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RESUMEN

El proyecto "Viviendas San Martin™ es un conjunto residencial orientado a familias
de estrato medio, escalando a medio-alto, en Cayambe, especificamente en la parroquia de
Ayora, una zona de rapido crecimiento impulsada por la exportacion de rosas. La primera
etapa contempla la construccion de 5 viviendas unifamiliares de 154 m?, ya en fase de
construccién. Aungue es viable, presenta riesgos debido a posibles incrementos en los costos
de construccion, disminucion en los precios de venta, o0 retrasos en la comercializacion,
ademas de que el tiempo de construccion proyectado es extenso para tan pocas unidades.

Para mitigar estos riesgos y mejorar la rentabilidad, se ha propuesto una expansion
mediante la adquisicion de un nuevo terreno que permitiria aumentar el nimero de viviendas
a 12, distribuidas en dos etapas. Se han propuesto implementar estrategias de gerencia de
proyectos, legales, comerciales y arquitectonicas para mejorar la viabilidad de esta nueva
propuesta. Esto incluiria la construccion de 7 nuevas viviendas de 170 m2 con un disefio
optimizado para las demandas del mercado. Construir ambas etapas de manera conjunta no
solo optimiza recursos mediante economias de escala, reduciendo costos y mejorando la
flexibilidad financiera, sino que también permite implementar una estrategia comercial mas
robusta que acelerara las ventas.

Palabras clave: Rentabilidad, riesgo, viabilidad, vivienda, costos.



ABSTRACT

"Viviendas San Martin" is a residential development aimed at middle to upper-
middle-class families in Cayambe, specifically in the parish of Ayora, a fast-growing area
boosted by the rose export industry. The first phase involves building 5 single-family homes
of 154 m2, which are already under construction. While the project is viable, it faces risks
such as possible increases in construction costs, lower sales prices, or delays in selling the
units. Additionally, the construction timeline is quite long for just a small number of homes.

To reduce these risks and improve profitability, an expansion has been proposed by
acquiring new land, which would increase the total number of homes to 12, split into two
phases. Project management, legal, commercial, and architectural strategies have been
suggested to improve the feasibility of this new proposal. This plan includes building 7
additional homes of 170 m2 with a design better suited to the market's needs. Building both
phases together not only helps save resources through economies of scale, lowering costs
and improving financial flexibility, but it also allows for a stronger marketing strategy to
speed up sales.

Keywords: Profitability, risk, feasibility, housing, costs.
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1. RESUMEN EJECUTIVO
1.1. Descripcién General

“Viviendas San Martin” es un proyecto inmobiliario ubicado en la parroquia de Ayora,
en el canton Cayambe, provincia de Pichincha. Este proyecto representa una inversion
personal y familiar, siendo el segundo desarrollo inmobiliario que realizo con mi familia en
el canton. Cayambe es una parroquia con un acelerado crecimiento econémico,

principalmente impulsado por la industria floricola, visible en el PIB del Ecuador.

El objetivo inicial del proyecto es desarrollar cinco viviendas VIP en su Etapa I,
dirigidas a un segmento socioecondmico medio que aspira a escalar a un nivel medio-alto
0, al menos, alcanzar un estilo de vida acorde. Estas viviendas han sido disefiadas con base
en un programa arquitectonico determinado por un estudio de mercado, asegurando que

satisfagan las expectativas y necesidades del publico objetivo.

Posteriormente, se evaluara la posibilidad de expandir la inversion, construyendo 12
viviendas en lugar de 5. Esto implicara desarrollar una nueva estrategia comercial y
arquitectonica, que optimice el concepto para la Etapa Il y fortalezca la oferta dirigida al

mercado meta.

El proyecto ha sido dividido en tres fases: planificacién, ejecucion y ventas, con una
duracién prevista de 14 meses para la primera etapa y 17 meses en total. Con base en el
analisis del mercado local, se ha estimado una velocidad de ventas de 0,5 unidades

mensuales, lo que permitird gestionar adecuadamente la demanda y los recursos.

En términos financieros, el proyecto tiene un costo total de $377,000 en su primera
fase, con un valor proyectado de ventas de $475,000 al cabo de 14 meses. En una fase

posterior, con la ampliacién a 12 viviendas, la inversién se estima en $894,000, con un



17

valor de ventas proyectado de $1,263,000. Estos indicadores reflejan un balance positivo
entre inversion y retorno, alineado con el crecimiento del sector inmobiliario en Cayambe.
1.2. Entorno Macroeconémico

En el entorno macroeconémico de Ecuador en 2024, algunos factores clave pueden
influir directamente en el proyecto inmobiliario. La inflacién general del pais a partir del
inicio del 2024 ha ido disminuyendo y con corte de marzo de 2024, alcanz6 1321 puntos,
lo que es positivo para mantener los costos relativamente controlados e influye en la tasa
de descuento que se planteara para el analisis financiero. Sin embargo, la inflacién en el
sector de la construccion ha mostrado un aumento sostenido, elevando los precios de
materiales esenciales como el acero y el cemento. Ademas, el indice de Precios de la
Construccion (IPCO) sugiere que estos precios seguiran subiendo, lo que hace fundamental
ajustar el presupuesto y evaluar alternativas de materiales para mitigar el impacto

financiero.

La disminucién en la disponibilidad de crédito en 2024 dificulta el acceso a préstamos
hipotecarios, limitando el financiamiento tanto para constructores como para compradores,
especialmente en el segmento de clase media alta. Ademas, el aumento del SBU en $10'y
la eliminacion del subsidio a la gasolina elevan los costos laborales y de transporte,
afectando la rentabilidad del sector. Estas variables, junto con un crecimiento econémico
mas lento y la caida en los precios del petréleo, podrian reducir la inversion publica y
privada, impactando la demanda inmobiliaria.

1.3. Evaluacién de Localizacion

El proyecto "Viviendas San Martin" se encuentra en San José de Ayora, en el canton
Cayambe, provincia de Pichincha, Ecuador, a una altitud de aproximadamente 2.700
metros sobre el nivel del mar. Cayambe se caracteriza por su clima frio, con temperaturas

medias de entre 11,5°C y 16°C, y su proximidad al volcan Cayambe, lo cual genera



18

desafios en la construccion, como la necesidad de utilizar materiales resistentes al frioy a
las lluvias. La zona también es conocida por su sector floricola, que impulsa la economia 'y
la demanda de vivienda, pero también conlleva problemas ambientales como la
contaminacion por plaguicidas. El terreno cuenta con acceso a servicios basicos como

agua, electricidad y alcantarillado, lo que facilita su desarrollo.

La ubicacion de Ayora, cerca de la carretera Panamericana E-35, garantiza una buena
conectividad con Quito y otras ciudades cercanas. El terreno tiene una superficie de 933 m?
y vistas al nevado Cayambe y al cerro Cusin. El sector cuenta con servicios esenciales y
equipamientos como centros de salud, educacion y comercio en desarrollo. Ademas, cuenta
CON acceso a parques y areas recreativas, lo que incrementa su atractivo para los residentes.
A pesar de algunos desafios en la infraestructura vial, el crecimiento urbano y los nuevos

servicios hacen que esta ubicacién sea ideal para el desarrollo de viviendas.

1.4. Andlisis de Mercado

El anélisis de mercado realizado para Cayambe identifica como los factores
geograficos y climaticos, junto con el crecimiento econdmico impulsado por la industria
floricola y la migracion, han intensificado la demanda de viviendas y la competencia en el

mercado inmobiliario.

La oferta de viviendas se concentra principalmente en la periferia de Cayambe,
especialmente en zonas como Ayora, debido a la disponibilidad de terrenos y los altos
costos en el centro de la ciudad. Segun el estudio de mercado la oferta inmobiliaria,

muestra que el 72.7% de las viviendas en el mercado son usadas, lo que sugiere una
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oportunidad para desarrollar proyectos de viviendas nuevas que ofrezcan caracteristicas

modernas y eficientes, diferenciandose en calidad y precio.

Por otro lado, el perfil del cliente se ha identificado mayormente en el segmento de
personas de 30 a 45 afios, con ingresos entre $1,200 y $2,500 mensuales, quienes buscan
viviendas con 3-4 dormitorios, espacios amplios, priorizando la seguridad. La mayoria de
los compradores potenciales prefieren viviendas en la periferia de Cayambe o0 en Ayora,
valorando caracteristicas como la seguridad, areas verdes y opciones de expansion futura
como terrazas. Los proyectos mas competitivos, como Viviendas "Montesol", destacan por
su buena absorcion en el mercado gracias a su precio competitivo, mas no por el disefio

arquitectonico, ni programa que demanda el mercado.

PO [rm]
|| ——
101 a 150 m? 3y 4 2
151 a 200 m? dormitorios estacionamientos  1200$ a 2500%

Gréfico 1. Resumen de programa arquitecténico planteado para el proyecto Viviendas San Martin
Elaborado por Victoria Castro

1.5. Evaluacion Arquitectonica

El programa arquitecténico del proyecto "Viviendas San Martin" fue inicialmente
concebido como una vivienda de tipo VIP, dirigida a familias que requieren un
estacionamiento y un programa funcional, pero reducido a lo esencial. Sin embargo, en
cuanto a la fachada y el disefio, el proyecto busca diferenciarse en el mercado inmobiliario
de Cayambe al incorporar elementos valorados por los clientes, como terrazas, balcones,
acabados de calidad intermedia y amplias zonas verdes internas. Ademas, el concepto

arquitectonico fusiona conceptualmente elementos tradicionales de la cultura Kayambi con
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un enfoque contemporaneo, utilizando materiales como cemento pulido y ladrillo. La
distribucion interna y la solucion arquitectonica estan disefiadas para maximizar la luz

natural y ofrecer una experiencia estética armoniosa con el entorno rural.

A pesar de su viabilidad inicial, el proyecto enfrenta ciertos retos, ya que el mercado
demanda viviendas con dos y hasta tres estacionamientos y los compradores con la

capacidad econdémica para adquirir estas casas tienen expectativas adicionales.

e
%ﬁm:h

Gréafico 2. Deficiencias arquitectdnicas del proyecto Viviendas San Martin Etapa |
Elaborado por Victoria Castro

Estos clientes valoran caracteristicas como un walk-in closet, estacionamientos mas
amplios, acabados de mayor calidad y un disefio arquitectonico mas interesante y
distintivo. Actualmente, el proyecto tiene un avance del 30%, por lo que se recomienda
encontrar soluciones para evitar problemas durante la fase de implementacion de la
estrategia comercial y asegurar una adecuada velocidad de ventas.

1.6. Analisis de Costos
Los costos directos representan el 75% del total, destacando como paquete de trabajo

mas costoso el de mamposteria. Los costos indirectos, por su parte, son del 8%, el paquete
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de trabajo de marketing y publicidad es muy bajo, por lo que se recomienda mejorarlo para
acelerar la velocidad de ventas. El valor del terreno es una ventaja competitiva clave, con
un costo valorado segln el mercado en 62 491, y un valor por metro cuadrado de 66.90%.
Se recomienda ajustar costos y mantener el control de gastos para evitar exceder los

precios de venta establecidos.

Resumen de costos

Cadigo Descripcion Valor (USD) Indicencia CT (%)
SM_A Terreno $ 62.491 16%
SM_B Costos Directos $ 286.551 75%
SM_C Costos Indirectos § 32.120 8%

TOTAL $ 381.162 100%

Grafico 3. Resumen de costos, proyecto Viviendas San Martin Etapa |
Elaborado por Victoria Castro

1.7. Estrategia Comercial

La estrategia comercial de "Viviendas San Martin" incluye un cronograma de ventas
que proyecta la comercializacion de las unidades en un periodo de 14 meses. El precio total
de venta de las cinco viviendas es de $468.786,00, con un precio promedio por metro
cuadrado de $640, que es competitivo en comparacion con el promedio del mercado de
Cayambe, que se sitla en $683 por metro cuadrado. El esquema de financiamiento

propuesto requiere un 5% de reserva.

El flujo de ingresos se proyecta de forma escalonada durante la construccion, con un
aumento significativo en el mes 14 debido a los desembolsos de créditos hipotecarios. Se
espera que las ventas alcancen un promedio de lunidad por mes, de acuerdo con el indice
de absorcion del mercado local, y la falta de publicidad y estrategias de marketing. Para
fortalecer este proceso, se recomienda aumentar el presupuesto de promocion a mas del

0.8% actual, y contratar vendedores capacitados que puedan acelerar las ventas y
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garantizar que los flujos de ingresos se mantengan estables durante el desarrollo del
proyecto.
1.8. Evaluacién Financiera

El proyecto "Viviendas San Martin" es viable tanto en su version pura como
apalancada, pero con un riesgo muy alto por sus bajas sensibilidades. En el anélisis puro,
genera una utilidad de $87 758.04 con un ROI del 29% y una TIR del 44%, superando la
tasa de descuento del 24%, lo que confirma su rentabilidad. Sin embargo, es muy sensible

al plazo de ventas, ya que extenderlo més alla de los 13 meses afectaria el VAN.

En el proyecto apalancado, la utilidad disminuye a $80 061.46, y el ROI disminuye a
27% y la TIR sube a 45.37%, gracias a la menor inversion requerida. El apalancamiento
ofrece mas flexibilidad ante aumentos en costos y reducciones en precios, pero es crucial

mantener el plazo de ventas dentro de los 14 meses para asegurar su rentabilidad.

Comparativa proyecto puro vs apalancado
o Proyecto . .
Descripcion Proyecto Puro Apalancado Diferencia

Tasa de Efectiva anual 23.71% 20,21% 3,50%
it g Nominal anual 21.47% 18.55% 2,92%
Nominal mensual 1.79% 1.55% 0,24%

VAN $ 3082722 $ 35473,51]% 4.646,29

Mensual 3.10% 3.17% 0,07%

TIR Nominal Anual 37.16% 38,00% 0,84%
Efectiva anual 44,18% 45,37% 1,18%

Ingresos totales $ 468.786,00 $ 595.824,04|%  127.03804

Egresos totales $ 381.027.96 $ 515762588 134.734,62

Utilidad $ 87.758.04 % 80.061.46 | $ 7.696,57

Gastos financieras $ - $ 7.696.57 | 7.696,57

Mdxima inversién $ 299.852.74 $ 294.649.77 | $ 5.202,97

ROI 29% 27% 2%

Margen 19% 13% 5%

Rentabilidad ot Lt 6%

Grafico 4. Comparativa financiera del proyecto inicial, puro vs apalancado
Elaborado por Victoria Castro
1.9. Gerencia de Proyectos

El capitulo 9 del documento sobre el proyecto inmobiliario "Viviendas San Martin" en

Cayambe destaca la aplicacion de la metodologia de gestion de proyectos del PMI, basada
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en el PMBOK, para asegurar el cumplimiento de los objetivos del proyecto. Este enfoque
incluye la gestion de &reas clave como el tiempo, costo, calidad, riesgos y comunicaciones.
El objetivo general es la entrega de viviendas de alta calidad para el estrato medio en un
plazo de 12 meses, maximizando la eficiencia de recursos y evitando sobrecostos. La
coordinacion efectiva de interesados, la planificacion de adquisiciones y el control del

cronograma son elementos cruciales para el éxito del proyecto.

1.10. Estrategia Legal

El proyecto "Viviendas San Martin" se desarrollara bajo la figura de Persona Natural
debido a que inicialmente es un proyecto familiar. Aunque el marco normativo
inmobiliario en Ecuador es estructurado y proporciona una regulacion integral, la
viabilidad del proyecto depende en gran medida del cumplimiento de normativas locales y
del proceso de obtencidn de permisos municipales, lo que puede generar incertidumbre. A
futuro, se evaluaré la creacion de una Sociedad por Acciones Simplificadas (SAS) para
aprovechar sus beneficios legales y fiscales, brindando mayor flexibilidad y seguridad
juridica.

1.11. Nueva Propuesta Viable
Disefio Arquitectdnico

Gréfico 5. Nueva propuesta viable, Vista exterior.
Elaborado por Victoria Castro
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El nuevo disefio del proyecto "Viviendas San Martin" Etapa Il, integra un disefio
optimizado para el mercado medio, escalando a medio-alto, con casas que priorizan

espacios amplios y funcionales.

Gréfico 6. Plantas arquitectonicas de la nueva propuesta viable
Elaborado por Victoria Castro

Se propone que las viviendas cuenten con estacionamiento para dos vehiculos,
balcones con vistas al Nevado Cayambe, y areas verdes mas amplias. El disefio busca una
continuidad visual entre las Etapas I y 11, utilizando materiales como ladrillo expuesto y

acabados de concreto visto para mantener una estética moderna y minimalista.



1.11.1. Cronograma y Costos
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Gréafico 7. Cronograma del proyecto Viviendas San Martin Etapa | &Il
Elaborado por Victoria Castro

Resumen de costos
Caédigo Descripcion Valor (USD) Indicencia CT (%)
SM_A Terreno $ 142.446 16%
SM_B Costos Directos $ 662.885 73%
SM_C Costos Indirectos § 99.512 11%
TOTAL $ 904.843 100%

Grafico 8. Resumen de costos del proyecto Viviendas San Martin Etapa | & 11
Elaborado por Victoria Castro

El costo por metro cuadrado construido se estima en $498.95 para el promotor y
$458.35 para el constructor. Los costos directos aumentan debido a la estructura'y
cimentacion, mientras que los costos indirectos se elevan por trdmites y promocion. El
proyecto requiere una inversion inicial significativa, con un cronograma valorado que

estima los egresos acumulados en $904 843.17.

Area Bruta Total 1974,12 m2 : .
. . Cost 2 A til brut
Area Util Total 1813,48 2 I o A Gl Bt

$ 458,35
Costo terreno $  142.446,10 : - )

Cost 2 A til bl

Costos directos $ 662.885,40 I el DT O ETEEE =
Costos indirectos $  99.511,67

$ 498,95
TOTAL S 904.843,17

Grafico 9. Indicadores de costos por m2, Nueva propuesta viable
Elaborado por Victoria Castro



1.11.2. Evaluacion Financiera

Estructura Proyecto puro vs. Apalancado "Viviendas San Martin ETAPA 1Y II"
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Grafico 10. Comparacion del proyecto puro vs apalancado, nueva propuesta viable.

Elaborado por Victoria Castro
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El proyecto de Etapas | y Il combinado ofrece una mejor rentabilidad, con un ROI de

88% comparado con el 27% de la Etapa | por si sola. Ademas, el VAN es
significativamente mayor, alcanzando $201 013.57. Aunque implica mayor inversion,

también ofrece mejor retorno y tolera mayores incrementos en costos y plazos de ventas.

Comparativa proyecto puro vs apalanc

Descripcién

ado
Proyecto . .
Proyecto Puro Apalancado Diferencia

Efectiva anual

Tasa de .
Nominal anual

descuento
VAN

Mensual

Efectiva anual
Ingresos totales
Egresos totales

Utilidad
Gastos financieras
Mdxima inversién

ROI
Margen

Rentabilidad

Nominal mensual

TIR Nominal Anual

24,00%
21.71%
1.81%

$ 183.707.,92

4,78%
57.36%
7512%

1.263.437.44
204.843,17
358.594,27

430.746,78

© B B,

83%
28%
40%

20,21%)| 3,79%
18,65% 3,16%

1.55%)| 0,26%

$ 201.01357 |3 17.305,65
5,22% 0,44%

62,63%)| 5,27%
84,13%)| 2.01%
$1.565.021,67 | §  301.584,23
$1.227811.16 |8 322.967.99
$ 337.210.51 | $ 21.383,76
$ 2138377|% 21.383,77
$ 381.241.57 | % 49.505,21
88% 5%

22%)| 7%

27% 12%

¢ Al incremento
porcentual de
costos directos

Grafico 11. Comparativa de indicadores del proyecto puro vs apalancado, Nueva propuesta viable.

Elaborado por Victoria Castro
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2. ENTORNO MACROECONOMICO
2.1. Antecedentes

El analisis macroecondmico es esencial para el éxito de los proyectos inmobiliarios
en Ecuador, un pais donde la construccion juega un rol importante en la economia. El
andlisis presentado a continuacion ayuda a comprender los riesgos y oportunidades del
mercado, permitiendo a los inversores y desarrolladores adaptar sus estrategias para
optimizar rentabilidad y mitigar riesgos. Factores como la inflacion, tasas de interés, y
politicas publicas impactan directamente en costos de construccion, precios de venta, y
demanda de propiedades. (Rodriguez, Influencia de las Variables Macroeconémicas en el

mercado inmobiliario de Colombia, 2022)

A través de este andlisis podemos tener una vision integral del entorno en el que
operaran los proyectos inmobiliarios, fundamental para la planificacion estratégica y la
toma de decisiones informadas. En un mercado tan dindmico como el ecuatoriano, esta
perspectiva es clave para identificar oportunidades de inversion y disefiar proyectos viables

y sostenibles.

2.2. Objetivos

2.2.1. Objetivo general

Evaluar la viabilidad del entorno econémico para invertir en un proyecto de
construccién de viviendas en Ecuador, mediante el analisis de diferentes

indicadores econdmicos que influyen directamente en este rubro.

2.2.2. Objetivos especificos
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- Examinar el impacto de los indicadores macroeconémicos en el sector inmobiliario:

PIB, IPC, riesgo pais, balanza comercial, créditos, tasa de interés.

- Comprender el entorno econdmico nacional: Analizar los datos obtenidos para
identificar amenazas y oportunidades que el contexto econémico externo presenta para
el proyecto inmobiliario "Viviendas San Martin", permitiendo a la constructora adaptar

sus estrategias y asegurar su viabilidad y crecimiento en el mercado ecuatoriano.

- Analizar tendencias y proyecciones econdémicas para entender las tendencias y
proyecciones econdmicas a corto y mediano plazo, con el objetivo de anticipar cambios
en el mercado inmobiliario y ajustar las estrategias para que el proyecto inmobiliario

"Viviendas San Martin" sea viable.

2.3. Metodologia

- Analizar estudios y publicaciones sobre indicadores macroeconémicos y su impacto en

el sector inmobiliario.

- Obtener datos de fuentes como el Banco Central del Ecuador (BCE), el Instituto

Nacional de Estadistica y Censos (INEC), y organismos internacionales.

- Analizar datos desde 2007 hasta el primer trimestre del 2024 y proyectar tendencias al

resto del afio y 2 afios en el futuro.

- Evaluar la incidencia de eventos globales como la pandemia de COVID-19 y otros

factores.

- Crear un modelo para proyectar el impacto de los indicadores macroeconomicos en el

sector inmobiliario.
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- Redactar conclusiones sobre el estado macroecondémico y su incidencia en el sector de
la construccidn, y proporcionar recomendaciones estratégicas para "Viviendas San
Martin",

2.3.1. Inflacién del pais

El indice de Precios al Consumidor (IPC) es un indicador que nos permite entender
como cambian los precios con el tiempo. Este indice revisa cuanto cuestan ciertos
productos y servicios importantes para las familias como, comida, casa, construccion,
salud y transporte para saber como fluctla la inflacion. En febrero de 2024, Ecuador
registro una tasa anual de inflacion del 1.4%, la misma cifra que se observo el mes
anterior. Por otro lado, el incremento mensual del IPC (indice de Precios al Consumidor)

fue apenas del 0.1%, lo cual lleva la inflacion total de 2024 al 0.2%. (DatosMacro, 2024)

Inflacién del IPC de cada ano
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Gréfico 12. Inflacion del IPC de cada afio
Fuente: Fondo Monetario Internacional
Elaborado por Victoria Castro

El comportamiento de la inflacion en Ecuador entre 2007 y proyeccion hasta el
2026, indica variaciones significativas en los niveles de precios del consumidor. Se
observa un maximo en 2008 de 8.83%, seguido por una disminucion continua hasta llegar

a un minimo de 1.12% en 2016, junto con episodios de deflacion en 2017, 2019 y
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especialmente en 2020, con un -0.93%, debido a los impactos econémicos atribuidos a la

pandemia de COVID-19.

Tras estos periodos de deflacion, se registra un repunte inflacionario, resaltando el
3.74% en 2022. Cabe mencionar que el Ecuador al ser un pais dolarizado desde el afio
2000, su indice de inflacidn es bastante bajo en relacion con otros paises de América

Latina que cuentan con moneda propia. (INEC, 2024)

2.3.2. Inflacién del sector de la construccion

La inflacion en Ecuador tiene un impacto significativo en el campo de la
construccion. A medida que los precios de los bienes y servicios en general aumentan, el
costo de los materiales de construccién y la mano de obra también se eleva. La inflacion no
solo aumenta los costos operativos para las empresas de construccidn, sino que también

puede impactar las decisiones de inversién y el mercado inmobiliario en general.

En Ecuador, la inflacién en el sector de la construccion se monitorea a través del
"Indice de Precios de la Construccion” (IPCO), un indicador clave que refleja las
variaciones en los precios de materiales, equipo y maquinaria utilizados en la construccion.
Este indice es fundamental para diversos actores econémicos, incluyendo gobierno,
empresas constructoras e inversores, ya que proporciona una perspectiva detallada sobre

los cambios de costos en el sector. (INEC, 2024)
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indice De Principales Materiales, Equipo Y Maquinara De La Construccién
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Gréfico 13 indice de principales materiales, equipo y maquinaria de la construccion
Fuente: INEC 2024
Elaborado por Victoria Castro

El gréfico 2 nos permite comprender la evolucion de la inflacion en el sector de la
construccion en el Ecuador. Este indice desde el afio 2007 hasta la proyeccion del afio
2026, indica un incremento en los precios de materiales basicos para la construccion como
el acero y el cemento, ademas de reflejar un aumento general en los costos. Es fundamental
considerar que los precios de los materiales seguiran subiendo para realizar un presupuesto

mas cercano a la realidad.

2.3.3. Inflacién del sector inmobiliario

La evolucion de los precios en el mercado inmobiliario de Ecuador se puede
analizar observando las variaciones en los costos de vivienda y materiales de construccion.
Utilizando el "indice de Viviendas a Diciembre™ que se basa en un valor de 100.00 en abril
de 2000, se obtiene un marco de referencia para entender como han cambiado los precios

de propiedades multifamiliares y unifamiliares a lo largo del tiempo.

Las propiedades multifamiliares, como los apartamentos o condominios, son
comunes en areas urbanas y consisten en edificaciones que albergan multiples unidades

residenciales independientes. Por otro lado, las viviendas unifamiliares, que suelen
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encontrarse en zonas suburbanas o rurales, son residencias destinadas a hospedar a una sola

familia, brindando mayor espacio y privacidad. (INEC, 2024)

indice De Viviendas A Diciembre (Base Abril / 12 2000 = 100.00)
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Gréfico 14. Indice de viviendas a diciembre
Fuente: INEC 2024
Elaborado por Victoria Castro

De acuerdo con los datos analizados, se detecta una tendencia ascendente en los
indices de precios para ambos tipos de propiedades desde 2007 hasta 2022, anticipandose
que esta tendencia persistira hasta 2026. Esto indica una inflacién sostenida en el sector
inmobiliario, impactando directamente en los costos de adquisicion de inmuebles para los

consumidores.

2.3.4. Riesgo pais

El indice conocido como Emerging Markets Bonds Index (EMBI), creado por el
banco estadounidense JP Morgan, se utiliza para evaluar el riesgo pais. Proporciona una
idea del premio adicional que los inversores exigen para mantener la deuda de un pais.

(Chavez, 2016)
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En el contexto del Ecuador, la inestabilidad social presenta desafios y limitantes
para las perspectivas econdmicas. Después de un periodo de crecimiento, el pais enfrento

la caida de los precios del petroleo desde 2014 y una recesion en 2020.

Aunque la dolarizacion ha ayudado a controlar la inflacion y eliminar riesgos
cambiarios, Ecuador sigue dependiendo de la politica de tasas de la Reserva Federal de EE.
UU. La situacion fiscal ha mejorado con la ayuda del FMI, pero la inestabilidad politica y
escandalos de corrupcion amenazan la estabilidad y el crecimiento futuro. Ademas, la
restriccion en la explotacion de recursos naturales impacta su balanza comercial y reservas

internacionales. (Allianz, 2024).
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Gréfico 15 Riesgo pais, economias latinoamericanas excepto Venezuela, marzo de 2024
Fuente Coface
Elaborado por Victoria Castro

Al inicio de 2023 (grafico 4), el riesgo pais de Ecuador era aproximadamente de
1,245 puntos, situandolo en el cuarto lugar en América Latina en términos de esta medida
desfavorable. Sin embargo, en el lapso de casi tres meses, esta cifra aumento un 57%,
colocando a Ecuador por delante de El Salvador y ubicandolo como el tercero por la cola,

solo superado por Venezuela y Argentina.
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Gréfico 16 Riesgo pais actual de economias latinoamericanas, excepto Venezuela, marzo 2024
Fuente Coface
Elaborado por Victoria Castro

Ecuador a pesar de contar con ventajas como su riqueza turistica, diversidad
climatica y ser un lider en la exportacion de camardn, la economia ecuatoriana enfrenta
retos debido a su dependencia del petroleo, inversiones privadas limitadas y un clima
empresarial complicado por la corrupcion. Tras una recesion en 2020, Ecuador
experimento una recuperacion econémica moderada, aungue sus tasas de crecimiento se

mantuvieron por debajo del promedio regional. (Latin American News, 2023)

2.3.5. PIB del pais

El Producto Bruto Interno refleja el valor total de bienes y servicios producidos en
un pais durante un tiempo determinado, representando la creacion de riqueza real. Incluye
el valor agregado bruto de todas las entidades productivas mas elementos del PIB como
impuestos indirectos, subsidios, derechos arancelarios e IVA. (Secretaria Nacional de

Planificacion, 2021)

Desde 2007, Ecuador ha atravesado diversas fases econdémicas, marcadas por el

crecimiento y la contraccion, influenciadas significativamente por la produccién y los
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precios del petrdleo, ademas de eventos politicos y naturales. En el afio 2008 la economia
ecuatoriana sintio el impacto de la crisis financiera global, lo cual se reflejo en una
ralentizacion econdémica. Entre el 2010 y 2016, Ecuador enfrent6 una etapa de

inestabilidad econdmica, marcada por la caida de los precios del petroleo.

Producto Interno Bruto Real (PIB)
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Grafico 17 Producto Interno Bruto Real (PIB)
Fuente Banco Central del Ecuador
Elaborado por Victoria Castro

Para el periodo de 2017 a 2019, se observé una recuperacion econémica moderada,
impulsada por un leve aumento en los precios del petréleo. Sin embargo, el pais continud
enfrentando desafios como el alto endeudamiento pablico y la falta de competitividad en

algu nos sectores.

El afio 2020 representd un punto de inflexidn significativo con la llegada de la
pandemia de COVID-19, que provocé una contraccién econdmica importante debido a las
medidas de confinamiento y la paralizacion de sectores clave. Aungue en 2021 se

experimento una recuperacion parcial, la economia no logré alcanzar los niveles previos a

la pandemia.

En 2022, la economia de Ecuador crecid un 2,9%, cifra que supero tanto las

proyecciones del Banco Central del Ecuador como las expectativas de organizaciones
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internacionales como la CEPAL, el FMI y el Banco Mundial, que anticipaban un
crecimiento alrededor del 2,7%. Este incremento ocurri6 a pesar de las dificultades

presentadas por paralizaciones en junio y un entorno internacional desfavorable.

El PIB alcanz6 un nivel cercano al de los afios previos a la pandemia, y en términos
nominales, fue superior al de 2021. Un aspecto clave para la reactivacion econdémica fue la
vacunacion contra la COVID-19, que alcanzo al 80% de la poblacion. Ademas, el paro
nacional de junio impact6 negativamente en la economia, con pérdidas estimadas en

alrededor del 1% del PIB nominal. (Banco Central del Ecuador, 2024)

2.3.6. PIB per-capita

El PIB per cépita es un indicador econémico clave que se obtiene dividiendo el PIB
total, por la poblacién de un pais en un afio especifico. Proporciona una estimacion
promedio de la riqueza generada por persona, pero no refleja la distribucién de esa riqueza,

que puede ser muy desigual debido a la variabilidad en la distribucién de ingresos y

recursos.
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En Ecuador, como en otros lugares, esta desigualdad es pronunciada, con un
pequefio porcentaje de la poblacion controlando la mayoria de los recursos economicos.
Esta concentracion de riqueza afecta diversos sectores econdmicos como el sector
inmobiliario y de construccién, creando disparidades en ingresos y capacidad de compra

que se traducen en una demanda variada de viviendas. (Banco Central del Ecuador, 2023)

2.3.7. Incidencia del sector de la construccion en el PIB

La industria de la construccion ha sido un motor importante para el PIB
ecuatoriano, con un crecimiento notable desde el 2011 hasta el 2014. Entre 2010 y 2016,
Ecuador experiment6 su ciclo econémico mas largo, impulsado por altos precios del
petroleo y el gasto publico, pero culmind en una crisis en el afio 2016, debido a una
reduccion en el precio del barril de petrleo y un modelo de gasto publico insostenible en

el futuro. (Garcia, 2018)
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Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por Victoria Castro

En el 2023, se esperaba que el PIB del sector de la construccion en Ecuador alcance
los USD 10,000 millones, con un crecimiento del 3.5%. Este aumento se atribuye a la
inversion tanto publica como privada, y al impulso de sectores como el turistico y el de la
vivienda. A pesar de las dificultades enfrentadas durante la pandemia, la recuperacion

economica reciente ha beneficiado al sector. (MIFERRE, 2023)

Es importante destacar la necesidad de invertir en infraestructura para fomentar el
crecimiento y mejorar las condiciones de vida, especialmente en areas rurales. EI 2023 fue
un afio crucial para consolidar el crecimiento del sector, fomentando la inversion privada y
la estabilidad juridica para impulsar el desarrollo econémico y mejorar la calidad de vida

en el pais. (Banco Central del Ecuador, 2024)
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2.3.8. Balanza comercial

En 2021, Ecuador exporté bienes por un valor de $26.7 mil millones e import6 por
$25.7 mil millones. Export6 2,486 productos a 155 paises e import6 4,032 productos de
204 paises. Los principales destinos de exportacion fueron Estados Unidos, China,
Panama, Chile y Rusia, mientras que las principales fuentes de importacion fueron China,
Estados Unidos, Colombia, Brasil y Corea del Sur. Los productos més exportados
incluyeron petroleo crudo, camarones y bananos; los mas importados fueron aceites de

petréleo y equipos de radiodifusion. (WITS, 2021)
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Gréfico 20. Balanza Comercial
Fuente Banco Central del Ecuador
Elaborado por Victoria Castro

Entre enero y mayo de 2023, la Balanza Comercial Total de Ecuador mostré un
superavit de $873 millones, un 48.5% menos que el afio anterior. La balanza petrolera tuvo
un superavit de $627.4 millones, un 70.7% menos, debido a la caida del 33.5% en
exportaciones petroleras y 5.6% en importaciones. La balanza no petrolera tuvo un
superavit de $245.6 millones. Las exportaciones totales disminuyeron un 8.6%, pero las no

petroleras aumentaron un 5.5% en valor. (Banco Central del Ecuador, 2023)

La reduccidn en el superavit comercial, especialmente en la balanza petrolera,

puede impactar negativamente en la economia, incluido el sector de la construccion e
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inmobiliario. Menos ingresos por exportaciones pueden traducirse en menor inversion
publica y privada. El sector de la construccion, que depende en gran medida de la inversion

y financiamiento, podria ver ralentizados sus proyectos.

2.3.9. Crédito a mediano y largo plazo para vivienda — banca privada/ publica —
BIESS - tasas de interés reales y nominales — tendencias

La disponibilidad de crédito para la compra de una vivienda nos permite evaluar la
factibilidad del mercado inmobiliario y la economia actual. En el contexto ecuatoriano, las
instituciones financieras publicas y privadas, como por ejemplo el Banco del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS), proporcionan créditos de mediano y largo plazo

destinados a la adquisicion de vivienda.

Las tasas de interés ya sean nominales o efectivas, determinan la facilidad con la
que los individuos pueden acceder a créditos hipotecarios. En Ecuador, las tasas de interés
promedio anuales efectivas, que son establecidas por el Banco Central del Ecuador (BCE),
sirven como un punto de referencia para las tasas que pueden ofrecer las diferentes

entidades bancarias. (Banco Central del Ecuador, 2024)

Intereses Activos Y Pasivos Establecidos Por El Banco Central Del Ecuador

14,04

14 TASA ACTIVA
EFECTIVA
13 REFERENCIAL
1213 INMOBILIARIO BCE
12 1133 1143 1133 11,33 11,33 11,33 11,33 11,33 11,33 1133 1133 1133 11,33 11,33
N0187 1089 1086 TASA EFECTIVA
Il l0.3g 1064 1064 10,64 1073 10,52 104 104 104 MAXIMA A
2 1002 1017 10.15 984 991 INMOBILIARIO BCE
<10 o 9,62
z
<9
B TASA ACTIVA
EFECTIVA
8 REFERENCIAL
7 VIVIENDA DE
7 a5 649 INTERES PUBLICO

BCE
& 564 —=—TASA EFECTIVA
499 MAXIMA VIVIENDA

09 524 518 514 2 ’ \
5 > 453 453 453 =B LS 79| 497 | 95| 459 4 ; DE INTERES PUBLICO
i 5 : 497 4 BCE
4,28 499 499 498 482 45 499 498 496 497 493

IN
N

2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026

Grafico 21. Intereses activos y pasivos establecidos por el Banco Central del Ecuador
Fuente Banco Central del Ecuador
Elaborado por Victoria Castro



42

Entidades como bancos y cooperativas privadas ajustan sus tasas de interés en
respuesta a las directrices del BCE, asi como a sus propias estructuras de coste y
evaluaciones de riesgo. Se ha observado una tendencia general hacia la reduccion en las
tasas de interés de los créditos para vivienda, lo que incide directamente en la capacidad de
adquisicién de créditos por parte de los consumidores y, consecuentemente, en la demanda

de vivienda.

