció en un 2.4% respecto al mismo lapso del año pasado, impulsado por el 

sector de la construcción. El sector de la construcción reportó un mayor crecimiento en el 
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segundo trimestre con un 9,53 por ciento, frente al decrecimiento del 0,23 por ciento 

registrado en el mismo periodo del año pasado. 

La inyección de capital que está dando el Gobierno para el sector de la Construcción a 

través del IESS, es una fuente que motiva a los constructores a retomar los trabajos  

inmobiliarios, llevando esto a contribuir a la reducción del déficit habitacional. Hasta 

diciembre del 2008 se han aprobado 91.576 solicitudes y ha entregado $23 millones, en 

donde la mayor parte de éstos préstamos están en un rango de $30 mil. 

 

1.3 INFLACIÓN   
 

Se lo define como el desequilibrio económico mostrado por lo general en el alza de precios. 

La inflación afecta directamente sobre los costos del negocio inmobiliario, así mismo afecta 

sobre el ingreso de de los demandantes de unidades de vivienda. 

 
 

GRÁFICO 1: INFLACIÓN ANUAL DEL ECUADOR 

 

 
 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: www.inec.gov.ec 

Junio 2009 

 

En el gráfico 1 se puede ver que la inflación anual para el mes de mayo del 2009 fue del 

5,41%, la cual es inferior a la presentada en el mes de diciembre de 2008 (8,83%), y 

superior  a la registrada en diciembre de 2007 (3,32%). En cuanto a la inflación acumulada, 
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en el mes de diciembre 2008 es la misma que la anual por ser el último mes del año 

(5,41%).  

 
GRÁFICO 2: INFLACIÓN ANUAL DE LOS ÚLTIMOS SEIS ANOS  

 

 
 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: www.bce.fin.ec 

Junio 2009 

 
La inflación a enero del 2009 fue de 8,36%, siendo ésta duplicada en relación al mismo 

periodo en el 2008, obligó al constructor a reajustar los precios de las viviendas, por lo que 

este indicador en esa fecha se convierte en una amenaza para el sector de la construcción.  

 

1.4 RIESGO PAÍS 
 
El riesgo país es un concepto económico que ha sido abordado académica y empíricamente 

mediante la aplicación de metodologías de la más variada índole: desde la utilización de 

índices de mercado como el índice EMBI de países emergentes de Chase-JP morgan hasta 

sistemas que incorpora variables económicas, políticas y financieras. El Embi se define 

como un índice de bonos de mercados emergentes, el cual refleja el movimiento en los 

precios de sus títulos negociados en moneda extranjera. Se la expresa como un índice ó 
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como un margen de rentabilidad sobre aquella implícita en bonos del tesoro de los Estados 

Unidos. 

 

GRÁFICO 3: RIESGO PAÍS 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: www.bce.fin.ec 

Junio 2009 

 

En el Gráfico 3, el riesgo país a junio del 2009 no aparece, ya que sobrepasa los 4000 

puntos, el último dato registrado en la página web del Banco Central del Ecuador es hasta 

al 04 de febrero de 2009, fecha en que el riesgo país está ubicado en 3.928 puntos, siendo 

inferior en 803 puntos comparado con el riesgo país al 01 de enero del mismo año. El 

Riesgo País actualmente se convierte en un factor de amenaza, porque crea riesgo e 
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incertidumbre para los inversionistas tanto nacionales como extranjeros que quieran invertir 

en proyectos inmobiliarios. 

 
 
1.5  PRODUCTO INTERNO BRUTO 

 
 

El producto interno bruto de un país no es más que es el valor de la producción de todos los 

bienes y servicios generados en la economía de un país, valorados a precios de mercado en 

un periodo determinado, que dan la medida de progreso y bienestar de un país.  

Mientras más grande sea el P.I.B. y mas clústers se generen dentro de un país mejor será la 

calidad de vida de sus habitantes, y sin duda el sector de la construcción es uno de los más 

importantes dentro de la economía de un país ya que su naturaleza es generar clústers, en 

consecuencia se puede apreciar el desarrollo del mismo a medida que existe incremento de 

actividad en el sector de la construcción. 

El PIB a Enero del 2009 es de 51.106.170  miles de dólares, cantidad que representa una 

variación hacia abajo de 3, 15% en relación al PIB de Enero del 2008, el cual fue de 

57.572.486  miles de dólares. 
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GRÁFICO 4: PIB  REAL 

 

 
Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: www.bce.fin.ec 

Junio 2009 

 

GRÁFICO 5: VARIACIÓN PIB 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: www.bce.fin.ec 

Junio 2009 
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La economía ecuatoriana en términos reales creció 5.3 % en el año del 2008 y se proyecta 

que crezca 3.2% en el 2009. A pesar de que el crecimiento del sector petrolero fue negativo 

el PIB no petrolero creció 6.3%.  

TABLA 1: PARTICIPACIÓN PORCENTUAL DE LA ACTIVIDAD E CONÓMICA 
EN EL PIB AL 2008 

 
 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: www.bce.fin.ec 

Junio 2009 

 

En la tabla 1 podemos ver que las actividades económicas que determinaron el crecimiento 

del PIB fueron: sector de la construcción,  comercio, manufactura (no incluye refinación 

del petróleo), agricultura, gobierno general y otros servicios, en los que se agrupan hoteles, 

bares, restaurantes, comunicaciones, alquiler de viviendas, servicios a las empresas, 

servicios a los hogares, educación y salud. También se incluye el segmento otros elementos 

del PIB, que contempla el Impuesto al Valor Agregado (IVA), al comercio interno y 

externo, derechos arancelarios, Impuesto a los Consumos Especiales (ICE) y otros 

impuestos sobre los productos. 
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La construcción en el 2008 es el sector que mayor tasa de crecimiento  ha tenido con 

relación al 2007. La proyección que tiene el crecimiento del PIB para el 2009, es una 

oportunidad para los proyectos inmobiliarios porque es un indicador de progreso y 

bienestar del país, en donde se genera empleo y consumo por parte de las familias.  

 

TABLA 2: PIB DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCIÓN 

 
 

 

 
Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: www.bce.fin.ec 

Junio 2009 

 

La Industria de la Construcción representa el 11% del total del PIB Nacional a Enero del 

2009, siendo un valor superior referente a  la participación que tuvo en el  2008, ya que en 

ese año la Industria de la Construcción representó el 8,8%. 
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1.6 REMESAS MIGRANTES 
 
 
A partir del año 2001 las remesas son la mayor fuente de divisas del Ecuador luego de las 

exportaciones petroleras, superando inclusive los ingresos percibidos por las de banano, 

cacao, café, camarón y atún principales productos tradicionales de exportación.  

 

Las remesas de los emigrantes es una oportunidad para el sector inmobiliario, porque en su 

mayoría las familias que reciben las remesas utilizan el dinero para pagar la deuda del viaje, 

para la educación y salud de los más pequeños, alimentación y como inversión grande se 

orientan a la compra o construcción de viviendas, muy pocos invierten el dinero en la 

compra de vehículos o en la generación de micro-emprendimientos productivos para el 

sustento familiar.  

 
La crisis financiera mundial desatada en el tercer trimestre de 2008, evidencia una fuerte 

recesión que afectó a las economías más desarrolladas como: Estados Unidos de América y 

de la Unión Europea, principales destinos de los emigrantes ecuatorianos, según lo señala el 

Banco Interamericano de Desarrollo (BID), organismo que además da cuenta de una 

contracción de remesas enviadas por los emigrantes latinoamericanos hacia sus países de 

origen, en lo que va de este año 2009. 
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GRÁFICO 6: REMESAS RECIBIDAS REGIÓN INTERANDINA 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: www.bce.fin.ec 

Junio 2009 

 
Por concepto de remesas durante el primer trimestre de 2009, la Región Interandina recibió 

USD 154.7 millones, valor que representó una disminución de 16.0% con respecto al cuarto 

Trimestre de 2008 (USD 184.2 millones) y una contracción de 10.5%, con relación al 

primer trimestre de 2008 (USD 173.0 millones). 
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GRÁFICO 7: REMESAS RECIBIDAS 2007-2008 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: www.bce.fin.ec 

Junio 2009 

 

Los Estados Unidos continúa siendo el país desde el cual se remite el mayor flujo de 

remesas, seguido de España , países con mayor presencia de inmigrantes ecuatorianos, 

pues, desde estos  países el flujo de  remesas asciende a 96% del total canalizado. 

 

En Estados Unidos se registra la disminución más fuerte pues era de esperarse por la 

tremenda crisis por la que está atravesando, además está el problema de los ilegales, ha sido 

un golpe  duro para la economía del país y lo peor es que todavía se espera que venga mas 

fuerte y que al menos dure de 2 a 5 años. 
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GRÁFICO 8: PARTICIPACIÓN REGIONAL DE REMESAS 

 

 
 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: www.bce.fin.ec 

Junio 2009 

 

GRÁFICO 9: REMESAS RECIBIDAS POR PROVINCIAS 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: www.bce.fin.ec 

Junio 2009 
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Los mayores ingresos que se percibió en la Sierra por las remesas fue en la provincia de  

Pichincha, con USD 104.8 millones, valor que representa una reducción de 16.6% frente al 

reportado en el cuarto trimestre de 2008 (USD 125.7 millones).  

 

Las remesas recibidas en la Sierra representan un 27,91%  del total nacional en el primer 

trimestre del 2009 y las remesas recibidas en  Pichincha representan el 18.9% del total 

nacional.  

 
El flujo de remesas que ingresa al país, de acuerdo a información del Banco Central del 

Ecuador, además de ser destinado al consumo inmediato, se ha convertido en dinamizador 

de la economía nacional, estos flujos son invertidos en la adquisición o mejoramiento de 

sus viviendas, desarrollo de pequeños emprendimientos empresariales y educación de los 

miembros más jóvenes de sus familias. 

 

 

1.7 TASAS DE INTERÉS  
 

La tasa activa es un indicador que muestra la cantidad que un banco cobra por otorgar un 

crédito a los consumidores. Este indicador es importante para el negocio inmobiliario ya 

que la mayoría de viviendas son compradas a través de un crédito hipotecario, que dan 

diferentes Instituciones Financieras del País. 
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GRÁFICO 10 : TASA DE INTERES ACTIVA 

 
 
 
 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: www.bce.fin.ec 

Junio 2009 

 
La tasa pasiva es el indicador del interés que paga el banco a un depositante. La 

importancia que tiene esta tasa en el sector inmobiliario es el “costo de oportunidad” entre 

la inversión de comprar una vivienda o depositar el dinero en una entidad financiera.  
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GRÁFICO 11: TASA DE INTERÉS PASIVA 
 

 
 
 
 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: www.bce.fin.ec 

Junio 2009 

 

Los indicadores de las tasas de interés referenciales son una oportunidad para los proyectos 

inmobiliarios, ya que la tasa activa se ha mantenido dentro del mismo valor porcentual en 

base al año anterior y esto da estabilidad a los clientes que han obtenido o quieren obtener 

un crédito hipotecario, por otro lado la tasa pasiva que las Instituciones Financieras 

manejan es baja, por lo que cierto porcentaje de personas prefieren invertir su dinero en 

vivienda en vez de tener depositado su dinero a un plazo fijo específico. 
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1.8 CREDITOS HIPOTECARIOS 
 

Todas las Entidades Financieras del País otorgan créditos para varios sectores como 

comercial, consumo, vivienda y microcrédito puesto que esa es su razón social, sin 

embargo se ha establecido en el país una política bancaria que tiene muchas restricciones 

para el crédito para vivienda o el crédito comercial y por el contrario es muy fácil obtener 

un crédito para comprarse un auto por ejemplo, eso es como experiencia personal.  

El Crédito para vivienda, se refiere a operaciones de crédito otorgadas a personas naturales 

para la adquisición, construcción, reparación, remodelación y mejoramiento de la vivienda 

propia, siempre que se encuentren caucionadas con garantía hipotecaria y hayan sido 

otorgadas al usuario final del inmueble. 

 

GRÁFICO 12: TASA MÁXIMA LEGAL PARA VIVIENDA 
 
 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: www.bce.fin.ec 

Junio 2009 

 



BALCONES DEL   VALLE                                                                                MDI      

 

ING. GABRIELA CHAVEZ VALLE Página 25 

 
TABLA 3: TASAS DE INTERES PARA CRÉDITO HIPOTECARIO 
 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: www.bce.fin.ec 

Junio 2009 
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TABLA 4: CUPOS Y CAPACIDAD DE ENDEUDAMIENTO IESS 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: www.iess.gov.ec 

Junio 2009 

 

Una buena campaña que ha venido haciendo el gobierno nacional a través del I.E.S.S. son 

los préstamos quirografarios otorgados a personas que quieren remodelar o cambiar de 

vivienda. 

Los créditos hipotecarios son una gran oportunidad para los constructores y promotores de 

proyectos inmobiliarios, ya que de esta manera se facilita la forma de pago de los clientes. 

Las empresas  inmobiliarias aparte de tener convenios con ciertas instituciones bancarias 

privadas, tienen puestos sus ojos desde el mes de Marzo del 2008, en los préstamos 

hipotecarios del (IESS), créditos que por primera fase están dirigidos a la compra de 

viviendas terminadas y ubicadas en el sector urbano. 
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1.9 MERCADOL LABORAL 
 
La Población Económicamente Activa (PEA), está conformada por las personas de 10 años 

y más que trabajaron al menos 1 hora en la semana de referencia, o aunque no trabajaron, 

tuvieron trabajo (ocupados), o bien aquellas personas que no tenían empleo pero estaban 

disponibles para trabajar y buscan empleo (desocupados). 

 

1.9.1 OCUPADOS PLENOS 
 
Se denomina a la población que está constituida por personas ocupadas de 10 años y más, 

que trabajan como mínimo la jornada legal de trabajo y tienen ingresos superiores al salario 

unificado legal y no desean trabajar más horas (no realizaron gestiones), o bien que trabajan 

menos de 40 horas y sus ingresos son superiores al salario unificado legal y no desean 

trabajar más horas (no realizaron gestiones). 

 

1.9.2 SUBEMPLEADOS 
 
Son las personas que han trabajado o han tenido un empleo durante el periodo de referencia 

considerado, pero estaban dispuestas y disponibles para modificar situación. 

 

1.9.3 DESEMPLEO 
 

Es la suma del desempleo abierto más el desempleo oculto, como están definidos a 

continuación: 

1.9.3.1 DESEMPLEO ABIERTO 
 
Personas de 10 años y más, que en el periodo de referencia presentan simultáneamente las 

siguientes características: Sin empleo, no ocupado en la semana pasada.  Buscaron trabajo, 

realizaron gestiones concretas para conseguir empleo o para establecer algún negocio en las 

cuatro semanas anteriores. 
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1.9.3.2 DESEMPLEO  OCULTO 
 

Personas de 10 años y más, que en el periodo de referencia presentan simultáneamente las 

siguientes características: Sin empleo, no ocupado en la semana pasada. No buscaron 

trabajo (no hicieron gestiones concretas para conseguir empleo o para establecer algún 

negocio en las cuatro semanas anteriores). 

 

GRÁFICO 13: OCUPADOS PLENOS 

 
 

 
 
 
Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: www.inec.gov.ec 

Junio 2009 
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GRÁFICO 14: DESEMPLEO  
 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: www.inec.gov.ec 

Junio 2009 

Referente a quienes se encuentran desempleados a nivel nacional urbano, en el mes de 

marzo del 2009, está ubicado en el 8,60%  en comparación a diciembre del 2008, es mayor 

en 1.1%. Al hacer la comparación con el mes de diciembre del año anterior (2007), se 

aprecia que la tasa de desempleo aumentó en un dos puntos porcentuales con veinte y seis 

décimas. 

 

GRÁFICO 15: SUBEMPLEO  

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: www.inec.gov.ec 

Junio 2009 
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En resumen, el aumento de desempleo es una amenaza para el sector de la construcción, ya 

que esto provoca una disminución de los ingresos de las familias, en donde se da prioridad 

a otras necesidades básicas, descartando la opción de comprar una vivienda para su hogar. 

 

1.10 CONCLUSIONES 
 

La inyección de capital que está dando el Gobierno para el sector de la Construcción a 

través del IESS, es una fuente que motiva a los constructores a retomar los trabajos 

inmobiliarios, llevando esto a contribuir a la reducción del déficit habitacional. 

 

Algunos sectores clave de la economía del Ecuador se encuentran en crecimiento, lo que ha 

provocado una mayor expansión del Producto Interno Bruto (PIB) para el 2008 y por ende 

una buena proyección para el 2009. Sectores como el de la construcción ha mostrado un 

mejor comportamiento pasando del 8,4% registrado en el 2007 al 8,8% registrado en 

diciembre del 2008. 

 

Las remesas recibidas en la Sierra representan un 27,91%  del total nacional en el primer 

trimestre del 2009 y las remesas recibidas en  Pichincha representan el 18.9% del total 

nacional.  

 
El flujo de remesas que ingresa al país, de acuerdo a información del Banco Central del 

Ecuador, además de ser destinado al consumo inmediato, se ha convertido en dinamizador 

de la economía nacional, estos flujos son invertidos en la adquisición o mejoramiento de 

sus viviendas, desarrollo de pequeños emprendimientos empresariales y educación de los 

miembros más jóvenes de sus familias. 

 

Es muy importante que el Gobierno contrarreste la amenaza de la inflación y el aumento de 

desempleo, que afectan a éste sector ya que generan una inseguridad política e 

incertidumbre, tanto en los constructores, en los inversionistas extranjeros, y en los 

ciudadanos ecuatorianos que necesitan adquirir una vivienda.  
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CAPITULO II  
 

2 INVESTIGACION DE MERCADO 
 
 
 
2.1 INTRODUCCION 

 
La importancia de la investigación de mercados radica en determinar la tendencia de la 

demanda hacia el proyecto inmobiliario Conjunto Residencial Balcones del Valle, con el 

fin de conocer el perfil del cliente, y la aceptación que tendrá el proyecto en cuanto a 

expectativas y necesidades, por lo que a continuación vamos a analizar la oferta y la 

demanda a través de información secundaria, basada en información generada por la 

empresa Gridcon y a través del método de observación, la cual se obtuvo mediante 

investigación directa de campo. 

 
2.2 ANTECEDENTES  
 

El déficit de viviendas en el Ecuador, a diciembre de 2008, fue de aproximadamente un 

millón de casas, según dio a conocer Fabián Cuesta, Gerente General de Gridcon, empresa 

especializada en investigación inmobiliaria. 

Para mantener esta cifra y evitar que el déficit se incremente año a año, según Hermel 

Flores, presidente de la Cámara de la Construcción de Quito, "es necesario que anualmente 

se construyan unas 60 mil viviendas a escala nacional". 

 

2.3 DEMANDA 
 
Con todas las condiciones económicas, financieras y sociales analizadas en el capítulo 

macroeconómico, puedo señalar que las perspectivas de funcionamiento del negocio son 

positivas, además que el déficit de viviendas en el Ecuador, a diciembre de 2008, fue de 

aproximadamente un millón de casas, según dio a conocer Fabián Cuesta, Gerente General 

de Gridcon, empresa especializada en investigación inmobiliaria 
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GRÁFICO 16: SITUACIÓN ACTUAL DE LA DEMANDA 
 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

FUENTE: Gridcon 

Junio 2009 

 

En base al estudio de la Demanda de Vivienda en la Ciudad de Quito, realizada a Abril del 

2008 por la empresa Market Watch, Inteligencia de Mercado, a través de 490 encuestas 

telefónicas válidas, realizadas a hombres o mujeres, jefes de familia o su cónyuge, de edad 

entre 25 y 65 años, con niveles Socio Económicos: A (medio alto/alto), B (medio) y C 

(bajo), que cumplen con la condición de haber comprado en los últimos doce meses o estar 

interesados en comprar en los próximos doce meses, una vivienda, nueva o usada, se llegó a 

las conclusiones siguientes: 

 

TABLA 5: CASOS ENCUESTADOS 
 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: Market Watch 

Junio 2009 
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De esta encuesta, podemos ver que de las 490 personas que fueron encuestadas, 358 

piensan comprar una vivienda, cantidad que  representa el 73% del total de los encuestados. 

 

TABLA 6: PERFIL DE LOS NSE A, B y C 
 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: Market Watch 

Junio 2009 
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En base a este detalle de características de los diferentes niveles socio económicos, puedo 

indicar que el perfil del cliente del Conjunto Residencial Balcones del Valle, el cual se va a 

desarrollar sobre el terreno analizado desde un inicio, es de NSE C. 

 

GRÁFICO 17: PREFERENCIA DEL NSE EN EL TAMANO DEL IN MUEBLE. 
 

 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: Market Watch 

Junio 2009 
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En base a las familias que arriendan las viviendas, se puede observar que NSE A prefiere 

en un 35.71% viviendas de 101m2 a 120m2, según la Empresa encuestadora Market Watch, 

en el NSEA La base es baja, lo cual implica un alto error; por otro lado, tenemos que el 

NSEB prefiere en un 30.38% viviendas de 101m2 a 120m2, seguido de un 25.32% de 

preferencia por viviendas de 81m2  a 100m2, y en el NSEC, al cual nosotros estamos 

enfocados, prefiere en un 37,29% viviendas de 51m2 a 80m2, seguido de un 32,20% de 

preferencia por viviendas de 81m2 a 100m2.  

 

GRÁFICO 18: SECTOR PREFERIDO PARA RESIDIR 

 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: Market Watch 

Junio 2009 

 
 
Podemos ver que los Valles, son los lugares más opcionados para vivir a base de la 

preferencia de los encuestados. Para el NSE C, nivel al cual va dirigido el Conjunto 

Residencial Balcones del Valle, la preferencia está entre el Valle de los Chillos, Carcelén y 

Valle de Calderón, teniendo una menor preferencia en el sector de Cotocollao y de 

Quitumbe.  
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GRÁFICO 19: PRECIO QUE PAGÓ O PAGARA POR VIVIENDA 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: Market Watch 

Junio 2009 

 

El precio de vivienda que mayor respuesta tuvo por parte de los encuestados, va desde  de $ 

20.001 a $ 35.000 con un 29%, seguido por el rango de precios de $ 35.001 a $ 50.000 con 

un 23%.  Lo cual indica que el valor de las viviendas que se ofrecen en Balcones del Valle, 

abarcan estos rangos de precios, logrando obtener una alta aceptación por las personas. 
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TABLA 7: CARACTERÍSTICAS DE LA VIVIENDA NSE C 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: Market Watch 

Junio 2009 

 

A base al estudio realizado por la Empresa Market Watch, podemos ver cuáles son las 

características distintivas de las viviendas que prefieren las personas del NSE C, al cual está 

enfocado el Conjunto Residencial Balcones del Valle, en resumen tenemos lo siguiente: 

 

Existe mayor preferencia por viviendas que no sobrepasen los 150m2 de construcción, con 

un solo parqueadero ya sea cubierto o descubierto. La vivienda tiene que tener 2 baños,  3 

habitaciones, área de patio, lavandería. Referente a los servicios comunales prefieren en su 

mayoría que el conjunto cuente con áreas verdes y jardines, seguido por una preferencia de 

la seguridad.  Además que les gustaría vivir dentro de conjuntos residenciales con un total 

mínimo de 21 casas hasta un máximo de 50 casas. 

 

Todas estas características cumple el Conjunto Residencial Balcones del Valle, por lo que 

puedo decir que está dentro de las preferencias de los encuestados. 
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GRÁFICO 20: DEMANDA EN LOS PRÓXIMOS 12 MESES 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: Market Watch 

Junio 2009 

 

En el año 2008 comparado con el año 2007, hubo un incremento de porcentaje de  compra 

en un 4.8%, en cambio para el año 2009, existe una proyección de disminución del 3.56% 

comparado con el 2008, referente a la intención de compra. Esta disminución es dada por 

algunos sintomas de enfriamiento del mercado, ya que por un lado se reduce la demanda de 

créditos (se incrementó las compras al contado), y por otro lado la intención de compra 

cayó casi 10 puntos esto implica que en los próximos 12 meses se tendría una demanda 

similar a la del 2007. 

Los arriendos (el costo de oportunidad de comprar) también cayeron en el último año, lo 

indica en forma cualitativa una reducción de la demanda futura (menor intención de 

compra). 

 

2.3.1 SEGMENTO DEL MERCADO 
 

Como resultado del estudio, el perfil de mi cliente se encuentra en el nivel socioeconómico 

medio, medio bajo, por lo tanto el análisis de la demanda se concentra en estos estratos, 

además que más del 70% de la demanda, principalmente en Quito busca una vivienda que 

tenga un precio entre los $17 mil y $45 mil según Fabián Cuesta, gerente general de 

Gridcon, empresa especializada en investigación inmobiliaria.  
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2.3.2 DESCRIPCION DEL CLIENTE META 
 

El Conjunto Residencial Balcones del Valle es un proyecto inmobiliario dirigido al sector 

socio-económico medio y medio-bajo de la ciudad de Quito. 