El gréfico 10 analiza la evolucion de estas tasas en el &mbito inmobiliario
ecuatoriano. Destaca la tendencia decreciente de la tasa referencial del BCE, que
disminuyd del 11.5% en 2015 a un estimado del 9.4% para 2026, indicando un enfoque en
la politica monetaria hacia la reduccion del costo del credito. (Banco Central del Ecuador,

2024)
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Gréfico 22. Comparacion Tasa Efectivas en Entidades Publicas y Privadas
Fuente. BIESS, Banco del Pacifico, Cooperativa Tulcan, Banco Central
Elaborado por Victoria Castro

La tasa mas competitiva proviene del BIESS, mostrando una ligera disminucion y
manteniéndose cerca del 10% hasta 2022, con una proyeccion a la baja hacia 2026.

(BIESS, 2024) Por su parte, el Banco del Pacifico y la Cooperativa Tulcan muestran
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variaciones significativas en sus tasas, reflejando las dindmicas propias del sector

financiero y su impacto en el mercado inmobiliario.
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Gréfico 23. Tasa efectiva de préstamos para viviendas
Fuentes: BIESS
Elaborado por Victoria Castro

Por otro lado, las viviendas VIP (Vivienda de Interés Prioritario) y VIS (Vivienda
de Interés Social) son categorias de hogares en Ecuador enfocadas en facilitar el acceso a
vivienda asequible. Las viviendas VIP estan destinadas a familias con ingresos mas bajos,
mientras que las VIS son para aquellos con ingresos medios. Ambos tipos de vivienda
reciben apoyo gubernamental, lo que permite que varias bancas y cooperativas privadas,
ademas de las publicas ofrezcan créditos con tasas ain mas bajas, por ejemplo, el banco
Pichincha, en el afio 2024 ofrece una tasa efectiva del 4.8% si la vivienda cumple con las
condiciones de VIP, mientras que si no cumple la tasa es del 9.93%. (Banco Pichincha,

2024)

2.3.10. Nivel de penetracion del crédito

Para ofrecer un analisis més detallado sobre la insercion del crédito en el mercado
ecuatoriano, es fundamental no solo identificar a los posibles beneficiarios de productos
financieros, sino también entender la distribucion demografica y su evoluciéon a lo largo del

tiempo. El grafico 13. proporciona un analisis comparativo de la poblacion total de
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Ecuador desde 2015, poniendo en contexto las variaciones demograficas anuales y su

impacto potencial en el mercado financiero. (Superintendencia de Bancos, 2024)
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Grafico 24. Poblacion adulta mayor a 16 afios que podrian acceder a productor financieros
Fuente: Superintendencia de Bancos
Elaborado por Victoria Castro

Se ha observado un crecimiento exponencial en la cantidad de puntos de atencion
de servicios financieros desde 2017 hasta 2023, anticipandose que esta tendencia continle
al alza. La evaluacion de la expansidn de estos puntos se hace desde dos enfoques
principales: uno geogréafico, considerando la cantidad por cada 1.000 kmz, y otro
demogréfico, basado en la cantidad por cada 10.000 habitantes adultos. EI aumento en
estos indicadores sugiere que las instituciones financieras estan mejorando su capacidad
para satisfacer las necesidades de productos y servicios financieros de la poblacion.

(Superintendencia de Bancos, 2023)
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Gréfico 25. Evolucion de Puntos de Atencién por Tipo
Fuente: Superintendencia de Bancos
Elaborado por Victoria Castro

Se ha observado un incremento marcado en la preferencia de los clientes hacia la
utilizacion de servicios ofrecidos por corresponsales no bancarios, mostrando una
tendencia claramente ascendente. Este aumento refleja un cambio significativo en los
habitos de consumo financiero, donde los usuarios muestran una mayor inclinacion por
alternativas mas accesibles y convenientes que las tradicionales entidades bancarias.
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El Banco Central del Ecuador (BCE) report6 un endurecimiento en los estandares
de aprobacidn de crédito para el cuarto trimestre de 2022, identificando un incremento
significativo del 4,8% al 8,7%. Las carteras de vivienda y productivo experimentaron el
mayor endurecimiento, y se proyecta un escenario similar para las carteras productivo y
microcrédito en el futuro cercano. Factores como el entorno econémico, cambios
normativos y la percepcion del riesgo en la cartera de clientes fueron cruciales para esta

evolucion.

USO DEL CREDITO

EDUCATIVO VIVIENDA DE INETRES PUBLICO INMOBILIARIO
TIPO DE CREDITO

Gréfico 27. Uso del Crédito
Fuente: Banco Central del Ecuador 2024
Elaborado por Victoria Castro

Por otro lado, la demanda de crédito mostré un aumento, especialmente en las
carteras de microcrédito y consumo, con expectativas de crecimiento continuo. Factores
como la inversion en capital de trabajo y la confianza del consumidor jugaron roles
importantes en este incremento. Ademas, se observo un alza en el rechazo de solicitudes de
crédito en todas las carteras, siendo la de vivienda la mas afectada. (Banco Central del

Ecuador, 2023)
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2.3.11. Evidencia del inicio de proyectos estatales incidentes

La Secretaria de Inversion Publico Privada desempefia un papel crucial en la
promocion de colaboraciones entre el sector publico y el privado, evidenciado por su
involucramiento en 25 proyectos distintos. Estos proyectos abarcan la firma de 36
contratos, lo que refleja un compromiso significativo hacia el fomento de estas

asociaciones estratégicas.
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Gréfico 28. Inversién Publico — Privada
Fuente: secretaria de Inversiones Publico Privadas
Elaborado por Victoria Castro

Con una inversion estimada preliminarmente en mas de 19 mil millones de délares,
estos proyectos estan distribuidos en areas clave para el desarrollo y el progreso
socioecondmico, incluyendo los sectores de Hidrocarburos, Energia, Infraestructura y
Salud. Este esfuerzo no solo subraya la importancia de las inversiones publico-privadas en
el fortalecimiento de la infraestructura nacional y la mejora de los servicios, sino que
también demuestra el compromiso de la Secretaria con la promociédn de iniciativas que
impulsen el crecimiento y la innovacion en estos sectores vitales para el pais. (Secretaria

de Inversiones Publico Privadas, 2023)
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2.3.12. Politica de comercio exterior

La politica de comercio exterior de ecuador se centra en la apertura econémicay la
integracion regional, destacando su participacion en la Comunidad Andina de Naciones
(CAN) y la firma de acuerdos comerciales con diversos paises y bloques econémicos. Esto
apunta a fortalecer su posicion en el mercado global, fomentando la transferencia de
tecnologia y el acceso a mercados internacionales. La diversificacion de exportaciones mas
alla del petrdleo es clave, buscando estabilidad econdémica y promocion de sectores como

la agricultura y la manufactura. (INEC, 2022)

Ecuador también se enfoca en atraer inversiones extranjeras y mejorar la
competitividad empresarial, esencial para el desarrollo tecnoldgico y econémico. Politicas
para mejorar el clima de negocios y la capacitacion de la fuerza laboral son prioritarias,
buscando no solo crecimiento econémico sino también sostenibilidad y calidad en la

produccion.

La Resolucién del Comité de Comercio Exterior de Ecuador (COMEX) en el 2024
establece nuevas reglas para importar y exportar productos, asegurando que estos sean de
buena calidad y no dafien el ambiente o la produccion local. Esto incluye cambios en las
normas para la importacion de ciertos quimicos que pueden afectar la capa de ozono, en
linea con un acuerdo internacional Ilamado Protocolo de Montreal. La resolucion también
asigna tareas a diferentes organismos gubernamentales para asegurarse de que estas nuevas
reglas se cumplan correctamente, demostrando el compromiso del pais con el medio
ambiente y el desarrollo sostenible. (Ministerio de Produccion Comercio Exterior

Inversiones y Pesca, 2024)

2.3.13. Estado de acuerdos internacionales (tratados)
El tratado de libre comercio entre Ecuador y China se perfila como un hito para

nuestro pais, marcando nuestro primer acuerdo comercial con un socio asiatico. Este
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tratado esté en fase de revision por la asamblea nacional, y su objetivo es impulsar el
comercio y fomentar un desarrollo econémico sostenible para ecuador. Al abrir las puertas
al mercado chino, con sus 1.400 millones de consumidores, estamos ante una oportunidad

Unica para diversificar y expandir nuestro comercio. (Banco Central del Ecuador, 2024)

En el &mbito de las importaciones, estamos trayendo una variedad de productos
chinos, incluyendo bienes mineros, quimicos, maquinaria y vehiculos. EI TLC ofrece
acceso preferencial a casi la totalidad de nuestra oferta exportable al mercado chino,
beneficiando a productos clave como el camaroén, banano, cacao y flores. Ademas, protege
sectores sensibles de nuestra economia al excluir o desgravar ciertos productos. (Banco

Central del Ecuador, 2024)

Ecuador ha participado activamente en diversos tratados y convenciones
internacionales para fortalecer sus relaciones diplomaticas, econémicas y ambientales. En
1961, se adhirié a la Convencién de Viena sobre Relaciones Diplomaticas y, en 1974, a la
Convencidn sobre Relaciones Consulares, estableciendo las bases de sus interacciones
diplomaticas y consulares. En el &mbito econdmico, firmo el Tratado de Asuncién en 1991,
uniéndose al MERCOSUR, y en 2016, ratificé un Tratado de Libre Comercio con la UE,
buscando fomentar el comercio y la inversion. (Ministerio de Produccion Comercio

Exterior Inversiones y Pesca, 2021)

En cuanto a la cooperacion regional y ambiental, fue fundador de UNASUR en
2008, aunque se retirod en 2018, y participa en la Convencion Americana sobre Derechos
Humanos, el Acuerdo de Paris sobre Cambio Climatico y el Tratado de Cooperacion
Amazonica, demostrando su compromiso con los derechos humanos y la sostenibilidad

ambiental.
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Se proyecta que el tratado impulsara nuestras exportaciones e importaciones
significativamente, augurando un crecimiento econémico y desarrollo sostenible.
Considero que este tratado representa una oportunidad estratégica para fortalecer nuestra
economia y mejorar el sector de la construccion en el Ecuador. (Ministerio de Produccion

Comercio Exterior Inversiones y Pesca, 2021)

2.3.14. Aranceles — regulaciones especiales (leyes/ ordenanzas)

La reforma arancelaria implementada en Ecuador en 2021, segln la Resolucion
Nro. 009-2021 del COMEX, tuvo un impacto significativo en varios sectores, incluyendo
posiblemente el de la construccion e inmobiliario, al ajustar los aranceles de 667 partidas,
beneficiando a 81 sectores productivos y posiblemente afectando los costos de insumos y

materiales de construccion (Puente & Asociados, 2021).

Ademas, el sector de la construccidon juega un rol crucial en la economia
ecuatoriana, actuando como un importante dinamizador a traves de la generacion de
empleo y contribuciones al PIB, lo que refleja la interconexion entre la politica arancelaria

y el desempefio econémico (IT ahora, 2019).

2.3.15. Politicas de fomento de proyectos publicos e inmobiliarios puablicos - vivienda
social

En Ecuador, las politicas recientes para fomentar la vivienda social y proyectos
inmobiliarios publicos han incluido medidas significativas como la reforma tributaria, que
propone la devolucion del IVA para construcciones inmobiliarias, con el objetivo de
reducir el precio final de las viviendas y hacerlas mas accesibles al consumidor. Esta
politica espera disminuir los precios de las viviendas en un 3% a 4%, facilitando asi el

acceso a la vivienda y estimulando el sector de la construccion. (EI Universo, 2023)

Adicionalmente, el gobierno ha identificado oportunidades en 510,000 predios sin

construcciones en areas urbanizadas, donde se pueden desarrollar proyectos de vivienda
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vertical social. Estas iniciativas buscan no solo proporcionar viviendas sino también
fomentar el desarrollo comunitario y la cohesion social, enfrentando desafios como el

manejo de las alicuotas y la gobernanza interna de las urbanizaciones. (El Universo, 2023)

En un contexto méas amplio, durante el foro Ecuador Open for Business 2021, se
presentaron los principales proyectos pablicos de inversion, incluyendo el sector de
vivienda, destacando la importancia de la innovacion y las asociaciones publico-privadas
para impulsar el desarrollo econémico y social del pais Capacidad econémica del

comprador canasta basica (Estrella & Valle, 2001)

La inflacion se basa en una seleccion de bienes y servicios que los hogares
adquieren regularmente, este grupo de productos se conoce como canastas familiares.
Existen principalmente dos variedades de estas canastas: una es la canasta basica, que

incluye 75 articulos, y la otra es la canasta vital, compuesta por 73 articulos. (INEC, 2024)

Hablando sobre la situacion econdémica de un hogar promedio, que en este contexto
consiste en cuatro personas con 1.6 individuos ganando un salario minimo, el ingreso
mensual promedio en enero de 2024 fue de $858.67. Este ingreso proviene tanto de

salarios como de bonificaciones, pero no incluye ahorros.
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Elaborado por Victoria Castro
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En cuanto a los gastos, el costo de la canasta basica familiar en enero de 2024
alcanzo los $789.57. Esto significa que el ingreso medio familiar era suficiente para cubrir
aproximadamente el 108.75% del costo de la canasta basica. Ademas, es importante
destacar que el precio de la canasta bésica se increment6 en un 0.41% en comparacion con

el mes anterior. (INEC, 2024)

2.3.16. Desempleo y subempleo

El desempleo y el subempleo son indicadores claves para entender la situacion
laboral en Ecuador. Las tasas de desempleo y subempleo revelan la proporcion de la
poblacion que no tiene empleo o que esta trabajando menos horas de las deseadas,
respectivamente. Estos datos, cuando se comparan con periodos anteriores, ayudan a
identificar tendencias y cambios en el mercado laboral, mostrando si la situacion esta

mejorando, empeorando o permaneciendo estable.

Poblacion ocupada en el sector informal

58% 56%
56% 56%

56% 55% @
54%

52%
50%

48%

PORCENTAJE %

46%45%
44%,
49%,

40%

P~ -] o o - (3] [y ] = [F4] 0 M~ (-] o o — o™ 3] o L ~0

O 8 0 = = = = == = = = = = &6 o o6 o o4 o «

o o [=] [=] [=] [=] [=] [=] (=] =] [=] [=) [=] [=] [=] [=] [=] [=] o o

] o™~ o™ o™ o™ o™ (3] (3] (3] (3] ™~ o™~ ™~ (] ™~ ™~ ™ ™ o~ o™
ANOS

Grafico 30. Poblacién Ocupada en el sector informal
Fuente: INEC 2024
Elaborado por Victoria Castro

Ademas, el anélisis de desempleo y subempleo por zonas urbanas y rurales, asi
como por sectores de actividad, permite entender las diferencias y desigualdades dentro del

pais. Por ejemplo, las areas rurales podrian tener tasas de subempleo mas altas debido a la
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estacionalidad del trabajo agricola, mientras que, en las ciudades, el desempleo podria ser
mas evidente en sectores afectados por cambios tecnoldgicos o econdémicos. Esta
informacion es crucial para disefiar politicas laborales y econémicas que aborden las

necesidades especificas de cada region y sector. (INEC, 2023)

A finales del 2023, Ecuador experiment6 un aumento en el desempleo, alcanzando
un 3,4%, superando al afio 2022 que porcentaje 3,2%. Tanto areas urbanas como rurales
vieron incrementos en esta tasa, seguin la Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y
Subempleo. El subempleo crecio6 a 21,2%, mostrando un aumento de 1,8 puntos

porcentuales en comparacion con el afio anterior.

El empleo adecuado disminuyé ligeramente a 35,9% y que el empleo informal
subid a 55,7%, aumentando 2,3 puntos en un afio. El aumento del desempleo y subempleo
en Ecuador puede tener un impacto negativo en el sector inmobiliario, ya que menos
personas con ingresos estables y adecuados significa una menor capacidad de adquisicion o

alquiler de propiedades. (INEC 2023)
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2.3.17. Incidencia de la pandemia (COVID 19) en las variables macroecondémicas —
tendencias postpandemia — entorno politico.

El sector de la construccion en Ecuador fue gravemente afectado por la pandemia
de COVID-19 en 2020, experimentando una paralizacion total entre marzo y mayo y una
caida del 36% en su facturacion en comparacion con 2019. A pesar de esto, el sector

mostroé sefiales de recuperacion rapida postpandemia.

Se destacd la importancia del encadenamiento productivo del sector, que incluye
diversas industrias y servicios. El segmento de obras publicas fue el mas perjudicado.
Hubo un incremento en la venta de materiales para remodelaciones de viviendas tras la
cuarentena, reflejando un cambio en la valoracion de los espacios personales por parte de
los individuos. Industrias como la cementera y la maderera experimentaron impactos
negativos significativos, aunque implementaron estrategias para mitigar estos efectos y
aprovechar oportunidades de reactivacion econémica. (El Universo, 2021)
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En otro contexto, el sector inmobiliario también sufrié cambios significativos
durante y después de la pandemia. La crisis impacto en los precios de los materiales de
construccion, como el hormigén, y alter6 la dinamica del mercado inmobiliario, afectando
tanto a la venta como al arrendamiento de propiedades. La pandemia incrementd la tasa de
desocupacion de locales comerciales y cambi6 la demanda en el sector residencial.
Ademas, se notd una necesidad de adaptacion y revision en los precios tanto en la venta de
terrenos como en los arrendamientos para reflejar la nueva realidad econémicay las

necesidades del mercado. (Ramén, 20222)
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Gréfico 33 Ingreso laboral durante la pandemia de COVID 19
Fuente Banco Central del Ecuador
Elaborado por Victoria Castro

2.3.18. Variacioén de los precios del petroleo

Es importante considerar que el Ecuador, es un pais productor y exportador de
petréleo, por lo que se ve influenciado tanto por factores internos como por el mercado
global de petroleo. Durante 2023, hubo una disminucion en la produccion petrolera y el
pais enfrentd varios obstaculos que afectaron su capacidad de extraccion y exportacion.
Esto incluye problemas de infraestructura y desafios en la gestion de las empresas

petroleras.
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Produccion de Petrdleo en el Ecuador
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Gréafico 34 Produccion de petréleo en el Ecuador
Fuente BCE
Elaborado por Victoria Castro

Segun el Banco Central del Ecuador (BCE), durante el primer trimestre de 2023, la
produccion nacional de petroleo en Ecuador experimentd una caida del 6,1% en
comparacion con el trimestre anterior y registré un descenso del 3,2% en relacién con el
mismo periodo de 2022. Sin embargo, a partir de enero de 2024, la produccion ha
mostrado una tendencia positiva. No obstante, considerando los afios posteriores a la

pandemia, se ha observado una tendencia decreciente en el precio del barril de petréleo, lo
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cual sugiere una proyeccion de disminucidn en los precios. (Banco Central del Ecuador,

2024)
Variacion del precio del Petréleo segin la OPEP y WTI
$120,00
$110,00
$100,00
$90,00
o) PRECIO segun
~ $80,00 la OPEP
O
(AN}
% $70,00
° —e—PRECIO segun
$60,00 el WTI
[ J
$50,00
$40,00
$30,00
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026

ANOS

Gréfico 35. Variacion del precio del Petroleo segln la OEP y WTI
Fuente: Banco Central del Ecuador y Datosmacro
Elaborado por Victoria Castro

Actualmente, Ecuador no es miembro de la Organizacion de Paises Exportadores de
Petréleo (OPEP) y utiliza el West Texas Intermediate (WTI) como su indicador de
referencia para el petroleo. Este criterio permite comparar los precios del petréleo
ecuatoriano con los de los principales exportadores a nivel mundial, facilitando el analisis

de la fluctuacion de los precios a lo largo del tiempo. (DatosMacro)

Si el precio del petroleo sigue cayendo podria tener un impacto negativo en el sector
inmobiliario de Ecuador, reduciendo los ingresos fiscales y desacelerando la economia, lo
que a su vez podria disminuir la demanda y la inversion en bienes raices. Sin embargo,
algunos segmentos podrian encontrar oportunidades, especialmente si los precios mas
bajos hacen que el mercado sea més accesible o si aumenta la demanda de alquileres.

2.3.19. Ingresos por remesas de los inmigrantes
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La migracion juega un papel crucial en la economia ecuatoriana, ya que las remesas
enviadas por los emigrantes constituyen una inversion significativa en el pais. Asimismo,
el dinero que aportan los inmigrantes también contribuye significativamente al impulso

econdmico de Ecuador.

Durante el tercer trimestre de 2023, el pais registr6 un récord en remesas, recibiendo
USD 1.397,6 millones, un 3,3% mas que en el trimestre anterior y un 14,5% maés que en el
mismo periodo del afio anterior. El 71,6% de estas remesas provino de EE. UU. Las
provincias de Guayas, Azuay, Pichincha y Cafar concentraron el 72,6% del total. La
mayoria de las remesas se canalizaron a traves de bancos privados (55,6%), seguidos por
empresas remesadoras (41,3%) y cooperativas de ahorro y crédito (3,1%). (Banco Central

del Ecuador. 2023)
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Grafico 36. Flujo de remesas recibidas en el Ecuador
Fuente: Banco Mundial
Elaborado por Victoria Castro

Desde el afio 2016 hasta la actualidad, las remesas han tenido un papel cada vez méas

importante en la economia de Ecuador, llegando a representar un 4.6% del total del PIB en
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los ultimos tres afios. EI Banco Central sefialé que el afio pasado, las provincias que mas se
beneficiaron de este dinero fueron Guayas, Azuay, Pichincha y Cafar, recibiendo entre

todas ellas alrededor del 72% del total de las remesas en 2023.

Las remesas desempefian un papel crucial en el sector inmobiliario ecuatoriano, no solo
al incrementar la demanda de viviendas, ya que muchos ecuatorianos residentes en el
extranjero envian dinero a sus familias con el propdsito de adquirir un inmueble, si no

principalmente por su impacto directo en la economia del Ecuador e incidencia en el PIB.
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Gréfico 37. Remesas de trabajadores y % de Incidencia en el PIB
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por Victoria Castro

2.3.20. Tendencias de construccién por zonas
Segun el INEC, en el afio 2023 se otorgd 2.488 permisos de construccion, de los cuales
5.651 pertenecen a viviendas, reflejando una disminucion de mas del 37% en comparacion

con el mismo periodo del afio anterior. La mayoria de estas construcciones estan destinadas
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a uso residencial, con un predominio de casas dentro de conjuntos habitacionales. La

construccion nueva es el tipo de obra mas coman. (2023)
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Gréfico 38. Permisos de Construccion Aprobados por Ciudad
Fuente: INEC 2024
Elaborado por Victoria Castro

Considerando los permisos de construccion como un indicador de cuantas edificaciones
se construyen anualmente, las provincias con mayor indice de proyectos de construccién
son Guayas Yy Pichincha, concentrandose en las ciudades de Guayaquil y Quito. Sin
embargo, los permisos de construccion han ido disminuyendo en los Ultimos afios a nivel

nacional, lo que podria indicar que cada vez hay menos construcciones.

La demanda de viviendas en Quito no guarda necesariamente proporcion con el
numero de permisos de construccion emitidos, lo que ha resultado en que la mayoria de las
edificaciones en las zonas periféricas de la ciudad sean informales; de hecho, se estima que
el 60% de la construccion en toda la ciudad se clasifica como informal. (Espin & Tinoco)
En respuesta a esta situacion y al evidente declive en el sector de la construccion
experimentado en los Ultimos afos, el gobierno actual esta implementando una serie de
incentivos destinados a revitalizar esta industria.

2.3.21. Indices de precios de principales materiales usados en la construccion.
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En Ecuador, el indice de Precios de la Construccion (IPCO) proporciona una medida
mensual de la evolucidn de los precios de materiales, equipo y maquinaria usados en la
construccion. Este indice es particularmente relevante para profesionales y empresas del
sector, dado que impacta directamente en los costos de construccion y en la planificacion

presupuestaria de proyectos. (INEC, 2024)
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Gréfico 39. Precio del acero, cemento, hormigon
Fuente: INEC 2024
Elaborado por Victoria Castro

El indice de: Hormigon premezclado (225,78) presenta una ligera variacion debido a
estrategias comerciales de las empresas privadas. Los indices de Cemento (200,56) y de
Acero en barras (301,35), se mantienen constantes. En el comienzo de 2024, se ha

observado un incremento en los precios de algunos materiales como los pétreos y los tubos
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de hierro. Por otro lado, elementos como la perfileria de aluminio, las ceramicas y los

ladrillos han experimentado una reduccion en sus costos. (INEC, 2024)

Materiales que mads subieron en el 2024

Articulos de soldadura

Tubos y postes de hierro o acero negro vy
gawvanizado para cerramiento

Tubos y acc. de acero negro v galvanizado sin
costura para cond. de gases y liquidos

Materiales pétreos

Productos quimicos para hormigdn y morteros

Tubos vy acc. de hierro o acero galvanizado
para instalaciones eléctricas

Grafico 40. Materiales que mas subieron en el 2024
Fuente: INEC 2024
Elaborado por Victoria Castro
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Grafico 41. Materiales que més bajaron en el 2024
Fuente: INEC 2024
Elaborado por Victoria Castro

En Ecuador, la reciente aprobacion para reducir el VA de los materiales de
construccion del 12% al 5% se prevé que tendrd un impacto significativo en el sector de la
construccion. Segun expertos en el sector, esta medida podria traducirse en una

disminucion del precio final de las viviendas, lo cual fomentaria la demanda y, por ende,
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generaria mas proyectos y empleo en el sector. La expectativa es que los precios finales de

las viviendas puedan reducirse entre un 3% y un 4% gracias a esta medida.

2.3.22. Trabajadores — Politicas salariales

El incremento del salario basico en la industria puede tener diversas consecuencias

negativas, particularmente para las pequefias y medianas empresas (PYMES), que emplean

una gran parte de la fuerza laboral y suelen tener presupuestos limitados. Cuando el Estado

impone aumentos salariales, las empresas enfrentan mayores costos fijos, lo que puede

llevarlas a reducir personal. (Cevallos & Villacis, 2023)
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Elaborado por Victoria Castro

El Ecuador ha ido incrementando constantemente el salario basico unificado (SBU),

cada afio por lo menos en 10 USD y en los ultimos 10 afios, el incremento fue de 120 USD.

(Banco Central del Ecuador, 2024) Este ajuste progresivo ha tenido un impacto directo en



los salarios minimos de diversos sectores, incluyendo significativamente al de la

construccion.
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Indicador

Inflacion e IPC

Inflacion del
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inmobiliario

PIB

PIB per
Cdapita

Variacion
Precios
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Tendencia
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Conclusiones y Recomendaciones

Descripcion

Incremento
generalizado de precios
en la economia,
reduciendo el poder
adquisifivo.

Aumento sostenido de
los precios de bienes
inmuebles o materiales
de construccion,
superando el ritmo
general de inflacién.

Valor total de todos los
bienes y servicios
producidos dentro de
un pais en un periodo
determinado.

Valor total del Producto

Interno Bruto de un pais

dividido por su niUmero
de habitantes.

Variacién en el costo
por barril de petréleo
en el mercado.
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Observacion Impacto en

la
construccion

El IPC en Ecuador
muestra una tasa de
inflacién anual baja
en febrero de 2024,
reflejando
estabilidad en el
costo de vida,
incluyendo la
construccion.

El incremento
sostenido de la
inflacion en el sector
construccion en
Ecuador eleva los
costos de materiales
y mano de obra,
afectando precios
inmobiliarios y
decisiones de
inversion.

Se proyecta que el
PIB pueda disminuir
hasta el 2026, lo que
influye directamente
en la construccion. Si
el PIB crece, hay mds
inversion
favoreciendo el
sector.

Este indicador no
revela qué tipo de
vivienda puede
adquirir la
poblacién, dado
que la capacidad
de compra varia
entre individuos.

Se proyecta que el
precio del barril de
petréleo siga
disminuyendo.

Esto influye en la
capacidad de
inversion privada,
disminuye en la
demanda de
inmuebles y
desarrollo de nuevos
proyectos.
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precios del petréleo nos sugiere guardar precaucion con futuras inversiones. Mientras que

la baja inflacién, politicas favorables dentro de la construccién y reduccién de tasas de
interés indican un ambiente adecuado para adquirir créditos, aspectos que favorecen la

inversién inmobiliaria.



Plan De Negocios

Proyecto
“Viviendas

San Martin”

MDI 2024

Capitulo 3

Evaluacion de Localizacion




68

3. EVALUACION DE LOCALIZACION

3.1. Antecedentes

El capitulo macroecondmico establece el escenario econdmico para "Viviendas San
Martin", analizando como factores como la inflacion y politicas de crédito impactan en el
sector inmobiliario de Ecuador. Este contexto es vital para identificar retos y oportunidades

en la planificacion del proyecto.

A continuacion, se presenta un andlisis de la localizacién en Cayambe, el cual
indica la relevancia de la ubicacion y sus caracteristicas especificas. Este estudio permite
identificar las cualidades del sitio, las necesidades del mercado y se integre efectivamente

en la comunidad.

3.2.  Objetivos

3.2.1. Objetivo General

Evaluar la viabilidad y el potencial de desarrollo del sitio donde se ubica el terreno
destinado para el proyecto “Viviendas San Martin” en San José de Ayora, Cayambe,
enfocandose en optimizar su valor econémico y contribuir al bienestar del lugar a través de

la consideracion de caracteristicas geogréficas, socioeconémicas y regulatorias.

3.2.2. Objetivos especificos

- Evaluar factores demograficos, econdmicos y sociales para detectar oportunidades,
limitaciones y tendencias actuales de la demanda en el Canton Cayambe.

- Analizar las caracteristicas fisicas del terreno, aspectos favorables e inconvenientes,
infraestructura y equipamientos influyentes, para determinar su impacto en el

potencial de desarrollo del proyecto de vivienda.

3.3.  Metodologia
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Para el andlisis de localizacion del proyecto "Viviendas San Martin" se propone una

metodologia de investigacion mixta que combina elementos cuantitativos y cualitativos:

3.3.1. Recoleccién de Datos
Cuantitativos: Obtener estadisticas sobre demografia, economia y mercado
inmobiliario de Cayambe. Ademas, documentacidn sobre la planificacion territorial del

canton.

Cualitativos: Realizar visitas al sitio, anélisis de mapas y fotografias para evaluar
caracteristicas geograficas y comunitarias.
3.3.2. Andlisis de Datos

Espacial y Demografico: Usar mapas y analisis estadistico para examinar la

ubicacién y potencial del lugar.

Realizar una comparacion de datos demograficos y cualitativos para cuantificar el
impacto en el cantén.
3.3.3. Evaluacion Regulatoria

Revisar normativas de zonificacion y uso de suelo para identificar limitaciones o
incentivos para el desarrollo.
3.3.4. Conclusiones y Recomendaciones.

Integrar los hallazgos para determinar la viabilidad del proyecto, culminando en un
informe final que resuma el analisis y ofrezca recomendaciones.

3.4.  Evaluacion del Entorno del Proyecto

3.4.1. Factores Biofisicos
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3.4.1.1. Ubicacién Geogréfica

El canton Cayambe, situado en la provincia de Pichincha, se halla a unos 75
kilometros hacia el noreste de Quito. Su altitud es de aproximadamente 2,700 metros sobre
el nivel del mar y abarca un area de alrededor de 1,198 kilémetros cuadrados. Esto
constituye el 14.21% del area total de la provincia de Pichincha y el 3.08% de la Zona de

Planificacion 2, estando situado justo en la linea ecuatorial. (GADIP Cayambe, 2020)

Cayambe se encuentra a aproximadamente 1 hora y 30 minutos de la capital, Quito.
Este cantdn esta posicionado entre los hemisferios norte y sur, ya que es atravesado por la
Linea Equinoccial, situandose en la region interandina. Limita al norte con la provincia de
Imbabura, al sur con el Canton Quito, al este con las provincias de Sucumbios y Napo, y al

oeste con el canton Pedro Moncayo. (Instituto Nacional de Patrimonio Cultural, 2024)
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Gréfico 44. Ubicacion Cayambe, distancias desde la parroquia Ayora
Elaborado por Victoria Castro
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Cayambe se divide en 8 parroquias; Juan Montalvo, Cayambe, Ascazubi,
Cangahua, Olmedo, Otdn, San José de Ayora y Santa Rosa de Cusubamba. Ademas,
cuenta con ciento cuarenta comunas y una variedad de asentamientos humanos pequefios y

dispersos. (GADIP Cayambe, 2020)
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Gréfico 45, Ubicacion del Proyecto
Elaborado por Victoria Castro
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Grafico 46. Ubicacion del terreno en Ayora. Vista aérea
Elaborado por Victoria Castro

3.4.1.2. Condiciones Climaticas y Aspectos ambientales

Debido a su ubicacion geogréfica, justo al sur de la linea ecuatorial, Cayambe
experimenta un asoleamiento bastante constante a lo largo del afio. La duracién del dia 'y
de la noche varia poco, con aproximadamente 12 horas de luz solar diarias. El clima en
Cayambe puede variar debido a la altitud y la topografia local, pero la cantidad de
radiacion solar que recibe permanece relativamente constante, lo que influye en las

temperaturas y el clima general de la region.

3.4.1.3. Temperatura atmosférica

El canton Cayambe tiene un clima generalmente frio, con una temperatura
promedio de 16°C, afectado por la presencia del volcan Cayambe. Hay cuatro estaciones
meteoroldgicas, pero solo se utiliza la informacidn de dos para caracterizar el clima. Las
temperaturas medias mensuales oscilan levemente entre 11,5°C y 12°C, con minimas que

pueden bajar a 0,4°C (GADIP Cayambe, 2020)
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Rangos de temperatura
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Gréafico 47. Rangos de temperatura atmosférica y duracion del dia
Fuente: GADIP 2020

Elaborado por Victoria Castro

El clima se divide en una estacion de verano (junio-septiembre) con precipitaciones
promedio de 23mm y una estacion de invierno mas larga con lluvias que pueden alcanzar
los 100mm mensuales. Diciembre y octubre son los meses mas lluviosos, mientras que
julio a septiembre son mas secos. La variabilidad climatica influye significativamente en

las actividades agricolas de la zona. (GADIP Cayambe, 2020)

VR

25°C
P ~ o
______________ s 21 °C ~ S 150 mm
h 20°C 20 °C
20°C -19°C 19°C HSEE HSEE NSRE 19 °C 19.°C e 19 °C
15°C 100 mm
10°C 9oE 9°C
88CI |BEC| [8°C 8°C 8°C
°c
6°C 50 mm
B 5°C 5°C
59C s N
_______ = e
‘\\ ”___—
(s (c 0mm

Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct  Nov Dic

— Minima diaria media  — Méxima diaria media = - Dias calurosos — - Noches frias



74

Grafico 48. Temperatura promedio anual
Fuente (Meteoblue, 2024)
Elaborado por Victoria Castro

3.4.14. Asoleamiento
3.4.1.4.1. Equinoccio de Primavera - marzo

El Sol cruza el ecuador celeste moviéndose hacia el norte en el hemisferio norte y
hacia el sur en el hemisferio sur. Duracion del dia ligeramente mas largo debido a la

refraccion atmosférica. Aumento de horas de luz diurna hasta el solsticio de verano.
3.4.1.4.2. Solsticio de Verano - junio

El Sol alcanza su punto mas septentrional, maximo alejamiento al norte del ecuador

celeste. Maxima duracion de horas de luz y noche maés corta del afio.
3.4.1.4.3. Equinoccio de Otofio - septiembre

El Sol cruza el ecuador celeste moviéndose hacia el sur en el hemisferio norte y
hacia el norte en el hemisferio sur. Duracion, con un posterior aumento de la duracion de la

noche.
3.4.1.4.4. Solsticio de Invierno 2024 - diciembre

El Sol alcanza su punto mas meridional, maxima distancia al sur del Ecuador
celeste para el hemisferio norte. A partir de esta fecha, aumento gradual de las horas de luz

diurna. (Salida y puesta del sol, 2024)
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Grafico 49. Diagrama de asoleamiento en Ayora, recorrido durante el afio.
Elaborado por Victoria Castro

3.4.15. Vientos

En Cayambe, la dindmica del viento muestra una variacion significativa a lo largo
del afio. La temporada con mas viento abarca aproximadamente 3.7 meses, desde finales de
mayo hasta mediados de septiembre, durante los cuales la velocidad promedio del viento
supera los 13.5 kildmetros por hora. EI punto mas frio de esta temporada ventosa se

encuentra en julio, cuando el viento alcanza una velocidad. (Weather Spark, 2024)

Debido a la predominancia de vientos de oeste a este, reas densamente pobladas al

oeste podrian enfrentar caidas de ceniza y flujos de lodo secundarios si hubiese una
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reactivacion de cenizas en las alturas del volcan.
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Gréfico 50. Velocidad promedio del viento en Cayambe, tendencia.
Fuente Meteoblue
Elaborado por Victoria Castro

3.4.1.6. Amenazas ambientales y contaminacion

La contaminacién originada por las empresas floricolas se debe al aumento de las
plantaciones, lo que conlleva un uso intensivo de plaguicidas y materiales como plasticos y
envases. Estos residuos, con el tiempo, se abandonan en el medio ambiente, provocando
contaminacion en el suelo, el aire y las aguas debido al uso de fertilizantes y la filtracion

del agua de fumigacion.
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Gréfico 51: Collage: La contaminacion de las floricolas en Cayambe
Elaborado por Victoria Castro

Ademas, la falta de supervision por parte de expertos en salud ha resultado en
serios problemas de salud entre los trabajadores, incluyendo un riesgo elevado de cancer e
intoxicaciones, con estudios en Cayambe evidenciando los dafios causados. La Fundacion
Natura informa que entre el 26 y el 62% de los trabajadores en plantaciones florales sufren

intoxicaciones. (Imbaquingo, 2016)

Considerando la actividad econémica en Cayambe, el crecimiento del nimero de
vehiculos y los problemas de contaminacion del agua, se vuelve crucial a mediano plazo

implementar sistemas de monitoreo tanto para la calidad del agua y la calidad del aire.