 

Entre las características de nuestros clientes potenciales son las siguientes: 

 

• Parejas que superen los 25 anos. 

• Parejas con ingresos familiares líquidos entre $800 y $ 1000. 

• Familias con 2 o 3 hijos. 

• Personas que deseen comprar vivienda para habitarla. 

• Personas que deseen comprar vivienda como inversión. 

• Personas residentes en el país y emigrantes. 

• Familias que se interesen por la seguridad de un conjunto cerrado, comodidad y 

buen diseño. 

• Familias que quieran vivir en un lugar tranquilo, alejado de cualquier tipo de 

contaminación.  

• Personas que utilizan medios como prensa escrita, televisión, y vallas publicitarias 

para buscar la casa que quieren comprar. 

• El financiamiento cumple con las necesidades de plazos y pagos mensuales que 

aspiran los clientes.  

 

2.3.3 DEMANDA REAL 
 

A finales de mayo del 2009, se encuentra vendido el 88% del proyecto, es decir que de las 

31 casas y 3 locales comerciales que forman parte del Conjunto, se encuentran vendidos 28 

casas y 2 locales comerciales. El perfil real de los clientes se encuentran dentro de familias 

jóvenes con no más de 2 hijos, ubicados en el segmento medio y medio bajo, con un 

promedio de ingresos familiares netos de $1.000. 
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Con estos resultados podemos ver que las características de las casas del Conjunto 

Balcones del Valle, cumplen con las necesidades y requerimientos de los clientes meta de 

nivel socio-económico medio, medio-bajo. 

 

2.3.4 PROMOCIÓN 
 

Se promocionará el producto a ofrecer a nuestros clientes meta, a través del vallas 

publicitarias, ubicadas en el mismo terreno del Proyecto, información en páginas web, 

anuncios clasificados en periódicos, ferias inmobiliarias y publicidad en medio televisivo.  

 

2.3.5 PRECIOS VIGENTES 
 

Actualmente los precios de venta que se manejan van desde $ 41.457 para una casa tipo full 

acabada y  el valor va a depender de la etapa y de la ubicación en el plano.  

 

2.3.6 UBICACIÓN DEL PROYECTO 
 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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2.4 TAMANO DEL MERCADO 
 

2.4.1 INTENCIÓN DE COMPRA 
 
El mercado mantiene su tendencia desde el 2005 de optar por querer compra una vivienda, 

en lugar de arrendar, ésta tendencia se da debido al aumento en el precio de los arriendos, 

según el último estudio realizado por la Empresa Gridcon. 

 
GRÁFICO 21: INTENCIÓN DE COMPRA 
 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

FUENTE: Gridcon 

Junio 2009 

 

2.4.2 PREFERENCIA DE COMPRA 
 

En este análisis encontramos las preferencias que tiene la demanda hacia las casas y 

departamentos, en donde podemos ver la alta preferencia hacia las casas. 
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GRÁFICO 22: PREFERENCIA DE COMPRA 
 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

FUENTE: Gridcon 

Junio 2009 

 

GRÁFICO 23: ZONAS PARA VIVIENDA SEPT 2007 – SEPT 2008 
 

 

 

Fuente: Market Watch 

Junio 2009 
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TABLA 8: INVENTARIO ACTUAL DE PROYECTOS 
 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: Market Watch 

Junio 2009 

 

El total de proyectos inmobiliarios en la ciudad de Quito a septiembre del 2008 es de 897, 

siendo la sumatoria del total de proyectos de vivienda de primer uso y de proyectos 

detenidos. Los proyectos detenidos pasan del 1.33% en el 2007 al 3,46% en el 2008. Los 

proyectos descritos pueden estar en planos, en construcción o terminados. Además a 

Septiembre del 2008 podemos ver que hay 218 nuevos proyectos que desarrollan en las 

diferentes zonas de la ciudad de Quito. 
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GRÁFICO 24: CALIDAD DE OFERTA POR ZONA AL 2008 
 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: Market Watch 

Junio 2009 

 

En el Sector del Valle de Calderón,  hay 67 proyectos de vivienda de los cuales ninguno 

está detenido, lo cual es un buen indicador para continuar con el proyecto Balcones del 

Valle. 
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GRÁFICO 25: PROYECTOS NUEVOS POR ZONA 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: Market Watch 

Junio 2009 

 

De los 218 nuevos proyectos que se desarrollan en la ciudad de Quito, podemos ver que el 

Sector Norte abarca el mayor número, siendo éste de 51 proyectos, seguido por el Centro 

Norte con 42 proyectos, Valle de los Chillos con 54 proyectos, Valle de Cumbayá con 29 

proyectos, Valle de Calderón con 18 nuevos proyectos, al igual que el sector Sur, y por 

último está el Valle de Pomasqui con 6 proyectos, seguido del Centro, en donde se ha 

desarrollado  un solo proyecto. 
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GRÁFICO 26 : COMPOSICIÓN DE PROYECTOS POR RANGO DE PRECIO 

 

 

 

Fuente: Market Watch 

Junio 2009 

 

En el 2008, el mayor  número de proyectos que se desarrolló fueron los que estaban en un 

rango de precios entre $ 50.001 y $ 75.000, seguido por el rango de $ 35.001 a $ 50.000, y 

dejando al último los proyectos de interés social, los cuáles no sobrepasan el precio de $ 

20.000. 
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GRÁFICO 27: TIPO DE PROYECTOS 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: Market Watch 

Junio 2009 

 

En un estudio realizado a Septiembre del 2008, por la Empresa Market Watch, podemos ver 

que la oferta en Quito se encuentra dividida  casi en partes iguales entre Casas y  

Departamentos.  Apenas un 6% de los proyectos combinan los dos tipos de vivienda u 

ofrecen solo Suites. 
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GRÁFICO 28: EVOLUCIÓN DEL INVENTARIO Y ABSORCIÓN 20 07-2008 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: Market Watch 

Junio 2009 

 

Para el periodo 2008, se dio una disminución del 20.9% en total unidades vendidas 

referente al 2007, debido a la incertidumbre económica surgida en el País. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



BALCONES DEL   VALLE                                                                                MDI      

 

ING. GABRIELA CHAVEZ VALLE Página 50 

2.5  INVESTIGACION DE LA COMPETENCIA 
 
IMAGEN 1 : CONJUNTO RESIDENCIAL GISSEL’S 

 

CONJUNTO RESIDENCIAL 

GISSEL`S 

 

 

 

PLANOS: 
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TABLA 9: INVESTIGACIÓN DE LA COMPETENCIA CONJUNTO G ISSEL’S 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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IMAGEN 2 : CONJUNTO RESIDENCIAL MANAUS 

 

CONJUNTO RESIDENCIAL 

MANAUS 
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TABLA 10: INVESTIGACIÓN DE LA COMPETENCIA CONJUNTO MANAUS 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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IMAGEN 3: CONJUNTO RESIDENCIAL MONTERREY 

 

CONJUNTO RESIDENCIAL 

MONTERREY 
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TABLA 11: INVESTIGACIÓN DE LA COMPETENCIA CONJUNTO 
MONTERREY 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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IMAGEN 4: CONJUNTO RESIDENCIAL MIRADOR DELVALLE 

 

CONJUNTO RESIDENCIAL 

MIRADOR DEL VALLE 
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TABLA 12: INVESTIGACIÓN DE LA COMPETENCIA CONJUNTO MIRADOR 
DEL VALLE 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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IMAGEN 5: CONJUNTO RESIDENCIAL VILLAS MEDITERRÁNEO 

 

CONJUNTO RESIDENCIAL 

VILLAS MEDITERRÁNEO 
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TABLA 13: INVESTIGACIÓN DE LA COMPETENCIA CONJUNTO 
MEDITERRANEO 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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IMAGEN 6: CONJUNTO RESIDENCIAL TIERRA DEL SOL 

 

CONJUNTO RESIDENCIAL 

TIERRA DEL SOL  
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TABLA 14: INVESTIGACIÓN DE LA COMPETENCIA CONJUNTO TIERRA 
DEL SOL 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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IMAGEN 7: CONJUNTO RESIDENCIAL BALCONES DEL VALLE 

 

CONJUNTO RESIDENCIAL 

BALCONES DEL VALLE 
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TABLA 15: INFORMACIÓN GENERAL DEL CONJUNTO BALCONES  DEL 
VALLE 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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2.5.1 ANALISIS DE LA COMPETENCIA 
 

Para realizar el análisis de la competencia en el sector de Llano Grande, donde se 

desarrollan algunos proyectos, incluyendo “BALCONES DEL VALLE”; se ha realizado 

una investigación obteniendo los siguientes parámetros: 

 

Total unidades del Conjunto 

Total de casas disponibles para la venta 

Áreas comunales 

Superficie promedio de construcción 

Precio promedio por m2 de construcción 

Tipo de construcción 

Características de los acabados 

Financiamiento 

A través de estos parámetros se presentan las siguientes tablas comparativas: 

 

2.5.1.1 CARACTERÍSTICAS EXTERIORES DE LA COMPETENCIA 
 

De los 7 proyectos, que son el objeto de análisis, sólo dos proyectos superan las 80 casas 

como un total de todo el Proyecto, y el resto está inferior de las 50 casas. El Conjunto 

Balcones del Valle, tiene un porcentaje de disponibilidad del 8%, lo que equivale a dos 

casas y un local comercial, valor que es muy inferior y el más bajo referente al de la 

competencia. 
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TABLA 16: CARACTERÍSTICAS EXTERIORES DE LA COMPETEN CIA 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 

 

2.5.1.2 METRAJES Y FECHAS DE ENTREGA DE LA COMPETENCIA 
 

El área total de construcción de las casas está dentro del rango de 70m2 y 106m2, no siendo 

superiores a 3 pisos y teniendo como fecha máxima de entrega en marzo del 2010. 

 

TABLA 17: METRAJES Y FECHAS DE ENTREGA DE LA COMPET ENCIA 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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GRÁFICO 29: M2 DE CONSTRUCCIÓN POR PROYECTO 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 

 

 

2.5.1.3 PRECIO TOTAL DE VENTA Y PRECIO POR M2 DE LA COMPETE NCIA 
 

De los 7 proyectos analizados, el rango de precio de venta final está entre los $31.000 y 

$48.500, con un precio de venta por m2 no superior a $ 538. 
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TABLA 18: PRECIO TOTAL DE VENTA Y PRECIO POR M2 DE LA 
COMPETENCIA 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 

 

GRÁFICO 30: PRECIO FINAL A LA VENTA DE LA COMPETENC IA 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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GRÁFICO 31: PRECIO DE VENTA POR M2 DE LA COMPETENCI A 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 

 

2.5.1.4   DETALLE DE DISTRIBUCIÓN INTERNA DE LA CASA DE LA 
COMPETENCIA 

 

La distribución interna de las viviendas es muy similar, dejando en el primero piso el área 

social, en el segundo piso las habitaciones y en el tercer piso el área de terraza o dormitorio 

máster. 
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TABLA 19: DISTRIBUCIÓN INTERNA GENERAL DE LA CASA  

 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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2.5.1.5 : DETALLE DE  LOS ACABADOS INTERNOS DE LA CASA 
 

TABLA 20: CARACTERISTICAS DE ACABADOS 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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2.5.1.6 : DETALLE DEL FINANCIAMIENTO  
 
TABLA 21: FINANCIAMIENTO CREDITO DIRECTO 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 

 

El crédito directo, es el valor de entrada que los clientes deben pagar a la Constructora o Promotora del Proyecto, siendo ésta por lo 

general el 30% o 40% del valor de la compra de la casa. Este porcentaje se distribuye en el pago de la reserva y en cuotas mensuales, 

las cuales van a depender de la etapa de construcción y/o fecha de entrega de la casa.  
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TABLA 22: FINANCIAMIENTO CREDITO HIPOTECARIO 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 

 

El cálculo de los valores correspondientes al crédito hipotecario, está tomado en base a datos otorgados por el Banco Pichincha, el cual 

maneja una tasa de interés del 10,75%, a un plazo promedio de 10 años para este tipo de crédito.
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GRÁFICO 32: CUOTA MENSUAL DE CRÉDITO HIPOTECARIO 

 

 

Referencia: Tasa de interés 10,75% 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 

 

GRÁFICO 33: INGRESOS MENSUALES NETOS FAMILIARES 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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IMAGEN 8:   UBICACIÓN DE LA COMPETENCIA 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: Google earth 

Junio 2009 
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Como resultado del análisis de la competencia podemos concluir con lo siguiente: 

 

• El 100% de los conjuntos residenciales analizados no sobrepasa los 95m2 de 

construcción para la venta. Sólo 2 proyectos de los 7 que fueron analizados, ofrece 

casas de 3 pisos, el resto sólo de 2 pisos. El 57% de los conjuntos residenciales 

serán entregados en diciembre del 2009, y el resto hasta junio del 2010.  

 

• El precio promedio de venta por metro cuadrado es de $ 481.00.  

 

• La distribución general de las viviendas analizadas consta de:  

Primer piso: sala, comedor, cocina, baño social, bodega, patio posterior y área de 

lavado. 

Segundo piso: 2 habitaciones, y 1 baño completo. 

Tercer piso: 1 habitación, baño completo, vestidor, balcón o terraza. 

 

• Todos los conjuntos son de construcción tradicional, y en los que se refiere a 

acabados interiores, las viviendas se caracterizan por tener cerámica en los pisos del 

primer piso, alfombra en las gradas de acceso al segundo piso, hall y habitaciones; 

muebles altos y bajos de cocina, closets en  las habitaciones y puertas completas. 

Referente a áreas verdes los conjuntos ofrecen guardianía, salón comunal, áreas 

verdes y parqueaderos de visitas. 

 

2.6 ANALISIS FODA 
 

De todo el estudio realizado y de las conclusiones del mercado, se ha desarrollado la matriz 

FODA. 
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TABLA 23: ANÁLISIS FODA 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 

 
ELABORACIÓN:  
 
La adopción de decisiones está condicionada a las diferentes variables tanto internas como 

externas que la determinaremos a continuación: 

 

2.6.1 FORTALEZAS 
 

• El sector cuenta con buenos servicios de infraestructura. 

• Costos dentro de la media del mercado. 

• Precio cómodo y accesible. 

• Diseño arquitectónico eficiente y funcional. 

• Bajo número de unidades que da exclusividad. 

• Conjunto cerrado con seguridad, locales comerciales y un solo ingreso. 

• Flexibilidad y buen trato a los clientes. 

• Excelente relación con los diferentes proveedores. 
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• Base de clientes actualizada.  

• Respaldo económico seguro por parte de los Promotores. 

 

2.6.2 DEBILIDADES 
 

• Alejado del centro de la Ciudad 

• No se puede brindar financiamiento directo a los clientes. 

• Falta de personal con experiencia en el Departamento Técnico. 

 

2.6.3 OPORTUNIDADES 
 

• Sector en desarrollo 

• Emigrantes del sector residentes en España e Italia tienen capacidad de compra. 

• Crédito a la vivienda otorgado por el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social. 

• La ubicación de los Proveedores es cercana al sector. 

 

2.6.4 AMENAZAS 
 

• Crisis económica a nivel mundial. 

• Incertidumbre política por elecciones de Abril del 2009 

• Alta Competencia en el sector de Calderón 

• Restricciones en los requisitos hipotecarios por parte de las Entidades Financieras. 

 

2.7 CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DEL MERCADO 
 

Con el estudio desarrollado se pudo determinar la descripción del cliente meta, además se 

evaluó y se analizó el producto del Conjunto Residencial Balcones del Valle, llegando a las 

siguientes conclusiones: 

 

La zona de Calderón y Llano Grande se encuentran en desarrollo, siendo un valle que 

cuenta con la infraestructura necesaria para su crecimiento habitacional, por tanto es 

apropiado ejecutar un proyecto de vivienda. 
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La investigación y análisis de la oferta proporcionaron datos importantes de la competencia 

directa del sector, como total m2 de construcción, precio de venta, precio por m2, 

características de los acabados, distribución interna y financiamiento. 

 

La investigación y análisis de la demanda enseña las características del cliente meta, como 

su edad, estado civil, ingresos económicos, preferencia de compra, necesidades en el diseño 

del producto y tipo de comunicación a desarrollar. 

 

Existe mayor preferencia por viviendas que no sobrepasen los 150m2 de construcción, con 

un solo parqueadero ya sea cubierto o descubierto. La vivienda tiene que tener 2 baños,  3 

habitaciones, área de patio, lavandería. Referente a los servicios comunales prefieren en su 

mayoría que el conjunto cuente con áreas verdes y jardines, seguido por una preferencia de 

la seguridad.  Además que les gustaría vivir dentro de conjuntos residenciales con un total 

mínimo de 21 casas hasta un máximo de 50 casas. 

 

Por otro lado, se concluye que la clase media es el nuevo objetivo para el constructor, según 

Gridcon en el 2008 se construyeron 693 proyectos de vivienda dirigidos para este 

segmento. Además el Norte de la ciudad al igual que los Valles son consideradas zonas 

apetecibles para vivir. 

 

Los ingresos requeridos por las Instituciones Financieras para la calificación de crédito 

hipotecario de los clientes de Balcones del Valle, es de un promedio de $ 1.246, valor que 

está dentro del rango de los ingresos del Nivel Socio Económico al cual va dirigido. 

 

Luego de todo el análisis de la demanda y oferta, puedo concluir que el perfil de mi cliente 

es el siguiente: familias jóvenes con no más de 2 hijos, ubicados en el segmento medio y 

medio bajo de la ciudad de Quito, con un promedio mensual de ingresos familiares netos de 

$1.300. 
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CONJUNTO RESIDENCIAL 

BALCONES DEL VALLE 

 

 

CAPITULO III 

 

DESARROLLO TÉCNICO  
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CAPITULO III 

3 DESARROLLO TÉCNICO 
 
 
3.1 LOCALIZACIÓN DEL PROYECTO 
 

El terreno para el proyecto Conjunto Residencial Balcones del Valle, se encuentra ubicado 

en el cantón Quito, Parroquia de Calderón, Sector de Llano Grande, zona en donde existe 

un gran desarrollo de proyectos de vivienda dentro de conjuntos residenciales, los cuales 

garantizan tranquilidad, y un ambiente cómodo alejado de la contaminación.  

 

El proyecto se encuentra a 800m de la Panamericana Norte, en la calle Carapungo N.1 y 

calle García Moreno, El sector ofrece un ambiente seguro y con alta facilidad de acceso por 

la gran oferta de transporte que circula por la Calle García Moreno y por la Panamericana 

Norte.  

 

IMAGEN 9: UBICACIÓN 

 

 

 

Fuente: Capítulo 2, Análisis de Mercado 

Junio 2009 
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3.1.1  ACCESIBILIDAD  
 
IMAGEN 10: ACCESO AL CONJUNTO RESIDENCIAL BALCONES DEL VALLE 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: Google Earth 

Junio 2009 
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Desde el Sur y Centro de Quito, tomando la 10 de Agosto, pasando el intercambiador de 

Carcelén y siguiendo por la Panamericana Norte podemos acceder a Llano Grande.  

 

Desde el Sur Oriente de Quito, tomando la nueva Avenida Simón Bolívar, llegamos a la 

Panamericana Norte, desde donde accedemos a Llano Grande. 

 

Desde Llano Chico, siguiendo la calle Carapungo, calle que une Calderón y Llano Chico, 

llegamos al Conjunto. 

 

3.1.2 SERVICIOS CERCANOS AL PROYECTO 
 

Por estar ubicado a 800m de la Panamericana Norte y a 1.5 km del ingreso a Carapungo, 

cuenta con todo tipo de servicios como:  

 

• Macro mercados: Magda Espinoza, Aki, Santa María. 

• Gasolineras: Petrocomercial y Puma 

• Bancos: Banco Pichincha 

• Paradas de buses: Línea de la cooperativa Llano Grande y de la cooperativa 

Guadalajara, que van desde Llano Grande hasta el Congreso. 

• Iglesia: de Religión Católica, ubicada a 40 metros del lote. 

• Escuelas y Colegios como: Escuela Brethen y Escuela Fe y Alegría. 

• Restaurantes: Varios ubicados en la Panamericana Norte que ofrecen platos típicos 

de la zona. 
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IMAGEN 11: ENTORNO DEL PROYECTO: BANCO PICHINCHA Y MAGDA 
ESPINOZA 

 

  

IMAGEN 12: ENTORNO DEL PROYECTO: PARADA DE BUSES EN  LA 
PANAMERICANA NORTE 
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IMAGEN 13: ENTORNO DEL PROYECTO: GASOLINERA PETROCO MERCIAL 

 

 

IMAGEN 14 : ENTORNO DEL PROYECTO: IGLESIA DE LLANO GRANDE 
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3.2 DISEÑO ARQUITECTÓNICO 
 

3.2.1 DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO 
 

El Conjunto Residencial Balcones del Valle se encuentra ubicado en un terreno de 2.916 

m2 donde se contempla la construcción de 31 casas de tres pisos y 3 locales comerciales, 

planificados en 3 etapas de construcción en un plazo de 2 años. 

 

El área útil del terreno es de 2.861m2 y el área total de construcción vendible del Conjunto 

Residencial Balcones del Valles es de 2.985,02 m2, valor que considera el metraje de 

construcción de las 31 casas y de los 3 locales comerciales.  

 

El predio se caracteriza por ser completamente plano, lo que permite que todas las 

viviendas disfrutar del mismo paisaje del Valle de Calderón. 

 

El planteamiento arquitectónico busca responder a las necesidades de la demanda, 

ofreciendo un estilo de vida cómodo en donde se destaca la naturaleza con un concepto 

urbano. 
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TABLA 24: CUADRO DE ÁREAS DE VIVIENDA Y LOCALES COM ERCIALES  

 

Fuente: RCV Constructora 
Junio 2009 
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TABLA 25: ÁREAS GENERALES DEL CONJUNTO 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 

 

TABLA 26: ÁREAS TOTALES CONSTRUIDAS  

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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TABLA 27: DETALLE DE ÁREAS EN PLANTA BAJA 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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TABLA 28: RESUMEN GENERAL DE ÁREAS DEL CONJUNTO 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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TABLA 29: ÁREAS DE CASA TIPO 

 
 
 
 

 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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3.2.2 IMPLANTACIÓN Y PLANOS DE LA VIVIENDA TIPO 
 

IMAGEN 15: IMPLANTACIÓN DEL PROYECTO 

 

 

 
Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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IMAGEN 16: PLANTA BAJA DE LA VIVIENDA (33.87m2) 

 

 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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IMAGEN 17: PRIMERA PLANTA DE LA VIVIENDA (28.91m2) 

 

 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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IMAGEN 18: SEGUNDA PLANTA DE LA VIVIENDA (27,86m2) 

 

 

 

 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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IMAGEN 19: FACHADA  

 

 

 

 

 

 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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3.2.3  EVALUACIÓN DEL CUMPLIMIENTO DE ORDENANZAS 
 

TABLA 30: CUMPLIMIENTO DE NORMAS MUNICIPALES 1 

 

 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 



BALCONES DEL VALLE                                                                                 MDI 

 

ING. GABRIELA CHAVEZ VALLE Página 97 
 

 

TABLA 31: CUMPLIMIENTO DE NORMAS MUNICIPALES 2 

 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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TABLA 32: CUMPLIMIENTO DE NORMAS MUNICIPALES 3 

 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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TABLA 33: CUMPLIMIENTO DE NORMAS MUNICIPALES 4 

 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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TABLA 34: CUMPLIMIENTO DE NORMAS MUNICIPALES 5 

 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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3.3 DESCRIPCIÓN DEL COMPONENTE DE INGENIERÍA 
 

3.3.1 TÉCNICAS DE CONSTRUCCIÓN 
 

Para la construcción del proyecto se utiliza la técnica tradicional, la cual es una estructura 

en hormigón armado y mampostería en bloque, que por su durabilidad y resistencia es muy 

común en nuestro mercado y no requiero de mucha tecnología. 

 

La ventaja competitiva se dará en el diseño de las casas, ya que las casas son de tres pisos a 

diferencia de la competencia que ofrece casa de 2 pisos con proyección a un tercer piso. 

 

3.3.2 ESPECIFICACIONES TECNICAS  
 

Para la descripción de las viviendas dentro del Conjunto Residencial Balcones del Valle,  se 

considera varios rubros que se detalla a continuación: 

 

3.3.2.1 ESTRUCTURA 
 

La estructura de las viviendas se lo realizará de Hormigón Armado. (Tradicional).  