3.4.1.7. Amenazas ambientales - Erupcién Volcanica

El Nevado Cayambe, es un volcan con una altura de 5790 metros de altura, posee
un casquete glaciar de aproximadamente 22 km?2y un espesor que oscila entre 30 y 50
metros en su cumbre. Este volcan se extiende sobre un area de 24 km de este a oeste y 18

km de norte a sur, y se distingue por una division geografica en la que el este presenta una
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topografia accidentada y pendientes pronunciadas, correspondientes a su estructura mas
joven, mientras que el oeste exhibe un relieve mas suave, perteneciente a su formacion méas

antigua. (Instituto Geofisico EPN, 2024)
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Gréafico 52. Peligro Volcanico en caso de erupcion del Volcan Cayambe
Fuente Instituto Geofisico EPN
Elaborado por Victoria Castro

j

La actividad volcanica del Nevado Cayambe ha sido documentada a lo largo de los
Gltimos 11,800 afios, con evidencias de entre 18 a 20 erupciones en los ultimos 4000 afios,
distribuidas en tres periodos distintos. La Gltima erupcidn registrada ocurrio entre 1785y
1786, descrita como una erupcion subglacial con caidas moderadas de ceniza y el posible
desencadenamiento de un flujo de lava o lahar. Cayambe y sus alrededores, que incluyen
areas pobladas, se hallan en la ruta potencial de lahares y flujos piroclasticos, destacando la
importancia de su monitoreo y estudio para la seguridad de las comunidades locales.

(Instituto Geofisico EPN, 2024)

3.4.2. Aspectos morfoldgicos
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3.4.2.1.1. Topografia, densificacion y morfologia

Gréfico 53. Topografia, densificacion y morfologia de las manzanas en Ayora
Elaborado por Victoria Castro

3.4.2.1.2. Topografia

La topografia de San José de Ayora en Cayambe es montafiosa ya que se encuentra
en los Andes ecuatorianos, en las faldas del volcan Cayambe. El rio Pulusi limita la
parroquia de Ayoray la de Cayambe, esto impacta en la planificacion de la infraestructura
y la gestién del agua. La topografia afecta directamente la morfologia urbana porque las

ciudades deben adaptarse a la elevacion, pendientes y rios.

3.4.2.1.3. Densidad

Existe una variacién en la intensidad de desarrollo en el centro y periferia de la
parroquia. Las manzanas del centro urbano son mas densas, son barrios ya poblados y
zonas comerciales con tendencia al crecimiento de su infraestructura. El contraste con las
areas negras menos densas indica zonas menos desarrolladas con varios lotes disponibles

en venta, arriendo o construccion.

3.4.2.1.4. Morfologia Urbana

En el barrio "Santa Cecilia", area proxima a la panamericana, se aprecia una reticula

urbana bien definida, resultado de la topografia relativamente plana de la zona. No
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obstante, a medida que se asciende y la altitud se incrementa, los terrenos revelan una
mayor irregularidad y pronunciadas inclinaciones, lo que da lugar a trazados viales y

terrenos que se adaptan a la topografia del sitio.

3.4.2.2.  Recursos publicos

3.4.2.2.1. Areas verdesy espacio publico

En Cayambe, existen varias areas verdes como el Parque 23 de Julio, Plaza
intercultural, parque Yaznan, parque la Remonta, Reserva ecolégica Cayambe Coca, entre
otros. Brindando espacios para el esparcimiento, el juego y la cultura. Estos lugares

fomentan la atraccion social al ser el escenario de festividades locales, eventos y mercados.

San José de Ayora, aunque mas pequefio, también cuenta con sus propias zonas verdes que
sirven como puntos de encuentro para los residentes y areas para actividades familiares,

como la plaza de Pelota Nacional, Cascadas de Cariacu, parques, miradores, y un estadio.

Parque Central Plaza de Pelota
Ayora Nacional

Estadio de Ayora  Pargue la Remonta

~

Cascada de Cariacu
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Grafico 54. Areas verdes plblicas cercanas respecto al terreno.
Elaborado por Victoria Castro



81
3.4.2.2.2. Transporte publico

El Canton Cayambe tiene una estructura vial diversificada que incluye vias
expreso-arteriales rurales, arteriales urbanas, colectoras rurales y urbanas, y una red de vias
locales. La movilidad urbana y parroquial se centra en ejes principales de comercio y

servicios, y hay sistemas viales colectores que enlazan areas menos urbanizadas y rurales.

Transporte PUblico
Intercantonal

Cooperativa CIAYORA

e=m= Cooperativa PUKATURIS

Olmedo
(Pesillo)

Cooperativa CANGAHUA
Cooperativa SISAYARINA
Cooperativa MUSHUCNAN
=== Cooperativa 24 DE JUNIO
----- LIMITE PARROQUIAL
—— Vias

'g‘ Terminal Terrestre Cayambe

Grafico 55. Transporte Publico Intracantonal
Fuente: PDYOT GADIP Cayambe 2023-2030
Elaborado por Victoria Castro

Desde el terminal terrestre de Cayambe parten diversas lineas de transporte tanto
Inter cantonales como interprovinciales. Entre ellas se encuentra la cooperativa Flor del
Valle, que ofrece servicios hacia destinos como Quito y Mindo, asi como Imbaburapak,

con rutas hacia Otavalo

3.4.3. Factores Socioculturales
3.4.3.1. Antecedentes Histoéricos

3.4.3.1.1. Cayambe

Cayambe, ubicada en la Sierra Ecuatoriana, fue creada a través de la resistencia y la

cultura del pueblo Kayambi. Este grupo indigena, tiene una historia marcada por la lucha
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contra la expansion del imperio Inca y posteriormente contra la colonizacion espafiola, ha
mantenido una fuerte conexidn con su territorio, defendiendo su cultura, idioma, y

précticas agricolas ancestrales. (GADIP Cayambe, 2020)

La consolidacion de Cayambe como comunidad se dio en el contexto de
reivindicaciones territoriales y sociales, especialmente durante las reformas agrarias del
siglo XX, que culminaron en la adjudicacion de tierras a los Kayambis y el fortalecimiento
de su estructura organizativa comunal. En la actualidad a pesar de la modernizacion,
Cayambe conserva tradiciones ancestrales, demostrando la capacidad de adaptacion y la

persistencia de su identidad cultural a lo largo del tiempo. (CONAIE, 2014)

La cantonizacion de Cayambe se celebré el 23 de julio de 1883, siendo su ciudad
cabecera la ciudad de Cayambe. Entre sus principales festividades destacan las fiestas de
San Pedro, también conocidas como las Fiestas del Sol en la Mitad del Mundo, las cuales
han sido nombradas patrimonio inmaterial Nacional. Estas festividades son reconocidas
por sus tradiciones, expresiones orales, coplas y vestimentas coloridas. (Instituto Nacional

de Patrimonio Cultural, 2024)
3.4.3.1.2. San José de Ayora

La parroquia San José de Ayora fue un asentamiento muy importante para el pueblo
“Kayambi ”, donde se encontraron restos de ceramica fina, piezas de oro y bronce.
Originalmente e llamaba "San José", su nombre actual rinde homenaje al expresidente

Isidro Ayora, y a la cercana hacienda con el mismo nombre.

Se fundd oficialmente el 12 de mayo de 1927, su economia se centra en la
agricultura, destacando la produccion de papas y maiz para platos tradicionales. En 2012,
adquirio el estatus de "Gobierno Autonomo Descentralizado Rural”, marcando un avance

significativo en su autogestion. (Prefectura de Pichincha, 2024)
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23 julio
Creacién del Canton Cayambe,
caracterizado por el
mantenimiento de un sistema
precario de produccion y control
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2000-12

Junta Parroquial

Esfuerzos por el reconocimiento
juridico de Ayora, culminando
en la posesion de la primera

Junta Parroquial Rural de “San

laboral. José de Ayora” en 2012,

1908
Reforma ala
Ley de Cultos

Elaborada por Eloy Alfaro,
marcando un cambio en la
gestion de haciendas y el
fortalecimiento de la
organizacion indigena
campesing.

Federacion UNOPAC

Creacion de la Federacion
UNOPAC tras un sismo,
significando un gran avance en
la organizacién y participacion
ciudadana.
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Gréafico 56. Linea de tiempo, consolidacion de la Junta Parroquial de Ayora.
Fuente, GAD Parroquial de Ayora
Elaborado por Victoria Castro

3.4.3.1.3. Estructura Demografica

Segun el INEC, en 2022 la poblaciéon de Cayambe era de 105,267 habitantes, con el
60% en el sector urbano y el 40% en el rural. La parroquia rural mas poblada es Cangahua,
seguida de Ayora, mientras que en la cabecera cantonal las parroguias urbanas principales

son Cayambe y Juan Montalvo. Se proyecta un crecimiento de 17 194 habitantes para el

2024 en el Canton. (INEC, 2022)
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Evolucion de la poblacion
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Gréfico 57 Evolucion de la poblacion en Cayambe
Fuente INEC
Elaborado por Victoria Castro

La poblacion se identifica principalmente como mestiza y en menor medida como
indigena (33,87%). Los cambios en la estructura poblacional requieren politicas enfocadas
en educacion, salud, vivienda y empleo, especialmente para jovenes y personas mayores.
La necesidad de servicios de proteccion social y cuidados es evidente, especialmente para

la poblacion mayor y dependiente. (INEC, 2022)

Se ha notado una tendencia hacia la reduccion del tamafio promedio de los hogares
en Cayambe, con un promedio de tres miembros por hogar. Es importante destacar que la

mayoria de las viviendas en esta area son unifamiliares, siendo en su mayoria propiedades
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propias o arrendadas.

POBLACION TOTAL TOTAL DE VIVIENDAS
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Rural Colectivas
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Grafico 58. Datos demograficos del Censo 2022
Fuente: INEC
Elaborado por Victoria Castro

3.4.3.2. Economia del canton Cayambe

En la parroquia urbanas de Cayambe, la economia se centra en el comercio y
servicios, destacandose la existencia de 6.024 establecimientos econémicos segun el Censo
Econdmico de 2010. De estos, 2.774 especificaron su actividad, siendo el comercio de
varios productos el sector mas predominante. Estos establecimientos satisfacen tanto las
necesidades locales como las de la poblacion temporal, apoyando también a sectores como

el agropecuario y floricola.
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Gréfico 59. Rama, ocupacion laboral y nivel de instruccion en Cayambe
Fuente INEC
Elaborado por Victoria Castro

3.4.3.3. Impacto de las fincas floricolas en Cayambe
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Cayambe ha sufrido una transformacion socioeconémica y territorial en el contexto

del auge de la floricultura y los cambios en el uso del suelo y demografia desde el afio

2001. Existié un incremento considerable en las hectareas dedicadas a floricolas y zonas

residenciales de baja densidad, a expensas de las areas agropecuarias. Este cambio

coincidio con un pico poblacional y un aumento en la proporcion de personas que se

mudaron a Cayambe en los cinco afios anteriores. Esto dio lugar a un cambio importante en

el mercado de vivienda, como el aumento de cuartos y viviendas arrendadas, y un alto

porcentaje de viviendas en construccion, indicando una creciente demanda de vivienda

ligada a la expansion urbana. (Calero, 2021)
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El crecimiento urbano descontrolado se ve facilitado por politicas locales que
expandieron los limites de la ciudad sin considerar la demanda real de suelo urbanizable, lo
que condujo a la creacion de barrios periféricos con servicios insuficientes. Aunque se
promovieron ordenanzas para fomentar vivienda de interés social, estas terminaron
incentivando el desarrollo inmobiliario privado sin abordar adecuadamente las necesidades

de vivienda asequible.

La gestion del municipio frente a la expansion urbana tuvo una falta de enfoque
preventivo y planificado. La dindmica de las floricolas, marcada por ciclos econémicos
globales y crisis recientes, también impacta en la economia local y la configuracion urbana

de Cayambe. (Calero, 2021)
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Gréafico 60. Impacto del sector floricola en la expansion urbana de Cayambe.
Elaborado por Victoria Castro

3.4.3.4. Migracion interna hacia Cayambe

En el Cantén Cayambe se registr6 un alto indice de inmigracion internacional y
nacional, especialmente Colombia, motivada por la falta de oportunidades de empleo y, en

el caso de Colombia, también por la violencia y la cercania con la frontera. La mayoria de
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estos inmigrantes se establecio en &reas urbanas, atraidos por mejores servicios basicos y

oportunidades laborales, especialmente en la industria floricola. (GADIP Cayambe, 2020)

A nivel nacional, Ecuador ha visto un aumento progresivo de la inmigracion,
alcanzando el 5.2% de su poblacién total en 2019, con Venezuela como el principal pais de

origen en los Gltimos afios, evidenciando una significativa ola migratoria.

Por otro lado, la inmigracion interna supera ampliamente a la internacional, con
mas de 80,000 personas de diferentes provincias, mayormente de Pichincha, asentandose
en Cayambe, principalmente en areas rurales buscando oportunidades en floricultura,

comercio y servicios. (GADIP Cayambe, 2020)
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Grafico 61. Inmigrantes Internacionales hacia Cayambe
Fuente: INEC
Elaborado por Victoria Castro

Esta afluencia ha superado la planificacion y crecimiento urbano esperado,
causando densificacion en algunas zonas y la aparicion de nuevos barrios sin servicios

basicos, llevando a un proceso de aglomeracion urbana en algunas parroquias urbanas.
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3.4.3.5. Edificaciones patrimoniales en el Cantén Cayambe

Cayambe es una ciudad rica en historia y cultura, lo que se puede ver reflejado en
sus numerosas edificaciones patrimoniales. El uso de suelo de estas edificaciones esta
sujetas a un planeamiento especial que determine usos compatibles con su conservacion,

promocion y desarrollo. (GADIP CAYAMBE, 2020) Algunos de estos son:

Iglesia Matriz de Cayambe: Esta iglesia es uno de los ejemplos més significativos

de la arquitectura religiosa en la ciudad.

Haciendas Histdricas: Cayambe esta rodeado de numerosas haciendas que datan de
la época colonial y que han sido preservadas como parte del patrimonio cultural de la
region.

Centro Histdrico de Cayambe: EI centro de Cayambe es un area que conserva
varias edificaciones de importancia histérica, incluyendo antiguas casas coloniales, plazas
y calles. Varias de estas edificaciones han recibido un uso municipal, sin embargo, algunas
de estas estructuras se encuentran en un mal estado, su deterioro representa un riesgo para
la seguridad, incluso las ha llevado a un estado de abandono. Al ser consideradas
patrimonio, no es posible demolerlas, lo cual presenta un obstaculo para el desarrollo
vertical en el centro de Cayambe. Este desafio ha impulsado la expansion residencial hacia
las parroquias cercanas, buscando espacio para el crecimiento en los alrededores de la

ciudad.
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Gréafico 62. Bienes Patrimoniales en el Cantdon Cayambe
Fuente GADIP de Cayambe
Elaborado por Victoria Castro

3.4.3.6. Habitabilidad del Canton Cayambe

Segun el INEC, en Cayambe, el 63% de las viviendas son propias, siendo mas
comun en el sector rural 75%, que en el urbano 50%. La mayoria de las viviendas
presentan buenas condiciones fisicas, con el 89% teniendo paredes adecuadas y el 75,3%
con pisos apropiados. Sin embargo, se destaca que un 25% de las viviendas en el canton
todavia utilizan piso de cafia o tierra. Un 69% de las viviendas tiene piso, techo y paredes
en buen estado, pero el 13% se consideran inadecuadas, necesitando una restauracion

completa. Las parroquias de Cangahua, Olmedo y Otén muestran los niveles mas altos de



déficit habitacional. (INEC, 2022)
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Pisos de buena
Vivienda calidad, paredgs y
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Gréfico 63. Grado de habitabilidad en el cantén Cayambe
Fuente PDYOT GADIP Cayambe 2023-2030
Elaborado por Victoria Castro

La mayoria de las viviendas en Cayambe son de tipo B, caracterizadas por
materiales basicos en su construccion, y estan en areas de densidad poblacional media o
baja. Un 14,29% de las viviendas son de tipo C, lo que indica un déficit de habitabilidad.

(INEC, 2022)

En cuanto a la accesibilidad, en las cabeceras parroquiales la mayoria de la
poblacidn tiene acceso a su vivienda por una via pavimentada o adoquinada, aunque en
Cangahua, Olmedo y Otén, las vias de empedrado o lastre son mas comunes que en otras

parroquias. (INEC, 2022)

91



92

3.4.4. Evaluacion IRM, planificacion territorial, zonificacion — ordenanzas.

3.4.4.1. Informe de Regulacion Municipal - IRM

INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD (URBANO)

WGES SHUTH zonme-1705 Escala 1:2000
20750025 . DATOS DEL PREDIO
| f Clave catastral: 17020102200102600070000
17020102200102600070000,
17020102200102600080000,
= _ Clave catastral anterior:
oo = 17020102200102600290000
L2H) L2H
| é}i‘ Q&' En derechos y acciones: |
L Lr Area de construccién: 0.00 m2
DATOS DEL LOTE
Area segUn escritura: 933.95 m2
| Area gréfica: 933.95 m2
10007550 |#18G50 T35 W10
Frente: 39.04 m
Tiene construccion: NO
Parroquia: AYORA
Barrio/Sector: URB. SANTA CECILIA 1l ETAPA
Tipo Nombre Ancho total(m) Acera 2 frentes (m) Calzada (m)
CALLE URBANA CALLE "A" 10.00 3.00 7.00
RETIROS ZONIFICACION USO DE SUELO PISOS
*Frontal: 0 m *Zona: (E1) E3003-70 *Uso de suelo de *PISOS
suelo:(R2B) residencial e Altura mdéxima: 9 m

eLateral 1: 3 m
eLateral 2: 0 m
ePosterior: 3m
*Entre bloques: é m

¢Lote minimo: 300 m2
eFrente minimo: 12 m
*«CQOS PB: 70.00 %
«COS TOTAL: 210.00 %

2b
«Clasificacion de suelo:

(SU) suelo urbano no

consolidado

NUmero de pisos: 3

eForma de ocupacién
del suelo: (E) PAREADA
A LINEA DE FABRICA

Gréfico 64. Informe de Regulacidn Territorial
Fuente: GADIP de Cayambe
Elaborado por Victoria Castro

Este terreno sufrié un proceso de unificacion en el afio 2023, inicialmente consistia

en tres lotes, cada una con un promedio de 300 metros cuadrados. Dispone de un retiro

lateral, y su zonificacion permite el uso residencial.

3.44.2. Uso de Suelos



El canton Cayambe se caracteriza por una significativa proporcion de sus tierras

con severas limitaciones para uso agricola, forestal y ganadero, que representan el 23%,
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12% y 14% del territorio, respectivamente. A pesar de estas limitaciones, existen areas con

potencial agricola, situadas en formaciones geoldgicas. Este entorno natural diverso

sustenta un predominio del 64% de &areas naturales, incluyendo paramos y vegetaciones

varias, junto con una notable presencia de actividades ganaderas y agricolas, que juntas

forman una parte vital de la economia rural del cantén. (GADIP Cayambe, 2020)

El Plan de Uso y Gestién del Suelo (PUGS) advierte sobre los riesgos de una

expansién urbana no planificada sobre las areas productivas, proponiendo un

desplazamiento hacia altitudes mayores que podria generar conflictos ambientales y

reducir la eficiencia productiva. (2020)

Grafico 65. Uso de Suelos en el Cantén Cayambe
Fuente PDYOT GADIP Cayambe 2023-2030
Elaborado por Victoria Castro
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Es importante gestionar que el uso de suelo se enfoque en la conservacién

ecoldgica y el uso agricola sostenible, asi como la adaptacion de los asentamientos
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menores a sus contextos especificos. Es necesario equilibrar el crecimiento urbano con la
proteccion del patrimonio natural, el valor de los paramos y otras areas naturales que

constituyen una parte considerable del cantén.

3.4.43. Plan de suelos para la parroquia de Ayora y Cayambe

La planificacion urbana de Ayora y Cayambe, especificamente donde confluyen
estas dos parroquias, refleja un desarrollo enfocado al uso residencial, a la vez que
incorpora industria y produccion agropecuaria, complementado con areas de uso mixto.
Estas ultimas han experimentado un crecimiento notable, impulsado por la implementacion
de equipamientos como el Parque La Remonta, que se ha convertido en un centro de
eventos culturales y de esparcimiento, el edificio de movilidad para tramites vehiculares, el

nuevo mercado dominical y el futuro proyecto de una pista de patinaje. Esto promueve la

diversidad econémica, la movilidad y el comercio.

Area de Planificacién Ayora
Urbano y Cayambe

Uso Principal
= Viabilidad Principal - E35
Vias secundarias
. Equipamiento
Mixto 1

Mixto 2
Mixto 3

' Residencial 1A

Residencial 1B

(i

Residencial 2B
&% Residencial 2R
Produccién agropecuaria
Industrial 2R
TERRENO

o®

Grafico 66. Area de Planificacion de Ayora y Cayambe Urbano
Fuente PDYOT GADIP Cayambe 2023-2030
Elaborado por Victoria Castro

3.4.4.4. Zonificaciéon
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La sede del cantén opera como un nucleo para la oferta de servicios a escala
regional, principalmente dirigida a quienes se desempefian en las areas de floricultura e
industria. La falta de una zonificacion adecuada impide el desarrollo de sectores como el

comercial, de servicios, entretenimiento, entre otros. (GADIP CAYAMBE, 2020)

En el siguiente diagrama se muestra que gran parte del canton carece de ocupacion
y zonificacion debido a la extension de la reserva ecoldgica Cayambe Coca. En contraste,
en la otra mitad del territorio predomina una zonificacion aislada, debido a la amplia
disponibilidad de tierras mayoritariamente destinadas al sector agricola en las zonas
rurales. En el centro de Cayambe y Ayora predomina la ocupacion continua a linea de

fabrica.

Zonificacién
Cantén Cayambe

Aislada A

Pareada B

Continua C

Olmedo

N @ Continua a Linea de Fabrica D
(Pesillo)

Pareada a Linea de Fabrica E

Restringido para nuevas
edificaciones R

Sin Ocupacién

Juan
Montalvo

Grafico 67. Area de Planificacion de Ayora y Cayambe Urbano
Fuente PDYOT GADIP Cayambe 2023-2030
Elaborado por Victoria Castro
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3.4.5. Evaluacion del Terreno del Proyecto

3.4.5.1.  Servicios de la zona y equipamiento

En los Gltimos cinco afios se han implantado equipamientos importantes,
especificamente en el punto de confluencia entre Ayora 'y Cayambe. Por ejemplo: servicios
bancarios y oficinas gubernamentales, como las del IESS, MRL y SRI. Ademas, la llegada
de cadenas de renombre, tales como Cineplex, KFC, Marathon Sports y Mi Comisariato,
ha enriquecido la oferta comercial y de ocio de la zona. Continuando con esta tendencia de
desarrollo, se proyecta la edificacion de un importante supermercado en la Panamericana

Norte, dentro del este sector.

- £ S w4 o R
3 o e ]
Viva e 4
2 . E
T FE .
N :g £/ ing
> i § LAS FLORES $.3 ¥
[ 2 .
SR D T TS TS F

@= PARQUE LA REMONTA: PLAZA NEVADO:

KFC, Cajero Banco Pichincha, Marathon, otros.

&3 MI COMISARIATO: £n UNIDADES EDUCATIVAS:
J.J Rousseau, Nelson Torres, UE Provincia del Oro.
NAPOLES SHOPPING: 7 TERRENO
Produbanco, IESS, SRI, Ministerio de trabajo, Cineplex. *.__.. Calle "A", Ayora

Grafico 68. Equipamientos mas importantes cerca al terreno.
Elaborado por Victoria Castro

4.3.2.1.1. Ocupacion de suelos de Ayora Urbano
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Especificamente en el centro urbano de Ayora se encuentran varios equipamientos.
Este sector esta construyendo progresivamente por lo que varios comercios enfocados al
area de la construccion se han establecido. Las avenidas mas pobladas han sido la Av.

Pichincha, que es la calle principal de Ayora, y los lotes con frente hacia la Panamericana

Norte, ubicandose edificaciones dedicadas al comercio y servicios.

La Av. Del Ejército, es la avenida por la cual se ingresa a Ayora desde la
Panamericana, en esta avenida se han implantado un par de negocios como centros de

eventos y una discoteca. Sin embargo, existen varios lotes desocupados o en venta.
N
OCUPACION DE SUELOS

INDUSTRIA COMPRAS
-Alimec S.A. -Minimarket
° ~Corrugados
Equinoccial
- e ADM.
EDUCACION m
-Unidad Educativa A H ARROQUIAL
© v Provincia del Oro -Junta Parroquial
-Junta adm de Agua
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SALUD
-subcentro de salud SANTO

~Consultorio de Cementerio
odontologia Parroquial de Ayora
L ®
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Uso multiple
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PAQUISTANCIA

2820 m
PANAMERICANA NORTE

Grafico 69. Ocupacion de suelos de Ayora Urbano
Elaborado por Victoria Castro

3.4.5.2. Equipamiento de Salud

En Ayora se encuentra un Centro de Salud Tipo A publico, que presta servicios
médicos elementales a la comunidad. A una distancia de 6 kilometros, equivalente a un

viaje de 14 minutos desde Ayora, se sitla el Hospital Basico de Cayambe. Este ultimo se
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acompafa de una variedad de establecimientos de salud privados, tales como clinicas y
laboratorios, localizados en el mismo sector y que complementan las opciones de atencién

médica disponibles para los habitantes.
3.45.3. Equipamiento de Educacion

En el canton se encuentran registradas infraestructuras educativas como: Institutos
tecnoldgicos superiores, colegios, escuelas, unidades educativas, jardin de infantes, centros

infantiles, centros educativos y un centro de formacion artesanal. (GADIP CAYAMBE,

2020)

Especificamente en la parroquia urbana de Cayambe y Ayora se encuentra la

siguiente infraestructura:

Infraestructura Educativa en Cayambe y Ayora

nicial educacion bdsica y bachillerato
Educacion basica
nicial y Educacion basica

nicia

0 1 2 3 4 5 6 7 8 ? 10

Ayora ECayambe

Gréfico 70. Infra estructura educativa en la parroquia de Cayambe y Ayora.
Fuente GADIP Cayambe 2020
Elaborado por Victoria Castro

En la parte urbana de Ayora existe inicamente una unidad educativa privada con
bachillerato y una unidad educativa con educacion basica, por lo que es necesario

movilizarse a Cayambe para acceder a este servicio.

3.4.5.4. Equipamiento de Comercio
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En la parte urbana de Ayora existen varios equipamientos dedicados a la
construccion como ferreterias, venta de material pétreo, hormigonera, mamposteria.
Industria como la empresa de lacteos y condimentos Alimec S.A y una empresa de venta
de cartdn para floricolas. Y pequefios emprendimientos como minimercados, tiendas y

farmacias.

La parte rural de Ayora se distingue por la presencia de grandes haciendas lecheras
y floricolas, junto a desafios para la produccion lechera relacionados con los altos costos
de mantenimiento. Esto ultimo ha catalizado el crecimiento de la industria floricola

pequefia.

3.4.55. Equipamiento de Seguridad

La parroquia esta servida por una Unidad de Policia Comunitaria (UPC)
perteneciente al circuito Olmedo-Ayora, que opera las 24 horas del dia. Esta unidad ocupa
un edificio de dos pisos construido en hormigén armado y situado en el Barrio Los Lotes.
(Junta Parroquial de Ayora, 2020) Actualmente se construye otra Unidad de Policia

Comunitaria en el sector de la Remonta, proximo al ingreso a la parroquia.

3.45.6. Implantacion del Lote

El terreno propuesto presenta una forma rectangular regular, integrandose a la
reticula urbana existente. Posee un frente hacia la calle A, con dimensiones de 39 metros
de frente por 23 metros de fondo, sumando un area total de 933 m2. Se trata de un lote
medianero. Existe una propiedad residencial construida en el lado derecho y tres lotes
vacios en el lado izquierdo. El terreno se caracteriza por su superficie nivelada y plana,

libre de vegetacion y arboles.
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La infraestructura existente, como postes de luz y cables aéreos, sefiala que el lote
dispone de acceso al servicio eléctrico. Adicionalmente, cuenta con tres acometidas de

agua y tres conexiones a la red de alcantarillado publico.

Gréafico 71. Implantacion y vista del terreno
Elaborado por Victoria Castro

3.45.7. Vistas deseables

Hacia el norte, la vista se extiende hasta el nevado Cayambe. Gracias a que no hay

edificaciones de mas de tres pisos, la visibilidad de los paisajes es favorable.

Gréfico 72. Vista hacia el este, Nevado Cayambe
Elaborado por Victoria Castro
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Gréfico 73. Vista hacia el norte. Cerro Cusin
Elaborado por Victoria Castro

3.45.8. Edificaciones cercanas

En el entorno inmediato del terreno, las edificaciones consolidadas son escasas, se
observa apenas un par de viviendas de uno y dos pisos, por otro lado, existen proyectos en
etapas de cimentaciéon y de mamposteria. Abundan los terrenos vacios, muchos de los
cuales han sido adquiridos recientemente o se encuentran en venta. Este sector ha
experimentado una tendencia al alza en los precios debido a la compra y reventa frecuente

de los terrenos.

3.4.5.9. Vialidad y accesibilidad

Ayora tiene dos vias principales para ingresar, la av. Pichincha y la via
Panamericana E-35 como eje principal, atravesando el cantén y conectandola con regiones
importantes y otras vias como la E28B que dirige a Tabacundo - Quito. Ademas, cuenta

con dos vias que articula Olmedo — Zuleta con Ayora.
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Red vial estatal: Panamericana norte
E3S. Troncal de la sierra

Red vial estatal: Via Guayllabamba -
Tabacundo E28B

Av. Luis Cordero - Av. Pichincha
Calles locales

Av. del Ejército. (Ingreso Principal a
Ayora)

Puentes

Terreno

El
estado de las vias en Ayora se encuentra en un 25% en buen estado, mientras que el 6%y
69% se encuentran en estado regular y malo, respectivamente. Predomina el estado
deficiente de muchas vias, subrayando la importancia de mejorar la infraestructura vial de
Ayora. (Junta Parroquial de Ayora, 2020) Sin embargo, el barrio de Santa Cecilia segunda

etapa estd adoquinado alrededor de un 90%.



3.5. Conclusiones

Factor

ul

Ubicacion
Geogrdfica

Condiciones
climaticas

Contaminacion

Aspectos
morfolégicos

Descripcion

El terreno estd
ubicado enla calle
“"A"y calle 6, barrio

Santa Cecilia ll,
Ayora - Cayambe

Cayambe tiene un
clima frio debido al
volcdn Cayambe.
Tiene temperaturas
medias de 11.5-16
°C y minimas que
pueden descender
hasta 0.4 °C.

En Cayambe existe
un alto indice de
contaminacién por
pldsticos de
invernadero y
plaguicidas

La zona urbana de
Ayora tiene una
topografia plana. En
contraste, las dreas
rurales, situadas en
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) Impacto en
Observacion la

construccion

Cayambe se caracteriza por
su geografia, ya que favorece
la agricultura diversa,
incluyendo flores de
exportaciéon y productos
fradicionales andinocs. Tiene
oportunidad de expansién
urbana.

Este factor implica el uso de
materiales resistentes y
aislamiento térmico en la
construccion, y la
consideracion de la
temporada de lluvias en la
planificacion del proyecto. Es
importante considerar una
buena orientaciéon respecto al
sol, para mejorar las
condiciones térmicas.

La presencia de
contaminacion podria alejar a
potenciales compradores que
no deseen vivir cerca de estos

problemas ambientales. Por
tanto, es vital implementar
innovaciones ecoldgicas y
sostenibles que aseguren a los
compradores que su NUEVO
hogar es parte de la solucién y
no del problema.

Este aspecto revela cémo la
organizacion urbana de Ayora
se beneficia directamente de
su topografia. La presencia de

terrenos planos en Santa



Amenazas
ambientales

Economia del
Canton

Migracion

las faldas del volcdn
Cayambe, presentan
una topografia mds
iregular y empinada.

La presencia del
Volcdn Cayambe es
una posible amenaza
si llega a erupcionar.

Presencia importante
del sector floricola.
Exportaciones.

Producciéon de leche
y agricultura.

Olas migratorias
dependientes de
fendmenos o
conflictos
internacionales y
nacionales.

Interés de
oportunidades
laborales en el sector
floricola.
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Cecilia es ventajosa, ya que
minimiza la necesidad y el
costo de relleno o nivelacion.

La proximidad al volcdn
Cayambe podria aumentar el
riesgo de danos por cenizas y

posibles erupciones

Se deben adoptar medidas de
construccion resistentes y
planes de contingencia.

La floricultura en Cayambe ha
disparado la demanda de
vivienda debido al
crecimiento poblacional. Sin
embargo, el desarrollo urbano
descontrolado y politicas de
expansidn mal planificadas
han generado barrios
periféricos sin servicios
adecuados. La poblacién se
ve obligada a residir en la
periferia del centro urbano,
cerca de sus lugares de
trabagjo.

La intensa inmigracién a
Cayambe, tanto interna como
externa, ha aumentado la
demanda de vivienda en
dreas urbanas y rurales,
sobrepasando la planificacion
urbana. Presenta un reto para
el sector inmobiliario en
términos de satisfacer la
creciente demanda de
vivienda y arrendamiento de
las personas recién llegadas.



En Cayambe, el
63.3% de las
viviendas son
propias, con un
25% usando pisos

Habitabilidad ~ -
de cana o tierray
en Cayambe un 13.3%
consideradas
inadecuadas.

Existe un déficit habitacional,
especialmente en parroquias
como Cangahua, Olmedo, y
Otén. Este escenario destaca
una oportunidad para el
sector inmobiliario de
desarrollar viviendas
adecuadas y mejorar la
infraestructura existente,
especialmente en dreas rurales
y con acceso limitado.

Concentracion
de edificaciones
patrimoniales en
el centro urbano

de Cayambe.

Edificaciones
patrimoniales

Condiciones
regulares y en

Cayambe estd caracterizado por
edificaciones patrimoniales como
haciendas y casas coloniales, esto
ha limitado el desarrollo vertical en
el centro debido a regulaciones de
conservacion. Esto ha
desplazado la expansion
inmobiliaria hacia las periferias,

mal estado,
pueden ser un
peligro.

Construccion de
NUEVOS Servicios y
equipamientos hacia
el norte del cantén,
proximo a la
parroquia de Ayora.
Presencia de
cadenas comerciales
importantes a nivel
nacional

Equipamientos

Uso de suelo de suelo
fipo residencial 2B.
Retiro lateral de 3m

COS PB: 70.00 %
COS TOTAL: 210.00 %

Ordenanzas -
IRM

Forma de ocupacion
del suelo: PAREADA A
LINEA DE FABRICA

creando oportunidades de

crecimiento residencial fuera del

drea central.

El auge de nuevos servicios,
equipamiento e industria
floricola cerca de Ayora ha
revitalizado la zona,
mejorando la oferta local y la
calidad de vida. Este
desarrollo estimula el sector
inmobiliario, creando
oportunidades para inversién y
nuevos proyectos residenciales
y comerciales.

Las regulaciones municipales,
son favorables para el
desarrollo de un proyecto
inmobiliario. Existe la
compatibilidad en el uso del
suelo.
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El terreno propuesto
tiene un drea de 933 m?
con forma rectangulary
superficie nivelada, estd

La ubicacién del terreno es
favorable, debido a su cercania a
la carretera principal. Cuenta con

Y, o servicios bdsicos, lo que facilitard
Caracteristicas reﬁ'fj;”fg;ﬁ?gﬂ;ie la construccién del proyecto. El
del terreno vistas hacia el nevado frente es bastante amplio, lo que
Cayambe, Cerro Cusin permite obtener un mayor
y Mojanda. Tiene provecho del terreno. Tiene calles
infraestructura bésica adoquinadas y en buen estado.

(electricidad, agua,

) Las vistas son favorables para el
alcantarillado

proyecto arquitectdnico.

3.6. Recomendaciones

Se recomienda considerar la creciente demanda habitacional, impulsada
por la migracion y el dinamico sector floricola de Cayambe. Es crucial
adoptar disefios que integren aislamiento térmico y materiales resistentes al

clima, asi como propuestas para contrarrestar la contaminacion, por lo menos

dentro de la construccion.