Se detallan los componentes de la estructura: 

 

- Cimentación.- conformada por plintos aislados de Hormigón simple de 180 Kg/cm² 

y alma de acero de Fy: 4200 Kg/cm². 

- Columnas.-  son de Hormigón simple de 210 Kg/cm², su sección es de 0.20 x 0.30 

mts. y su separación entre ejes es de 4.65 mts. 

- Losas.-  son de Hormigón armado de 210 Kg/cm² y alivianamiento de bloques de 

15 x 20 x 40 cms.  

- Gradas.- son de Hormigón armado de  210 Kg/cm², en dos tramos, sin descanso 

debido a la compensación de las mismas. 
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3.3.2.2  MAMPOSTERÍA.  
 
La mampostería de cada vivienda está conformada en su mayoría por bloque de carga de 10 

x 20 x 40 cms. A excepción de las paredes medianeras entre viviendas que son de 15 x 20 x 

40 cms., con el fin de mantener entre las mismas un aislamiento acústico. 

Mesón de cocina de Hormigón armado de 210 Kg/cm². 

 

3.3.2.3 ENLUCIDOS. 
 
Para la descripción del enlucido es necesario considerarlo como dos componentes, interior 

y exterior, debido a la diferencia de tratamiento de los mismos: 

- Interior.-  dentro de la vivienda hay dos tipos de acabados, en el cielo raso se realiza 

un elucido con mortero 1:3 y un espesor de 1.5 cms. Mientras que en paredes se 

realiza un revoque con un espesor de 0.5 cms. Debido a la uniformidad del bloque 

de carga. 

- Exterior.-   en la parte exterior de la vivienda se realiza un enlucido con mortero de 

1:3 e impermeabilizante, con un espesor de 1.5 a 2 cms. 

- el enlucido     

 

3.3.2.4 PISOS. 
 
Para la descripción de pisos detalla en un listado de ambientes y tipos de acabados: 
 

- Cocina.- cerámica nacional de 30 x 30 cms. Satinado beige. 

- Sala comedor.-  cerámica nacional de 30 x 30 cms. Satinado gris. 

- Baños.- cerámica nacional de 30 x 30 cms. Satinado beige. 

- Dormitorios.- Alfombra nacional color Dalton Coffe 

- Patio de servicio.- Césped. 
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3.3.2.5 CARPINTERIA METAL – MADERA. 
 

Se detalla mediante un listado de acabados y descripción de los mismos: 

 

- Modulares de Cocina y closets.- son de melamínico de 15 cms. De espesor color 

Haya, con herrajes importados, y tiraderas plásticas decorativas 

- Puertas de paso.- las puertas de paso, marco y tapamarcos son de MDF lacadas de 

color blanco con sus respectivas cerraduras. 

- Puertas de acceso a vivienda y balcón.- son de armadura metálica y paneles 

decorativos, color blanco con su respectiva cerradura. 

- Ventanas.- aluminio color bronce y vidrio de 6 mm. De espesor. Con una hoja 

deslizante. 

 

3.3.2.6 RECUBRIMIENTOS. 
 

Para la descripción de los recubrimientos de detalla distintas partes de la vivienda y su 

material de acabado. 

 

- Cielo raso.- estucado color blanco. 

- Paredes interiores.- texturado color blanco 

- Paredes interiores de baños.- cerámica nacional de 20 x 30 cms. Andrés beige y 

con una fila de cenefas decorativas en la totalidad de las paredes.   

- Mesón de cocina.- cerámica nacional de 20 x 30 cms. Andrés beige. 

- Paredes exteriores.- pintura látex de caucho, en dos colores, azul y blanco.  

 

3.3.2.7 APARATOS SANITARIOS. 
 

En listado: 

 

- Lavabo Shelby color blanco 
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- Inodoro Coronet color blanco 

- Lavaplatos de acero inoxidable de 52 x 48 cms. Un pozo sin escurridera 

- Ducha completa con mezcladora Mossini 

- Lavandería de fibra con pozo de 53 x 42 cms. 

 

3.4 COSTOS DEL PROYECTO 
 

Para el presupuesto del Conjunto Residencial Balcones del Valle, se realiza una 

clasificación de los costos en tres categorías principales: 

 

• Costo del terreno 

 

• Costos directos 

 

• Costos indirectos 

 

TABLA 35: RESUMEN DE COSTOS 

 

 

 
 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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GRÁFICO 34: DISTRIBUCIÓN DE COSTOS DEL PROYECTO 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 

 

El presupuesto general del proyecto, nos indica la distribución de cada uno de los costos 

principales del mismo, siendo el más representativo aquel que se refiere a costos de 

construcción o directos con un 68,00%, seguido por los costos indirectos los cuales 

representan el 21,00% del total del proyecto y por último está el terreno que representa un 

11,00%. 

 

3.4.1 COSTOS DIRECTOS 
 

Son todos los costos que están directamente relacionados con la elaboración del proyecto, 

los cuales detallo a continuación: 
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TABLA 36: COSTOS DIRECTOS 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 

 

GRÁFICO 35: COSTOS DIRECTOS 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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3.4.2 COSTOS INDIRECTOS  
 

Los costos indirectos son todos aquellos que no se relacionan directamente con la obra, es 

decir aquellos rubros que intervienen en la construcción, pero no son parte de materiales, 

mano de obra o herramientas y maquinaria. 

 

TABLA 37: COSTOS INDIRECTOS 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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GRÁFICO 36: COSTOS INDIRECTOS 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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3.5 ANALISIS DE COSTOS UNITARIOS 
 

3.5.1 COSTO DEL TERRENO 
 

TABLA 38: COSTO DEL TERRENO POR M2 UTIL 

 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 

 

3.5.2 VALUACION POR EL METODO RESIDUAL 
 

El área de terreno del Conjunto Residencial Balcones del Valle es de 2.861 m2 con un 

costo total de $111.080, el cual representa el 11% del costo total del proyecto. A través del 

método residual vamos a obtener el valor por metro cuadrado del terreno, el cual representa 

el valor de referencia sobre el cual se debe pagar en la zona de Llano Grande. 
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TABLA 39: VALUACIÓN DE TERRENO POR METODO RESIDUAL 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 



BALCONES DEL VALLE                                                                                 MDI 

 

ING. GABRIELA CHAVEZ VALLE Página 111 
 

 

A través del método residual, el valor referente a pagar por metro cuadrado de terreno en el 

sector de Llano Grande es de $63,07. El metro cuadrado de terreno se lo compró en $39, 

cifra que es inferior al precio del m2 del sector, por lo que tenemos una ventaja en cuanto al 

precio del terreno en el proyecto Balcones del Valle. 

 

 

3.5.3 COSTO UNITARIO REAL  
 

TABLA 40: COSTO TOTAL POR M2 DE CONSTRUCCIÓN 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 

 
El costo unitario por M2, de la sumatoria de los costos directos, indirectos y de terreno es 

de $ 351. 
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3.6 DETALLE DE COSTOS INDIRECTOS 
 
TABLA 41: DETALLE DE COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO  

 

 

Elaborado por: Ing. Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 



BALCONES DEL VALLE                                                                                 MDI 

 

ING. GABRIELA CHAVEZ VALLE Página 113 
 

 

3.7 DESCRIPCIÓN DE LAS FASES DEL PROYECTO 
 

El conjunto habitacional “Balcones del Valle”, cuenta con: 

 

- 31 Viviendas unifamiliares de 91 m² de promedio cada una 

- 3 Locales comerciales ubicados sobre la calle Carapungo 

- 34 parqueaderos 

- Sala Comunal 

- Guardianía y Cuarto de basuras 

- Áreas Verdes 

- Parqueos de visitas 

Para la construcción del conjunto Habitacional “Balcones del Valle”, se resolvió hacerlo en 

cuatro fases, con una duración de 24 meses calendario, detalladas a continuación: 

 

3.7.1 FASE 01: 
En la fase 01 se construirá: 

 

Viviendas desde 01 hasta 07 

- Locales comunales y comerciales 

- Cisterna del conjunto 

COSTO: $ 181.290,56 dólares americanos 

3.7.2 FASE 02 
En la fase 02 se construirá: 

 

- Viviendas desde 08 hasta 14 

- Sistema vial del conjunto 

COSTO: $ 159.715,77 dólares americanos 
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3.7.3 FASE 03 
En la fase 03 se construirá: 

 

- Viviendas desde 15 hasta 22 

- Sistema electico del conjunto 

COSTO: $137.930,06  dólares americanos 

3.7.4 FASE 04 
En la fase 04 se construirá: 

 

- Viviendas desde 23 hasta 31 

- Sistema de áreas verdes 

- COSTO: $176.512,70 dólares americanos 
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3.8 CRONOGRAMA VALORADO 
 

TABLA 42: CRONOGRAMA VALORADO DEL PROYECTO 

 

 

 

Elaborado por: Ing. Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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TABLA 43: PLANIFICACIÓN DE ACTIVIDADES DEL PROYECTO  

 

 

 

Elaborado por: Ing. Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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3.9 CONCLUSIONES 
 

El proyecto está ubicado en una zona en proceso de desarrollo, por lo que se cataloga 

como un conjunto residencial tranquilo, y alejado de toda contaminación. 

 

El proyecto cuenta con un diseño arquitectónico, que cumple con los requerimientos de 

las ordenanzas municipales vigentes. 

 

El área total de construcción vendible del Conjunto Residencial Balcones del Valles es 

de 2.985 m2, valor que considera el metraje de construcción de las 31 casas y de los 3 

locales comerciales.  

 

El proyecto, cumple con las disposiciones de la Empresa Eléctrica y Empresa de Agua 

Potable de la ciudad de Quito. 

 

El terreno donde se desarrolla el proyecto, tiene una ventaja referente al precio por m2 

comparado con el obtenido a través del método residual. 

 

Los costos directos del proyecto tienen una incidencia del 68% frente a los costos 

totales del proyecto; los costos indirectos tienen un incidencia del 21% y el terreno tiene 

una incidencia del 11%. El costo total del proyecto es de $ 1.015.280.  

 

El costo unitario por M2, de la sumatoria de los costos directos, indirectos y de terreno 

es de $ 351. 

 

El Cronograma de construcción del Conjunto Residencial Balcones del Valle, está 

dividido en 4 etapas de construcción y tiene un total de duración de 24 meses contados a 

partir del mes de marzo del 2008 hasta febrero del 2010. 
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CAPITULO IV 

 
4  GESTIÓN COMERCIAL 

 
 

4.1 INTRODUCCIÓN 
 
La estrategia promocional que se ha desarrollado para impulsar las ventas, está basada 

en el estudio de mercado y análisis FODA del producto,  realizado en el capítulo 2 de 

esta tesis. La estrategia promocional empezó en Abril del 2008, conjuntamente con la 

primera fase de construcción del Conjunto Residencial Balcones del Valle. 

 

4.2 PROMOCIÓN 
 

Se promocionó y se promocionará el producto a nuestros clientes meta a través de 

diferentes medios publicitarios como: 

 

4.2.1 VALLA PUBLICITARIA: 
 

Una sola valla publicitaria de 3 x 2, ubicada en el mismo terreno, de la cual se puede 

observar la imagen de dos niños jugando con sus perros,  frente de la imagen de la casa 

tipo que se construirá en el Proyecto. Además está el nombre del proyecto y los metros 

cuadrados de construcción. 

 

El arte que se manejó en la valla publicitaria es el siguiente: 
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IMAGEN 20: ARTE EN VALLA PUBLICITARIA 
 
 

 
 

 

4.2.2 REVISTAS: 
 

Publicidad en Revistas especializadas como Casa Nueva y El Portal de los Valles, las 

cuales circulan mensual o bimensual desde el mes de noviembre del 2008 y son 

distribuidas en lugares específicos de la zona de Calderón, donde el segmento de 

mercado al cual estamos dirigidos se moviliza, como el supermercado AKI, MAGDA, 

farmacia SANA SANA, gasolinera Petrocomercial, Banco Pichincha y otros.  

 

Los artes que se utilizan en las diferentes revistas en circulación es el siguiente:  
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IMAGEN 21: ARTE EN REVISTAS 1 

 

 

IMAGEN 22: ARTE EN REVISTAS 2 
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4.2.3 DÍPTICOS 
 

Las hojas volantes serán de 15 x21 cms en hoja couché de 150 grs, full color, las cuales  

se distribuirán a los clientes interesados en el proyecto y que visiten las oficinas, casa 

modelo y ferias de vivienda. Estas hojas volantes contendrán información general del 

Conjunto Residencial Balcones del Valle, como se indica a continuación:  

 

IMAGEN 23: ARTE EN DÍPTICOS 

 

 

 

 

4.2.4 PÁGINAS WEB: 
 

Se publicita la información del proyecto en diferentes páginas web, las cuales son 

visitadas por migrantes y no migrantes que están interesados en adquirir una vivienda, 

como: 

 

www.ecuadormicasa.com 

www.rcv.com.ec 

www.ecuadorenventa.com 

www.iess.gov.ec 

www.casanueva.com 

www.bancoguayaquil.com 
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4.2.5 PERIODICOS: 
 

Se sacará por tres domingos seguidos, saltando un mes, desde octubre del 2008 a marzo 

del 2009,  un clasificado especial de las viviendas en el periódico EL COMERCIO. 

 

4.2.6 FERIAS INMOBILIARIAS:  
 

Se participará en 4 ferias inmobiliarias en el transcurso de los 2 años de duración del 

proyecto, con el fin de captar una amplia base de clientes, las cuales se detallan a 

continuación: 

 

1. Feria realizada en Madrid en Abril del 2008. 

2. Feria realizada en Murcia en Mayo del 2008 

3. Feria realizada en Quito en Febrero del 2009 

4. Feria realizada en Quito en Mayo del 2009. 

 

4.2.7 MEDIO TELEVISIVO:  
 
Se publicitará en el programa Vip Tv, el cual es transmitido los fines de semana en el 

Ecuador, España y en Estados Unidos, a través del canal Ecuavisa Internacional, desde 

Diciembre del 2008 a Mayo del 2009.  

 
 
4.2.8 CANALES DE DISTRIBUCIÓN 
 
Comercialización directa por parte de la Constructora, debido a que cuenta con un 

personal calificado y con experiencia. Además que resulta más costoso pagar la 

comisión a una inmobiliaria que a vendedores internos que se encuentran en oficina 

durante las 8 horas diarias de trabajo.  

 

 

4.3 PRESUPUESTO DE PROMOCIÓN 
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Elaborado por: Ing. Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 

 

4.4 CONCLUSIONES 
 

El desarrollo promocional que se realiza para la venta de las viviendas y locales 

comerciales ubicados dentro del Conjunto Residencial Balcones del Valle, se desarrolló 

desde el mes número dos (Abril 2008), hasta el mes número diecisiete (Julio 2009), ésta 

promoción se pauta en todos los medios que se desarrollan dentro y fuera de la ciudad 

de Quito, los cuáles son vistos, leídos y escuchados por nuestros futuros clientes. 

 

Como el fin de la promoción, es el de vender los servicios del Conjunto y no la casa en 

sí, podemos ver que en toda la publicidad siempre hay una imagen de niños jugando y 

sonriendo en las áreas verdes del Conjunto. 

 

La información que se establece en los diferentes medios publicitarios, es fácil de 

entender y  es concreta. No tiene exceso de información para la vista del público en 

general. 
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CAPITULO V 

 

5 VENTAS 
 

5.1 INTRODUCCIÓN 
 

Las ventas de las viviendas dentro del Conjunto Residencial Balcones del Valle se 

realizan a través de un grupo de vendedoras que pertenecen a la nómina de RCV 

Constructora Inmobiliaria. Las vendedoras tienen años de experiencia en ventas de 

bienes inmuebles en la ciudad de Quito, y están capacitadas para asesorar a los clientes 

que están interesados en adquirir una vivienda en el Conjunto. 

 

El proyecto comenzó a comercializarse conjuntamente con el inicio de la construcción, 

y las primeras ventas se realizaron en el mes de Abril del 2008, (un mes después de 

haber iniciado el proyecto) en las Ferias de la Vivienda realizadas en España, en las 

ciudades de Madrid y Murcia. Hasta el mes de junio del 2009, se han vendido 2 locales 

comerciales y 30 casas, lo que significa una velocidad de ventas de 2.1 casa por mes.  

 

Existen varias condiciones de venta que se manejan durante los dos años que dura el 

proyecto inmobiliario, las cuales se detallan a continuación: 

 

5.2 CONDICIONES DE VENTA: 
 

Las condiciones de venta para las casas de acuerdo a la tabla de precios de lista 

establecida es la siguiente: 

 

5.2.1 PRECIOS DE CONTADO: 
 

El descuento por pago de contado puede considerarse como el 3% del valor total de la 

vivienda.     

 

5.2.2 PRECIOS A CRÉDITO 
 

El plan de financiamiento que se otorga al cliente es de la siguiente forma: 
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5.2.2.1  RESERVA:  
 

Desde $ 500 hasta el 10% del valor de la vivienda, dependiendo de la etapa. 

 

5.2.2.2  CREDITO DIRECTO: 
 

 El crédito directo que se da a los clientes es del 40% del valor de la casa 

(menos el valor de la reserva), valor que se distribuye en el número de meses 

que hagan falta para entregar la etapa respectiva del Conjunto.  

 

5.2.2.3  CREDITO HIPOTECARIO:  
 

El 60% faltante para completar el 100% del valor de la vivienda, se financia 

con una entidad crediticia, como por ejemplo: BANCOS, IESS, ISSFA, 

MUTUALISTAS, COOPERATIVAS. 

 

5.2.3 DESCUENTO ADICIONALES: 
 

Por volumen de compra, se aplica el máximo descuento por compra adicional de 

viviendas del  2% sobre el valor de la vivienda adicional. 

 

5.3 PRECIOS VIGENTES: 
 

Los precios por metro cuadrado del Conjunto fueron determinados a partir de la 

investigación de la competencia desarrollada en el capítulo de mercado de ésta tesis, en 

base al análisis de las características internas del Conjunto y de las viviendas, además de 

los precios que el mercado está dispuesto a pagar por viviendas similares, ubicadas en el 

sector. 

  

Las pre-ventas de las casas se realizaron desde el mes  de abril del año 2008, a un precio 

desde $ 37.225, es decir a $ 409 por m2, y el precio de venta de los locales comerciales 

a esa misma feche fue de $ 643 por m2. 
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Las casas esquineras no se sacaron a la venta desde un inicio, ya que son muy cotizadas 

por los clientes y son aquellas que tienen un precio más alta por metro cuadrado en 

comparación a  las demás casas. Estas viviendas esquineras salieron a la venta conforme 

se iban terminando las viviendas internas de las diferentes etapas del Conjunto. 

 

Actualmente, al mes de junio del 2009, los precios de venta que se manejan de las casas 

van desde $ 45.717, es decir a $502 por m2 y del local comercial es de $779.  El valor 

va a depender de la etapa de venta, de la ubicación de la casa y de la fecha de entrega de 

la misma. 

 

A continuación se detalla el flujo de ingresos y el gráfico de la venta de las 31 viviendas 

y 3 locales comerciales ubicados en el Conjunto Residencial Balcones del Valle, el cual 

asciende a $ 1.359.850, y se basa en las siguientes condiciones de forma de pago: 

 

• Reserva: 10% del valor de la vivienda 

• Crédito directo: 30% diferido en cuotas iguales de hasta un máximo de 22 

meses, el número de meses va a depender de la etapa en la cual esté ubicada la 

vivienda y de la fecha en que se realice la venta.  

• Crédito hipotecario: 60% del valor de la vivienda. 
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TABLA 44: FLUJO DE VENTAS 

 

 

Elaborado por: Ing. Gabriela Chávez V. 
 
Fuente: RCV CONSTRUCTORA 
 
Junio 2009



BALCONES DEL VALLE                                                                                 MDI 

 

ING. GABRIELA CHAVEZ VALLE Página 130 
 

GRÁFICO 37: FLUJO DE INGRESO POR VENTAS 

 

 

Elaborado por: Ing. Gabriela Chávez V. 
 
Fuente: RCV CONSTRUCTORA 
 
Junio 2009 
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En los meses de Julio, Octubre del año 2009 y Febrero del 2010, son los meses donde se 

recibe mayores ingresos por ventas, ya que en estos meses dependiendo de las etapas, se 

reciben algunos desembolsos de los créditos hipotecarios solicitados en las Entidades 

Financieras. 

 

5.4 CONCLUSIONES 
 

Las condiciones de venta que se manejan son muy flexibles, dependiendo de la liquidez del 

cliente, siempre y cuando ésta no afecte al presupuesto del proyecto. 

 

Las ventas de las 31 viviendas y 3 locales comerciales, se iniciaron en el mes de abril del 

año 2008 y se terminan en el mes de Julio del año 2009, teniendo una duración de ventas de 

17 meses, es decir que la  velocidad de ventas promedio es de 2.1 unidades por mes.  

 

Las pre-ventas de las casas se realizaron desde el mes  de abril del año 2008, a un precio 

desde $ 37.225, es decir a $ 409 por me2, y el precio de venta de los locales comerciales a 

esa misma feche fue de $ 643 por m2. 

 

Actualmente, al mes de junio del 2009, los precios de venta que se manejan de las casas 

van desde $ 45.717, es decir a $502 por m2 y del local comercial es de $779.  El valor va a 

depender de la etapa de venta, de la ubicación de la casa y de la fecha de entrega de la 

misma. 

 

En los meses de Julio, Octubre del año 2009 y Marzo del 2010, son los meses donde se 

recibe mayores ingresos por ventas, ya que en estos meses dependiendo de las etapas, se 

reciben algunos desembolsos de los créditos hipotecarios solicitados en las Entidades 

Financieras. 
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A junio del 2009 se encuentra vendido el 91% del total de Conjunto Residencial, quedando 

disponibles únicamente para la venta 2 casas y 1 local comercial, que se encuentran 

proyectados para su venta total en el mes de julio del presente. 
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CAPITULO VI 

 
6 ANÁLISIS FINANCIERO 

 
6.1 INTRODUCCIÓN 
 

Para el análisis financiero del Conjunto Residencial Balcones del Valle, se tomará como 

punto de partida los costos definidos en el capítulo técnico y los precios definidos en el 

capítulo de ventas, para poder con estos datos definir la utilidad neta del proyecto, a través 

del cuadro de resultados que se presenta a continuación: 

 

TABLA 45: CUADRO DE RESULTADOS  

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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6.2 CRONOGRAMA DE INGRESOS 
 

El cronograma de ventas se ha desarrollado a partir de las ventas reales del proyecto que se 

empezó en abril del 2008 hasta junio del 2009, y en base a ésas ventas y a la buena 

obtención de base de datos de clientes interesados en la feria de la vivienda del mes de 

mayo, se proyectó la venta de las 3 últimas casas para el mes de julio del 2009, valores y 

financiamiento que se encuentran especificados en el capítulo de ventas. 

 

6.3 CRONOGRAMA DE EGRESOS 
 

El cronograma de egresos se ha desarrollado a partir del mes de marzo del 2008, fecha en 

que se paga el terreno, se paga la planificación, estudio y análisis del proyecto y se empieza 

con la Gerencia del Proyecto.   

 

Los costos de Balcones del Valle, están divididos en diferentes categorías, las mismas que 

inciden en diferente porcentaje al costo total del proyecto, valores que se encuentran 

especificados en el capítulo técnico. 

 

A continuación se presenta el cronograma de egresos y el  gráfico que resume el  

cronograma de egresos mensuales y acumulados.  
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TABLA 46: EGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS 

 
 

 
 
 
Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Fuente: RCV Constructora 

Junio 2009 
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 GRÁFICO 38: EGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS 

 

 
 
 
 
Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009
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GRÁFICO 39: SALDOS ACUMULADOS 

 
 
 

 
 
 
Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009
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6.4 TASA DE DESCUENTO 
 
La tasa de descuento para el Proyecto Balcones del Valle, se ha determinado del 22% 

anual, a base de la experiencia del Constructor y Promotor, y de la  referencia  del resultado 

obtenido a través del  cálculo del método CAPM. 

  

6.4.1 MÉTODO CAPM (Modelo de Valuación de Activos de Capital):  
 

Modelo que nos indica cuál  es la rentabilidad que se exige para una inversión. La forma a 

utilizar es la siguiente: 

Re = Rf + β (Rm - Rf) + Rp 

Donde: 

 

Re: Rendimiento mínimo esperado por los inversionistas. 

Rf:  Tasa de interés libre de riesgo. (Tasa de rendimiento de los bonos de T-bill’s a dos años  

en EEUU). 

β: Coeficiente de riesgo de la industria de la construcción. El cual mide la sensibilidad del 

valor en activos de una empresa, respecto al de la economía en general (del mercado).  

Rm: Rendimiento de las industrias del país. 