La proximidad a nuevos servicios y la favorable zonificacion
residencial amplian las posibilidades de ofrecer viviendas atractivas y
funcionales que enriquezcan la calidad de vida de los residentes. Por lo tanto,

segun el andlisis de localizacion del proyecto, este se considera viable.
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ANALISIS DE MERCADO
4.1.  Antecedentes
En el capitulo anterior se pudo evidenciar como los factores geograficos y
climaticos de Cayambe, junto con el crecimiento impulsado por la industria floricola y la
migracion, son factores que moldean la demanda inmobiliaria de Cayambe e intensifican la

competencia en el mercado inmobiliario.

El mercado inmobiliario se refiere a la interaccion entre compradores y vendedores
y determina las dindmicas de precios y cantidades de las propiedades. En el contexto del
proyecto “Viviendas San Martin” ubicado en Ayora, se analizara el mercado local y el

resto de las parroquias, especificamente las mas cercanas al centro de Cayambe urbano.

JUAN MONTALYO

Macro Micro
Estudio y recopilacion de informacion de Andlisis de la competencia a través de
proyectos nuevos y usados de todas las la evaluacion de proyectos inmobiliarios
parroquias de Cayambe con oferta en el en Cayambe, Ayora y Juan Montalvo.
mercado. Delimitacién del entorno del proyecto
- Areq, ubicacion, nUmero de proyectos , en sectores permeables y estratégicos.

Grafico 74. Marco general del capitulo analisis de mercado
Elaborado por Victoria Castro

4.2.  Objetivos
4.2.1. Objetivo General
Analizar la oferta y demanda en el sector inmobiliario de Cayambe, asi como la

competencia dentro del contexto del proyecto, para desarrollar estrategias efectivas que
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mitiguen las amenazas del mercado y maximicen las oportunidades derivadas de las
caracteristicas Unicas del entorno, como el clima, crecimiento poblacional y cualidades

arquitectonicas del proyecto.

4.2.2. Objetivos Especificos
Evaluar la demanda actual y potencial de vivienda en Cayambe, tomando en cuenta
factores como el tamafio, precio por m2, ubicacion, area, necesidades espaciales,

equipamiento y servicios.

Identificar las caracteristicas y tendencias de la competencia en el mercado
inmobiliario de Cayambe, incluyendo andlisis de precios vs velocidad de ventas y tipos de

propiedades ofrecidas.

Realizar un anélisis cuantitativo de los principales competidores en Cayambe,
incluyendo el volumen de ventas, segmentacién del mercado por tipo de propiedad y

caracteristicas de cada proyecto.

4.3. Metodologia de Investigacion

e Recoleccion de informacion a partir de fuentes primarias y secundarias,
incluyendo contacto con asesores inmobiliarios, visitas de campo, revision de
plataformas inmobiliarias y otros medios digitales y referencias de la clase de
marketing inmobiliario.

e Organizacion y categorizacion de la informacion por temas.

e Analisis cuantitativo utilizando datos estadisticos y representaciones de tablas

e Conclusiones: Basado en los datos recopilados y analizados, evaluando su

impacto en la oferta del proyecto en el mercado inmobiliario.
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Gréfico 75. Metodologia de investigacion
Elaborado por Victoria Castro

4.4. Oferta de Vivienda y Mercado Proveedor

El mercado inmobiliario se compone por la oferta y demanda de bienes inmuebles,
tanto nuevos como de segundo uso, disponibles a diversos niveles de precio. Los
principales factores que afectan la oferta incluyen la cantidad de inmuebles disponibles,
que cuando son menores a la demanda, pueden elevar los precios. También influyen los
precios actuales, impuestos, permisos, ganancias esperadas y los costos de construccion.

(Matsuoka & Ruiz, 2014)

Debido al crecimiento poblacional en Cayambe, impulsado por el desarrollo
agricola, la oferta de vivienda ha aumentado significativamente. Se puede observar que
varios conjuntos habitacionales se han establecido y ya estan ocupados. Ademas, hay
numerosas casas independientes, tanto nuevas como usadas, disponibles en el mercado. A
continuacion, se presenta una segmentacion de la informacion recopilada a través de

plataformas digitales, visitas de campo y asesorias inmobiliarias.
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Viviendas

Portales de Né&poles El Refugio

Urbanizacién
Victor Cartagena

Gréafico 76. Proyectos inmobiliarios de vivienda vendidos en Cayambe.
Elaborado por Victoria Castro

4.4.1. Oferta en Zonas de Cayambe

Para analizar la oferta inmobiliaria del Canton Cayambe, es importante considerar
el contexto urbano de la parroquia de Cayambe, nicleo de la actividad financiera,
comercial y econdmica. En las periferias de las parroquias urbanas de Cayambe, la

actividad floricola limita el crecimiento residencial.

AYORA
N >

CAYAMBE ”\ i

JUAN MONTALVO

D

Grafico 77. Parroquias de Cayambe y parroquias con la principal concentracion del crecimiento urbano
Elaborado por Victoria Castro
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Las parroquias de Ayora y Juan Montalvo, que limitan con el centro de Cayambe,
representan las principales areas de expansion urbana debido a la disponibilidad de
terrenos. En contraste, en Cayambe, la oferta de vivienda se ha vuelto mas limitada debido
al alto costo del terreno por metro cuadrado, los arrendamientos y la presencia de casas
patrimoniales que no pueden modificarse. Por lo tanto, es crucial considerar factores como
el nimero de proyectos por sector, la oferta total y disponible, los precios totales y por

metro cuadrado, asi como la absorcion de los proyectos en cada zona.

44.1.1. Numero de Proyectos
A continuacion, se detalla la distribucion de viviendas registradas a través de
portales inmobiliarios, medios digitales y contacto directo con asesores inmobiliarios,

totalizando 44 viviendas entre nuevas y usadas.

Proyectos en diferentes parroquias de Cayambe

7%
5%

9% Cayambe

Juan Montalvo
9% Ayora
70% / ,

Ascdzubi
Cangahua

Grafico 78 Proyectos registrados en las parroquias de Cayambe.
Elaborado por Victoria Castro

Basado en esta recopilacion de datos se ha determinado que el 70% de la oferta de
vivienda esta concentrada en la periferia de Cayambe, en sectores como Néapoles, El Sigsal,
San Nicolas, Victor Cartagena y La Remonta, y en menor medida en el centro, donde

predominan casas que no se pueden reconstruir. Las parroquias de Ayora y Juan Montalvo
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también presentan una alta concentracion de viviendas, predominando en estas zonas las

viviendas nuevas.

44.12.  Oferta Total y Oferta Disponible

El siguiente grafico muestra que, en Cayambe, la mayoria de las viviendas en el
mercado son usadas (72.7%), en comparacion con un 27.3% de viviendas nuevas. Esto
sugiere una oportunidad para proyectos inmobiliarios que ofrezcan viviendas nuevas,
diferenciandose por calidad, tamafio, terreno, innovacion y caracteristicas atractivas que
respondan a necesidades del mercado actual. Una estrategia efectiva requerira comprender
las preferencias locales, posiblemente aprovechando la menor saturacion en el segmento de
viviendas nuevas para introducir desarrollos con valor afiadido, tales como eficiencia

energética y disefio moderno.

Viviendas nuevas vs. usadas en Cayambe

Viviendas usadas 72,7%

Viviendas nuevas 27.3%

00% 100% 200% 30,0% 400% 50,0% 600% 70,0% 80,0%

Grafico 79 Viviendas nuevas vs usadas en el canton Cayambe
Elaborado por Victoria Castro

4.4.1.3. Precio Promedio por parroquia de Cayambe
En el siguiente gréafico se realiza una comparacion del precio de venta de las

parroquias: Cayambe, Juan Montalvo, Ayora, Ascazubi y Cangahua.

La parroquia con el valor mas alto es Ayora, con un precio de $715.95 por metro
cuadrado, seguida de Ascazubi con $707.04. Juan Montalvo y Cangahua tienen precios
mas bajos, con $664.66 y $619.57 respectivamente, mientras que Cayambe y sus periferias

tienen el precio méas econémico con $613.68 por metro cuadrado.
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Precio promedio por m2 por parroquia de Cayambe 2024
740,00
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71595
700,00 707,04

680,00

660.00 664,66

640,00

620,00

619,57
613,68
600,00

580,00

560,00
Cayambe Juan Montalvo Ayora Ascdzubi Cangahua

Grafico 80 Precio promedio por m2 por parroquia de Cayambe, 2024
Elaborado por Victoria Castro

Las propiedades en parroquias como Ayora y Ascdzubi puedan ofrecer terrenos
mas amplios o caracteristicas deseables que justifican un precio mas alto, aunque el area de
construccidn sea similar en comparacion con las otras parroquias. Esto podria reflejar una
mayor demanda o una mejor calidad de vida en esas parroquias, lo que a su vez podria

influir en la decision de compra de potenciales clientes.

4.4.1.4. Precio del M2 de la oferta actual en Cayambe y Ayora

Existe una fluctuacion en el precio promedio por metro cuadrado para propiedades
en Ayora y Cayambe. Podemos resaltar que en Ayora el precio por m2 es mas elevado en
comparacion con el de Cayambe. Una posible explicacion para esta diferencia de precios

podria residir en que las viviendas disponibles en Ayora son de construccion mas reciente.

Es fundamental realizar un analisis para determinar si los precios elevados estan
justificados por las caracteristicas y especificaciones que ofrecen las viviendas en oferta,
especialmente teniendo en cuenta que tienen una ubicacion mas alejada que los proyectos
de la periferia de Cayambe, hacia el centro economico, lo que puede influir

significativamente en el valor de mercado.
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Sin embargo, Ayora podria ser una ubicacion méas cotizada o deseada en términos
de vivienda por sus cualidades como seguridad, exclusividad, espacios mas organizados,
reflejado en los precios més altos en comparacion con Cayambe, lo que se vera reflejado

en el estudio de demanda.

Precio del m2 por vivienda en Cayambe y Ayora
1000,0

900,0
800,0
700,0

600,0 Ayora
500,0

948,5

Cayambe
400,0

794,1
673.7
680,0

7174
684,2
7077
696,7
731,7
812,0

553,0
682,6

300,0

629,6
635,0
593,1
631,6
624,8
624,8
436,4
604,4
595,2

200,0

293.4
340,4

100,0

240,3

0.0

Gréfico 81 Precio del m2 por vivienda en Cayambe y Ayora.
Elaborado por Victoria Castro

4.4.15.  Tamafo Promedio

Se puede observar que Cangahua tiene las viviendas con mayor tamafio promedio,
alcanzando los 315 m2. Le sigue Juan Montalvo con viviendas de 235,80 m2 de promedio.
Cayambe presenta las viviendas con el menor tamafio promedio, con 214,82 m2. Ayora 'y

Ascazubi se encuentran en el rango intermedio con 151 m2y 211,75 m?2 respectivamente.

El tamafio méas reducido de las viviendas en Cayambe podria indicar una densidad
poblacional mas alta y la necesidad de viviendas mas compactas para hogares de 1y 2

integrantes, debido a restricciones de espacio y accesibilidad para construir.
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Tamano Promedio (m2) Viviendas
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Cayambe Juan Montalvo Ayora Ascdzubi Cangahua

44.1.6. Absorcion

La tasa de absorcion se refiere al nimero de viviendas vendidas o alquiladas en un
mercado inmobiliario especifico durante un periodo de tiempo determinado, en este caso,
mensualmente. Un valor mas alto indica una mayor cantidad de unidades habitacionales
que estan siendo ocupadas.

Absorcidon Unidades/mes 2024

1,20

1.06
1.00
0.80

0.60

u/mes

0,40

0,20 g1 0.13

0,05 003 006 0,04

0,00 0,00 0.00 0.00 0,00

0.00
Ayora Cayambe Juan Montalvo

Sector

Grafico 82 Absorcion de viviendas unifamiliares en Cayambe
Elaborado por Victoria Castro

De acuerdo con el grafico 9, Cayambe lidera la absorcion con 1,06 unidades por
mes, lo cual indica una demanda significativamente alta de propiedades en esa area. Por
otro lado, Ayora muestra una tasa de absorcion mucho mas baja, con solo 0,11 unidades

por mes, y Juan Montalvo no tiene unidades vendidas.
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En contraste, las bajas tasas de absorcion de algunos proyectos en los sectores
analizados podrian sefialar un mercado mas lento, que podria ser resultado de una oferta
excesiva, precios menos competitivos, 0 menor demanda en estas areas. Los proyectos que

mas absorcion han tenido son las viviendas de interés social (VIS), con los precios més

econdmicos en el mercado.

4.4.1.7. Limitacion del Sector Permeable y Estratégico

El mapa adjunto identifica zonas estratégicas para el andlisis de la oferta de
viviendas segmentadas por sector. Se destacan: el Sector Permeable en la zona urbana de
Ayora, el Sector Estratégico 1 en Népoles, el Sector estratégico 2 en zonas préximas al
centro de Cayambe, que incluyen los barrios El Sigsal, San Nicolas y San Ruperto. Y

finalmente el Sector estratégico 4, que incluye al centro de Juan Montalvo.

\ 1 N/ ) J <
A\ LY F /' A
~ N\ J / \ \ — /
PN B [ _AYORA Y. g/ ' U o S
p\V=:: I |~ [ [T — AT A
bask ’ -, / ]
5<¢ . [ —
/i" te e, T L/ o) . a7 e =
N ¥ “ee L] J ,, ~\ / \
7 7 “(W‘ e \/7 ¥ - N
\ [ / N 7~
7 o \> / Ne® 4 N\ (O N—
=7 X \ ] N /) 3 — (\ N
ld N /A ) N
/“k/w//” A S NI P , ~ SN
/ /\"” 7 N/ i N \/ B _,/ i \'VM Ny N
/ / \ / /o - 5 7 A N\ ;_gll_(‘ ~e 5
A < » CAYAMBE i e O M
\ \>g\7\ = 5 “)1"" J :/ ,"’ ™~ L5 - f D = 7\\\\.\;{\ I //.
7 ey o S /T’ Q X\ It TP
gﬁéﬁ?m MONCAYO /.~ 3 A -~ N (N o S
e — - s SicS i 7 ~ e >-
& [ JYESTE r DY TN 7
oA = L=l ¥ N/ e
2N\ L) ¢ 3 AN « () sector Permeable ’
7\> Vi 0. / G g T
N avi N / ~ £ T 2
- /’\\a; ~a% / 2 g 7;{3} I (@) SectorEstratégicol
A\‘{// 9 ¥ e ',E,"L':,‘_ \'\4 ~
L7 [, 9% —see 7 i g
G B - LT @ Sector Estratégico 2
~ ~ | 7~ & L J i AT -
A" ] \ / Qe 5 oy @ SectorEstratégico 3
Ll NG L ¢ / . 7 o %y al . -
NN T L e/ s, /o “ e oo Limite Parroquial
Lore oS ) [ e/~ < L \ o
ﬁ \~ \ / f o b \ Limite Cantonal
4/ K &y 4 \
AR S ) \_ @ CenirodeCayambe ¢
= \ / \\ BN KS 2T W g . A2 A ‘\“: QO ¢ o
7 V=L _AANRONANG TR N ¢ —

Grafico 83 Mapa de Limitacion del Sector Permeable y Sectores Estratégicos
Elaborado por Victoria Castro

4.4.2. Competenciay Mercado Competidor
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Este diagrama muestra doce propiedades seleccionadas en diferentes sectores de
Ayora, Juan Montalvo y Cayambe, de las cuales se ha podido recopilar mas informacion,

organizados por sectores estratégicos y sector permeable.

Ayora Sector permeable

Casas Juan Montalve

E-06 2 ) 4 e
A ‘Cosas Ndpoles Cc:ggp{,.luunﬁM@Lq}Yo,’S,m{ o S/N4

Gréfico 84. Proyectos del Sector Permeable y Estratégicos en Cayambe
Elaborado por Victoria Castro
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Las propiedades mostradas varian en disefio, caracteristicas, ubicacion estratégica,

dentro de conjuntos o independientes, métodos de financiamiento, precio de venta, tamafio.

4.4.3. Ubicacién de los proyectos de vivienda de Cayambe.

Los proyectos en el Sector Estratégico 1, 2, 3 como el Sigsal Vivienda S/N 1y S/N
2,y el Portal de Cayambe estan més cerca al centro de la ciudad de Cayambe. Las Casas
Amelia P-01, Santa Cecilia P-02 y Casa Paquiestancia P-03 son las més cercanas hacia el
proyecto “Viviendas San Martin”, y cuentan con caracteristicas de emplazamiento muy

parecidas.

JUAN MONTALVO i ~. h /
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Grafico 85. Ubicacion de los proyectos del sector permeable y estratégicos en Cayanbe
Elaborado por Victoria Castro

4.4.4. Recopilacion de informacidn sobre los proyectos de vivienda

Para entender mejor los proyectos de los sectores permeable y estratégico en
Cayambe, se realizaron fichas con informacidn obtenida a través de visitas de campo,
contacto directo con asesores inmobiliarios, duefios del proyecto y complementada con

busquedas en portales inmobiliarios.



120

Fichq Nro. 1 |PREPARADO POR: Victoria Castro Fecha de levantamiento: |12/04/2024
1.1. Nombre CASAS AMELIA 1.4. Promotor / Constructora Jimenez Sudrez Constructora |2.1. Barrio Ayora
1.2. Producto Casas unifamiliares  |1.5. Persona de contacto Vendedora - Monserath 2.2. Parroquia Ayora

1.6. teléf. de contacto 0993018607 2.3. Cantén Cayambe

2.4. Provincia Pichincha
3.1. Calle principal Esmeraldas
3.2. Calle secundaria Pasaje 1
33.1 qui Si
3.4. Residencial X
3.5. Comercial
3.6. Industrial
4.1. Actividad predominant Residencial
4.2. Estado edificaciones Adobe-Regulares
4.3. Supermercados No
4.4. Colegios Si
4.5. Transporte pUblico Si
4.6. Bancos No
4.7. Edificios pUblicos No
4.8. Centros de salud Si
' ]
5.1. Avance de la obra (%) 75% 6.1. Pisos drea social Cerdmica - ECO
5.2. Estructura Hormigén 6.2. Pisos dor Cerdmica - ECO 7 5
5.3. Mamposteria Bloque 6.3. Pisos cocina Cerdmica - ECO
5.4. Jardines Si 6.4. Pisos banos Cerdmica - ECO
5.5. Nro. de pisos 2 6.5. Puertas melaminico - STD
5.6. Balcon No 6.6. Mesones de cocina granito - STD 7.1. Fecha inicio de obra sep-22
5.7. Estudio Si 6.7. bad. 7.2. Fecha enfrega proyecto ene-25
5.8. L ia cubierta No 6.8. Eco 7.3. Fecha inicio de ventas sep-22
5.9. Guardiania No 6.9. Griferia Eco 7.4. Meses en el mercado 19,00
5.10. Terraza No 6.10. Ventaneria Aluminio y Vidrio - ECO 7.5. Nro. Unidades totales 5
OOl (gimaasiol No 6.11. Muebles de cocina Melaminico - STD 7.6. Nro. Unidades vendidas 2
piscinq, sala de cine)
5.12. Nro. Parqueaderos 2 7,7 Velocidad promedio de ventas o
(u/mes)
5.14. Area del terreno m2 105 7,7 Absorcién anual 25,3%
8.1. Casa o depart. Modelo Si 8.7. Sala de ventas No 9.1. Reserva 5%
8.2. Rétulo proyecto Si 8.8. Plusvalia.com Si 9.2. Enfrada 0%
8.3. Valla publicidad Si 8.9. Pagina web Si 9.3. Enfrega 95%
8.4. Prensa escrita 8.10. Redes Sociales Si 9.5 Aplica crédito BIESS Sl (x)
8.5. Volantes Si 8.11. TV - radio No
8.6. Vendedores Si 8.12. Ferias de vivienda No
10.1. PRODUCTO [ 10.2.UNIDADES | 10.3. AREA PROM/U (m2) [ 10.4. PRECIO (USD) [ 10.5. PRECIO / M2 (USD)

Casas de 3 dormitorios | 5 [ 85 ['s 67.500,00 | $ 794,12

Son Viviendas de Interés Social (VIS): El proyecto cuenta actualmente con 3 casas completamente construidas, de las cuales 2 ya han sido vendidas. La vendedora
indicé que, una vez se venda la tercera casa, se procederd a construir las dos unidades restantes.

4.45. Resumen General de Proyectos

A continuacion, se presenta un resumen de los proyectos seleccionados, destacando

una variada oferta de viviendas que van desde proyectos grandes y econémicos como el

Conjunto Montesol, con 128 unidades a un precio promedio de $63,500, hasta opciones

mas exclusivas como la Casa Paquiestancia, una sola unidad valorada en $170,000. Los

proyectos varian en cuanto a la fecha de inicio, con ofertas disponibles desde el 2014 hasta

la actualidad, reflejando que han atravesado por imprevistos en el proceso administrativo o
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de construccion. (Asesor inmobiliario, 2024)

Resumen General de viviendas analizadas en Cayambe
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Grafico 86 Tabla resumen general proyectos de vivienda analizados en Cayambe
Elaborado por Victoria Castro

La absorcion de las unidades muestra diferencias significativas, con algunos
proyectos como las casas Amelia o conjunto Montesol. A pesar de la diferencia del precio
por m2 de estos proyectos, ambos han tenido una mejor absorcién debido a su bajo precio

total y a que corresponden a Viviendas de Interés Social.

Las viviendas de interés social (VIS) en Ecuador son proyectos para familias de

ingresos bajos y medios, parcial o totalmente subsidiadas por el Estado. Esto permite
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acceso a casas dignas mediante créditos hipotecarios con tasas de interés reducidas y otros

incentivos, con precios que no superan los 178 salarios basicos. (EI Universo, 2022)

La mayoria de los proyectos estudiados brindan opciones de financiamiento a

través de créditos hipotecarios subsidiados por el Ministerio de Desarrollo Urbano y

Vivienda, disponibles en bancos y cooperativas. Estos programas generalmente requieren

un pago inicial del 5%, mientras que el 95% restante es financiado por la entidad bancaria.

4.4.6. Caracteristicas de Proyectos
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Grafico 87 Caracteristicas de los proyectos dentro del sector permeable y estratégicos
Elaborado por Victoria Castro

El proyecto "Portal del Cayambe™ E-05, podria considerarse uno de los mas

completos, ya que esta cuenta con areas comunales, como piscina, gimnasio, sala de

juegos, tiene una excelente ubicacion y es uno de los pocos que ofrece estudio, bodega,

areas comunes y guardiania, sin embargo, el elevado precio inicial de venta (105 000 $),
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provoco que no vendieran ninguna unidad en los primeros 5 afios, por lo que el proyecto

no pudo ser concluido a tiempo.

El proyecto "Casas Amelia" comparte varias similitudes con "Viviendas San
Martin" en términos de ubicacion y nimero de unidades habitacionales. Por otro lado, las
casas situadas en Sigsal S/N 2 ofrecen un disefio arquitecténico comparable al de
"Viviendas San Martin", con dimensiones, terraza y estacionamientos similares en
términos de tamarfio y disposicion. No obstante, se debe considerar que, aunque la zona de
Sigsal no goza de la misma seguridad y exclusividad que Ayora, su proximidad al centro
de la ciudad podria representar un atractivo significativo para aquellos que valoran la

cercania a areas urbanas centrales.

4.4.7. Multivariables Inmobiliarias en Sector Permeable
4.4.7.1. Precio Promedio de Venta y Absorcion

El proyecto "Montesol" destaca con la tasa de absorcion mas alta, a 1.06 unidades
por mes, pero tiene un precio moderado en comparacion con otros, a $635 por m2. Por otro
lado, "Casas Amelia" y "Portal de Cayambe" tienen los precios mas altos por m2, a $794 y

$732 respectivamente, pero su tasa de absorcion es menor a una unidad mensual.
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Grafico 88 Precio promedio m2 venta — absorcién unidad/mes

Elaborado por Victoria Castro
No hay una relacion directa entre el precio por m2y la tasa de absorcion. Algunos

proyectos con precios mas bajos tienen tasas de absorcion mas altas, lo que podria indicar
que el precio es un factor, pero no el Unico, que influye en la decisién de compra de los

clientes. Ademas, factores como la ubicacion, caracteristicas del proyecto y condiciones

del mercado también pueden jugar un papel importante en la tasa de absorcion de las

unidades.

Area Promedio y Absorcion

4.4.7.2.
El proyecto "Casa Paquiestancia" se destaca por tener el area promedio mas alta,

con 250 m?, aunque la tasa de absorcién es nula, lo que indica que no se vendieron

unidades en el periodo evaluado. Por otro lado, el proyecto "Conjunto Montesol" presenta

la mayor tasa de absorcidn con 1.06 unidades por mes y un area promedio de 100 mz, lo

que lo sitta en un rango intermedio en términos de tamafio.
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En general, mientras mas pequefia es la unidad de vivienda, ha tenido un mayor nivel de

absorcidn, aungue no necesariamente existe una correlacion directa entre el tamafio del

area promedio de los proyectos y la tasa de absorcion. Esto sugiere que la decision de

compra de los clientes puede estar influenciada por otros factores.

4.4.7.3. Unidades Totales-absorcion y precio M2

Unidades totales, absorcion y precio m?
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Grafico 90 Unidades totales, absorcién y precio por m2
Elaborado por Victoria Castro
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Aunque los proyectos "Casas Amelia" y "Portal de Cayambe" tienen los precios por metro
cuadrado més altos, no registran ventas mensuales muy elevadas, lo que indica una baja
absorcién. En cambio, "Conjunto Montesol" destaca con la tasa de absorcién més alta a un
precio moderado por metro cuadrado, sugiriendo que el precio puede ser un factor

importante en la rapidez de las ventas en Cayambe.

4.4.8. Multivariables en Sector Permeable vs. Estratégicos

4.4.8.1. Precio Total y Absorcién
Precio Total - Absorcion Unidades/mes
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$63.500
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$_
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Unidades /mes

Gréfico 91 Precio total — Absorcion Unidad / mes
Elaborado por Victoria Castro

4.482. Preciodel M2y Area
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Precio m2 - Absorcién Unidades/mes
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Gréfico 92 Precio por m2 — Absorcion unidad/mes
Elaborado por Victoria Castro

4.4.9. Conclusion Variables en Sector Permeable vs. Estratégicos

4.49.1. Area M2

Area construida m2
Sector Permeable 85
118
250
Sector estratégico 1

Sector estrategico 2 123

100
132
130
95
Sector estratégico 3 120

140

Gréfico 93 Area construida (m2), segin sector permeable y estratégicos
Elaborado por Victoria Castro

El sector permeable tiene proyectos con areas menores, destacando uno con solo 85
m2. Por otro lado, el sector estratégico 2 presenta proyectos con areas que van desde 95 m?
hasta 132 m?, siendo este Ultimo el de mayor area construida en todos los sectores. El

sector estratégico 3 incluye proyectos con areas que oscilan entre los 120 m2y 140 m2,
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El proyecto de 250 mz, es el mas amplio de todos y, aunque su precio es
competitivo en el mercado, su ubicacion constituye una desventaja significativa. Porque
esta situado en la zona rural en lugar de la urbana de Ayora, su accesibilidad se ve

comprometida por el estado menos desarrollado de las infraestructuras viales.

4.4.9.2. Precio Total y Precio M2

Precio Total $ Preciom2 $

Sector Permeable $67.500
$794.12
$79.500
347373
$170.000
$680,00
Sector estratégico 1

Sector estratégico 2 $90.000 $731.71
$78.500
$4682.61
$63.500
$635.00
$73.000
$553.03
$92.000
$707.69
65.000
& $484.2]
Sector estratégico 3 $80.000

$666.67

75.000
$ $535.71

Gréfico 94 Precio total $ vs Precio por m2
Elaborado por Victoria Castro

El sector permeable, a pesar de tener el proyecto con el precio por m2 mas alto,
ofrece también opciones considerablemente mas econdmicas en términos de precio total.
Esto puede implicar que los proyectos en el sector permeable tienen areas menores a pesar

de sus precios por m2 mas altos.

El sector estratégico 2 presenta la opcion mas accesible en cuanto al precio total,
pero también cuenta con precios por m2 que varian ampliamente, lo que sugiere una

diversidad en la calidad o las caracteristicas de los proyectos.

En general, hay una diversidad de opciones en todos los sectores, y los
compradores pueden encontrar diferencias significativas en precio total y por m?
dependiendo del sector y del proyecto especifico. Esto es un indicador de la importancia de
considerar tanto el tamario del area construida como la ubicacion y las caracteristicas del

proyecto al evaluar las opciones de vivienda.
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Gréfico 95 Unidades disponibles vs totales — absorcion
Elaborado por Victoria Castro
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Los proyectos que probablemente presentan la mayor competencia para "Viviendas

San Martin" son aquellos con una tasa de absorcidn notablemente alta y precios accesibles

tanto por unidad como por metro cuadrado.

Especificamente, "Casas Amelia " podria ser un competidor importante,

evidenciado por su alta tasa de absorcidn de 0.11 unidades por mes y un precio por metro

cuadrado que, aunque no es el mas bajo del mercado, es significativamente mas atractivo el

precio total del producto. Por lo que es importante destacar que Viviendas San Martin tiene

un area construida mas amplia, y un valor por m2 mas econémico.

P-01 Casas Amelia 5 2 85 170 $67.500 $794.12 19 0,11 8,95 sep-22 105 3 No 5%
Proyecto
E-09 Vivienda 2 0 130 0 $92.000 $707,69 22 0,00 0,00 jun-22 153 3 Si 5%
Sigsal S/N 2
Viviendas .
"San Martin” 5 0 155 0 $95.000 $612,90 6 nov-23 184 3 Si

Gréfico 96 Resumen comparativo de viviendas Amelia, Sigsal s/n 2 y San Martin
Elaborado por Victoria Castro
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Ademas, proyectos con precios totales mas bajos, ubicaciones estratégicas en areas
urbanas con mejor infraestructura vial y una variedad de comodidades también pueden
estar afectando las ventas de "Viviendas San Martin". Sin embargo, al considerar los
proyectos con una mejor relacion precio-beneficio y ubicacion mas deseable, “Viviendas

San Martin” representa una alternativa atractiva para los compradores potenciales.

4.4.10. Demanda de Vivienday Mercado Consumidor

La teoria de la demanda inmobiliaria sugiere que la cantidad de propiedades que los
consumidores estan dispuestos a comprar varia con el precio, similar a otros mercados.
Precios més altos pueden disminuir la demanda, mientras que una mayor disponibilidad de

propiedades tiende a bajar los precios. (Carvajal, 2023)

Cuando los precios inmobiliarios aumentan, los consumidores deben destinar méas
de su presupuesto a la vivienda, disminuyendo su capacidad para gastar en otros bienes y

servicios o simplemente es imposible acceder a un crédito bancario.

4.4.10.1. Mercado de Consumidores y Perfil del Cliente

Se refiere al conjunto de individuos o entidades que estan potencialmente
interesados en comprar o alquilar viviendas. El perfil del cliente describe las caracteristicas
comunes de estos consumidores, como su poder adquisitivo, preferencias de localizacion,
tamanio y tipo de vivienda, motivaciones para la compra o alquiler, etc. (Kotler & Keller,

2016)

Se realizd una encuesta con el fin de entender el comportamiento y las preferencias
de los consumidores, abordando aspectos como la situacion habitacional de los ciudadanos,
el tamafio de sus hogares, sus ingresos, asi como los espacios mas relevantes dentro de sus

viviendas, entre otros aspectos.

4.410.2. Mercado Meta
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En el &mbito inmobiliario identifica a un segmento especifico de consumidores al
cual una empresa o agente inmobiliario decide dirigir sus esfuerzos de marketing y ventas.
Este mercado es elegido basado en su mayor potencial de respuesta o interés en cierto tipo
de propiedades, como viviendas de lujo, apartamentos, casas unifamiliares, etc.

(Armstrong, 2020)

4.4.10.3. Segmentacion de Mercado

Implica dividir el mercado total de consumidores potenciales en grupos méas
pequefios con caracteristicas similares. Esto permite a los desarrolladores y agentes
inmobiliarios disefiar y ofrecer productos o servicios mas adecuados y eficaces para cada
grupo especifico. Los segmentos pueden basarse en criterios como edad, ingresos, tamafio

de la familia, preferencias de ubicacion, entre otros.

4.4.10.4. Segmentacion Demogréfica

Se centra en dividir el mercado basandose en variables demogréficas tales como
edad, sexo, ingreso familiar, nivel educativo, estado civil, y namero de hijos. Esta
segmentacion ayuda a identificar qué caracteristicas de vivienda son mas adecuadas para
diferentes grupos demograficos, permitiendo asi una mejor adecuacién del producto a las

necesidades del consumidor.

4.4.10.5. Edad

Se prevé que el grupo objetivo del proyecto "Viviendas San Martin" abarcara
individuos de entre 30 y 45 afios. Este segmento incluye a personas en la etapa de transicion
hacia la adquisicion de su primera vivienda, tales como recién casados o familias que estan
comenzando a crecer con sus primeros hijos. El analisis de la Piramide Poblacional de

Cayambe destaca que existen miles de residentes que corresponden a este rango de edad,



representando asi un mercado potencial significativo para nuestro proyecto.

Piramide poblacional por sexo de Cayambe
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Grafico 97 Piramide poblacional por sexo de Cayambe
Fuente (INEC, 2022)
Elaborado por Victoria Castro

4.4.10.6. Segmentacién por Ingresos
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Grafico 98 Niveles Socioeconémicos de Cayambe, Ingresos por Hogar, basado en los ingresos de Tulcan
Fuente (Gamboa, Clase de Marketing inmobiliario, 2024)
Elaborado por Victoria Castro
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TOTAL DE HOGARES ’
EN EL CANTON CAYAMBE Hogares en Cayambe segun el

numero de miembros

= | Persona

049% S 2 Personas

Representante U S rRRands

del hogar 4 Personas

Tamano 232% 5 Personas
del hogar 61.6% 21.6% o mds

38.4%

Gréafico 99 Total de Hogares en Cayambe
Fuente INEC 2022
Elaborado por Victoria Castro

Segun el INEC, en 2022 la poblacién de Cayambe era de 105,267 habitantes con un
crecimiento acelerado, por natalidad y migracion. El tamafio promedio del hogar es de 3.5
integrantes, y el 44% tienen ingresos menores al50$. El estrato socioeconomico medio
bajo y medio tipico tienen un porcentaje bastante considerable en el Cantdn. Este factor

influye directamente en la capacidad de endeudamiento.

4.4.10.7. Segmentacion Psicogréafica

La segmentacion psicogréfica de Cayambe categoriza a los residentes seglin sus
estilos de vida, valores, personalidades e intereses, identificando familias que priorizan la
proximidad a escuelas, areas verdes, calidad espacial, normalmente no son originarios de

Cayambe.

Otro grupo que prioriza los precios bajos obviando la calidad, tamafio y
localizacion. Este grupo también priorizan las actividades culturales, tradicionales y

festividades de Cayambe.

4.4.10.8. Comportamiento de Compra
El siguiente grafico muestra la comparacion entre el tamafio actual de las viviendas
y el tamafio demandado por los consumidores. Se observa que las viviendas de menos de

100 m? representan el 38.9% del tamafio actual, pero solo el 9.7% de la demanda.
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Gréfico 100 Tamarfio actual de vivienda vs demandado
Elaborado por Victoria Castro
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Por otro lado, las viviendas de 100 m2 a 150 m2 conforman el 40.3% del mercado

actual y tienen una demanda considerablemente alta del 36.1%. Las viviendas de 150 m? a

200 m2 muestran una discrepancia significativa con un 9.7% del tamafio actual frente a un

30.6% de la demanda, indicando una escasez en la oferta de este rango de tamafio. Lo que

sugiere una oportunidad de mercado para desarrollar mas propiedades dentro de estos

rangos de tamafio para satisfacer las necesidades de los consumidores.

Ingresos mensuales vs interés de compra
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Gréfico 101 Ingresos mensuales vs interés de compra
Elaborado por Victoria Castro
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4.4.10.9. Posicionamiento

Aunque el promotor constructor de “Viviendas San Martin” es nuevo en el mercado
de Cayambe, su competencia esta formada por constructoras méas establecidas y
reconocidas. Sin embargo, es importante destacar que, en Cayambe, ningin promotor goza
de una reputacion tan sélida como las que se encuentran en ciudades mas grandes como

Quito y Guayaquil.

Esto puede generar cierta incertidumbre en cuanto a la seguridad y la calidad de los
proyectos, ya que las constructoras locales pueden carecer del reconocimiento y la
experiencia asociados con las grandes empresas de construccion. Ademas, se conocen
varios casos de estafa en la venta de bienes inmuebles, lo que ha provocado mayor

desconfianza en el mercado. (El Universo, 2023)

4.4.11. Estudio de Demanda y Andlisis del Segmento
4.4.11.1.1. Ficha Técnica de Estudio Demanda
A continuacion, se presenta los datos de la encuesta realizada en Cayambe y la

segmentacion de la informacion obtenida para identificar las necesidades del potencial

cliente.
Metodologia: Cuantitativa
Ciudad: Cayambe y sus alrededores
Tamano de la Muestra: 72 entrevistas efectivas
Nivel de confianza: 90%
Margen de error: + 5%
Condicién encuestada: Hombres y mujeres entre 25y 45 anos

interesados en adquirir una propiedad en
una de las parroquias de Cayambe en los
proximos tres anos.