Rp: Riesgo país del Ecuador. (Máximo promedio del 10%) 

 

Dado que no disponemos de los valores de Rm y de β para el Ecuador, se calcula el valor 

del Rendimiento de un país referencial como Estados Unidos, para luego afectarlo para su 

uso en Ecuador. 

 

Entonces reemplazamos: 

 

Re = 1,20 + 0,6235 (17,4 -1,2) + 10 

 

Re = 21,30% 
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6.5 CALCULO DEL VAN Y LA TIR DEL PROYECTO 
 

Tomando como base la tasa de descuento establecida, se calcula el valor actual neto del 

proyecto VAN y la tasa interna de retorno TIR. La tasa interna de retorno de un proyecto, 

es aquella que al ser utilizada como tasa de descuento, hace que el valor actual de una 

inversión sea igual a cero, por lo tanto la TIR depende de los flujos de efectivo del proyecto 

y no de las tasas de interés de mercado externas al proyecto. 

 

Como resultado del Flujo Puro del Proyecto tenemos: 

 

• VAN Positivo de $ 190.155, haciendo que el proyecto sea rentable, descontados a 

una tasa de descuento anual del 22%  y tasa de descuento mensual de 1.6708%. 

 

• Como el proyecto tiene en su  flujo varios cambios de signo,  no se analizará a 

profundidad el resultado del TIR. 

 

6.5.1 CRITERIOS DE ACEPTACIÓN DE UNA INVERSIÓN 
 

• Si el VAN > 0   

• Si el TIR > a la tasa de descuento aplicada al proyecto. 

 

6.6 FLUJO DE CAJA CON APALANCAMIENTO 
 

Para éste análisis se supone que el Proyecto va a requerir de un crédito para poder continuar 

con la construcción de las fases del proyecto, por lo que se solicita un crédito construir al 

Banco Pichincha, con las siguientes condiciones: 
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El Crédito Construir del Banco Pichincha, es un crédito que se caracteriza por desembolsar 

el dinero solicitado por el constructor  en varias partes según el avance de la obra. 

 

Para Balcones del Valle, el Banco desembolsa el crédito en 3 partes, en los meses de 

octubre 2008, marzo y septiembre del 2009, éste incremento en el flujo de los ingresos,   

implica que el VAN del Flujo con apalancamiento sea superior al VAN de Flujo Puro, e 

implica una disminución del capital propio,  como se indica a continuación: 
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TABLA 47: FLUJO CON APALANCAMIENTO 

 

 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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GRÁFICO 40: SALDOS ACUMULADOS CON APALANCAMIENTO 

 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009
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6.7 ANALISIS DE SENSIBILIDAD 
 

El análisis de la sensibilidad se realiza con el fin de conocer lo que sucede con el VAN y el 

TIR dentro de diferentes escenarios como optimistas y pesimistas, donde se manipulan 

independientemente variables como costo, precio y velocidad de ventas.  

 

6.7.1 ANALISIS DE SENSIBILIDAD AL AUMENTO DE COSTOS 
 

Cuando el aumento de costos es de 12, 77%, el VAN es igual a cero y la TIR es igual a la 

tasa de descuento, (22%) 

 

El aumento de los costos en un valor superior a 12,77%% hará que el proyecto se encuentre 

afectado, ya que da un resultado del VAN con valores negativos. 

 

Se han calculado diferentes escenarios para el aumento de costos del proyecto, los cuales 

causan efecto en el VAN como se detalla a continuación: 

 

TABLA 48: SENSIBILIDAD AL AUMENTO DE COSTOS 

 

VAN   

  

 

 TIR    

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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GRÁFICO 41: VAN EN FUNCIÓN DE VARIACIÓN DE COSTOS 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 

 

GRÁFICO 42: TIR EN FUNCIÓN DE VARIACIÓN DE COSTOS 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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GRÁFICO 43: PERFIL DEL VAN Y TIR SEGÚN AUMENTO DE C OSTOS 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 

 

6.7.2 ANALISIS DE SENSIBILIDAD A LA DISMINUCIÓN DE PRECIO S  
 

La disminución de los precios de venta en un valor de 17,5961%  hará que el proyecto 

tenga un VAN igual a cero y una TIR igual a la tasa de descuento (22%). 

 

Se han calculado diferentes escenarios para la disminución de precios del proyecto, los 

cuales causan efecto en el VAN como se detalla a continuación: 

 

TABLA 49: SENSIBILIDAD A LA DISMINUCIÓN DE PRECIOS 

 

VAN    
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TIR      

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 

 

GRÁFICO 44: VAN EN FUNCIÓN DE VARIACIÓN DE PRECIOS 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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GRÁFICO 45: TIR  EN FUNCIÓN DE VARIACIÓN DE PRECIOS  

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 

 

GRÁFICO 46: PERFIL DEL VAN Y TIR SEGÚN DISMINUCIÓN DE PRECIOS 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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6.7.3 ANALISIS DE SENSIBILIDAD A LA VELOCIDAD DE VENTAS 
 

A junio del 2009 se encuentra vendido el 91% del total del Proyecto, por lo que no es 

factible realizar un análisis de sensibilidad de velocidad de ventas. 

 

Sólo por aplicación de la parte teórica de éste análisis, voy a presentar un análisis de  

sensibilidad del proyecto, que no tiene nada que ver con el real, en donde se supone que se 

va a vender el total del proyecto como escenario optimista a los 7 meses y como escenario 

pesimista a los 27 meses.  

 

TABLA 50: SENSIBILIDAD A LA VELOCIDAD DE VENTAS 

 

VAN   

 

 

 TIR    

  

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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GRÁFICO 47: VAN EN FUNCIÓN DE VELOCIDAD DE VENTAS  

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 

 

GRÁFICO 48: TIR EN FUNCIÓN DE VELOCIDAD DE VENTAS  

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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GRÁFICO 49: PERFIL DEL VAN Y TIR SEGÚN VELOCIDAD DE  VENTAS  

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 

 

 

TABLA 51: RESULTADO DEL ANÁLISIS FINANCIERO 

 

 

 

Elaborado por: Gabriela Chávez V. 

Junio 2009 
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6.8 CONCLUSIONES 
 

El estudio realizado indica que el proyecto es financieramente viable y atractivo para sus 

promotores. 

 

A una tasa de descuento del 22% anual, y tasa de descuento mensual de 1.67%,  tenemos un 

VAN de $ 190.155 y TIR anual de 90% y TIR mensual de 5,5%. 

 

Al realizar el proyecto con crédito, el VAN tiende a ser superior comparado con el flujo del 

proyecto sin crédito, siendo éste de $ 199.745, generando una disminución de la inversión 

propia, y una disminución de la rentabilidad esperada. Es importante considerar que 

mientras más alto sea el valor a financiar, más se castiga a la utilidad, debido al pago de 

intereses. 

 

Cuando el aumento de costos es de 12, 77%, el VAN es igual a cero y la TIR es igual a la 

tasa de descuento, (22%). Éste análisis de sensibilidad determina que se debe dar mayor 

atención a las variaciones de los costos de la construcción, ya que éste tiene un alto impacto 

en el VAN. 

 

La disminución de los precios de venta en un valor de 17,60% hará que el proyecto tenga 

un VAN igual a cero y una TIR igual a la tasa de descuento (22%). 

 

Es importante controlar los descuentos en los precios y el tiempo de comercialización, ya 

que su variación elevada puede deteriorar el resultado final. 

 

El análisis de sensibilidad de la velocidad de ventas, no es factible realizar para Balcones 

del Valle, porque al momento se encuentra vendido el 91% del total del Proyecto.  
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CAPITULO VII 

 
7 ASPECTOS LEGALES 

 
7.1 INTRODUCCIÓN 
 
El Conjunto Residencial Balcones del Valle es construido y vendido por RCV Constructora 

Inmobiliaria, siendo ésta la única entidad encargada de cumplir con los aspectos legales del 

Proyecto, los cuáles se detallan a continuación:  

 

7.2 ASPECTOS LEGALES RELACIONADOS CON EL PROYECTO 
 

7.2.1 FASE DE PLANIFICACIÓN 
 

La fase de planificación implica varias actividades como: 

 

7.2.1.1 COMPRA  DEL LOTE 
 

La adquisición del lote de terreno se dio a través de una compra venta firmada por las 

partes, e inscrita legalmente en el Registro de la Propiedad.  

 

7.2.1.2 INFORME DE REGULACION METROPOLITANA 
 

Es necesario obtener el informe de regulación metropolitana IRM del terreno, con el fin de 

revisar las características que éste tiene y poder verificar la viabilidad del proyecto. 

 

7.2.1.3 PERMISO DE CONSTRUCCIÓN 
 

Para obtener el permiso único de construcción, emitido por el Ilustre Municipio de Quito, 

es necesario cumplir con los siguientes requisitos:  
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• Planos arquitectónicos elaborados y presentado por un arquitecto ante el Colegio de 

Arquitectos de Pichincha. 

• Planos estructurales e hidrosanitarios elaborados por un ingeniero civil y registrado 

en el Colegio de Ingenieros Civiles de Pichincha. 

• Planos de instalaciones eléctricas elaborados por un ingeniero eléctrico. 

• Aprobación de los planos de instalación contra incendios por parte de los Bomberos. 

• Comprobante del pago de fondo de garantía emitido por bancos o compañías de 

seguros, el cual implica a futuro para el constructor el  fiel cumplimiento de 

construcción de acuerdo a los planos aprobados. 

 

7.2.1.4 DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL 
 

Es necesario realizar la subdivisión del total de la propiedad en sus diferentes 

componentes como: viviendas, locales comerciales, parqueaderos a la venta, 

parqueaderos de visita, etc, además es importante definir las áreas y linderos 

individuales para obtener un número de predio independiente por inmueble y una 

alícuota porcentual en relación a sus áreas, porcentajes que a futuro servirán para  la 

distribución de las alícuotas comunales.  

 

7.2.2 FASE DE EJECUCIÓN 
 

En el proceso de ejecución de la obra, es importante realizar contratos ante un 

notario público con los diferentes proveedores, con el fin de tener claro las 

responsabilidades, obligaciones y condiciones del acuerdo entre las partes y evitar 

conflictos laborales en el caso de incumplimiento. 

 

7.2.3 FASE DE PROMOCIÓN Y VENTAS 
 

Se realizarán contratos privados o notariados con las diferentes empresas o 

profesionales que nos presten el servicio de promoción como: contrato de espacio 

en revistas, contrato de servicio de diseño gráfico e impresión, y otros. 
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En esta fase también se incluye la realización de la promesa de compra venta 

notariadas con los respectivos clientes. 

 

7.2.4 FASE DE ENTREGA Y CIERRE 
 

Se realiza la compra venta de los clientes, lo que implica la transferencia de 

dominio de las viviendas a los nuevos propietarios.  

 

Y, se gestiona la recuperación de las garantías solicitadas por el Municipio de 

Quito, luego de la inspección del cumplimiento de la obra ejecutada comparada con 

los planos. 

 

7.3 CONCLUSIONES 
 

Es importante estar actualizados con las Ordenanzas Municipales, con el fin de 

conocer los cambios y evitar inconvenientes que se pudieran darse una vez concluida 

la obra. 

 

Se debe conocer todos los aspectos legales de la Legislación Ecuatoriana que rigen a 

las empresas, para poder operar normalmente y estar dentro de la ley. 
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CAPITULO VIII 

 
8 GERENCIA DEL PROYECTO 

 
 
8.1 INTRODUCCIÓN 
 
La Gerencia del Proyecto se realiza con el fin de definir y planificar de manera apropiada el 

proyecto, a través del buen dominio de las técnicas y buenas prácticas de trabajo.  

 

8.2 ACTA DE CONSTITUCIÓN DEL PROYECTO 
 

Nombre del Proyecto: Conjunto Residencial Balcones del Valle 

Preparado por: Gabriela Chávez Valle 

Director del Proyecto: Arq. Roberto Chávez Valle 

Equipo Responsable del Proyecto: 

• Arquitectura: Arq. Roberto Chávez Valle 

• Construcción: RCV Constructora Inmobiliaria 

• Promoción y Venta: RCV Constructora Inmobiliaria 

 

Resumen Ejecutivo: 

 

El plan de negocios que se pretende emprender se llama Balcones del Valle, el cual es una 

expectativa de vivienda ubicada en el Valle de Calderón, localizado al Norte de Quito. 

 

El Proyecto Balcones del Valle contempla la construcción de un Conjunto Residencial de 

31 casas y 3 locales comerciales, en un terreno de 2.777m2. 

 

Se ha planificado la construcción en 4 fases, dentro de un plazo de 24 meses. Se espera la 

rentabilidad del  22% anual, y el precio de venta por metro cuadrado será de un promedio 

de $502. 
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8.3 ALCANCE DEL PROYECTO 
 

8.3.1 CASO DEL NEGOCIO 
 

Se creó éste negocio con el fin de satisfacer la necesidad de vivienda requerida por la 

demanda del sector. 

 

8.3.2 OBJETIVOS DEL PROYECTO 
 

• Alcanzar una rentabilidad adecuada sobre la inversión. 

• Atender las necesidades del cliente. 

• Entregar el proyecto en 24 meses 

• Tener una velocidad de ventas promedio de 2 unidades de viviendas por mes. 

• Cumplir con el cronograma establecido para la ejecución del proyecto, desde su 

inicio hasta la entrega del mismo. 

• Dar por concluido el proyecto cuando los entregables estén recibidos 

satisfactoriamente por el cliente final. 

 

8.3.3 INTERESADOS CLAVE DEL PROYECTO 
  

• Interesados externos: Clientes, proveedores, Municipio, y las comunidades 

cercanas. 

•  Interesados internos: Gerente del Proyecto y miembros del equipo del Proyecto. 

 

8.3.4 CLIENTES DEL PROYECTO 
 

• Personas del sector 

• Referidos de personas que trabajan por el sector. 

• Emigrantes 
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8.3.5 NECESIDADES DEL CLIENTE 
 

• Vivienda 

• Parqueadero de vehículos 

• Servicios Básicos 

• Seguridad 

• Áreas Verdes 

• Cercanía a las diferentes áreas comerciales. 

 

8.3.6 ENTREGABLES FINALES 
 

Las casas incluyen: piezas sanitarias, lavaplatos en cocina, piedra de lavar, ventanería, pisos 

de 1er piso en cerámica, puerta principal metálica, puertas internas de mdf, muebles de 

cocina y closets de melanímico, alfombra en 2do y 3er piso. Pintada interna y 

externamente. 

 

8.3.7 REQUISITOS DE LOS CLIENTES 
 

Entrega de la casa bajo la aprobación de las ordenanzas municipales y demás entidades 

gubernamentales. 

 

8.3.8 CRITERIO DE ACEPTACIÓN DE LOS INTERESADOS 
 

• Cumplimiento de la cláusula de entrega prescrita en el contrato 

• Acabados de calidad 

• Casas sin raspaduras, humedad, ni partidos. 

 

8.3.9 ENTREGABLES ORGANIZACIONALES 
 

• Contrato de aceptación de las dos partes interesadas 
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• Planos arquitectónicos y estructurales aprobados por las entidades reguladoras 

correspondientes. 

• Construcción dentro del plazo establecido 

• Entrega en la fecha indicada 

 

8.3.10 CRITERIOS DE ACEPTACIÓN DE LA ORGANIZACIÓN 
 

• Realización de informes de tiempo, revisiones de gastos y desembolsos y 

disposiciones contractuales estándar. 

• Elaboración de plantillas de riesgo, de estructuras de desgloce del trabajo y de red 

del cronograma del proyecto. 

• Tramitación de solicitud de cambio y aprobación de autorizaciones del trabajo. 

• Evaluación del proyecto. 

 

8.3.11 METAS ORGANIZACIONALES 
 

• Cumplimiento en tiempos y calidad de todas las obras contratadas para la 

construcción del Conjunto Residencial Balcones del Valle. 

• Consolidación como empresa responsable y competitiva en el mercado. 

 

8.3.12 ASUNCIONES 
 

• No existirán cambios que afecten el diseño externo del conjunto. 

• Se alcanzará el punto de equilibrio en ventas antes de iniciar la construcción. 

• Se venderán las casas al precio promedio del mercado. 

• Se seguirá con todas las especificaciones técnicas establecidas. 

 

8.3.13 LIMITACIONES 
 

• No se empezará con la construcción de la obra hasta que no cuente con los permisos 

necesarios para la ejecución. 

• El proyecto se basará en el presupuesto y flujos aprobados. 
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8.4 ESTRUCTURA DE DESGLOSE DE TRABAJO (EDT) 
 

Es la descomposición jerárquica con orientación hacia el producto entregable, el EDT debe 

incluir todo el trabajo de acuerdo a la definición del proyecto. 
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8.5 PLAN DE GESTIÓN DEL TIEMPO DEL PROYECTO 
 

El tiempo de ejecución del proyecto se realizará de acuerdo al cronograma valorado de 

trabajos, los hitos de cada fase se detallan a continuación: 

 

TABLA 52: HITOS DEL PROYECTO 
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GRÁFICO 50: CRONOGRAMA DE LAS FASES DEL PROYECTO 
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8.6 PLAN DE GESTIÓN DE LOS COSTOS DEL PROYECTO 
 

Los costos del proyecto se controlan a través de las siguientes herramientas: 

 

• Presupuesto de línea base 

• Cronograma valorado de obra 

• Informe de avances de obra 

 

8.7 PLAN DE GESTIÓN DE RECURSOS HUMANOS 
 

El equipo de trabajo estará conformado por personal técnico y administrativo de acuerdo 

con la siguiente distribución: 

 

GRÁFICO 51: ORGANIGRAMA FUNCIONAL 
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8.8 PLAN DE GESTIÓN DE CALIDAD 
 

En ésta área se describe los procesos requeridos para asegurar que el proyecto satisfaga las 

necesidades por las cuales ha sido creado, además de lo establecido en la políticas de 

calidad y control de calidad. 

 

8.9 PLAN DE GESTIÓN DE COMUNICACIONES 
 

En ésta área se incluyen los  procesos requeridos para asegurar la generación, recolección, 

la distribución, el almacenamiento y destino final de la información del proyecto.  

 

La Reunión Técnica se llevará a través de reuniones semanales entre el director técnico y 

residente, que se le dominará Comité de Dirección, en donde se comunicará el avance físico 

de la obra, el abastecimiento de materiales por parte de los proveedores y novedades con 

los trabajadores si existieran.  

 

La Reunión Comercial y Ejecutiva se realizará cada semana y tiene como objeto conocer 

los asuntos relacionados con la globalidad del proyecto como: 

 

• Estado de avance del proyecto 

• Estado de ventas y revisión de cobranza 

• Revisión del flujo de caja con proyecciones de ingresos y egresos 

• Cambios y aprobaciones de cambios 

• Requerimientos del cliente 

 

8.10 PLAN DE GESTIÓN DE RIESGO 
 

Los riesgos son eventos a futuro que pueden afectar negativamente al proyecto. A través de 

ésta gestión es posible identificar los riesgos, y determinar cuáles serán enfrentados, 

además que permite monitorearles continuamente. 
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8.11 PLAN DE GESTIÓN DE ADQUISICIONES 
 

La gestión de adquisiciones del Proyecto incluye todos los procesos requeridos para 

adquirir o comprar productos o servicios necesarios por el equipo de trabajo, para su 

ejecución.  

 

8.12 PLAN DE GESTIÓN DOCUMENTAL 
 

La gestión documental es de suma importancia para el proyecto, ya que abarca toda la  

organización y almacenamiento de la información, con el fin de que se pueda acceder a ésta 

de manera fácil, se pueda seleccionar y presentar de un modo que resulte valioso y de fácil 

comprensión. 

 

8.13 PLAN DE GESTIÓN DE DATOS E INDICADORES DE DESEMPENO 
 

Constituye la información más valiosa para una organización en su totalidad, ya que genera 

una mejora en el desempeño, incrementa la satisfacción del cliente, e identifica y 

especifican procesos eficientes.  

 

8.14 CONCLUSIONES 
 

La gerencia del proyecto tiene la responsabilidad de garantizar que las tareas necesarias 

seas asignadas y completadas en el periodo de tiempo establecido y con el presupuesto 

disponible. 

 

La gerencia del proyecto debe establecer un control adecuado  en las tres variables más 

importantes del proyecto, como son: el alcance, el presupuesto y los plazos, con el fin de 

cumplir con los objetivos planteados, satisfaciendo los requerimientos del cliente. 
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9 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 
 
9.1 CONCLUSIONES 
 
 

• El sector de la construcción aporta cada vez más al Producto Interno Bruto (PIB) 

ecuatoriano. Según estadísticas del Banco Central (BCE), el sector de la 

construcción contribuyó aproximadamente un 8,5% al Producto Interno Bruto (PIB) 

durante el período 2000-2008, con una tasa de crecimiento promedio del 9,41% y a 

Enero del 2009 contribuyó aproximadamente en un 11%.  

 

• El estudio de mercado nos indica que el proyecto es viable, porque la zona de 

Calderón y Llano Grande se encuentran en desarrollo, siendo un valle que cuenta 

con la infraestructura necesaria para su crecimiento habitacional, por tanto es 

apropiado ejecutar un proyecto de vivienda. 

 

• El perfil de mi cliente es el siguiente: familias jóvenes con no más de 2 hijos, 

ubicados en el segmento medio y medio bajo de la ciudad de Quito, con un 

promedio mensual de ingresos familiares netos de $1.200. 

 

• Se ha diferenciado el producto para poder competir en el mercado, ya que el área de 

construcción y el número de plantas, ha hecho que los clientes acepten el producto  

a pesar de tener precios similares y superiores a la competencia en cierta época del 

proyecto. 

 

• El área útil del terreno es de 2.861m2 y el área total de construcción vendible del 

Conjunto Residencial Balcones del Valles es de 2.985,02 m2, valor que considera el 

metraje de construcción de las 31 casas (91m2) y de los 3 locales comerciales. 

 

• El costo unitario por M2, de la sumatoria de los costos directos, indirectos y de 

terreno es de $ 351. 
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• La promoción se inició desde el mes número dos (Abril 2008), hasta el mes número 

diecisiete (Julio 2009),  fecha en que se termina la venta del 100% del total de las 

casas y locales comerciales.  

 

• Las pre-ventas de las casas se realizaron desde el mes  de abril del año 2008, a un 

precio desde $ 37.225, es decir a $ 409 por m2, y el precio de venta de los locales 

comerciales a esa misma feche fue de $ 643 por m2. 

 

• Actualmente, al mes de junio del 2009, los precios de venta que se manejan de las 

casas van desde $ 45.717, es decir a $502 por m2 y del local comercial es de $779.  

El valor va a depender de la etapa de venta, de la ubicación de la casa y de la fecha 

de entrega de la misma. 

 

• La rentabilidad del proyecto es del 34% y el margen de utilidad sobre ventas es del 

25%, cifras que nos ayudan a concluir con la factibilidad de la ejecución del 

proyecto. 

 

• En el Proyecto Puro, a una tasa de descuento del 22% anual, y tasa de descuento 

mensual de 1.67%,  tenemos un VAN de $ 190.155. 

 

• Según el análisis de sensibilidad se concluye con lo siguiente: 

 

Cuando el aumento de costos es de 12, 77%, el VAN es igual a cero y la TIR es 

igual a la tasa de descuento, (22%). 

Cuando los precios disminuyen  en un valor de 17,60% hará que el proyecto tenga 

un VAN igual a cero y una TIR igual a la tasa de descuento (22%). 

 

• El proyecto se ha enmarcado dentro de un marco legal que cumple con las 

regulaciones locales y nacionales. 
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9.2 RECOMENDACIONES 
 
 

• Es importante poner atención en el cumplimiento del presupuesto tanto de los 

ingresos como de los egresos, ya que de esto depende el cumplimiento de fechas de 

construcción y de entrega de las viviendas. 

 

• Es necesario ayudar y asesorar a los clientes con el tema del crédito hipotecario, 

además que es importante tramitar con uno o dos meses de anticipación el crédito  

con el fin de tener opciones y tiempo en el caso de que en cierta Institución no le 

aprueben al cliente. 

 

• La relación con los proveedores se debe manejar de la manera amigable y adecuada, 

con el fin de que nos puedan aprovisionar oportunamente los materiales, para no 

detener el proceso constructivo. 
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10 ANEXOS 
 
10.3  REPLANTEO VIAL 
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10.4 PRESUPUESTO DE CONSTRUCCIÓN CASA FULL ACABADA 
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10.5 PRESUPUESTO DE ÁREAS COMUNALES Y LOCALES COMERCIALE S 
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10.6 IMPLANTACIÓN PLANTA BAJA 
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10.7 IMPLANTACIÓN PRIMER PISO 
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10.8 IMPLANTACIÓN SEGUNDO PISO 
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