Ingresos entre 1200$ a 2500%
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Campo: 2° Trimestre de 2024
4.4.11.1.2. Situacién Actual
Edad NUmero de personas en el hogar
Menos de
17% -
25 anos 1-2
25-34 anos 50% .34
49% = 35-44 afos =50mdads
Nivel Socioecondémico
Ingreso promedio por hogar
$2501 o mas - 6,9%
$1501 @ $2500 - 6.9% = menos de $150
= $301 a $500

= $1201 a $1500

= $1501 a $2500
$151 a $300 8.3% m $2501 o mds

menos de $150 - 6,9%

0.0% 50% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30.0% 35.0%

Grafico 102 Nivel socioeconémico, Ingreso promedio por hogar encuestado
Elaborado por Victoria Castro

4.4.11.1.3. Principales problemas de las viviendas actuales de Cayambe
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Principales problemas que enfrentan las viviendas

Espacio insuficiente 40,3% 0.0% 0.0% 40,3%
Falta de seguridad 25,0% 6.9% 0.0% 31,9%
Problemas de mantenimiento 5,6% 12,5% 0,0% 18,1%
Ac;geso insuficiente o‘s.erv icios 4% 4% 4% 9 7%
bdsicos (agua, electricidad)

Ruido 6,9% 13,9% 6,9% 27,8%
Contaminaciéon Ambiental 4,2% 11.1% 1,4% 16,7%
Falta dg dreas verdes o espacios 8.3% 4% 15.3% 27 8%
recreativos

Vecindario problemdtico 1,4% 4,2% 15,3% 20,8%
Ninguno 4,2% 0.0% 0.0% 4,2%
Problemas familiaries 0,0% 1,4% 0,0% 1,4%

Gréfico 103 Tabla sobre los principales problemas que enfrentan las viviendas de Cayambe
Elaborado por Victoria Castro

Entre los principales problemas que enfrentan las viviendas de Cayambe, es que,
debido al crecimiento del tamafio de los hogares y limitaciones de la infraestructura del
centro urbano, los espacios son insuficientes. Ademas, debido a las circunstancias que
atraviesa el pais, la inseguridad es un tema que preocupa en cada vez mas a la poblacion en

general, por lo que es una prioridad a la hora de comprar una vivienda.

La falta areas verdes y contaminacién también es un factor importante por el que
las personas buscan otro sector donde residir, sin embargo, no es el factor fundamental que

impulsa a concretar una compra.

4.4.12. Preferencias en Adquisicion de Nueva Propiedad

4.4.12.1.1. Ubicacion de la vivienda
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Preferencia de ubicacion de la vivienda deniro de Cayambe
35,00%
30,00%
30,60%
25,00%
20,00%
15,00%
10,00%

?.7%
5,00%

0,00% 1,40% 4,20% 1,40%

0,00%
Centro  Periferia de Ayara Cangahua  Olmedo Juan Ascdzubi Cusubamba
urbano de Cayambe Montalvo
Cayambe

Grafico 104 Preferencia de ubicacion de la vivienda dentro de Cayambe
Elaborado por Victoria Castro

La preferencia de vivienda de las personas encuestadas, en primer lugar, es en la
periferia de Cayambe. Esto se debe al interés por estar ubicado cerca del centro urbano de
Cayambe. En segundo lugar, estd Ayora, que, a pesar de estar un poco mas distante al
centro, este sector ofrece mayor tranquilidad, tamafio m2, areas verdes y menor

contaminacion.

AYORA

URBANO

Grafico 105. Ubicacion de los sectores analizados dentro de Cayambe
Elaborado por Victoria Castro

4.4.12.1.2. Tamano para la Propiedad
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Preferencia de tamano de la vivienda

40.00% 36,10%

35,00%
30.60%

30.00%
25,00% 23,60%
20,00%
15,00%
?.7/0%
10,00%
5,00%

0.00%
Menos de 100 m? 101 m?a 150 m? 151 m? a 200 m? mas de 201 m?

Las personas encuestadas en general tienen una preferencia por las viviendas de
101 a 150 m2, ya que como pudimos observar antes, la mayor parte vive en espacios

menores a los 100m2.

Preferencia de tamano de la vivienda

Ingresos
m? $1201 a
Menos de 100 m? 4,2% 0.0% 1,4%
101 m2 a 150 m? 13,9% 5,6% 1,4%
151 m? a 200 m? 5,6% 9.7% 9.7%
mas de 201 m? 8.3% 2,8% 2,8%

Gréafico 106. Preferencia de tamafio de vivienda en Cayambe
Elaborado por Victoria Castro

4.4.12.1.3. Numero de Dormitorios
El hogar promedio en Cayambe es de 3.5 personas, esto también se ve reflejado en

la encuesta realizada. La mayoria demanda 3 dormitorios en su vivienda, seguido por 4
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dormitorios.

Preferencia de nimero de dormitorios

5 0 mds Dormitorios
4 Dormitorios
3 Dormitorios
2 Dormitorios

1 Dormitorio

00% 50% 10,0% 150% 20,0% 250% 300% 350% 40,0% 450%

Gréfico 107 Preferencia de nimero de dormitorios
Elaborado por Victoria Castro

Ingresos Edad
$501 a $1201 @ 25-34 35-45
$1200 $1500 1901 G $2500  uieyNi e
1 dormitorio 0,0% 0,0% 0,0% 1,4% 0,0%
2 dormitorios 2,8% 0,0% 2,8% 8,3% 0,0%
3 dormitorios 11.1% 8,3% 2,8% 22,2% 13,9%
4 dormitorios 9.7% 4,2% 2,8% 12,5% 5,6%
9 © [TEE 28%  0,0% 0.0% 42%  00%

Dormitorios
4.4.12.1.4. NUmero de Estacionamientos

Las personas encuestadas prefieren en su mayoria propiedades con 2

estacionamientos, y, en segundo lugar, un estacionamiento.
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Preferecia general de nUmero de estacionamientos

50% 46%

45%

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%
10% 8%
0%
No necesita estacionamiento * 1 Estacionamiento
" 2 Estacionamientos = 3 Estacionamientos
Ingresos

1
estacionamiento 12,5% 0,0% 0,0% 13,9% 5,6%
2
estacionamientos 13,9% 8,3% 6,9% 18,1% 9,7%
S 0,0% 0.0% 2,8% 1,4% 0.0%
estacionamientos

Grafico 108 Preferencia general de nimero de estacionamientos
Elaborado por Victoria Castro

4.4.12.1.5. Espacios Interiores
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Areas mds importantes en la vivienda
68.1
70.0% % 65.3%
60.0%

54.2%

48,6
50.0% % 458%

40,0%
30.6% 31.9%
30,0% 26,4%
19.4%
20.0% 15,3%
10,0%
4% 28%
0.0% ree———— |

a—

Estudio
an
Close

para nifos
Area BBQ

Area de lavanderia
Area de guardiania
Areas verdes
Area de juegos
Cuarfo de
planchado
Bodega

Balc
Terraza accesible
Sin respuesta

Grafico 109 Areas més importantes dentro de la vivienda
Elaborado por Victoria Castro

Las personas encuestadas priorizan dentro de una vivienda la existencia de un area
de lavanderia seguido de un espacio importante de areas verdes, una bodega, estudio y

terraza accesible.

4.4.12.1.6. Caracteristicas

Caracteristicas mds importantes para la compra de una vivienda
Resumen general

Jardines
Exclusividad del sector
Opciones de financiamiento

Casa independiente 47,20%

Conjunto cerado

Precios bajos 44,40%

Ubicacion del sector

Excelente disefo arquitecténico
Espacios amplios dentro de la vivienda
Buena vista

Alternativas de Vias de acceso

Seguridad del sector

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% &0,00% 70,00% 80.00%

Grafico 110 Caracteristicas mas importantes para la compra de una vivienda
Elaborado por Victoria Castro
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La caracteristica mas valorada, con un 77.8%, es la "Seguridad del sector", lo cual
indica que, para la mayoria de las personas, actualmente consideran la seguridad como un
factor crucial en la compra de una vivienda. La segunda caracteristica mas importante es
"Espacios amplios dentro de la vivienda" con un 50%. Esto sugiere que ademas de la
seguridad, los compradores valoran significativamente el espacio interior, lo cual se

relaciona con un buen disefio arquitectdnico.

Las personas prefieren vivir en una vivienda independiente, a vivir en un conjunto

Cerrado, sacrificando la opcion a disponer del servicio de guardiania.

Caracteristicas para la compra de una vivienda en orden de
prioridad
Seguridad del sector 77 8% 1,4% 1,4%
Alternativas de vias de acceso 6,9% 31,9% 2,8%
Buena vista 5,6% 19,4% 11,1%
\E/is\?i(ejr?(ijoos amplios dentro de la 5.6% 16.7% 22 9%
Ubicacién del sector 1,4% 4,2% 11,1%
Precios bajos 0.0% 5,6% 11,1%
Conjunto cerrado 1,4% 0.0% 2,8%
Casa independiente 0.0% 5,6% 11,1%
Opciones de financiamiento 0.0% 0.0% 5,6%
Exclusividad del sector 0.0% 2,8% 4,2%
Jardines 0.0% 0.0% 1,4%

Grafico 111 Tabla de las caracteristicas para la compra de una vivienda en orden de prioridad
Elaborado por Victoria Castro

Mientras la seguridad del sector es predominante para los compradores de vivienda,

los elementos relacionados con el confort y la comodidad de la vivienda, asi como su
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conectividad, también son altamente valorados. La exclusividad y el estar en un conjunto

cerrado parecen ser de menor importancia relativa.

4.4.12.1.7. Medios de Informacion para Busqueda de Propiedad

Medios de Informacién para Busqueda de Propiedad
6000%  55,60%

50,00% l

Medios
40,00% Digitales
66,70%

30,00% I
20,00%
9,70% 9,70% 9,70% 11,10%

10,00%
4,20%
0,00%

0,00%

Redes Agentes Amigos Familia Ferias de la Portales Televisiéon
Sociales Inmobiliarios vivienda  inmobiliarios

Para captar a méas posibles clientes es fundamental fortalecer la presencia en medios
digitales, especialmente en redes sociales, ya que estos son los medios preferidos para la
busqueda de informacion en Cayambe. Es importante invertir y planificar una campafa de
marketing digital, anuncios en portales inmobiliarios, y contenido atractivo que resalte las

ventajas del proyecto.

4.4.13. Precios, Condiciones y Formas de Adquisicion de Nueva Propiedad
4.4.13.1. Conclusiones del Estudio de Demanda

El analisis permitio identificar la capacidad de adquisicion y las preferencias de los
clientes potenciales. La mayoria de los proyectos, situados en sectores considerados
permeables y estratégicos, cumplen con la necesidad de tener viviendas de tres dormitorios.

Estas propiedades varian en tamafio entre 100 y 150 m2 y cuentan con uno o dos
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estacionamientos.
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101 a 150 m? 3y 4 2
151 @ 200 m? dormitorios estacionamientos  1200$ a 2500%

Cuando los clientes potenciales buscan comprar una vivienda, sus prioridades se
centran principalmente en encontrar un sector seguro y en adquirir una casa independiente
fuera de conjuntos cerrados, a pesar de que el segundo pueda contar con servicio de guardiania.
Es fundamental para ellos tener un espacio amplio que satisfaga sus necesidades. Ademas, la

accesibilidad en términos de precios bajos es un factor que valoran considerablemente.

Seguridad del

sector independiente

Espacios amplios Bajos precios
dentro de la vivienda

Entre los servicios y espacios que las personas priorizan dentro de una vivienda

nueva es que cuente con un area de lavanderia, acceso a areas verdes o jardines grandes,



estudio, bodega y terraza.

Areas Verdes

= .’;

e

Area de lavanderia Bodega
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4.5.

Factor

"L\

Oferta
disponible

Precios
Promedio M?
de Unidades

Tamano m? de
Unidades

Absorcion

Conclusiones y Recomendaciones

Descripcion

En la periferia de
Cayambe, existe el
mayor numero de
unidades de vivienda
ofertadas.

Los precios del
mercado por m2, son
mds elevados en
Ayora, mientras que
en Cayambe son
mds econdmicos.

El drea de la oferta
fluctia entre 85y 140
m2. Espacios verdes y

jardines limitados

Los indices de
absorcion para
viviendas
unifamiliares son
bajos en Cayambe,
a excepcion de
proyectos con
precios bastante
econdmicos
proporcionales a su
tamano.

Observacion

Existen varios proyectos similares al
propuesto, muchos de los cuales
estdn en estado de obra muerta

debido a una baja absorcién.

Es esencial implementar estrategias

de marketing cuidadosas que
permitan a los potenciales clientes
reconocer que este proyecto
ofrece una mejor relacién costo-
beneficio en términos de metros
cuadrados, siendo estos superiores
al promedio del mercado.

El proyecto “San Martin” tiene
precios por m2 mds bajos que el
promedio del mercado, y cuenta
con un drea mds grande que la
media.

El proyecto propuesto cuenta con
un drea mds amplia en
construccion que el promedio y
casi 120 m2 en dreas de jardines.

El precio es un obstdculo muy
considerable, sin embargo, el
tamano, dreas verdes, calidad,
ubicacién, seguridad, son factores
gue los clientes también
consideran fundamentales.
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Impacto
en la
construcc

ion



Los clientes
potenciales tienen un
gran interés por vivir
en la periferia de
Cayambe y Ayora

Ubicacion

La terraza es un
espacio adicional
que los clientes
potenciales valoran
por la capacidad de
expansién futura.

Terraza

Los espacios de
servicio como

Caracteristicas
mas
importantes

estudios, guardiania

son de gran interés

en la demanda del
mercado.

Clientes de
estrato
socioecondmico
medio tipico
(superior) y
medio alto de
Cayambe. Edad
entre 30 a 45

Mercado Meta
y Perfil del
Cliente

lavanderia, bodegas,

San José de Ayora se encuentra en
una ubicacién conveniente, a tan
solo 10 minutos del centro de
Cayambe, centros de empleo,
servicios esenciales como cenfros
de salud, unidades educativas y
plazas comerciales.

La ciudad estd creciendo hacia el
norte con nuevos equipamientos
importantes. Es un sector bastante
seguro.

Pocos proyectos en Cayambe
cuentan con terraza, este espacio
es solicitado por posibles clientes.

La mayoria de los proyectos de
vivienda no le prestan mucha
atencién a la importancia de estos
espacios. Por lo tanto, si se
considera esto en el proyecto San
Martin podria ser una ventaja
bastante favorable.

Ademds de este mercado meta,

existen hogares de diferentes ciudades

externas a Cayambe que estdn

interesadas en residir en el cantén

anos debido a ofertas de empleo locales, o

generalmente
profesionales.
Hogares de
recién casados
0 que inician la
vida en familia.

el deseo de alejarse del ruido, trafico y

ajetred de la capital
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5. EVALUACION ARQUITECTONICA
5.1.  Antecedentes

En el contexto del mercado inmobiliario en Cayambe, donde varios proyectos se
encuentran estancados, el componente arquitectonico puede marcar como un diferenciador
critico para atraer a posibles clientes. En el capitulo anterior se pudo observar varias

deficiencias de algunos proyectos inmobiliarios que deben ser objeto de analisis.

Ademas, basandonos en la investigacion sobre la demanda en Cayambe, podemos
obtener una perspectiva mas amplia sobre los factores que contribuyen a la lenta absorcién
del mercado de viviendas unifamiliares en Cayambe. Esta investigacion revela que los
clientes valoran caracteristicas programaticas como terrazas y zonas verdes, asi como
espacios funcionales como lavanderias y areas de estudio. La incorporacion de estos
elementos puede diferenciar significativamente al proyecto "San Martin" de otros en el

mercado, haciéndolo mas atractivo para los potenciales compradores.

Por ello, en la planificacion arquitectonica del proyecto “San Martin”, es fundamental
considerar como estos elementos pueden ser enfatizados en las estrategias de marketing y
ventas. La arquitectura debe ser mas que estética y funcional, debe guardar relacion
aspiraciones del mercado objetivo, reflejando sus expectativas de vida y convirtiéndose en

un factor clave para el éxito comercial del proyecto.
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5.2.  Objetivos

5.2.1. Objetivo general

Evaluar si el disefio arquitectonico del proyecto "Viviendas San Martin"
satisface la demanda del mercado, cumple con las regulaciones municipales y las
normativas arquitectonicas, asi como la viabilidad de su método constructivo.
Ademas, se verificara si la edificacion se adapta adecuadamente al entorno y
funciona arquitectonicamente para captar el interés de los clientes.

5.2.2. Objetivos especificos

1. Identificar las regulaciones municipales 2. Evaluar los principales proyectos competidores
de Cayambe gque sean pertinentes para el -=----> en Cayambe, sus aciertos y falencias
proyecto propuesto. arquitecténicas.
%

5. Identificar el proceso de

4. Analizar la propuesta disefio,concepto del

3. Determinar el perfil del del programa

cliente que puede acceder . ; S s proyecto, concepcion
al proyecto de vivienda > rOersqunltr(ngc?m(o:roel > volumétrica,
propuesto. . pm tor del rp i aproximaciones iniciales y
promotor del proyecto. resultfado final.
\

6. Realizaruna

comparacion entre las 7. Investigar los acabados 8. Andlizar la ubicacion
normativas estudiadasy el | s Y detalles constructivosdel | . > del proyecto y las ventajas
nivel de cumplimiento del proyecto para verificar su que ofrece su

proyecto propuesto con viabilidad constructiva. emplazamiento.

dichas normativas.



5.3.  Metodologia de Investigacion

Inicio
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Recopilaciéon y
andlisis de normativas y
regulaciones
municipales

[ si

v

Recopilacion de
informacién sobre el
diseno arquitecténico
y estructural

\l/Si

Andlisis de las cualidades
del disefio y ubicacion

\LSI

Comparar el proyecto
para asegurar el
cumplimiento de regu-
laciones
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El proyecto
arquitectoénico es viable
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con la investigacion.
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Grafico 112. Metodologia de Investigacion del componente arquitectdnico

Elaborado por Victoria Castro

5.4.  Regulaciones, Ordenanzas y Normativas

5.4.1. Regulacion Metropolitana del Lote

152
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El Informe de Regulacién Municipal (IRM) es un documento esencial que detalla las

regulaciones obligatorias para el uso y edificacion del suelo en un canton. Su propdsito es

asegurar el cumplimiento de la planificacion urbanistica del area y en este caso puede

servir como punto de partida para conocer las limitaciones del proyecto y las posibilidades

que tiene el terreno donde se implantara el proyecto. “Viviendas San Martin”

DATOS DEL TERRENO SEGUN EL INFORME DE REGULACION MUNICIPAL

Informacién predial

Zona

AREA DEL TERRENO

Regulaciones

COSPB COSTOTAL

(E1) E3003-70

Frente total

39.04 m

Lote minimo

70% 210% 300 m* _
Frente minimo :0
" 12m o
Plania BGJO Forma de ocupacién del suelo %
PAREADA A LINEA DE FABRICA  §
] Uso de suelo ™
RESIDENCIAL 2B
933.95x 70% = 653.76 m2 .
Total N Retiros
ora m% Frontal Lateral 1 Lateral 2
. g Om 3m Om
3 pISOS 1 Posterior _; Entre bloques

3m é6m

933.95x210% = 1961.29 m2

Gréafico 113. Resumen del Informe de Regulacion Municipal del terreno del proyecto Viviendas San Martin
Fuente IRM Municipio de Cayambe
Elaborado por Victoria Castro

El terreno tiene un retiro lateral de 3 metros, lo que es un limitante para el ancho que

tendrén las viviendas. Es posible tener un coeficiente total de ocupacion de suelo del

210%, sin embargo, para este tipo de viviendas de dos pisos en una zona alejada del centro

financiero, no se planea ocupar todo este porcentaje.

5.4.2. Normas de Arquitecturay Urbanismo

Cayambe cuenta con su Plan de Uso y Gestion de Suelos, destinado a regular la

construccion. No obstante, debido a ciertos vacios en las especificaciones técnicas, el
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municipio de Cayambe a menudo complementa este plan con normativas adicionales de la
entidad municipal méas cercana, en este caso, el municipio de Quito, para garantizar una

gestion y desarrollo urbano mas completos.

5.4.3. Uso de suelos
El uso de suelo del terreno estéa catalogado como R2B, lo que permite segun el
PUGS, implantar viviendas de tipo “unifamiliar y multifamiliar, proyectos en propiedad
horizontal, condominios, conjuntos habitacionales. Actividades econémicas y
equipamientos de nivel barrial, parroquial permitidas y condicionadas”. (GADIP Cayambe,

2020)

5.4.4. Excepciones en los retiros del lote.
Segun el Articulo 54 del Plan de Uso y Gestion de Suelos de Cayambe, existe casos
de inaplicabilidad de la zonificacion para obviar los retiros estipulados en el IRM, esto se

debe a la morfologia y dimensiones de terrenos atipicos de Cayambe.

Cuando no sea posible cumplir con las asignaciones de zonificacion establecidas
por el Plan de Uso y Gestion del Suelo debido a la existencia de lotes mas pequefios o
irregularidades en su forma y la ocupacion de retiros en lotes vecinos, la Direccion de
Planificacion y Ordenamiento Territorial de Cayambe proporcionara, a través de un
informe técnico, las asignaciones necesarias para resolver las necesidades urbanisticas del

canton, conforme al Codigo. (GADIP Cayambe, 2020)

La aplicacion de esta ordenanza facilitd la aprobacion de los planos para este
proyecto. Esto fue posible ya que, al igual que en otros proyectos de vivienda, se permitio
la ocupacion de los retiros con area Util construida, autorizando hasta 1.5 metros de retiro
por lado. Este factor fue crucial para el disefio y la distribucion de las viviendas en el

proyecto estudiado.



155

5.4.5. Dimensiones de la Edificacion
Segun el Articulo 45 del PUGS de Cayambe, las construcciones deben adherirse a
las alturas y dimensiones prescritas en esta Ordenanza y los documentos de planificacion
territorial relevantes, especificados en el Informe de Regulacién Municipal (IRM). En el

Caso del IRM del terreno planteado es de 3 pisos equivalentes a 9 metros.

Se mide desde el nivel de planta baja hasta la parte superior de la Gltima losa,
excluyendo elementos como antepechos de terrazas y otros no estructurales. Para
residencias, la altura minima es de 2.30 metros. (GADIP Cayambe, 2020) En el caso del

proyecto de vivienda, la altura entre pisos es de 2.50 metros libres.

5.4.6. Propiedad horizontal y lote minimo
El tamafio minimo del lote para subdividir el terreno segn el IRM es de 300 m2.
Para obtener unidades de vivienda mas pequefias que este minimo, seré necesario presentar

una solicitud de propiedad horizontal.

5.4.7. Arquitectura de Edificaciones de la Zona Permeable y Estratégico
A continuacion, revisaremos tres proyectos que ya fueron estudiados en el estudio
de mercado que cuentan con caracteristicas similares al proyecto “Viviendas San Martin” y

son relevantes de mencionar por sus deficiencias o aciertos de disefio arquitectonico.

5.4.8. Proyecto de vivienda - Casas Amelia en Ayora
El proyecto "Casas Amelia"”, ubicado en Ayora, presenta una fachada bastante
simple y homogénea entre sus cinco viviendas, con pocos detalles en fachada. Las
ventanas de bafio le restan mucho a la estética de esta. Los materiales utilizados, acordes
con el precio de venta economico, incluyen perfiles de aluminio plateado de bajo costo y

predominan el estuco y la pintura blanca.
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Sector permeable

Grafico 114 Casas Amelia ubicadas en el sector permeable.
Fuente Portal Web Constructora Jiménez y Suarez
Elaborado por Victoria Castro

El frente de las casas no supera los 6 metros, restringiendo considerablemente el
tamarfio de los espacios internos. Esta limitacion resulta en que los interiores, especialmente
en el segundo piso, ofrezcan una sensacion de encierro. Los dormitorios, con menos de 9

m?2, apenas disponen de espacio para una cama individual colocada contra la pared.

Una de las principales limitaciones es la ausencia de areas verdes. Las viviendas no
cuentan con acceso a terraza. En la parte posterior, hay un patio de aproximadamente 15
m2 con césped sintético destinado a la lavanderia. El jardin delantero se utiliza
principalmente para estacionamiento y circulacién, aunque el disefio del estacionamiento

es positivo, proporcionando suficiente espacio para dos vehiculos.

5.4.9. Proyecto de vivienda — Santa Cecilia en Ayora

Este proyecto de vivienda esta ubicado en un terreno de 300 m2 en Ayora.
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Sector permeable

Gréafico 115. Casas Santa Cecilia en el sector permeable
Fuente: Asesora inmobiliario Rosalba Santiana y visita de campo.
Elaborado por Victoria Castro

El principal problema de estas viviendas es el espacio interior. A pesar de tener
excelentes acabados internos, como pisos, mesones, griferia y mobiliario. Los dormitorios

y circulacion son menores a las establecidas por normativa.

Esto sucedié como respuesta a la normativa local que exige un retiro de 3 metros,

implementado mediante retiros laterales de 1.5 metros a cada lado de la construccion.

Las fachadas no son llamativas, al ser muy sencillas, y rectas, no existen elementos
que generen interés arquitectonico. La cubierta es una losa inclinada sin ningdn tipo de

acabado, resaltando que es inaccesible.

5.4.10. Proyecto de vivienda — Casas El Sigsal
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Este proyecto se considera estratégico ya que se sitGa en un barrio alejado del centro de
Cayambe, similar a Ayora en cuanto a su ubicacion. Este sector dispone de colegios,

transporte publico y cercania a vias principales como la Panamericana Norte.

Cayambe - Sigsal Sector Estratégico 1
o , T e ot )

-

Gréfico 116. Casas El Sigsal ubicada en el sector estratégico 1
Fuente: Asesora inmobiliario Rosalba Santiana y visita de campo.
Elaborado por Victoria Castro

El programa arquitecténico de estas casas guarda muchas similitudes con el proyecto
"Viviendas San Martin", incluyendo caracteristicas como terraza, patios frontal y posterior,
tres dormitorios y dos estacionamientos. Sin embargo, estas casas tienen una menor area
construida y de terreno. El cerramiento incluye una cubierta para el acceso vehicular y

peatonal, lo cual es beneficioso para prevenir el deterioro de la estructura.

La fachada presenta detalles mas elaborados que aumentan su atractivo, tales como el
uso de diversos materiales y una composicion armoniosa de elementos como madera,
piedra y estuco texturizado. No obstante, la colocacidn visible de tuberias de desagiies en

la fachada resta elegancia y revela una planificacion deficiente.

Uso del Estudio de Demanda

5.4.11. Areas, Precios, Dormitorios, Estacionamientos
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Segun el estudio de demanda, las viviendas de mayor interés se clasifican en dos
rangos de tamafio: de 100 m2 -150 m2y de 150 m2 - 200 m2. En términos de precios, una
gran mayoria (49.3%) de las viviendas estan valoradas en menos de $50,000, pero cabe
resaltar que existe un mercado del 12.3% que se encuentra en un rango de precio entre
$90,001 y $105,000, que es el rango econdmico que oferta el proyecto "Viviendas San

Martin".

)

Tamano I Precio s Msleliygli{el(le}]

100 m2 a 150 m2 49.3% 3y4 2
150 M2 a 200 m? Me”szde’;O'ooo Dormitorios Estacionamientos

(Rango "Viviendas San Martin")

$90.001 a $105,000

Gréafico 117. Caracteristicas mas importantes del estudio de demanda
Elaborado por Victoria Castro

Las viviendas demandadas principalmente requieren tres o cuatro dormitorios,
adaptandose asi a las necesidades de familias de diversos tamafios. Ademas, requieren de
dos espacios de estacionamiento.

5.4.12. Perfil del cliente
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El proyecto “Viviendas San Martin” est4 disefiado para satisfacer las necesidades de un
grupo especifico de la poblacion que reside y trabaja en Cayambe. Es importante resaltar,
que los indices de migracién nacional hacia el cantén Cayambe han ido en crecimiento por

la influencia del sector agricola y floricola.

Otro factor importante es la tranquilidad que brinda los sectores en la periferia de
Cayambe, para personas adultas que desean salir de centros congestionados y
contaminados auditivamente. El estrato socioecondémico corresponde a Medio Alto en

Cayambe con ingresos desde 1500$ a 2500$.

Parejas que tengan entre 35 y 50 afios, posean estudios universitarios y forma parte de
una familia que busca un hogar amplio y cémodo para 3 - 4 integrantes. Estas familias

suelen tener uno o dos vehiculos.

Parejas profesionales de recién casados entre 25-35 afios que trabajen en Cayambe, que
deseen independizarse, ampliar su familia y que cuenten con ingresos superiores a 1500$

en familia.

Parejas jubiladas que desean un lugar apartado del centro de Cayambe, con gusto por
los espacios amplios, areas verdes y dormitorios para visitas. Con ingresos superiores a
2500 o ahorros suficientes que les permitan obviar la necesidad de solicitar un préstamo

bancario.

Profesionales entre 30 a 45 afios de otras ciudades que busquen proximidad al trabajo
en el sector agricola y floricola, asi como la necesidad al facil acceso a vias principales y

ubicacion estratégica. Con ingresos entre 1500$ y 2500$ en familia.

5.5. Disefio Arquitectonico
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5.5.1. Programa Arquitectdnico
Los propietarios en la etapa de planificacion establecieron caracteristicas importantes
dentro del programa como tener el acceso a una terraza, un jardin recreativo amplio,

estudio, bodega, y sobre todo dormitorios superiores a los 9 m2.

PROGRAMA SOLICITADO
CANTIDAD |USOS AREA UNIT M2 | AREA TOTAL M2
1 COCINA 15,97 15,97
1 COMEDOR 13,91 13,91
1 SALA DE ESTAR 16,18 16,18
1 BANO SOCIAL 3,50 3,50
1 BODEGA 2,58 2,58
1 CIRCULACION 16,44 16,44
2 ESCALERAS 4,06 12,11
1 JARDIN FRONTAL 27,61 27,61
2 JARDIN POSTERIOR 59,72 119,44
1 ESTACIONAMIENTO 27,26 27,26
1 HABITACION MASTER 15,60 15,60
2 BANOS COMPLETOS 4,50 9,01
2 HABITACIONES SIMPLES 15,47 30,93
1 ESTUDIO 4,24 4,24
1 TERRAIA 46,35 46,35

Area Util total estimada

Gréafico 118. Resumen de programa solicitado por el propietario
Elaborado por Victoria Castro

Estas caracteristicas destacan las deficiencias de la oferta inmobiliaria actual en
Cayambe. La amplitud de los espacios y la sensacién de amplitud son aspectos
primordiales para los propietarios debido a que el mercado local valora especialmente estos
atributos. En Cayambe, aln existen numerosos terrenos disponibles para construccion, lo
que, a diferencia de las ciudades mas densamente pobladas, permite evitar las areas
limitadas y reducidas, las cuales no son bien recibidas por los compradores.

5.5.2. Concepto Arquitectonico
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En la parroquia de Ayora, se han descubierto piezas arqueoldgicas de oro y bronce, asi
como ceramica fina que muestra caracteristicas propias del pueblo Kayambi, lo que

confirma que este territorio fue parte de su area de influencia.

Esta poblacion fue parte de los grupos indigenas resistentes a la expansion inca 'y que
tenian una cultura rica antes de la llegada de los conquistadores espafioles. Ademas, la
region de Cayambe, donde se encuentra Ayora, es conocida por su significado historico y
cultural, y por ser un lugar que preserva elementos de las culturas indigenas preincaicas.

(Roughguides, 2023)

Grafico 119. Sketch conceptual de arqueologia del pueblo Kayambi
Elaborado por Victoria Castro

El concepto arquitectdnico de este proyecto se denomina "Casa Andina
Contemporanea" para un proyecto de vivienda en Cayambe fusiona la arquitectura
tradicional con un disefio moderno. Utilizando materiales como el cemento pulido

asemejando los colores de la piedra volcanica y el ladrillo representando la ceramica y
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estructuras de adobe. Elementos usados en las construcciones del pueblo Kayambi.

Combinandolo con formas y materiales contemporaneos.

A
15Th WAL
Y oyon

Gréfico 120. Sketch conceptual
Elaborado por Victoria Castro

La ubicacion de las casas esta planeada para maximizar la luz natural, asoleamiento y
principalmente apreciar las vistas panoramicas de las montafas de la cordillera andina
como el nevado Cayambe, ElI Mojanda, Cerro Cusin y otras montafias importantes de la
Sierra Ecuatoriana.

5.5.3. Zonificacion e Interrelacion entre Espacios

Los siguientes diagramas nos permiten visualizar la distribucién de los espacios dentro

de la vivienda, y la interrelacion que guardan los elementos del programa. Esto facilita la

planificacién y organizacion de cada area segun su funcion, asi los espacios seran
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funcionales y que el flujo de movimiento entre ellos sea I6gico y eficiente.

FoPMITORI0S

Grafico 121. Relacidn espacial del programa solicitado
Elaborado por Victoria Castro

Esta distribucion espacial se divide en planta baja y planta alta. En la planta baja, el eje
central es un corredor que conecta la entrada frontal con el jardin posterior, organizando a
las areas funcionales como la cocina, bodega, escaleras, y bafio social a la izquierda, y el

comedor y la sala de estar a la derecha.

En la planta alta, se destacan las &reas privadas con tres dormitorios, un bafio
compartido y un bafio para el cuarto master, un estudio y las escaleras que conectan ambas

plantas.

Las areas estan claramente diferenciadas por su funcién: circulacion, areas abiertas,
areas sociales, servicios y areas privadas, lo que proporciona una comprension de la

organizacion y flujo dentro de la vivienda.
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Grafico 122. Zonificacion y distribucion del programa arquitectonico
Elaborado por Victoria Castro

5.5.4. Solucion Arquitectonica

El disefio de este proyecto se centrd en la fachada, con el objetivo de destacar la

Cinwihcion

AREAS ABIEATAS
AREAS SOUMES
SERVICIOS

ApEAs PRIVAVYS

e .}( YEMAMAS

165

interaccion de multiples volimenes y resaltar una composicion arquitecténica armoniosa

entre materiales y elementos volumétricos. Esta eleccion busca captar el interés de los
posibles clientes, ya que la fachada constituye la primera impresion de la vivienda. Es

crucial que, al ser una vivienda de estilo moderno, mantenga una relacién armonica y

respetuosa con el entorno rural.
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i

Gréfico 123 Sketch de disefio elaborado por los promotores
Elaborado por Victoria Castro

El cerramiento tiene la altura exacta para poder apreciar desde un punto lejano el
disefio de las viviendas. Esto implica que se debera invertir en un sistema de seguridad con

cercas eléctricas, que permiten mantener la visibilidad de la vivienda.

El cerramiento también es un elemento importante, que debe guardar relacién con la

fachada principal, se puede denominar la continuacion del disefio de la vivienda.
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55.4.1. Volumetriay Composicion

Gréfico 124. Composicion volumétrica del proyecto tipo
Elaborado por Victoria Castro

Este diagrama ilustra como el disefio arquitectonico inicial puede evolucionar a través
de varias etapas, afiadiendo complejidad y modificaciones a medida que el proyecto

avanza. La volumetria se transforma en cada etapa de disefio del edificio.

COCINA, CIRCULACION VERTICAL
BODEGA DORMITORIO 1
CIRCULACION DORMITORIC) 2
BANO SOCIAL BAROS
COMEDOR EILRIO
SALA DORMITORIO MASTER

Grafico 125. Zonificacion volumétrica.
Elaborado por Victoria Castro
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5.5.4.2.  Planos Arquitectonicos
El terreno tenia la posibilidad de dividirlo en més unidades de vivienda, reduciendo el
frente de los terrenos, sin embargo se decidio reducirlo a 5 unidades para maximizar la

calidad espacial del programa.
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Grafico 126. Planos arquitectonicos — Planta Baja zonificada por unidad de vivienda
Elaborado por Victoria Castro
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Gréfico 127. Planos arquitectonicos — Primera Planta Alta y Terraza zonificada por unidad de vivienda
Elaborado por Victoria Castro
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55.4.3. Cortesy Fachadas

Grafico 128. Planos arquitectonicos - Corte longitudinal zonificado por unidad de vivienda
Elaborado por Victoria Castro

Este corte muestra un disefio modular de unidades de vivienda en dos niveles
conectados por escaleras interiores. La planificacion es sistematica de viviendas en serie.

El ducto de circulacion vertical es un espacio importante por la iluminacion que brinda a

todo el espacio.

Grafico 129. Fachada frontal del proyecto Viviendas San Martin elaborados por el promotor
Elaborado por Victoria Castro
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La fachada de las viviendas adosadas cuentan con un disefio contemporaneo,
combinando ladrillo visto y cemento expuesto. Amplias ventanas aseguran buena
iluminacién natural. Las entradas principales tienen puertas modernas y jardineras para

integrar el proyecto con el entorno. Los colores que predominan son, blanco, negro, grises

Yy naranjas.

Grafico 130. Fachada posterior del proyecto Viviendas San Martin elaborados por el promotor
Elaborado por Victoria Castro

En la fachada posterior se mantienen con elementos similares a los frontales, con
volados decorativos y materialidad igual.
5.5.4.4.  Tipologia de Unidades
El proyecto Viviendas San Martin consta de cinco casas con una tipologia base y
programa igual en todas las unidades. La planta de las propiedades y terreno a enajenar son

rectangulares, con dos patios y con una forma de ocupacion pareada entre casas.

Todas las unidades son independientes y no comparten espacios en comun. Cada
casa cuenta con sala, comedor, cocina, bodega, 3 dormitorios, 2 afios y medio, estudio,

terraza accesible, espacio para uno o dos vehiculos y jardines.
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Gréafico 131. Planta tipo amoblada e ilustrada. — Planta baja
Elaborada por Victoria Castro

La planta alta y terraza tienen una volumetria cuadrada con volados que permiten que
los espacios sean mas amplios que en planta baja. Cada dormitorio tiene espacio para

ubicar una cama de dos plazas con dos veladores y un closet correctamente ubicados.

Gratico 132. Planta tipo amoblada e ilustrada. — Planta Alta y Terraza
Elaborada por Victoria Castro



172

Las cuatro primeras viviendas tienen dimensiones iguales, sin embargo, el tamafio de la
quinta casa es mas amplia porque el terreno es irregular en el lindero norte. Esta vivienda

tiene dormitorios, sala y comedor méas amplios. La planta tipo se adapta a esta morfologia.

RESUMEN DE CUADRO DE AREAS
TERRENO: KEIT USO PRINCIPAL: VIVIENDA
T AREA NO COMPUTABLE | AREA BRUTA
CANTIDAD UsSoOSs TOTAL
COMPUTABLE| cONSTRUIDA |ABIERTA CONSTRUIDA
VIVIENDA 1 154,16
Planta baja 64,44 64,44
Planta Alta 77,66 77,66
] Tapagradas 10,06 10,04/
Jardin Frontal 30,99
Jardin Posterior 61,32
Estacionamiento 25,63
Terraza 68,32
VIVIENDA 2 154,15
Planta baja 64,45 64,45
Planta Alta 77,66 77,66
] Tapagradas 10,04 10,04
Jardin Frontal 28,07
Jardin Posterior 61,32
Estacionamiento 28,55
Terraza 68,33
VIVIENDA 3 154,16
Planta baja 64,45 64,45
Planta Alta 77,66 77,66
] Tapagradas 10,04 10,04
Jardin Frontal 28,54
Jardin Posterior 61,32
Estacionamiento 28,06
Terraza 68,33
VIVIENDA 4 154,16
Planta baja 64,45 64,45
Planta Alta 77,66 77,66
] Tapagradas 10,04 10,04
Jardin Frontal 28,85
Jardin Posterior 60,90
Estacionamiento 28,58
Terraza 68,33
VIVIENDA 5 164,69
Planta baja 71,21 71,21
Planta Alta 83,44 83,44
] Tapagradas 10,04 10,04
Jardin Frontal 29,65
Jardin Posterior 66,94
Estacicnamiento 28,23
Terraza 85,33
TOTAL
5 731,09 50,22 955,58 781,31

Grafico 133. Resumen y detalle del cuadro de areas del proyecto.
Elaborado por Victoria Castro

5.5.4.5. Resumen de Areas
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El &rea que se puede construir segun el Informe de Regulacion Municipal es de
1961.29 m2 considerando las 3 plantas admisibles, sin embargo, el &rea bruta del proyecto
ocupa tan solo 781.31m2, correspondiente a las &reas y necesidad programaética de los

propietarios.

Resumen de dreas del proyecto "Viviendas San Martin”

Area Bruta Construida Total 781,31

Area Util Total 731,09

700,00 720,00 740,00 760,00 780,00

Gréfico 134. Resumen de areas construidas del Proyecto Viviendas San Martin
Elaborado por Victoria Castro

En la tabla anterior se detalla las areas Utiles y brutas construidas generales e
individuales del proyecto.
5.5.4.6. Cumplimiento de Regulaciones
Las regulaciones municipales permiten construir un COS de 210%, sin embargo,
por la tipologia del proyecto y las necesidades no se ocupa todo este coeficiente. En el
capitulo siguiente se analizara que la incidencia el terreno sobre el proyecto es bastante
bajo, lo que justifica reducir el porcentaje de ocupacién para dejar areas verdes amplias en

cada vivienda, que definitivamente es un diferenciador del proyecto.
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70 COS

PB &

70 COS

TOTAL

COS segun Informe de COS construido del proyecto
Regulacién Municipal

Grafico 135. COS segln IRM vs COS construido.
Elaborado por Victoria Castro

55.4.7. Detalles

5.5.4.7.1. Acabados

El uso de cemento pulido en la fachada del proyecto San Martin ofrece varias
ventajas significativas. Estéticamente, proporciona una superficie lisa y brillante que puede
ser muy atractiva visualmente. Ademas, el cemento pulido es extremadamente duradero,

resistiendo bien el desgaste, el agua y las manchas, lo que lo hace ideal para exteriores.

Su mantenimiento es sencillo, ya que es fécil de limpiar y mantener en buenas
condiciones. La versatilidad del cemento pulido permite que sea coloreado o texturizado
para lograr diferentes efectos estéticos, aumentando su atractivo en una variedad de estilos

arquitectonicos.
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Cemento Pulido (

Elementos en Fachada Frontal

Ladrillo prensado

Elementos en Fachadas

Estuco exterior

Muros interiores, exteriores y
cerramiento

Madera

Vidrio y aluminio

Puertas, escaleras y detalles
decorativos interiores

Ventanales de vidrio y claraboyas

Grafico 136. Materialidad del proyecto San Martin
Elaborado por Victoria Castro

El ladrillo prensado es otro material esencial para la fachada del proyecto. Este tipo de
ladrillo ofrece una apariencia atemporal que se integra bien en diversos estilos
arquitectonicos. Ademas de su atractivo estético, proporciona un excelente aislamiento

térmico y acustico, mejorando la eficiencia energética y el confort del edificio.

Los elementos que tienen estuco exterior y pintura son minimos para que el
mantenimiento no sea costoso a lo largo de los afios, ademas complementa la fachada del
proyecto San Martin.

5.5.4.7.2. Espacios Interiores
La sala del proyecto tiene un disefio arquitectonico moderno y una distribucion abierta

que integra sala de estar, comedor y cocina en un solo espacio. Esta organizacion favorece
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la fluidez. Las amplias ventanas permiten una abundante entrada de luz natural, creando un

entorno luminoso y acogedor.

Grafico 137. Render de espacios interiores, detalle de acabados. Sala, comedor y cocina
Elaborado por Victoria Castro

Los acabados de la sala son de calidad intermedia. Los pisos son de porcelanato en
tonos neutros proporcionan una base duradera y facil de mantener, las paredes pintadas en
colores claros ayudan a maximizar la luminosidad del espacio. La chimenea decorativa
central actia como un divisor sutil entre la sala de estar y el comedor, aportando tanto un

elemento decorativo como funcional.

Grafico 138. Render de sala de estar y escaleras, vista hacia el jardin posterior.
Elaborado por Victoria Castro
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Los dormitorios y el estudio se encuentran en la segunda planta y cuentan con piso
flotante que proporciona mayor calidez al espacio. La iluminacién en toda la casa cuenta
con ojos de buey y apliques decorativos en fachada.
5.5.4.8. Tecnologias y técnicas de la Construccion

5.5.4.8.1. Estructura

En el proyecto Viviendas San Martin, se usa el sistema constructivo de hormigén
armado. Este sistema aprovecha las cualidades de dos materiales. Del hormigén se
destacan su costo relativamente bajo, su alta resistencia a la compresion, su resistencia al
climay al fuego, y su capacidad para moldearse en casi cualquier forma. Del acero se

valoran su alta resistencia a la tension, su ductilidad y su tenacidad. (Mullet M. , 2020)

Piso ferminado

Malla
Electrosolda

Hormigon
Ciclépeo

e=20cm

Tierra Natural i
Compactada .-

Gréafico 139. Detalle constructivo del contrapiso
Fuente: Planos estructurales del promotor
Elaborado por Victoria Castro

Por otro lado, en Cayambe, los posibles clientes se sienten mayores interesados por un

sistema constructivo de hormigon, por la perspectiva de durabilidad y resistencia a los
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largos de los afios. Si se desea emplear otro sistema constructivo, es importante informar

sobre las ventajas y cualidades para generar confianza.
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Grafico 140. Detalle constructivo de zapatas, cadenas y columnas
Fuente: Planos estructurales del promotor
Elaborada por Victoria Castro

55.4.9. Asoleamiento
El siguiente grafico nos permite analizar el asoleamiento del proyecto implantado en el

sitio, durante el solsticio de verano en diciembre de 2024 en Ayora.

Gréfico 141. Diagrama de Asoleamiento durante el solsticio de verano
Fuente: 3D Sun-Path andrewmarsh
Elaborado por Victoria Castro
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El proyecto esta bien orientado considerando necesidad de un calentamiento constante
por las bajas temperaturas de Cayambe. Se maximiza la iluminacién natural al mediodia
con minimas sombras. Las fachadas este recibe luz directa por la mafiana y el oeste por la
tarde, beneficiando el uso de luz natural. En general, la orientacion parece 6ptima para

balancear luz natural y control térmico. (Andrewmarsh, 2024)

En este diagrama se analiza el asoleamiento durante el solsticio de invierno, durante el

20 de junio de 2024.

/h00 17h00

Gréafico 142. Diagrama de Asoleamiento durante el solsticio de verano
Fuente: 3D Sun-Path andrewmarsh
Elaborado por Victoria Castro

Este grafico muestra sombras mas largas y definidas debido a la posicion mas baja del
sol en la mafana y la tarde, en comparacion con el primer grafico. Esto indica una mayor
variacion en la incidencia solar y las sombras proyectadas sobre la construccion. La
orientacion del proyecto sigue siendo adecuada si se considera la maximizacién regulacién
de temperatura y de la luz natural.
5.5.4.10. Sostenibilidad

Actualmente el proyecto carece de métodos constructivos sostenibles tanto en la fase

de obra como en el uso posterior de la edificacion. Es crucial implementar estos conceptos
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y técnicas para reducir significativamente los costos operativos durante la construccion, asi

como los futuros gastos que enfrentaran los propietarios.

Grafico 143. Problemas de inundaciones.
Elaborado por Victoria Castro

En Ayora, una region con altos indices de precipitaciones es frecuente enfrentar
inundaciones y acumulacién de agua. Por eso es importante implementar un sistema de

tratamiento y reutilizacion de aguas pluviales. Este sistema no solo ayudaria a gestionar
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eficientemente el exceso de agua, evitando posibles dafios estructurales y ambientales, sino

que también permitiria aprovechar este recurso para diversas necesidades del proyecto.

Registro histérico de precipitaciones , 2003-2023.
Ayora 0.07°N, 78.13°W.
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Grafico 144. Precipitaciones en San José de Ayora
Fuente: MeteoBlue
Elaborado por Victoria Castro

Ademas, se podria implementar certificaciones de sostenibilidad y medioambiente, que
podrian no influir directamente en la decisién de compra o en el precio de venta, pero son
valiosas porque mejoran la calidad de vida del cliente, reduciendo costos operativos y

potencialmente ofreciendo beneficios a largo plazo.
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Q

®

Grafico 145. Certificaciones sostenibles y medioambientales aplicables en Ecuador
Elaborado por: Victoria Castro
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5.6. Conclusiones y Recomendaciones

IRM

Normas de
Arquitecturay
Urbanismo

Programa
Arquitecténico

Tipologia de
unidades

Areas

Descripcidn

El proyecto cumple
con las normativas
municipales de
Cayambe

El proyecto cumple
con las hormas
municipales
pertinentes, cuenta
con |los permisos de
construccion
respectivos.

El programa
arquitecténico
planificado coincide
con lo expuesto en
planos.

Existen 5 unidades de
vivienda
independientes, con
espacio para un
estacionamiento.

El proyecto cumple
con las dreas

i Impacto en
Observacion la

construccion

El porcentaje de ocupacién del
suelo permitido es del 210%. El
proyecto solo utiliza el 78%, es
decir, menos de la mitad del

permitido. Debido al fipo de
proyecto de vivienda, no es
necesario alcanzar el limite
permitido, ya que se limita a una
construccion de dos pisos.

Aungue el terreno cuenta con un
retiro lateral de 3 metros, se
encuentra adosado a los linderos
laterales. Esta configuracién se
justifica bajo el articulo 45, debido
a la preexistencia de una
ocupacién de suelo similar en la
zona.

Segun el estudio de demanda, se
prioriza incluir dos espacios de
estacionamiento cémodos y
espacios acordes a la demanda.

El estacionamiento frontal tiene
espacio para un vehiculo
alineado alo ancho del terreno.
Es importante evaluar si el espacio
de estacionamiento puede ser
mds grande, para tener dos
vehiculos alineado a lo largo del
terreno con el riesgo de reducir el
jardin posterior.

El drea de construccién que
ofrece este proyecto es mds
grande que el promedio
estudiado en el estudio de
mercado.



Diseno
arquitectonico

Materialidad

Sostenibilidad

construibles segun el
IRM

El diseno
arquitecténico es de
interés para la
demanda

Se utiliza materiales
de cardcter
brutalista,

El proyecto no tiene
cualidades
sostenibles

183

Se podria considerar unos
acabados interiores de mejor
calidad.

Se podria reforzar esta idea con el
uso de acero y elementos de
hormigon visto.

Se debe implementar
caracteristicas sustentables,
puede incrementar los costos
operativos, pero esto da un valor
agregado para competir en el
mercado



Plan De Negocios

Proyecto
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San Martin”
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Capitulo 6
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6. EVALUACION DE COSTOS Y CRONOGRAMA
6.1. Antecedentes

Una vez definidos el disefio arquitectonico, los metrajes, métodos constructivos y
acabados del proyecto, es posible elaborar un presupuesto detallado y distribuir los costos a
lo largo de los meses de planificacion y ejecucion. Esto permite desarrollar un flujo de
egresos, herramienta clave para, en comparacion con el flujo de ingresos, calcular

indicadores financieros y evaluar la viabilidad del proyecto.

Actualmente, el proyecto esta en ejecucion, por lo que es crucial realizar este
analisis antes de su conclusion para optimizar el rendimiento mediante estrategias de
manejo de costos y comerciales. A partir de este punto, utilizaremos herramientas como el
valor del m2 de construccion para crear un plan de costos y estrategia comercial,
integrandolo con un analisis del mercado inmobiliario de Cayambe, con el objetivo de

posicionar nuestro producto de manera competitiva.

6.2.0bjetivos
6.2.1. Objetivo general

Evaluar los costos del proyecto "Viviendas San Martin", incluyendo costos
directos, indirectos y el costo del terreno, para comprender su impacto en el desarrollo del
proyecto y mejorar el control durante la ejecucion. Esta evaluacion se reflejara en un
cronograma valorado, que facilitara la creacion de un flujo de egresos, esencial para

realizar un analisis financiero detallado.



6.2.2. Objetivos especificos

1. Determinar los costos del proyecto
"Viviendas San Martin", incluyendo costos
directos, indirectos, y el costo del terreno,

para evaluar su impacto en el presupuesto
total.

3. Elaborar el presupuesto del proyecto
"Viviendas San Martin" mediante el andilisis
de precios unitarios (APUS) y paquetes de
frabajo para determinar los costos directos

e indirectos.

5. Calcular indicadores clave de costos para
el proyecto "Viviendas San Martin",
incluyendo el costo por metro cuadrado de
drea Util y de drea bruta, para la evaluacién
financiera.

Gréfico 146. Objetivos especificos.
Elaborado por Victoria Castro
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2. Evaluar el valor del terreno del proyecto
"Viviendas San Martin" utilizando tres métodos:
andlisis comparativo de mercado, método
residual y cdlculo del margen de construccion
y compararlo con el real obtenido de fuentes
primarias.

4. Desarrollar un cronograma valorado
detallado para el proyecto "Viviendas San
Martin", que servird como base para la gestién
presupuestaria y la planificacién temporal.

6. Crear un flujo de egresos detallado que se
integrard en el andlisis financiero "Viviendas
San Martin", permitiendo un seguimiento eficaz
de los gastos en cada fase del proyecto.



6.3. Metodologia de Investigacion
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Grafico 147. Metodologia de investigacion para la evaluacion de costos del proyecto “Viviendas San Martin”

Elaborado por Victoria Castro




6.4.Costos
6.4.1. Gestion y Contabilidad de Costos

Los costos del proyecto se dividen en tres categorias principales de inversion:
valor del terreno, costos directos y costos indirectos. Estos costos se analizan a lo largo
del tiempo mediante la elaboracién de un cronograma que permite examinar los costos
de cada etapa del proyecto en intervalos de tiempo especificos, ya sean semanales,

mensuales o cualquier otra segmentacion temporal.

Valoracioén Costos Costos

del Terreno Directos Indirectos
*Método *Mano de obra. *Gastos
comparativo de «Material. administrativos.
mercado. eTransporte. eTasas e impU@STOS
* Método Residual. «Maquinaria y municipales.
*Método de la equipos. e Utilidad.
construccion. *Honorarios de
* AvalUo catastral y profesionales.
precio real.

Grafico 148. Estructura de costos de los proyectos inmobiliarios
Elaborado por Victoria Castro

Para calcular el presupuesto y elaborar el cronograma valorado, se emplearon
herramientas de analisis de precios unitarios, utilizando una estructura de desglose de
trabajo bottom-up que organiza las actividades hasta definir los paquetes de trabajo. Los
analisis de precios unitarios (APU) se obtuvieron a través de cursos complementarios
disefiados para desarrollar esta metodologia. Durante la fase de ejecucion, se realizaron
comparaciones entre los costos proyectados y los reales, permitiendo asi una

aproximacion mas precisa a los costos efectivos del proyecto. (Insucons, 2024)

6.4.2. Resumen de Costos de Inversion del proyecto



Resumen de costos

Cédigo Descripcién Valor (USD) Indicencia CT (%)
SM_A Terreno $ 62.491 16%
SM_B Costos Directos $ 286.551 /5%
SM_C Costos Indirectos $ 32.120 8%

TOTAL $ 381.162 100%

Grafico 149. Resumen de costos del proyecto de vivienda San Martin.
Elaborado por Victoria Castro

Los costos presentados a continuacion han sido obtenidos a través de fuentes
primarias, por juicio de experto y por el contacto directo al ser los promotores-
constructores. Al iniciar la obra se realiz6 un presupuesto inicial, mismo que al corte del

mes de junio ha sido modificado y complementado con variaciones de gastos y otras

actividades que han surgido a partir del avance de la obra.

$32.120
9% $62.491;
16%

Terreno

Costos Directos
Costos Indirectos

$286.551;
75%

Grafico 150. Incidencias de costos del proyecto "Viviendas San Martin"
Elaborado por Victoria Castro

6.4.3. Avaluo del costo del terreno

Podemos determinar el valor del terreno utilizando diversos métodos que
estudiamos en la clase de gerencia de proyectos, como el método comparativo, el
residual y el de margen de construccion. Adicionalmente, se expondra el costo real

comercial del terreno adquirido. Esto nos permitira comparar el valor real del terreno



con el precio pagado, evaluando si la adquisicion fue mas costoso o economico de lo

esperado.

6.4.3.1. Método Comparativo

Este método se utiliz6 para evaluar seis terrenos con caracteristicas similares,
todos ubicados en el sector permeable de la parroquia de Ayora. Se ajustaron las
valoraciones en funcion de diversas variables, como el metraje, la topografia, la
condicidn de esquina, la inclinacion y la ubicacion, aplicando factores correctivos segun

las similitudes o diferencias observadas entre ellos.

Método Comparativo
Media Aritmetica 3 70,38
IMedia Homogenizada $ 57,63
Por factores $ 73,25
Eliminacion mayor menor $ 66,37
Valor ponderado S 66,90
Area lote de temreno 933,95 m2
Valor lote de terreno S 62.481,26
Comparativo Mercado S 66,91
Residual $ /4,87
Margen Construccion $ 74,70

Gréfico 151. Cuadro de método comparativo, Evaluacidn del terreno.
Elaborado por Victoria Castro

6.4.3.2. Meétodo Residual

En este método se analiza el valor del terreno a través de incluir el precio de
venta m2 promedio obtenido a través del estudio de mercado. Se integra la incidencia
del valor del terreno, que varia en 10% y 15% por ser proyectado a un segmento medio-

alto en Cayambe y dentro del rango de Viviendas de Interés Publico. Ademas, se coloca



el metraje maximo que se puede construir considerando una variable Ky el COS total

en el IRM.

Método Residual

DATOS PARA VIVIENDA UNIDAD VALORES
Area de terreno M2 933,95
Precio venta m2 en Zona US $ X M2 $715,95
Ocupaciédn del Suelo COS % 70%
Altura Permitida (h) Pisos 3
K= Area Util % 85%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" | % 10%
Rango de incidencia (Terreno) "ALFA" Il % 15%
Cdlculos
Area construida méxima = Area x COS x h 1.961,30
Area Util Vendible = Area Max. x K 1.667,10
Valor de Ventas = Area Util x Precio Venta (m2) $1.193.560,78
"ALFA" | Peso del Tereno $119.356,08
"ALFA" | Peso del Terreno $179.034,12
Media "ALFA" $149.195,10
VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN US$ $159,75

Gréafico 152. Método Residual, valoracion del terreno, &rea maxima construible.

Elaborado por Victoria Castro

Si se considera los 784.31 m2 de area enajenable que se van a construir, el valor del m2

se reduce a 74,87 el valor del m2 a través de este método.

Método Residual

DATOS PARA VIVIENDA UNIDAD VALORES
Area de ferreno M2 933,95
Precio ventam2 en Zona US $ X M2 $715,95
Ocupacion del Suelo COS % 70%
Altura Permitida (h) Pisos 3
K= Area Uil % 85%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" | 7 10%
Rango de incidencia (Terreno) "ALFA" || % 15%
Cdlculos
Area consfruida méxima = Area x COS x h 1.961,30
Area Utll Vendible = Area Max. x K /81,31
Valor de Ventas = Area Util x Precio Yenta (m2) $559.378,89
"ALFA" | Peso del Terreno $55.937,89
"ALFA" | Peso del Terreno $83.906,83
Media "ALFA" $69.922,36
VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN US$ $74,87

Grafico 153. Método Residual, valoracion del terreno, area real a construir.

Elaborado por Victoria Castro

6.4.3.3. Método de Margen de la Construccion




Este método representa una aplicacion practica para estimar el valor del terreno,
baséndose en la construccién del méximo metraje posible. Se considera un coeficiente
de area vendible dirigido al segmento medio-alto, utilizando Unicamente el 85% del

Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) total permitido.

Margen de Construccion

DESCRIPCION UNIDAD VALORES %

Valor de Venta M2 Tipo (Vivienda) (VM2) us s $715.95

Coeficiente deArea Util Vendible (K) % 85%

Costo Directo de Consiruccion (CD) SOLO A USolo A. Ufil Us$ $445.00

Area Total Construida (AT) M2 1.667,10

Costo Total Construcccion (CC) CDxMxAT Us$ $ 741.859.83

Valor de Ventas (IVV) VM2xKxAT Uss $1.014.526,66 100%
Margen Operacional VV-CC Us $ $272.6646,83 26,88%
Valor del Lote Residual UsS § $ 149.195,10 14,71%
UTILIDAD RESIDUAL UssS $ 123.471,73 12,17%
utilidad Esperada 20% us $ $ 202.905,33

VALOR TERRENO POR MARGEN us $ $ 69.761,50 6,88%
Valor del m2 S 74,70 m2

Gréfico 154 Método de margen de la construccién, valoracion del terreno.
Elaborado por Victoria Castro

6.4.3.4.Valor Comercial de Compra del Terreno

El valor del terreno, segun el impuesto predial, esta establecido en $51,908.94.
En contraste, el terreno fue adquirido en agosto de 2023 por un valor comercial de
$59,000. Esto resulta en un costo real por metro cuadrado de $63.17, proporcionando

una comparativa entre el valor fiscal y el precio de mercado realmente pagado.

SM_A TERRENO $ 59.000,00 16%

SM A TR 000 0 [Terreno [ m2 | 933951 $ 63.17 $ 59.000.00

Grafico 155 Valor real de compra del terreno
Elaborado por Victoria Castro

6.4.3.5. Resumen Comparativo

Como resultado del analisis, el valor promedio del terreno, obtenido a través de
tres métodos comparativos, es de $66.90 por metro cuadrado. Este valor es superior al
precio real de compra, lo que sugiere que el terreno podria haberse vendido a un precio

mayor. La diferencia entre ambos valores asciende a $3 481, lo que representa



aproximadamente el 0.01% del costo total del proyecto “Viviendas San Martin”

Area del terreno

933.95m?

Valor comercial

il de 9335 m2 Residual 74,8 $/m'
59 000'$

Valor proyectado
del terreno

e Margen Construccion 74,7 $/m* $ 62.481

Grafico 156. Resumen comparativo de los métodos de valoracion del terreno
Elaborado por Victoria Castro

A parte de esta ventaja econdémica, cabe mencionar las condiciones favorables
del terreno, tales como su topografia plana, la preexistencia de alcantarillado, vias
adoquinadas, y accesos a servicios esenciales como agua potable y electricidad. Estos

atributos contribuyen significativamente al valor afiadido del terreno.

6.4.4. Costos Directos

Los costos indirectos del proyecto engloban todos aquellos gastos asociados con
la planificacidn, ejecucion, y trabajos posteriores esenciales para lograr los objetivos
establecidos. Los paquetes de trabajo que tienen mayor incidencia dentro de los costos

directos son la estructura y mamposteria.

Excavacion para Hormigén armado en
zapatas columnas, vigas y losas

Bloque, Ladrillo visto

Gréfico 157.. Fases de obra negra del proyecto
Elaborado por Victoria Castro



A continuacion, se presenta los datos recopilados y analizados, que nos
permitiran entender la distribucion e incidencia de cada paquete de trabajo y su

incidencia sobre los costos totales.

M_B COSTOS DIRECTOS S 286.551,45
OD O D RIP O DAD A DAD P P OTA D A
SM_B_PR_001|PRELIMINARES S 3.279,59 0,9%
SM_B_PR_001_lI|Limpieza del tereno M2 93395 $ 1,24 $ 1.159.97
SM_B_PR_001_2|Replanteo y Nivelacién M2 93395 $ 135 $ 1.256,63
SM_B_PR_001_3 g«;gg;‘niento provisional perimetral con tela verde y ML 3891 § 917 $ 356,67
SM_B_PR_001_4|Construccién de boedega U 1,00| $ 506,32 $ 506,32
SM_B_CI 002 | CIMENTACION S 28.976,03 7,8%
SM_B_Cl 002_1|Excavacion con maquina para cimentacién M3 17000, $ 259 $ 439.88
SM_B_CI_002_2|Replantillo hormigon simple fc=180 kg/cm?2 E=5 cm M2 300,00 $ 16461 $ 4.981,80
SM_B_CI_002_3|Hormigon simple de fc=210 kg/cm2 en zapata M3 6,13 $ 230,46 $ 1.411,57
SM_B_CIl_002_4|Acero de refuerzo fy=4200 kg/cm?2 KG 1750000 $ 2,42 3 4.226,25
SM_B_CI_002_5|Relleno compactado M3 300.00 $ 9.44 3 2.832,45
Contrapiso hormigon fc=180 kg/cm2 E=7 cm incluye
SM_B_C| 002 6 malla electrosoldada d=0.05 10X10 cm M2 42000 $ 2348 $ 7.862.86
SM_B_Cl_002_7|Nivelado de piso con hormigon fc=180 kg/cm?2 E=5 m2 42000 $ 12,43 3 5.221,23
SM_B_IH_003|INSTALACIONES HIDROSANITARIAS S  15.266,12 41%
SM_B_IH_003_1|Acometida de agua potable u 5,00 $ 350,00 $ 1.750,00
SM_B_IH_003_2[Punto de agua potable 1/2 pulgada PTO 8500 $ 22,06 $ 1.874,85
SM_B_IH_003_3[Punto de AA.SS 2pulg PTO 4500 $ 27.39 $ 1.232,69
SM_B_IH_003_4|Punto de AA.SS 3pulg. PTO 1500 § 29.42 $ 441,26
SM_B_IH_003_5|Cajas de registro U 20,00] $ 49,09 $ 981,87
SM_B_IH_003_é|Tuberia PVC desague 4 pulgadas M 22500 $ 871 $ 1.958,74
SM_B_IH_003_7|Inodoro Tanque bajo con tapa hidraulica U 1500 $ 165.67 $ 2.485.04
SM_B_IH_003_8|Lavamanos con mueble empotrado U 1500] $ 150,08 $ 2.251,13
SM_B_IH_003_9|Ducha mezcladora u 10,00] $ 37.28 $ 372,83
SM_B_IH_003_10|Fregadero para cocina doble pozo incluye griferia U 10,00{ $ 191.77 $ 1.917.74
SM_B_FE_004 [ESTRUCTURA S 55.150,33 14,9%
SM_B_FE_004_1|Hormigon simple de fc=210 kg/cm2 en columnas y M3 64,85 $ 299.39 $ 19.415,51
SM_B_FE_004_2|Losa alivianada de e=15 cm Segundo Piso M2 350,00 $ 44,52 $ 15.582,00
SM_B_FE_004_3|Losa alivianada de e=15 cm Terraza M2 350.00] $ 44,52 $ 15.582,00
SM_B_FE_004_4|Escalera de hom;u'qon fc=210 kg/cm?2 M3 17,50| $ 261,19 $ 4.570,83
SM_B_MR_005{MAMPOSTERIA S 61.914,96 16,7%
SM_B_MR_005_1|Mamposteria de bloque E=20 cm M2 1750,000 $ 18,58 $ 32.515,00
SM_B_MR_005_2|Mamposteria de |ladrillo visto fipo jaboncillo con M2 160.00] $ 18,65 $ 2.984,00
SM_B_MR_005_3|Enlucido de paredes interior M2 1826,40, $ 821 $ 14.994,74
SM_B_MR_005_4|Enlucido de paredes exterior M2 51000, $ 8.88 3 4.528,80
SM_B_MR_005_5|Enlucido horizontal en losa M2 747,55 % 9.22 $ 6.892.41
SM_B_AC_006 |/ACABADOS S 51.951,51 14,0%
SM_B_AC_006_1|Piso de cerdmica 60x60 M2 360,00 $ 2589 $ 2.319,14
SM_B_AC_006_2 |Cerdmica amaderada para bafios 0,20 x 0,30m M2 3500 $ 37.06 $ 1.297.26
SM_B_AC_006_3|Porcelanato en mesén de cocina M2 23,15 $ 250,70 $ 5.803,71
SM_B_AC_006_4|Piso Flotante M2 388.30] $ 17.60 $ 6.832,14
SM_B_AC_006_5|Cerdmica en paredes de bano M2 112,50 $ 40,02 $ 4.502,25
SM_B_AC_006_é|Barrederas ML 22500 $ 43,70 $ 9.832,50
SM_B_AC_006_7 |Instalacién de chambas de césped M2 45000[ $ 1.50 $ 675,00
SM_B_MR_005_7|Empaste Interior M2 212500 $ 219 $ 4.653,75
SM_B_MR_005_8|Empaste exterior M2 510,000 $ 219 $ 1.116,90
SM_B_MR_005_2|Pintura de inferior M2 182640 $ 323 $ 5.899,27
SM_B_MR_005_10|Pintura de_exterior tipo scl'rirmda M2 510,00 $ 396 3 2.019.60
SM_B_IE_007 |INSTALACIONES ELECTRICAS S 28.189,24 7,6%
SM_B_IE 007_1 |Acometida Electrica incluye caja para tablero U 500 § 429.94 $ 2.149,70
SM_B_IE_007_2 |Medidor provisional U 11,00 $ 2500 $ 275,00
SM_B_IE 007_3 |Punto de luz incluye panel led de 24 watts PTO 290,000 $ 5297 $ 15.361,01
SM_B_IE 007_4 |Interruptor veto simples, dobles y friples PTO 100.00] § 44,28 $ 4.427.50
SM_B_IE_007_5 |Toma especial de 220 v. para cocina de induccién PTO 500 $ 8342 $ 417,11
SM_B_IE 007_é |Punio de tv cable PTO 1500 § 53,69 $ 805,40
SM_B_IE_007_7 |Tomacorriente doble polarizado PT 17500 $§ 27.16 $ 4.753,53
SM_CB_008 |CUBIERTA S 2.740,21 0,7%
SM_B CB_008 1 |Cubierta Tapagradas Hormigén Armado 15 cm M2 61,55| $ 44,52 $ 2.740,21
SM_B_CC 007 |CERRAJERIA Y CARPINTERIA S 37.141.47 10,0%
sM_B_CC_009 1 ;LoevriTs(i;jn e instalacion de ventanas de aluminio y M2 156.40| § 6394 3 10.000,22
SM_B_CC_002_2|Provision € instalacién de puertas de madera U 4500 $ 194,79 3 8.765,42
SM_B_CC_009_3|Puerta peafonal y poién metdlico pintado e instalado U 500[ $ 750,00 3 3.750.00
SM_B_CC_009_4|Muebles altos y bagjos en cocina melaminico M2 19,50 $ 239.79 $ 4.675,84
SM_B_CC_009_5|Closets de melaminico M 28,20 $ 250,00 3 7.050,00
SM_B_CC_009_é|Pasamano de acero negro con acabados de U 500[ $ 580,00 $ 2.200,00
SM_B_TP_010/TRABAJOS POSTERIORES S 1.942,00 0,5%
SM_B_TP_010_1 [Lmpieza y retiro de escombros M3 500 $ 30,00 $ 150,00
SM_B TP _010_2 |Mantenimiento de grietas y pintura M2 250,000 $ 6.67 3 1.667.50
SM B TP 010 3 |[Mantenimiento de césped M2 415,00 $ 0,30 $ 124,50

Gréfico 158. Tabla de Costos Directos del proyecto “Viviendas San Martin”.
Elaborado por Victoria Castro
Fuente (CENAC, 2024) y Elaboracion propia
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Grafico 159. Diagrama resumen costos directos proyecto “Viviendas San Martin”’

Elaborado por Victoria Castro

La incidencia de la obra gris en los gastos totales es mayor que la de los

acabados. Los acabados incluidos en este proyecto son de calidad intermedia; no

resultan excesivamente costosos, pero ofrecen una buena calidad. Ademas, elementos

como el ladrillo visto y el hormigon, se integran en el disefio interior, destacando por su

durabilidad y contribuyendo al concepto global del proyecto.

$134.490,34 |

47% $152.061,11

53%

Grafico 160. Relacidn de costos de obra gris y acabados
Elaborado por Victoria Castro

6.4.5. Costos Indirectos

Obra gris
Acabados



SM_C
CcODIGO

COSTOS INDIRECTOS

| UNIDAD | CANTIDAD

DESCRIPCION

P. UNIT |

S

P. TOTAL

32.119,5

INCIDENCIA

SM_C_TNI_011 TASAS NOTARIALES E IMPUESTOS S 6.878,88 1.8%
SM_C_TNILO11_1|Unificacién de lote GBL 300] $ 271,43 $ 814,30
SM_C_TNI_O11_2|Registro de Propiedad horizontal y escrituras GBL 1,00] $ 762,92 $ 762,92
SM_C_TNI_011_3|Cerfificados de gravavemenes GBL 800 $ 7.00 $ 56,00
SM_C_TNI_011_4|Multa Junta parroquial por fraccionamiento GBL 1,00| $5.190.00 $ 5.190.00
SM_C_TNI_011_5|Plusvalia GBL 5000 $ 3.60 $ 18.00
SM_C_TNI_011_é|Impuesto predial GBL 1,00 $ 37,66 $ 37.66
SM_C_SA 012/SALARIOS ADMINISTRATIVOS S 7.200,00 1,9%
SM_C_SA_012_1|Salario residente de obra Mes 12,00] $ 400,00 $ 7.200,00
SM_C_MP_013 MARKETING Y PUBLICIDAD $ 3.100,00 0.8%
SM_C_MP_013_1|Publicidad redes sociales GBL 1,00{ $ 600,00 $ 600,00
SM_C_MP_013 2|Lonas GBL 1,00] $2.500,00 [} 2.500,00
SM_C_IP_014 | INGENIERIAS Y PLANIFICACION S 2.600,00 0,7%
SM_C_IP_014_1|Planos Estructurales M2 780,000 $ 1,00 $ 780,00
SM_C_IP_014_2|Planos Arquitectdnicos M2 780,000 $ 1,50 3 1.170,00
SM_C_IP_014_3|Planos Eléctricos M2 780,00 $ 045 $ 350.00
SM_C_IP_014_4|Planos de propiedad horizontal M2 780,00, $ 038 $ 300.00
SM_C_PL_015 PERMISOS Y LICENCIAS S 2.690.65 0,7%
SM_C_PL_015_1|Permiso de trabgjos varios GBL 1,000 $ 2507 $ 25,07
SM_C_PL_015_2|Permiso de consfruccién municipal GBL 780,00 § 2,93 $ 2.285,58
SM_C_PL_015_3|Propiedad horizontal GBL 1,00{ $ 380.00 $ 380.00
SM_C_GA 016 GASTOS ADMINISTRATIVOS S 2.650,00 2,53%
SM_C_GA_01é_1|Impresion de planos GBL 1,00] $ 120,00 $ 120,00
SM_C_GA_01é_2|Copias & impresicnes varias GBL 1,00/ $ 30,00 $ 30,00
SM_C_GA _016_3|COMISIONES DE VENTA GBL 2,00] $9.500,00 3 9.500.00

Gréfico 161. Tabla de Costos Indirectos del proyecto “Viviendas San Martin”.
Elaborado por Victoria Castro
Fuente (CENAC, 2024) y Elaboracion propia

La variacion de los costos indirectos depende del tiempo de duracion de la obra.

El componente con mayor incidencia dentro de los costos indirectos son los salarios

administrativos seguido de los impuestos y tasas notariales con un porcentaje de 2.53%

y 1.80%. La demora en obtener los permisos y tasas por parte de las entidades

regulatorias ha sido un factor significativo que ha prolongado el tiempo de ejecucion de

los costos indirectos.

$380,00
1%
$6.878,88
21%
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Grafico 162. Diagrama resumen costos indirectos proyecto “Viviendas San Martin”’



Elaborado por Victoria Castro

6.4.6. Indicadores Costos/ M2

AreO Bruta Total 781,31 m2 Costo / m? drea bruta
Area Ufil Total 731,09 m2 S

487
Descripcion ~ USD
Costo terreno $  62.490,59 e —
Costos directos $ 286.551,45
Costos indirectos $ 32.119,53 $ 521
TOTAL S 381.161,57

Grafico 163. Tablas de resumen de areas y de costo de la construccion.
Elaborado por Victoria Castro

El costo por metro cuadrado del area Util, que es de $521 seré de utilidad para el
promotor inmobiliario, mientras que el costo por metro cuadrado del area bruta, valorado en
$487, sera relevante para el constructor. Estos costos son fundamentales para definir los

precios de venta al publico y realizar el analisis financiero del proyecto.

6.4.7. Cronograma Fases de Proyecto

CRONOGRAMA PROYECTO "VIVIENDAS SAN MARTIN"
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Grafico 164. Cronograma del proyecto de “Vivienda San Martin”
Elaborado por Victoria Castro

6.4.8. Cronograma Valorado de Obra
El cronograma presentado a continuacion ha sido elaborado por Victoria Castro,
utilizando la herramienta de juicio de experto y como parte integral del equipo de

promotores del proyecto. Dado que la planificacion del proyecto se inici6 en agosto de



2023, los costos han sido actualizados hasta junio de 2024, reflejando las ultimas

modificaciones y cambios surgidos durante este periodo.



Inicio de lo obra Fin de lo obra.
Meses 0 1 2 3 4 5 & 7 8 7 10 11 12 13 14
S 6249059
SM_A_TR_D00_0 Terreno $ 62.450.59 16% % 62.490,59
SM_B COSTOS DIRECTOS | $ 286.551,45 75% S - |s  1829777(s  17.61638|S  9.47829 |5 16263865  21.32634|S  22.39028|S  30.37891|S  37.47898|$ 3082713 |5  2815930(S  30.19042(S  22.35179 |5 1.467.50|§ 12450
SM_B_PR_001 Preliminares 3 3.279.59 0.5% $ - % 327959 % - 3 - % - % - |8 -3 - % - % - |3 - % - -3 - % -
SM_B_C1.002 Cimentacién 4 2897603 7.6% 3 - |$ 1458824 3 1438779 % - % - |3 SRR ] - % SR ] - % - |8 R ] - - |3 - % -
Instalaciones
SM_B_IH_003 15.246,12 L,0% - - - 371,51 1.51 A o g o # 081.7: .081,7 1. A7 o » E, K - -

B hietrosaritores |* " 4 H $ 5 $ 237150 % 62151 | § 70976 % 129788 $ 168143 |$ 208172 3 208172 % 99347 $  1.40535|% 102180 § $
SM_B_FE_004 Estructura 1 55.150,33 14.5% $ N - s 277364 £.651,85 % 9.768,25 | § 976825 § 9.768,25 | $ 9.768.25 | § 665185 % - % FEEY - |3 N - |3 -
SM_B_MR_005 Mamposteria |+ 6191496 162% 3 - s - s - s S |3 5419073 1039340|% 1129906 % 1129906 |% 1129906 3 1129916 § 90575 | § - s - B N -
SM_B_AC_006 Acabados 3 5195151 13.6% 5 - s - s B BE - s B S 0§ 1I5413[F 10239030 § 1039030 § 1039030 (% 1039030 | 9.23617 § SE -
SM_B_IE_007 \nserlz\g;iggses 1 28.189.24 74% $ - s 42994 | § 45494 % 45494 | § 454,94 | % 45494 | § 2500 | § 517791 | % 517791 % 517791 % 517791 % 517791 | $ 2500 | $ - % -
SM_B_CE_008 Cubierta s 274021 0% 5 - s - s - s EE - s - s BEY 548,04 | § 54804 % 54804 § 548,04 | § 548,04 | § - s BE -

Cerrgjeria y [
SM_B CC_009 37.141.47 ), - - - - - - - 50,1 - | 1. | 143 . X B X - -
M BCC Camrere |} 1.4 97 5 3 $ $ $ 3 $ $ 75000 133000 § 33000 § 904382 % 1266882 % 91882 $ $
SMBIP010  Trabajos Posteriores | § 1.942.00 0.5% $ - % - % - % - h - % - b - |3 - % - % -3 ] - % 150,00 $ 1.667.50 $ 12450
COSTOS
M C R s 32.119,5 8,4% 5 315435 30747 | $ 147335 1521.0| $ 1.0700 | § 65005 14833 5 65005 15769 | $ 65005 67365 195715 14711 s 13571(s 13571
S TNLOII Ta“,";_";:’:;:f”e $ 6.878,88 8% 0§ 81430 | $ 1400 | $ - s 3766 § - - |y - s -l 77652 % - s 1760/ 1301.10[$ 131510 § 130010 § 130110
Salarios
SM_C_SA_D12 administrativos $ 7.200.00 1.9% $ - 3 600,00 $ 400,00 § 400,00 § 600,00 | $ 600,00 | $ 600,00 | $ 600,00 | $ 600,00 § 400,00 § 400,00 | § 600,00 | $ 600,00 | $ - 3 -
Marketing y
SM_C_MP_O13 eobleidad 3 3.100,00 0.8% H Bt - 83333 § 88333 § 5000 § 5000 $ 883,33 $ 50,00 | $ 5000 % 5000 5000 % 5000 | 3 5000 3 5000 § 5000
N Ingenierias y [ [ [ [ [

C_IPD 300, X - - - - - - X - - - - - -
SM_C_IP_0I2 plonficacion | 2.600,00 0.7% § 230000 % 15000 $ $ § $ $ H $ 150,00 § $ § [ H $
SM_C_PLO15 | Permisos y licencias| $ 2.690,65 0.7% $ - % 2.310,65 % - 3% - % 380,00 | $ - % - |3 - % - % - % - % - % - |3 - % -
SM_C_GA 016 Gostos 3 9.650,00 |  253% % 40,00 | $ - I3 4000 3 EES 000 3 B -3 - s - - s 600§ 600 % 950600 3 400 3 600

e administrativos R g : : ’ . ’ o i ’

$ 381.161,57

Suma Parcial
Suma Acumulada ] 6 [ $ 106107 5117 b 134, b 156.416,50
Porcentaje Parcial frente al CT del Proyecto 17.2% 5.6% 50% 2.9% 4,5% 58% 6.3% 8,1% 10,2% 8,3% 7.6% 8,4% 8.9% 0.8% 0.4%]
Porcentaje A lado frente al CT del Proyecto 17.2% 22.8% 27.8% 30,7% 353% 41.0% 47.3% 55,4% 65.7% 73.9% 81.5% 89.9% 98,8% 99.6% 100,0%|

Grafico 165 Cronograma valorado proyecto “Viviendas San Martin”
Elaborado por Victoria Castro



6.4.9. Flujo de Egresos
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Meses 0 1 2 3 4 5 (] 7 8 9 10 11 12 13 14
Flujo de costos del terreno
Costos parciales del tereno 62.490,59 $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - % P 1 - |3 - s -
Costos acumulados del terreno 62.4?0,59-55 62.490,59-$ 62.490,59-$ 62.490,59-55 62.490,59-$ 62.490,59-55 62.490,59-3; 62.490,59-3; 52.490,59-$ 62.490,59-?; 52.490,59-$ 62.490,59 | $  62.490,59 $ 62.490,59-$ 62.490,59
?Z:Jﬁ:?”'“do frente & costos 16,4% 16,4% . 16.4% - 16.4% - 16,4% - 16.4% - 16,4% - 16,4% - 16,4% - 16,4% . 16,4% 16,4% . 16,4% | 16.4% . 16.4%
Flujos de costos directos
Costos directos parciales 21§ 1829777 § 17.61638|$ 947829 | § 16.26386|$ 21.32634| § 2239028 § 3037891 37.47898| § 30.827,13| $ 2815930 § 30.150.42| $ 2235179 $ 1.667,50| $ 12450
Costos directos acumulados - |$ 1829777|% 3591414 % 4535244 $ 61.65630|§ 5298264 (% 10537292 | § 135751,83 | § 173.230,81 | § 204.057.94 | § 232.217,24 | $ 262.407,66 | § 284759,45 § 286.42695 | § 286.551,45
% Frente a costos directos 0,00% 639% 615% 331% 5.68% 7.44% 7.81% 10.60% 13.08% 10.76% 9.83% 10.54% 7.80% 0,58% 0.04%
fir’:‘;'::s""um frente a costos 0,00% 6,35% 12,53% 15,84% 21,52% 28,96% 36,77% 47,37% 60,45% 71.21% 81,04% 91,57% 95,37% 99,96% 100,00%
% Frente a costos totales 0,00% 4,80% 4,62% 2,49% 4,27% 5,60% 5,87% 7.97% 9,83% 8,09% 7.39% 7.92% 586% 0,44% 0,03%
z:}c‘:?”'c’do frente @ costos - 4,80% 9.42% 11.91% 16,18% 21.77% 27,65% 35.62% 45,45% 53,54% 60,.92% 68.84% 7471% 75.15% 75.18%
Flujos de costos indirectos
Costos indirectos parciales 315430 § 307465 $ 147333 $ 152099 § 1.07000 $ 65000 $ 148333 § 65000 § 1.57692 $ 5000 § 67360 $ 195710 § 11.471,00 $ 1.35710|$% 1.357.10
Costos indirectos acumulados 315430 § 622895 $ 770228 § 922328 § 1029328 § 1094328 $ 1242661 $ 1307661 $ 1465353 § 1530353 $ 1597713 $ 17.93423 | § 29.40533 $ 3076243 | % 3211953
% Frente a costos indirectos 9,82% | 9.57% l 4,59% 4,74% 3.33% 2,02% 4.62% 2,02% 491% 2,02% l 2,10% | 6,09% l 35.71% | 4,23% l 4,23%
ﬁ Qf:cr:;s'um frente @ cosfos 9,82% 19,39% 23,98% 28,72% 32,05% 34,07% 38,69% 4071% 45,62% 47,65% 49,74% 55,84% 91.55% 95,77% 100,00%
% Frente a costos totales 0,83% 081% 0,39% 0,40% 0,28% 0,17% 0,39% 0,17% 0,41% 0,17% 0,18% 0,51% 301% 0,36% 0,36%
?ii:‘:?”'c’do frente @ costos 0.83% 1,63% 2,02% 2,42% 2,70% 287% 3,.26% 3.43% 3,84% 401% 419% 4% 7.71% 807% 8,43%
Inicio de la obra Fin de la obra
Meses 1 2 3 4 5 3 7 8 9 10 1 12 13 14
Egresos Parciales  § 65.645 $ 21372 $ 19090 $ 10999 $ 17334 $ 21976 $ 23874 $ 31029 $ 39056 $ 31477 $§ 28833 § 32148 $  33.823 $ 3025 $ 1.482
Egresos Acumulados  $ 65.645 $ 87017 $ 106107 $ 117.106 $ 134440 $ 156417 $ 180290 $ 211319 § 250375 $ 281852 $ 310685 $ 342832 $ 376655 $ 379.680 §  381.162
Egresos Acumulados 17,2% 22,8% 27,8% 30.7% 35,3% 41,0% 47.3% 55,4% 65,7% 73.9% 81.5% 89,9% 98,8% 99.6% 100,0%

Gréfico 166. Flujo de egresos proyecto “Viviendas San Martin”
Elaborado por Victoria Castro



Al inicio del proyecto, se realiz6 una inversion inicial significativa

correspondiente al valor del terreno més los gastos de planificacion. Este terreno,

201

originalmente adquirido como tres parcelas separadas, fue unificado durante el primer

mes del proyecto. En el periodo de construccion, excluyendo la compra del terreno, los

gastos mas elevados se registraron de junio a octubre 2024, es decir, desde el mes 8

hasta el 12. Esto se debe a que se trabajé simultaneamente en varios paquetes de trabajo,

incluyendo obra gris y acabados.
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Gréfico 167. Diagrama de egresos parciales y acumulados, proyecto de “Vivienda San Martin”
Elaborado por Victoria Castro
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6.5.Conclusiones

Factor

Valor del
Terreno

Costos
Directos

Costos
Indirectos

Costo por m?

Cronograma

Descripcion

El terreno tiene un
costo real de $62 490.
Con un equivalente
de $ 66.90 el m2. A
fravés de los
métodos de
valoracion
considerando el valor
del mercado.

Los costos directos
del proyecto fienen
una incidencia del
75% sobre los costos
totales.

Los costos indirectos
del proyecto tienen
una incidencia del
8% sobre los costos
totales.

El costo x m2 del
drea Ufiles de $ 521 y
el costo x m2 del
drea bruta es $ 481.

La duracion del
proyecto es de 14
meses incluyendo la
planificacion y
frabajos posteriores.

202

i Impacto en
Observacion la

construccion

Debido a la ubicacion y al tipo de
proyecto planteado, no es
necesario ocupar toda la
superficie del COS en drea
construida. Segun el IRM este
terreno tiene una ocupacion
residencial.

Se recomienda reajustar los

costos referentes a mamposteria,
debido a su alta incidencia.

La incidencia sobre los costos
totales es bastante baja, lo que
permite tener holguras en
paquetes de trabajo de
publicidad y marketing para
mejorar la velocidad de ventas.

Se recomienda tener una
estrategia comercial y de precios
adecuada, considerando el
estrato socioecondmico al que
estd enfocado el proyecto. El
precio por m2 es acorde al
segmento medio alto de
CAYAMBE.

La etapa de construccién se
prolongd mas alla del
cronograma inicial debido a la
decision de escalonar la
construccion de cada casa.
Originalmente, se habia planeado
completar la fundicidn de las losas
de todas las casas en un plazo de
mes y medio.



Flujo de
egresos

Se recomienda tener precaucién

El punto de inversidon para no sobrepasar los costos
mdxima es en O, al prestablecidos, con el objetivo de
adquirir el terreno y mantener el precio de venta sin

posterior en elmes 8.  alteraciones. Ademds, el valor del
ferreno representa una ventaja
significativa para el proyecto.
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7. ESTRATEGIA COMERCIAL
7.1.  Antecedentes

En el capitulo anterior se establecieron los costos del proyecto Viviendas San
Martin y se determind un presupuesto para publicidad y marketing. En este capitulo se
planteard una estrategia comercial, crucial para el éxito de cualquier proyecto
inmobiliario, ya que convierte una idea en un negocio rentable. Ahora que se ha

identificado el mercado es importante procesar sus necesidades y satisfacerlas.

Una estrategia comercial efectiva debe incluir varios componentes clave, como
andlisis del mercado y la competencia, desarrollo de una imagen sélida, comunicacion
efectiva con los interesados, lanzamiento y promocion para lograr reconocimiento, y
establecimiento de precios y canales de distribucion. Las ventas son el principal
indicador del éxito de una estrategia comercial, deben ser evaluadas mediante el analisis

de absorcidon y la velocidad de ventas de las unidades de vivienda.

La diversificacion de precios es una tactica crucial para proporcionar una ventaja
competitiva. Esto puede lograrse mediante una oferta de mercado diferenciada, con

cualidades Unicas y alineadas con la demanda del cliente.

Aunque actualmente el proyecto no contd con preventas, es importante plantear
esta estrategia para que las ventas se realicen lo mas rapidamente posible durante la
construccién, antes de finalizar el proyecto, optimizando asi los flujos de ingresos. Este
capitulo propondra una estrategia comercial para el proyecto residencial “Viviendas San

Martin”.



7.2.  Objetivos

7.2.1. Objetivo general

206

Desarrollar un plan de estrategia comercial para el proyecto residencial

"Viviendas San Martin" mediante la implementacion de estrategias de marketing y el

uso de matrices de andlisis. Este plan incluira la definicion de las formas de pago, la

elaboracion de un cronograma de ventas y, como resultado final, la obtencion de un

flujo de ingresos sostenible.

7.2.2. Objetivos especificos

1. Redalizar un andlisis a través de
matrices FODA, BCG, Ansoff y un mapa
de decisién estratégica para
comprender la posicidon del proyecto
frente a la oferta actual del mercado.

3. Considerar los precios de venta del
m2, basado en el capitulo de costos y el
precio de la competencia.

5. Elaborar un cronograma de ventas y
de presupuesto de promocién del
proyecto con una duracién de 14 meses
mdximo, que es el cierre del proyecto

7. Establecer los medios de
comunicacion, herramientas digitales,
fisicas y plataformas que se requerirdn

para llevar a cabo la esfrategia de
promocion.

Gréfico 168. Objetivos especificos.
Elaborado por Victoria Castro

2. |dentificar a fravés del Marketing MIX
estrategias para agilizar las ventas, debido
a la ausencia de preventas.

4. Disenar un esquema de financiamiento,
acorde a la oferta y lineamientos de las
entidades bancarics.

6. Calcular la cantfidad de unidades que
deben venderse cada mes para cumplir
con el plan de ventas de 14 meses desde
el inicio de la fase de promocidn,
asegurando una absorcidon de 1 unidad
por mes.

8. Definirlos canales de distribucion y
elaborar el presupuesto para la promocion
del proyecto de acuerdo a los medios
fisicos y digitales planteados.



7.3.  Metodologia de Investigacion

Estrategia comercial

I

Planeacion

estratégica

Marketing Mix
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Gréfico 169. Metodologia de investigacion capitulo de estrategia comercial

Elaborado por Victoria Castro

7.4. Planeacion Estratégica

Para el proyecto "Viviendas San Martin", través de un analisis FODA y otras

matrices complementarias, se han identificado fortalezas como la ubicacion

privilegiada, posicionamiento y ventajas frente a lo ofertado en el mercado, disefio

moderno y amplio de las viviendas, asi como oportunidades derivadas de la creciente

demanda.
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Sin embargo, también se han detectado debilidades y amenazas, como la falta de
reconocimiento de la marca y la competencia en la zona. Con base en estos analisis, se
proponen estrategias de marketing digital, alianzas estratégicas, promociones especiales
y mejoras en la experiencia del cliente, con el objetivo de maximizar las ventas y

fortalecer la posicién del proyecto en el mercado inmobiliario.

7.4.1. Matriz FODA
Esta matriz nos permite identificar los puntos clave a mejorar y aprovechar,
facilitando la toma de decisiones informadas para el desarrollo y comercializacion del

proyecto, optimizando asi sus posibilidades de éxito en el mercado.

J Fortalezas
® Proyecto de viviendas independientes, a 10 min
del centro financiero de Cayambe.
[ ® Calidad espacial y disefio arquitecténico. H
o) o o Oportunidades
< ® Personalizacion del proyecto y asesoria gratuita
U ® Elmercado de Cayambe demanda viviendas
w de estrato social medio alto.
a. ili ® Priorizan los espacios amplios y bien disefiados.
4 Debilidades FpaEiosamplosy.l
® Estrategia de marketing y publicidad débil.
* El tiempo de construccién y ventas es
excesivamente prolongado Amenazas

® Los posibles clientes consideran la opcion de
construir su propia vivienda por la amplia oferta
de terrenos

® Limitaciones para acceder a crédito hipotecario.

Gréfico 170. Matriz FODA
Obtenido de: Clase de Marketing inmobiliario - Ernesto Gamboa, 2024
Elaborado por Victoria Castro

7.4.2. Matriz de Participacion en el Mercado (BCG)

Este grafico de la Matriz de Participacion en el Mercado BCG es una
herramienta que analiza la cartera de productos de las empresas, determinando cuéles
son mas rentables y cuales necesitan inversiones adicionales. En el proyecto "Viviendas
San Martin," se evaltan y categorizan sus caracteristicas y servicios segun su

participacion y crecimiento en el mercado.
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Gréafico 171 Matriz BCG
Obtenido de: Clase de Marketing inmobiliario - Ernesto Gamboa, 2024
Elaborado por Victoria Castro

Nos ayuda a identificar las areas con alto potencial de crecimiento y fuerte
posicion competitiva, como las caracteristicas que superan el promedio del mercado y la
personalizacion de viviendas. Asimismo, sefiala areas que necesitan atencion, como la
limitacidn en el espacio de estacionamiento y la falta de areas especificas para
lavanderia. Las cualidades de personalizacion gratuita y mayor m2 de construccion para

viviendas de este tipo, son de alto interés para el mercado.

7.4.3. Mapa de Decision Estratégica

Podemos identificar la posicién competitiva del proyecto en relacion con la
velocidad de crecimiento del mercado. En el cuadrante de crecimiento rapido y posicion
competitiva fuerte, se propone la estrategia de desarrollo de producto y la
diversificacion horizontal. Esto implica diferenciar las viviendas mediante mejores
acabados, espacios optimizados y servicios adicionales como asesoria en decoracion

interior.
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Complementar con lineas de proudcto que

etan relacionadas, como mobiliario
W personalizado. Sl
Posicion Posicion
competitiva débil competitiva
Fuerte

Crecimiento lento del
mercado

Grafico 172 Mapa de Decision Estratégica
Obtenido de: Clase de Marketing inmobiliario - Ernesto Gamboa, 2024
Elaborado por Victoria Castro

Se sugiere la incorporacion de productos complementarios, como mobiliario
personalizado. Esta evaluacion estratégica guia la toma de decisiones para maximizar el
impacto en el mercado, mejorando la oferta del proyecto y fortaleciendo su posicion

competitiva.

7.4.4. Matriz de Producto/Mercado (Ansoff)

Esta matriz una herramienta de planificacion estratégica utilizada para identificar
y evaluar oportunidades de crecimiento para una empresa. En la penetracion de
mercado, se recomienda intensificar las promociones y la publicidad para destacar las
ventajas competitivas actuales, como mayor espacio y disefio exclusivo. Para el
desarrollo del producto, se sugiere ofrecer opciones de personalizacion, permitiendo a

los compradores adaptar las viviendas a sus necesidades especificas.
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Gréfico 173 Matriz de Ansoff
Obtenido de: Clase de Marketing inmobiliario - Ernesto Gamboa, 2024
Elaborado por Victoria Castro

En cuanto al desarrollo del mercado, la creacion de viviendas unifamiliares
sostenibles y eficientes energéticamente puede abrir nuevas oportunidades en Cayambe
siendo pionero en Cayambe. Este enfoque estratégico permite diversificar y fortalecer la
oferta, asegurando un crecimiento sostenible y una mejor adaptacién a las demandas del

mercado.

7.4.5. Estrategia Genérica
Para insertar un nuevo producto en el mercado, es fundamental elegir una
estrategia en cualquiera de las etapas del proyecto, que destaque la ventaja estratégica y

los objetivos del producto que se desea vender.
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Gréfico 174. Diagrama de Estrategia Genérica
Obtenido de: Clase de Marketing inmobiliario - Ernesto Gamboa, 2024
Elaborado por Victoria Castro

El proyecto "Viviendas San Martin" est4 dirigido al segmento econdmico medio-
alto que necesita viviendas de 3 - 4 dormitorios y busca espacios amplios, con
excelentes acabados, m&s m2 de construccion y cercanos al centro de Cayambe, pero no
dentro de él. Por lo tanto, este producto se clasifica dentro de la estrategia de

diferenciacién

7.4.6. Conclusion de Estrategias para Mapa de Estrategias
El proyecto "Viviendas San Martin" se distingue en el mercado por su ubicacion
privilegiada, disefio moderno y amplio, y una oferta de personalizacion que permite a

los compradores adaptar las viviendas a sus necesidades.

Para tener un mejor impacto en el mercado se podria implementar estrategias de
marketing digital, promociones especiales y mejoras en la experiencia del cliente, asi
como por la incorporacidon de servicios adicionales como asesoria en decoracion y
mobiliario personalizado. Ademas, se puede implementar sistemas de eficiencia

energética y sostenibilidad de las viviendas también posicionan al proyecto como
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pionero en Cayambe. Estas caracteristicas y estrategias aseguran su diferenciacién en un

mercado competitivo.

7.5.  Marketing Mix

El marketing mix es una estrategia formada por cuatro componentes basados en
el segmento objetivo del producto, los cuales permiten clasificar de mejor manera los
elementos que se deben tener en cuenta para poder comercializar un producto y, de esta

forma, capturar la atencion de los clientes potenciales.

Producto Precio

Segmento
objetivo

Plaza/

(]
s
%@\' Promocion

Distribucién

Captura de la
demanda
potencial

Estrategias para
el proyecto -
producto

Gréfico 175. Componentes Marketing Mix.
Obtenido de: Clase de direccién comercial — Franklin Velasco, 2024
Elaborado por Victoria Castro

A partir de la definicion del segmento objetivo y sus necesidades, resultado del
estudio de mercado, se deben emplear herramientas y tomar decisiones adecuadas para

cada uno de los componentes, como se detalla en el diagrama anterior.

7.5.1. Producto
El grafico a continuacién presenta una vision integral del marketing mix para el
proyecto "Viviendas San Martin", que consiste en cinco unidades de vivienda de 154 m?2

cada una, distribuidas en dos pisos con terraza accesible. Este desglose es esencial para
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comprender la diferenciacién del proyecto en el mercado, destacando las caracteristicas

Unicas del producto, los servicios adicionales que incrementan su valor, la identidad de

marca que crea una conexién emocional con los compradores y el disefio exterior que

armoniza con el entorno. Estos elementos son fundamentales para desarrollar estrategias

de marketing efectivas y atraer al segmento objetivo.

viviendas

San ZMartin

Vel lpitv

- Casa unifamiliar
independiente de
154 m2.

-Espaciode
estacionamiento
para 2 vehiculos.

- Ubicaciéon
estratégica, 2
cuadras desde la
panamericana
norte.

-Terreno de 180m?2

- Sala, comedor,
cocina

-Bodega

- Estudio

- 3 dormitorios
-Terraza accesible
-2 bafosy medio
- Areapara
lavanderia
-Luminaria led, ojos
de buey.

- Jardines amplios
frontaly posterior.

Gréfico 176. Resumen Componentes Marketing Mix
Obtenido de: Clase de direccion comercial — Franklin Velasco, 2024

Elaborado por Victoria Castro

7.5.2. Promocién

- La firma promotora
pertenece ala"Victoria
Castro Arquitecta”y es
una empresa
constructora familiar.

- El nombre "San Martin”
tiene un significado
afectivo parala familia.

- El logotipo del
proyecto incluye
elementos relacionados
conla naturaleza,
destacando su
connotacion de
descanso.

- Ambas fachadas
incorporan elementos
de ladrillo visto para
armonizar con el
entorno.

- Se utilizaron elementos
de cemento pulido
para transmitir la idea
de durabilidad alo
largo del tiempo.

-La vistaesun aspecto
crucial debido alas
montafias circundantes,
como el nevado
Cayambe y el Mojanda.

La estrategia de promocidn debe enfocarse en fortalecer y optimizar la presencia

en redes sociales, dado que representan el medio mas influyente con un 54.8% de

preferencia entre los potenciales compradores segun el estudio de mercado elaborado en

el capitulo 3. Es esencial desarrollar estrategias de marketing digital robustas,

incluyendo contenido atractivo, campafas publicitarias segmentadas y un uso eficaz de

plataformas como Facebook, Instagram y otras relevantes.
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Medios De Informacién Para Busqueda De Nueva Propiedad

Televisionyradio | 0,0%
Portales inmobiliarios 11,0%

Ferias de la vivienda = 5,5%

Familia 9.6%
Amigos 9.6%
Agentesinmabiliarios 9,6% Medio predominante para promocién del
Proyecto Viviendas San Marlin
Redes socidles 54,8%
0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0%

Gréfico 177. Medios de informacion para la bisqueda de una nueva propiedad.
Obtenido de: Estudio de mercado - Capitulo 3
Elaborado por Victoria Castro

ATL (Above the Line) y BTL (Below the Line) son estrategias de marketing que
se diferencian por su alcance y enfoque. ATL utiliza medios masivos como television,
vallas publicitarias, y flyers para llegar a una audiencia amplia, mientras que BTL se
enfoca en una comunicacion mas directa y segmentada a través de medios como paginas

web, redes sociales, casa modelo, y renders y videos.

Para el proyecto "Viviendas San Martin", se seleccionaron vallas publicitarias,
brochures, flyers en ATL por su alta visibilidad, y pagina web, redes sociales, casa
modelo, renders y videos en BTL por su capacidad de proporcionar informacion
detallada y mantener una comunicacion constante y personalizada con los potenciales

compradores. (Velasco, 2024)
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Medios ATL

— Television P&gina Web

—! Vallas Publicitarias e ey
— Brochures Casa modelo

—l Flyers Renders y videos
— Mupis Sala de Ventas

— Radio Feria de la vivienda
— Revistas Portales inmobiliarios

Grafico 178. Medios de comunicacion para la campafia de promocion de Viviendas San Martin
Obtenido de: Clase de temas relacionados con la construccion — Miguel Andrés 2024
Elaborado por Victoria Castro

7.5.2.1.  Nombre, Logo y Eslogan

El logo de "Viviendas San Martin" utiliza un disefio limpio con una hoja que
simboliza la conexion con la naturaleza, mientras que la paleta de colores (azul, gris
oscuro, gris claro y blanco) transmite confianza, estabilidad, sofisticacion y
tranquilidad. EI nombre "San Martin" se eligié por su significado afectivo y especial

para la familia promotora constructora.
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Logo del proyecto

Viviendas

San ZMartin

Slogan

“Tu hogar en la tranquilidad de Ayora”

Logo promotor constructor Paleta de colores
- Arquitecta ——— \

Grafico 179. Nombre del proyecto, slogan, colores corporativos, logo promotor.
Obtenido de: Promotor Victoria Castro Arquitecta
Elaborado por Victoria Castro

El eslogan "Tu hogar en la tranquilidad de Ayora" resalta la propuesta de valor
del proyecto, ofreciendo un entorno sereno y acogedor en las afueras del centro

financiero y comercial de Cayambe.

7.5.2.2. Redes Sociales

La publicidad de "Viviendas San Martin" en Facebook se realizara a través de
publicaciones en el feed, stories y posts. Se mostraran imagenes atractivas de las
viviendas junto con el logo y el eslogan del proyecto. Cada anuncio incluira un llamado
para contactar a través de WhatsApp, facilitando una comunicacion directa y rapida con

los interesados.
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Stories Post

Enviar mensaje de WhatsApp >

oQv A

© Enviar mensae de WhatsAop

Grafico 180. Visualizacion de pauta en Facebook.
Elaborado por Victoria Castro

La publicidad de "Viviendas San Martin™ sera similar en Instagram se realizara
mediante publicaciones pautadas en el feed, stories y posts, con el presupuesto

establecido.

Stories Post

74 00 =o00 \‘

Grafico 181. Visualizacion de pauta en Instagram.
Elaborado por Victoria Castro

Se crearan videos atractivos y visualmente impactantes para la pagina "For
You", destacando las caracteristicas, beneficios de las viviendas, y se publicara

contenido regular, como tours virtuales y testimonios.
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Contenido WhatsApp Business

V»r,h’“-,(\,

Grafico 182. Contenido para tik tok y manejo de catalogo en perfil del promotor en WhatsApp.
Elaborado por Victoria Castro

En WhatsApp Business, se mantendra un perfil de negocio completo y
actualizado, se enviaran mensajes promocionales personalizados, se creara un catalogo
de productos detallado y se incluiran enlaces directos a WhatsApp en otras plataformas

para facilitar la comunicacién directa con los potenciales compradores.

7.5.23. Pagina WEB

Tener una pagina web para el proyecto "Viviendas San Martin" es crucial porque
centraliza toda la informacion sobre las viviendas, transmite confianza y credibilidad, y
facilita la interaccién directa con potenciales compradores. Ademas, optimiza la
presencia online del proyecto, haciéndolo facil de encontrar y accesible desde cualquier
dispositivo, lo que amplia el alcance y las oportunidades de venta. Existen plataformas

como WIX que permiten hacerlo de manera gratuita.
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220 m2

Grafico 183. Portada de pagina Web.
Elaborado por Victoria Castro

75.2.4. Vallas Publicitaria

Grafico 184. Propuesta de Valla publicitaria.
Elaborado por Victoria Castro

Las vallas publicitarias para Viviendas San Martin son fundamentales porque
ofrecen una visibilidad significativa en &reas de alto trafico, captando la atencion de
conductores y peatones. Estas vallas permiten presentar de manera clara y atractiva la

informacién crucial del proyecto, caracteristicas destacadas y datos de contacto,
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especialmente para las personas que viajan hacia Cayambe por trabajo y no usan tantas

redes sociales.

7.5.25.  Brochure fisico y digital

Los brochures son esenciales para el proyecto porque ofrecen una presentacion
tangible y detallada de las caracteristicas y ventajas del proyecto. Se pueden distribuir
en eventos, puntos de venta, socios estratégicos, permiten a los interesados llevarse
informacion completa a casa, reforzando el mensaje y sirviendo como recordatorio

fisico.

Tu hogar en Ig tranquilidad de Ayora

Comercializg:

Vit (ast

— e

0995652052

1 N° 00-274

Grafico 185. Portada brochure fisico y digital para proyecto Viviendas San Martin.
Elaborado por Victoria Castro

Ademas, facilitan informar a la gran cantidad de personas que consultan en redes
sociales como WhatsApp sobre el proyecto, proporcionando respuestas detalladas y

claras en un formato accesible.
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Grafico 186. Vista interior de brochure.del proyecto Viviendas San Martin
Elaborado por Victoria Castro

7.5.2.6. Portales inmobiliarios

Aunque los portales inmobiliarios son Utiles para alcanzar una amplia audiencia,
presentan varias desventajas en la actualidad. La intensa competencia dificulta destacar
entre tantos anuncios, y los costos adicionales para mejorar la visibilidad pueden ser
significativos y elevados. Por lo tanto, esta estrategia no se utilizara en este proyecto, ya
que se pueden obtener mejores resultados en redes sociales con una inversion menor.
Ademas, el proyecto es actualmente muy pequefio para justificar el uso de estas

plataformas.

7.5.2.7.  Material de difusion
Los flyers deben incluir informacién clara y atractiva, elementos interactivos

como codigos QR, ofertas especiales y Ilamadas a la accion directas, para que mantener
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la atencion y no sean desechados. Es crucial distribuirlos estratégicamente en lugares
frecuentados por el publico objetivo como supermercados, personal administrativo en
fincas floricolas, centros comerciales y ofrecer contenido valioso, como consejos de

compra o informacion sobre financiamiento.

Viviendas

Area de Terreno:

Desce 180

Area de consfruccion: .ﬁ
Desde 220 E ‘

VIE

)
*

Gréfico 187. Flyers para proyecto de Vivienda San Martin
Elaborado por Victoria Castro

75.2.8. Casa modelo

La importancia de una casa modelo radica en su capacidad para permitir a los
potenciales compradores experimentar de primera mano la calidad y el disefio de las
viviendas ofrecidas. Esta casa se trabaja y se trata de acabar primero antes que el resto
del proyecto, para poder exhibirla como complemento esencial de la estrategia de
ventas. El valor de construir una casa modelo tomado de forma proporcional al valor
total de los costos directos del proyecto, ya que sirve como una herramienta poderosa

para demostrar las caracteristicas y ventajas del proyecto.
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Gréafico 188. Casa modelo, Vivienda San Martin
Elaborado por Victoria Castro

7.5.2.9.  Presupuesto de Promocién y Publicidad

Para asegurar el éxito en las ventas del proyecto "Viviendas San Martin", que
tiene un costo total de 368,000 dolares, se ha destinado un presupuesto de 3,100 dolares
en promocion. La mayor parte de esta inversion se destinara a medios ATL (Below the
Line), con 2,500 ddlares (93.5% del presupuesto). Cabe mencionar que la casa modelo
no forma parte directamente de esta clasificacion, ya que ese gasto es directamente
obtenido de los costos directos. Los costos BTL estan destinados a la inversion de redes
sociales, renders y videos, y una pagina web para aumentar la visibilidad. (Orozco,

2011)
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PRESUPUESTO DE PROMOCION Y PUBLICIDAD
DESCRIPCION UNIDAD COSTO UNIT COSTO TOTAL INCIDENCIA

MEDIOS BTL $35.600,00

Redes sociales 10 meses $ 27,00 % 270,00 9%
Renders y videos 1 $ 130,00 % 130,00 4,2%
Pagina Web 8 $ 2500 % 200,00 6,5%
Casa modelo 1 $ 35.000,00 % 35.000,00 Costos Directos
MEDIOS ATL S 2.500,00

Yallas Publicitarias 3 $ 700,00 % 2.100,00 68%
Brochure Digital y fisico 300 $ 1,17 % 350,00 11,3%
Flyers fisicos 1000 $ 0,05 % 50,00 1,6%
TOTAL S 3.100,00 100,0%

Grafico 189. Tabla de presupuesto de promocion y publicidad.
Elaborado por Victoria Castro

7.5.2.10. Cronograma del Plan de Promocion

CRONOGRAMA DEL PLAN DE PROMOCION Y PUBLICIDAD

Meses de ejecucion del proyecto Cienme
0 1 2 3 4 5 é 7 8 9 10 11 12 13 14

Redes socidles
Vallas Publicitarias
Brochure

Renders y videos
Pagina Web

Casamodelo
Fly ers

Gréfico 190. Cronograma del plan de promocion y publicidad
Elaborado por Victoria Castro

7.5.3. Plazay canales de distribucion

El propietario del proyecto "Viviendas San Martin" ha intentado vender a través
de vendedores externos independientes, pero sin mayor éxito. Las ventas concretadas
hasta ahora han sido realizadas directamente por el propio propietario. Por lo tanto, es
importante considerar la contratacion de vendedores mas capacitados. Ademas, se deben

explorar diferentes formas de promocion.
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Gréfico 191. Diagrama de canales de distribucion del producto.
Elaborado por Victoria Castro

7.5.4. Promocion de Proyectos de Competencia

La competencia ubicada en el sector permeable cuenta con vallas publicitarias,
redes sociales, pagina web, brochure, y flyers. El proyecto “Casas Amelia” se
promociona como un proyecto de la constructora Jiménez Suarez, mientras que las
Casas “Santa Cecilia” unicamente cuentan con publicidad en Market Place y una unica

valla publicitaria en la panamericana norte.
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Constructora Jimenez Suarez

94 Me gusta - 300 seguidores b Megusta  Q Buscar

Gréfico 192. Pdgina de Facebook promotor proyecto “Casas Amelia”
Obtenido de Facebook Constructora Jiménez Suérez
Elaborado por Victoria Castro



CITO. SANTA CECILIA

SASA EN VENTA

OFICINA: RESTAURACION Y SUCRE
EDIFICIO ABALKO, OFICINA #8

Grafico 193 Post de Marketplace en Facebook promotor proyecto “Casas Santa Cecilia”

Obtenido de Marketplace - Facebook
Elaborado por Victoria Castro

7.5.5. Precio

El cuadro a continuacion muestra un resumen general de las viviendas

En Ayora - Cayambe venta

de Casas " Casas Santa

CECILIA"
$79.500

© Enviar mensaje

Publicidad

WGT Golf + Produbanco - G.

Ubicacién de la vivienda

© Envia un mensaje al vendedor

Hola, ;Sigue estando disponible?

analizadas en Cayambe, destacando la oferta disponible en diferentes sectores y

proyectos. Lo mas importante y destacable es que, de un total de 177 unidades de
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vivienda analizadas, 39 estan disponibles, con un area promedio construido de 127 m?

por unidad y un precio promedio de $683.88 por metro cuadrado.

Resumen General de viviendas analizadas en Cayambe

o Casas Amelia 3 85 $ 794,12 0,11

g Casas Santa Cecilia 1 118 $ 673,73 0,05

< Casa Paquistancia 1 250 $ 480,00 0,00
Proyecto Vivienda

sigsal S/N 1 2 122 $ 696,72 0,00

Portal de Cayambe 14 11 123 $ 731.71 0.03

o Monteblanco Tipo | 2 115 $ 682,61 0.06

g Conjunto Montesol 128 3 100 $ 635,00 1,06

>

3 Conjunto "San Nicolds" 3 132 $ 553,03 0,13
Proyecto Vivienda

Sigsal S/N 2 2 130 $ 707,69 0,00

Angel del Luz 16 11 25 3 684,21 0,04

Total 177 39| 127,00/ $683,88 1,48

Grafico 194. Resumen de precios de las viviendas analizadas en el mercado de Cayambe

Obtenido de: Estudio de mercado Capitulo 3
Elaborado por Victoria Castro

Ponderacion
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El indice de absorcion promedio, que mide la velocidad de ventas, es de 1.48

unidades por mes, indicando una variabilidad en la demanda entre los diferentes

proyectos.

JUAN MONTALVO

Vivienda S/N 2
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Grafico 195. Ubicacion geografica de las viviendas analizadas en el mercado con precios por m2.
Obtenido de: Estudio de mercado Capitulo 3
Elaborado por Victoria Castro

El precio promedio ponderado por metro cuadrado y la absorcion de unidades
por mes para los proyectos de vivienda en Cayambe es que la demanda no est
Unicamente determinada por el precio. Aunque "Monteblanco Tipo I" tiene una alta
absorcién de 1.06 unidades por mes con un precio moderado de $535.00 por m?, otros
proyectos con precios similares o incluso méas bajos, como "Casa Paquiestancia™ y
"Conjunto 'San Nicolas™, no han logrado ventas mensuales. Esto indica que otros
factores, como la ubicacion, el disefio, y las caracteristicas especificas de las viviendas,

juegan un papel crucial en la atraccién de compradores.

Cada vivienda tiene un area util promedio de 154.16 m2, un estacionamiento,

jardines de aproximadamente 92 m2 y una terraza accesible de alrededor de 68 m2. El



costo total del proyecto es de $368,171, con un precio total de venta de $475,001.

Unidad / Mes
o
o~
o

7.5.6.

$794,12

Precio Promedio Ponderado M? Venta - Absorcion Uni/Mes

$67373  $680,00  $696.72

Precio promedio m2 ($)

$731,71

$682,61

$553,03

=omAbsorcion (u/mes)

$707.69

$684,21

$900,00
$800,00
$700,00
$600,00
$500,00
$400,00
$300,00
$200,00
$100,00

USD $x m2

Grafico 196 Comparacion entre absorcion y precio por m2 de cada vivienda analizada.
Obtenido de: Estudio de mercado Capitulo 4
Elaborado por Victoria Castro

Esque

VIVIENDA 1

VIVIENDA 2

VIVIENDA 3

VIVIENDA 4

VIVIENDA 5

ma de precios

Descripcién
Area 01
Estacionamiento
Jardines
Terraza accesible
Area 01l
Estacionamiento
Jardines
Terraza accesible
Area il
Estacionamiento
Jardines
Teraza accesible
Area 01l
Estacionamiento
Jardines
Terraza accesible
Area 01
Estacionamiento
Jardines
Tenaza accesible

TOTAL

Unidad

m2
Unit
m2
m2
m2
Unit
m2
m2
m2
Unit
m2
m2
m2
Unit
m2
m2
m2
Unit
m2
m2

PRECIO $ POR M2

Cantidad

154,16 §

1
92,31
48,32
154,15

|
89,38
8,33
154,15

|
89,86
48,33
154,14

1
89,75
48,33
164,69

1
96,60 $
85,33 §$

Eea R S eI I

Costo

61.747
5.434
3.471
1.610

61.745
6.053
3.361
1.610

61.745
5.951
3.379
1.610

61.745
6.061
3.374
1.610

65.963
6.061
3.632
2.010

B e - o - B e LR e C e R R S R A S o

Precio

79.664
7.011
4.509
2.118

79.660
7.809
4.366
2.077

79.660
7.678
4.389
2077

79.661
7.722
4.384
2.077

85.103
7.722
4.718
2.594

Precio total por

vivienda
$ 93.301
$ 93913
$ 93.805
$ 93.844
$ 100.137

S 368.171 $ 475.000 S 475.000

$

607,95

Grafico 197. Descripcion del esquema de precios de Viviendas San Martin
Elaborado por Victoria Castro

La tabla a continuacién muestra el desglose de costos y precios para las cinco
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viviendas del proyecto "Viviendas San Martin", detallando el area Util, estacionamiento,

jardines y terraza accesible de cada vivienda.
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. El costo total del proyecto es de $368,171, con un precio total de venta de
$475,001. El valor de cada vivienda puede variar segun la forma de pago. Ademas, si el
proyecto hubiera incluido preventas, podrian haberse ofrecido descuentos adicionales.
(DETERMINANTES DEL PRECIO DE LAS VIVIENDAS EN EL MERCADO

INMOBILIARIO DE LIMA, 2020)

7.5.7. Esquema de financiamiento

A continuacion, se indica la forma de pago y financiamiento propuesta para el
proyecto Viviendas San Marti, teniendo en cuenta la dinamica del mercado de Cayambe
y propuesta por los promotores. Se propone un porcentaje de reserva del 5%, que es un

comun denominador efectivo para generar un compromiso en el comprador.

FORMAS DE PAGO

PAGO ESQUEMA 1 ESQUEMA 2
CONTADO 92% 0
DESCUENTO 3% 0
ENTRADA 5% 5%
~ CUOTAS 0 10%
CREDITO HIPOTECARIO 0 85%

Esquema de financiamiento
100%

90% %

80%

70%

60% 85%

0% 92%

40%

30%

20%

10% 10%
0% 5%

ESQUEMA 2
ECONTADO  DESCUENTO ®ENTRADA mCUOTAS = CREDITO HIPOTECARIO

Gréfico 198. Formas de pago y financiamiento.
Elaborado por Victoria Castro

Como incentivo, se ofrece una reduccién cuando la vivienda se adquiere al

contado con un 2% de descuento. Si la vivienda es financiada por el banco, se solicita
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un 10% en cuotas hasta terminar la etapa de construccion, y una cuota final financiada

por crédito hipotecario del 85% a la entrega de la unidad.



7.6.  Cronograma de ventas
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PLANIFICACION | DATOS PROYECTO COSTO PROYECTO
FACTOR K 1 DURACION OBRA 12 COSTO DEL TERRENO 59000 16%
CREDITO HIPOTECARIO 85%
REFERENCIALES z ool
COSTOS P. ALTAS $471,22 PERIODO WENTAS 5 ' R
! COSTO TOTAL
PWVP $600,00 PREWVENTAS 0 Meses
OD O
: : TOTALES
0 $0,00
$0,00
$4.688 | $852 $852 $852 $852 $852 $852 $852 $852 $852 $852 $852 $0 $79.694 | ssa75720
30 $4.688 | $938 $938 $938 $938 $938 $938 $938 $938 $938 $938 $0 $79.694 | sa7s720
. 30 $0 $4.688 | $1.042 | $1.042 | $1.042 | $1.042 | $1.042 | $1.042 | $1.042 | $1.042 | $1.042 $0 $79.694 | sa7s720
$0 $0 $0 $4.688 $1.172 $1.172 $1.172 $1.172 $1.172 $1.172 $1.172 $1.172 $0 $79.6%94 $93.757,20
$0 $0 $0 $0 $4.688 $1.339 $1.339 $1.33¢9 $1.339 $1.339 $1.339 $1.339 $0 $79.6%94 $93.757,20
-~ $0 30 $0 $0 $0 30 $0 $0 $0 $0 30 30 $0 30 $0,00
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0,00
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0,00
: $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0,00
! $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0,00
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0,00
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0,00
$0 30 $0 $0 $0 30 $0 $0 $0 $0 30 30 $0 30 $0,00
4 $0 30 $0 $0 $0 30 $0 $0 $0 $0 30 30 $0 $0 $0,00
SUMA PARCIAL $4.688 $5.540 $6.478 57.520 $8.691 $5.343 $5.343 $5.343 $5.343 $5.343 $5.343 $5.343 S0 $398.468 5468.786
SUMA ACUMULADA $4.688 S10.228 $146.706 $24.225 $32.917 S38.260 S43.603 S$48.946 S$54.289 $59.632 S64.975 S$70.318 S70.318 $4468.786 :

Grafico 199. Flujo de ingresos de Viviendas San Martin

Elaborado por Victoria Cast
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7.6.1. Flujo de ingresos
El diagrama de flujo de ingresos muestra que los ingresos parciales se acumulan
lentamente durante la fase de ejecucion del proyecto, con un aumento significativo en el

mes 14 debido al flujo de los desembolsos de los créditos hipotecarios.

Flujo de ingresos

$468.786
500000 . .. - . 450000
Ejecucion : Cierre
450000 : 400000
400000 350000
350000 300000
300000 s
A 250000
3 250000 200000
200000
150000 : 150000
50000 50000
0 — - 0
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Meses
INGRESOS PARCIALES ==|NGRESOS ACUMULADQOS

Gréfico 200. Flujo de ingresos por ventas
Elaborado por Victoria Castro

Esta estrategia de ingresos escalonados es tipica en proyectos inmobiliarios
donde los pagos finales coinciden con la entrega de las viviendas, asegurando el

compromiso financiero de los compradores a lo largo del proyecto.



7.7.  Conclusiones
Factor Descripcion
n =¢
\!\I =
El proyecto de
vivienda cuenta con
Nombre e una imagen clara 'y
identidad elementos
relacionados con el
producto
El proyecto
Es’rrcﬂegia inicialmente no
, . contaba una
Generica estrategia de
diferenciacién clara.
El proyecto ofrece
viviendas dirigidas a
segmento
econdmico medio-
Producto

Precio por m2

Formas de
pago

alto con materialidad
relacionada con el
entorno alejado del
ruido urbano.

Los ingresos totales
proyectados por
ventas son de $468
786.

El precio por m2 es
mas bajo al
ponderado en el
mercado.

Las formas de pago
ofrecidas incluyen un
5% de reserva, 10%
diferido a 12 meses, y
85% a la entrega. Sila
compra es al

Observacion

Se recomienda mejorar el eslogan

e implementar mds los elementos

de logo, slogan y colores en redes
sociales y otros productos.

Se recomienda aplicar
estrategias de promocion ya que
el producto es diferenciado por
sus cualidades espaciales y m2.
Ademds, se puede complementar
esta idea con una estrategia de
promocion

Se podria mejorar elementos en el
producto como dreas, distribucion
y acabados, para reforzar el
enfoque de segmentacion.

El precio promedio ponderado
por metro cuadrado de la oferta
es de $683, mientras que el precio
por m? de "Viviendas San Martin"
es de $400.

Este es un precio competitivo, vy si
se gjusta el proyecto a su
segmentacion, el proyecto tiene
margen suficiente para seguir
siendo competitivo en el
mercado.

Evaluar la opcidn de reservar con
el 5% y el pago del 95% restante,
puede entregarse al finalizar la
construccion, no es viable.
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Impacto en
el proyecto



contado, el
descuento es del 2%

El cronograma de
ventas es de 14

Cronograma meses

de ventas

EL promotor es el
vendedor principal.

Plaza No ha tenido buenos

resultados con
agentes inmobiliarios
independientes.

El presupuesto
destinado para
promocion
excluyendo la casa
modelo es del 0.8%

Promocion
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El tiempo de ventas podria
reducirse si se acorta el plazo de
construccion y entrega de las
viviendas, permitiendo recibir los
flujos de ingresos mds
répidamente.

Se recomienda contratar
vendedores con experiencia, ya
que es limitado depender
Unicamente del promotor para las
ventas. Contar con personal
capacitado es esencial para
gestionar eficazmente el proceso
de ventas.

Aumentar el presupuesto para
promocionar el proyecto es una
opcidn viable. Esto es crucial para
establecer una marca mds
confiable, especialmente porque
el promotor no es ampliamente
conocido.



Plan De Negocios

Proyecto
“Viviendas

San Martin”

MDI 2024

Capitulo 8

Evaluacion Financiera
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EVALUACION FINANCIERA

7.8.  Antecedentes

En el capitulo anterior, se presentd el cronograma de ventas y las estrategias para
cumplir con las proyecciones de ingresos. En este capitulo se evaluara la viabilidad del
proyecto "Viviendas San Martin" mediante un analisis detallado del flujo de ingresos y
egresos, previamente abordado en los capitulos de evaluacion de costos y estrategia

comercial.

Para la evaluacion financiera, se utilizaran herramientas e indicadores clave,
como el Valor Actual Neto (VAN), que permite traer los valores futuros de un flujo de
caja al valor presente utilizando una tasa de descuento esperada. Este indicador es
fundamental para determinar la viabilidad del proyecto desde una perspectiva

financiera.

Ademas, se analizara la Tasa Interna de Retorno (TIR), un indicador que puede
ser representativo siempre que no existan cambios de signo en el flujo de caja, como se
explicard a continuacion. La TIR nos indica la tasa de descuento a la cual el Valor
Actual Neto (VAN) es igual a cero y debe ser mayor que la tasa de descuento para que
el proyecto sea considerado rentable. La consideracion de la TIR proporcionara una

visién mas completa del rendimiento potencial del proyecto.
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7.9.  Objetivos
7.9.1. Objetivo general

Evaluar los indicadores financieros que determinan la viabilidad del proyecto
“Viviendas San Martin” mediante un andlisis puro y apalancado, con el objetivo de

definir de manera precisa si el proyecto es viable para su ejecucion.

7.9.2. Objetivos especificos

2. Redlizar un andlisis de sensibilidad a costos,
precios y plazo de ventas para evaluar el
impacto de diferentes variables en la viabilidad

1. Determinar la viabilidad financiera
estatica y dindmica del proyecto “Viviendas

kg 1 |
San Martin”. del proyecto.

3. Llevar a cabo un andlisis de escenarios 4. Comparar los resultados de los andlisis
considerando la variacién de costos y financieros bajo escenarios de proyecto puroy
precios, para prever distintos resultados apalancado para identificar las diferencias en

posibles del proyecto. rentabilidad y riesgo.

Grafico 201 Objetivos especificos.
Elaborado por Victoria Castro



7.10. Metodologia de Investigacion
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Presentar requisitos

para obtencién deun

crédito bancario

Realizar una tabla de
amortizacion
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Gréfico 202. Metodologia
Elaborado por Victoria Castro
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7.11. Evaluacién Financiera Proyecto Puro
Este analisis permite establecer un flujo de caja independientemente de la
estructura de financiacion establecida. Se asume que no existe ningun tipo de deuda y,

por lo tanto, no se incurren en gastos financieros (Eliscovich, 2024).

Se han recopilado datos en los capitulos de costos y estrategia comercial, donde
se establecieron costos por &rea Util y precios de las viviendas del proyecto "Viviendas

San Martin".

7.11.1. Analisis Financiero Estatico
La evaluacion financiera estatica se enfoca en varios indicadores, los cuales no
consideran el valor del dinero en el tiempo y se basan en los costos determinados en

capitulos anteriores y los ingresos por ventas.

ANALISIS ESTATICO PROYECTO PURO
Viviendas San Martin
Ingresos totales $ 468.786,00
Egresos totales $ 381.027,96
Utilidad $ 87.758,04
Maxima inversion $ 299.852,74
ROI 29.27%
Margen 18,72%
Rentabilidad 23,03%

Grafico 203. Andlisis Estatico Proyecto
Puro Elaborado por Victoria Castro

La utilidad representa el beneficio monetario obtenido al restar los egresos
totales del proyecto (costos directos, indirectos y del terreno) de los ingresos por ventas.
La maxima inversion indica el valor absoluto del monto maximo del saldo acumulado,
es decir, la inversion maxima necesaria. El retorno sobre la inversion (ROI) mide la

utilidad obtenida en relacion con la maxima inversién realizada. EI margen calcula la
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utilidad respecto a los ingresos por ventas del proyecto, mientras que la rentabilidad

evalUa la utilidad en comparacién con los egresos totales del proyecto.

Egresos + Utilidad Ingresos

COSTOS DIRECTOS $286 551,45

UTILIDAD $ 87 633,75

VENTAS $ 468 786

Grafico 204. Diagrama de egresos, ingresos y utilidad, proyecto puro
Elaborado por Victoria Castro

7.11.2. Andlisis Financiero Dinamico

En este analisis se tiene en cuenta el valor del dinero a lo largo del tiempo. Esto
implica considerar una tasa de descuento, calculada especificamente segun el sector
objetivo. Ademas, se examinan los flujos de entrada y salida estimados basandose en la

informacion presentada en capitulos anteriores.

7.11.2.1. Tasa de Descuento

Este analisis compara el costo de oportunidad de la inversion, permitiendo
identificar la tasa de retorno que se deja de percibir al no invertir en otro proyecto. Esta
tasa, conocida como tasa de descuento, determinada por uno mismo, con base en las

expectativas minimas de rentabilidad, datos histéricos o modelos de calculo especificos.
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Al invertir en un proyecto, se exige una tasa de descuento para traer los flujos
futuros a valor presente, lo que da origen al VValor Actual Neto (VAN) y a la Tasa
Interna de Retorno (TIR). Si el retorno esperado no supera la rentabilidad minima

requerida, no se deberia invertir. (Eliscovich, 2024)

7.11.2.2. Método del CAPM

8.4.2.1.Tasa libre de riesgo, T-Bills del tesoro de los EE. UU - enero 2024
Para esta variable, se emplea por su confiabilidad y por representar la

paralizacion del dinero. Historicamente, estas tasas promedian un 3.8%. Segun

Federico, se recomienda considerar el valor de los T-Bills a 5 afios, dado que los

negocios inmobiliarios suelen operar dentro de este horizonte temporal.

Valor al inicio del aio 01/01/2024
Tasa libre de riesgo 3,840%
Gréfico 205 Tasa Libre de riesgo, T-Bills del tesoro de EE. UU. 2024

Obtenido de Investing.com
Elaborado por Victoria Castro

8.4.2.2. Rendimiento del mercado

La prima de riesgo se obtiene restando el rendimiento libre de riesgo 0.84% de
los T-Bills a 5 afios del tesoro de USA y del rendimiento promedio anual de las
acciones de compafiias pequefias 17.4%. Es importante considerar que este indicador
puede verse afectado por la coyuntura politica y econémica, especialmente en Estados
Unidos, lo cual influye en las expectativas de rendimiento y en las decisiones de
inversion.
8.4.2.3.Coeficiente Homebuilding EE. UU. 2024

Este coeficiente refleja los movimientos de un activo en un mercado especifico,

permitiendo evaluar su riesgo relativo. Un valor beta mas alto indica un mayor riesgo,

pero también una mayor posible compensacion. (NYU, 2024)
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. q N° de . Effective Tax | Unlevered
Nombre de la industria e Beta D/E Rafio Tate beta
Real Estate (Development) 17 0,67 94,10% 1,45% 0,39
Homebuilding 32 1.37 16.42% 17.22%
Grafico 206. Coeficiente Homebuilding EE. UU. 2024
Obtenido de NYU.edu
Elaborado por Victoria Castro
8.4.2.4.Riesgo Pais, marzo 2024
Riesgo pais economias latinoamericanas excepto Venezuela
- Marzo 2024
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Gréfico 207. Riesgo pais Ecuador marzo 2024
Obtenido de capitulo macroeconémico
Elaborado por Victoria Castro

Se considera el valor de riesgo pais con fecha de marzo de 2024 en lugar de al

inicio del afio debido a la expectativa de un periodo para la estabilizacion del nuevo

gobierno. Esto permite observar la reaccion del riesgo pais determinado por los

mercados financieros y las agencias calificadoras tras la implementacion de las nuevas

politicas gubernamentales.



RENTABILIDAD MiNIMA ESPERADA

re =rf + Prima x B +Rp
Descripcion Simbolo Valor
Tasa libre de riesgo rf 3.84%
Rendimiento de mercado rm 17.,40%
Prima de riesgo histérico rm - rf 13.56%
Coeficiente Homebuilding USA § 1,22

Riesgo pais Rp 13.21%

; Rcapm 33,59%

Tasa de descuento nominal Bt 39 28%

Gréfico 208. Tasa de descuento para proyecto puro

Obtenido desde: Direccion Financiera 2, Eliscovich 2024
Elaborado por Victoria Castro

Se calculé la tasa nominal anual, obteniendo un resultado de 33.59% y la tasa

efectiva de 39.28%, que es la rentabilidad minima exigida para invertir en el proyecto

"Viviendas San Martin". Este valor puede variar segin el momento y las condiciones

del pais, en las que se extraen los datos.

Se recomienda mantener una tasa efectiva del 24% debido al alto riesgo pais,

esta tasa deja de ser Util. Si se roma el coeficiente de Real State, se obtiene dicha tasa.

RENTABILIDAD MINIMA ESPERADA
re =rf + Prima x B +Rp
Descripcion Simbolo Valor
Tasa libre de riesgo rf 3.84%
Rendimiento de mercado m 17.40%
Prima de riesgo histérico rm - rf 13,56%
Coeficiente Real State USA R 0,39
Riesgo pais Rp 12,34%
. Rcapm 21,47%
Tasa de descuento nominal Efectiva 24%,

Grafico 209. Tasa de descuento para proyecto puro recomendada
Obtenido desde: Direccion Financiera 2, Eliscovich 2024
Elaborado por Victoria Castro
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7.11.3. Flujo de Ingresos y Egresos
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Flujo Proyecto Puro

DESCRIPCIGN P. TOTAL
| EGRESOS $  381.027.96
L1 tereno $ 6248126 § 62.481.26 3 - 3% -3 - % - % - % - 3 - 3 - 3 - 3 - % - 8 -3 - % -
1.2 Costos Directos S 28655145 § - % 1829777 § 1761638 § 9.47829 § 1626386 § 2132634 § 2239028 § 3037891 § 3747898 § 3082713 § 2815930 §  30.090.42 § 2235179 § 1.667.50 124,50
1.3 Costos indrectos S 2241953 § 315430 § 307465 % 147333 § 152059 § 1.070,00 $ 450,00 § 148333 § 45000 § 157692 % 450,00 § 673,60 § 195710 157110 § 1.357,10 § 1.357,10
1.4 Comisiones 5 9.37572 § $ - |3 3 $ $ 3 3 $ $ 3 Sk | 3 3 $ 9.37572
2 INGRESOS $ 46878600
21 ventas S 468.784,00 § - 3 4.687.86 % 554020 $ 647777 % 7.519.52 % 8.491.48 § 534301 § 534301 $ 534301 § 534301 $ 534301 § 534301 § 534301 § - % 39846810
Egresos Parciales $ 6563556 $ 2137242 % 1908971 $  10999.29 § 1733386 $ 2197634 $ 2387362 § 310289 § 3905590 § 3147713 § 2883290 $ 3214752 $ 2432289 § 302460 $  10857.32
Ingresos Parciales $ - 8 4.687.86 % 554020 § 647777 % 7.519.52 § 8.691.48 § 534301 § 534301 % 534301 % 534301 § 534301 § 534301 § 534301 § - % 39846810

Saldos Parciales -85.435,56 -16.684,54 -13.549,51 -4.521,52 -9.814,34

-13.284,86

-25.685,90 -33.712,89 -26.134,12 -3.024,60 387.410,78

-18.530,61

-23.489,89 -26.804,51 -18.979,88

Egresos Acumulados 3 65.636 % 87.008 § 106.098 § 117.097 § 134.431 §

156.407 § 180.281 § 211.310 § 250366 % 281843 § 310.676 § 342823 § 367.146 3 370171 % 381.028

Ingresos Acumulados $ - $ 4.688 § 10228 % 16.706 § 24225 %

Saldos Acumulados

-100.391 -110.205

43.603 $ 64975 § 70318 § 70318 % 468.786

-299.853

32917 $ 38.260 § 48946 % 54289 § 59.632 §

-123.4%0 -142.01 -167.707 -201.420 -227.554 -296.828

Diagrama de flujos acumulados, proyecto puro
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Gréfico 210. Flujo de caja, proyecto puro
Elaborado por Victoria Castro

El saldo de caja acumulado sigue una tendencia negativa hasta el mes
14, donde finalmente se vuelve positivo con una utilidad de $87 758. Esto nos
permite considerar a la TIR, como un indicador valido. El punto de inversion
méaxima ocurre en el mes 14 con un valor negativo de $299 853. Estos datos
indican una recuperacion financiera hacia el final del periodo de analisis
debido a los pagos finales de las hipotecas de las viviendas, desembolsadas al

final de la construccion, lo que sugiere una potencial viabilidad del proyecto.
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7.11.4. Indicadores Financieros VAN y TIR

Este analisis se centra en identificar los indicadores que determinan la viabilidad
del proyecto, especificamente la Tasa Interna de Retorno (TIR) y el Valor Actual Neto
(VAN). A continuacion, podemos ver que el proyecto cuenta con una tasa de descuento

nominal mensual del 1.81% y el Valor Actual Neto es de $30 827.22.

INDICADORES FINANCIEROS DEL PROYECTO PURO
"VIVIENDAS SAN MARTIN ETAPA 1"

Descripcién Valor
Efectiva 24,00%
e P B e Nominal anual 21.71%
Nominal mensual 1,81%
VAN S 30.827,22
Nominal mensual 3,10%
TIR Nominal anual 37.16%
Efectiva 44,18%

Gréfico 211 Indicadores financieros, andlisis de proyecto puro
Elaborado por Victoria Castro

Ademas, la TIR efectiva es del 44.18%, significativamente superior a la tasa de
descuento, lo que confirma la rentabilidad del proyecto. Estos resultados financieros
sugieren que el proyecto es econdmicamente viable y tiene un buen potencial de retorno

sobre la inversion, haciendo que sea una opcidn atractiva para su ejecucion.

7.11.5. Sensibilidad y Escenarios, proyecto puro
7.115.1. Sensibilidad a Costos

El proyecto "Viviendas San Martin™ puede tolerar un incremento en los costos
directos de construccion de hasta el 12%. Superar este limite significaria que el proyecto

dejaria de ser rentable.



Perfil de VAN y TIR seg0n variacion porcentual del costo directo de

$40.000 construccion.
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Grafico 212 Sensibilidad de variacion de costos directos, proyecto puro
Elaborado por Victoria Castro

7.11.5.2. Sensibilidad a Precios

y = -12598x + 43414
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El siguiente grafico muestra que el proyecto "Viviendas San Martin" puede

soportar una disminucion en los precios de venta de hasta el 10.20% antes de que el

Valor Actual Neto (VAN) se vuelva negativo, lo que aun permitiria generar valor sobre

la inversion inicial.

Perfil de VAN y TIR segUn variacién porcentual del precio de venta

$60.000 I
I Variacion

IMdxima en

$40.000 \ I precios
y= .lsms\ | -1020%
$20.000 \ |
1

0% -5% -10% ~+5% -20% -25%
$-20.000 \ y = -0,1165x + 0,5996

VAN (USD)
el

$-40.000

$-60.000 .
VARIACION EN EL PRECIO DE VENTA (%)

e=tm\/AN  e==NUEVO TIR ANUAL

Grafico 213 Sensibilidad de variacion de precio de ventas, proyecto puro
Elaborado por Victoria Castro

7.11.5.3. Sensibilidad al Plazo de Ventas
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El proyecto es sensible a la duracion del periodo de ventas. Actualmente, con un
periodo de ventas de 12 meses, el proyecto mantiene su rentabilidad. Sin embargo, si
este periodo se extiende mas alla de 6 meses, el VAN se vuelve negativo, lo que indica

que el proyecto dejaria de ser rentable.

Perfil del VAN y TIR seg0n la variacién en la duracion de ventas
$60.000 80%

Variacién max.
periodo de ventas

+6 mesés
I 60%

$50.000 70%
$40.000

$30.000 50%

VAN

$20.000

TR

$10.000

1
1
1
: 40%
1
: 30%

$- I 20%
10,00 12,00 14,00 16,00 18,00 20,00
$-10.000 I

10%

$-20.000 0%

VARIACION DURACION DE VENTAS (MESES)

@t AN =e=TR

Grafico 214 Sensibilidad de variacion de plazo de ventas, proyecto puro
Elaborado por Victoria Castro

7.11.5.4. Conclusion del Analisis de Sensibilidades del proyecto Puro
La mayor sensibilidad del proyecto es hacia al plazo de ventas, sin embargo, hay
que tener mucho cuidado con los precios de venta y con el control de los costos directos

porgue la holgura tampoco es muy amplia.

* Alincremento * A lareduccion * Aumento del
porcentual decostos porcentual de periodo de ventas
directos precios de venta

Grafico 215. Conclusion de sensibilidad en analisis financiero puro
Elaborado por Victoria Castro
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7.11.5.5. Andlisis de Escenarios

El analisis de escenarios presentado en la tabla muestra como la variacién en los
costos directos de construccién y los precios de venta afecta la viabilidad financiera del
proyecto. Si los costos de construccion aumentan hasta un 6%, los precios de venta no

pueden disminuir si no hasta un 4%, ya que esto resultaria en un VAN negativo.

VARIACION EN LOS COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

$30.827,22 0 2% 4% 6% 8% 10%

0 3 30.827,22 | § 2578791 | % 20.748,59 | § 1570928 | $ 10.669.97 | $ 5.630,66
VARIACION EN 2% 3 23.36859 | $ 18.309.68 | $ 13.290,37 | § 8.251,06 | § 321174 | § -1.827.57
EL PRECIO DE

-4% 15.910,76 10.871,45 5.832,14 792,83 -4.246,48 -9.285,80

VENTA% ° ¥ ¥ ¥ $ v U

6% $ 8.452,53 | § 341322 (% 1.62609 | § 6.665,40 | § 1170471 | § _16.744,02

-8% $ 994,30 | § -4.04501 | $ 9.084,32 | & 14.123,63 | $ 119.162,94 | $ 24.202,25

-10% $ 646392 | § 11.503,24 | § 16.542,55 | § 21.581,86 | $ 26.621,17 | § -31.660,48

Gréfico 216 Analisis de variacion en los costos directos y precio de venta, proyecto puro
Elaborado por Victoria Castro

Estos resultados subrayan la importancia de mantener un estricto control sobre

los costos y precios para asegurar la viabilidad econémica del proyecto residencial.

7.11.6. Evaluacién Financiera Proyecto Apalancado

7.11.6.1. Condiciones de Crédito Bancario

- Prerrequisitos: Para esta investigacion, se realizé un acercamiento con la jefa del
departamento de créditos del Banco Pichincha en Cayambe, para obtener
informacion detallada sobre las condiciones para optar a un crédito para el proyecto
viviendas San Martin.

- Serequiere presentar el permiso de construccion otorgado por el municipio de
Cayambe.

- Se solicita una garantia como la hipoteca del terreno y las edificaciones en
construccion.

- El Plazo para la Cancelacion del Crédito es de 6 meses después de terminado el

proyecto.
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- Para aplicar a este crédito es necesario contar con un porcentaje de preventas
asegurado antes de otorgar el préstamo, que varia entre el 30-40%.

- Ademés, el desarrollador debe invertir una parte significativa de capital propio en el
proyecto. Inicialmente para la aplicacion debe haber una inversion en obra de al
menos el 10% de los costos directos.

- Desembolso de Fondos: Los desembolsos seran por etapas. Los fondos se
desembolsan en fases a medida que se alcanzan metas determinadas de
construccion.

- Los desembolsos estan sujetos a inspecciones y certificaciones de avance por parte
de ingenieros o arquitectos certificados.

- El plazo para el préstamo es entre 12 a 36 meses, alineados con la duracion del
proyecto de construccion.

7.11.6.1.1. Gastos de financiamiento:

La tasa de interés nominal es de 11.95% y 12.63% efectiva para este tipo de
créditos. Ademas, se debe pagar un impuesto obligatorio del 0.5% para SOLCA
aplicado al valor del monto total del crédito, destinado a financiar la atencion integral

del cancer en Ecuador. (Guama, 2024)

Estimacion del monto del crédito
Costos totales $ 381.152,24
% Crédito mdximo 33.33%
Financiamiento propio $ 254.114,20
Monto solicitado S 127.038,04
Tasa nominal 11.95%
Tasa nominal mensual 1,00%
Tasa efectiva 12,63%
Plazo mdximo 346 meses
Plazo solicitado 10

Gréfico 217. Estimacién del monto del crédito
Fuente: Sonia Guama, Banco del Pichincha
Elaborado por Victoria Castro
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7.11.6.2. Tasa de Descuento

Se ha definido la tasa de descuento recomendada para el promotor constructor.
Ahora, al considerar el apalancamiento, es crucial conocer la tasa del banco para
calcular una tasa ponderada. Esta tasa ponderada permitird mejorar el VAN del
proyecto, ya que parte del capital proviene del banco a una tasa de rendimiento menor.

La tasa de descuento efectiva ponderada para el proyecto apalancado es del 20.21%.

MODELO CPPC

Descripcion Simbolo Valor
Fondos propios Kp $ 254.107,46
Tasa de descuento re 24%
Deuda financiada Kc $ 127.041,15
Tasa del crédito rc 12,63%
Capital total Kt $ 381.148,62
CPPC R pond 20.21%

Gréafico 218. Calculo de la tasa de descuento para el proyecto apalancado, modelo CPPC
Elaborado por Victoria Castro

7.11.6.3. Amortizacion del Crédito
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La siguiente tabla muestra las cuotas mensuales que se deben pagar al banco

durante

un periodo de 10 meses para devolver un capital de $127,038.04 més los

intereses y costos adicionales.

Tabla De Amortizacién Del Crédito
Plazo

Interés nominal: 11,95% Anual 1,00% Mensual meses 10

N pago Pago por préstamo Interés ng;ir;;r :gfg: Pago Total fin(;:Z::ro
0 $127.038,04 3 -
] 11489319 § 13.409,94 $ 126509 $12.14486 $ 63,52 $13.473.46 § 1.3286]
2 $ 10262739 % 13.409.94 §  1.144,14 $12.26580 $ 63,52 $13.473.46 $ 1.207.66
3 $ 9023944 § 13.409,94 $ 102200 $ 1238794 $ 63,52 $13.47346 § 1.08552
4 $ 7772814 % 13.409.94 $ 898,63 $12511,31 $ 6352 $13.473.46 $ 96215
5 $ 6509224 § 13.409,94 $ 77404 $ 1243590 $ 63,52 $13.47346 $ 83756
6 $ 5233050 $ 13.409,94 $ 648,21 $12761,73 $ 6352 $13.47346 $ 71173
7 3944149 $ 1340994 $ 521,12 $12.88882 $ 43,52 $13.473.46 $ 584,64
8 $ 2642452 § 13.409,94 $ 39277 $1301717 $ 6352 $13.473.46 $ 456,29
9 $ 1327772 % 13.409,94 263,14 $13.14680 $ 63,52 $ 1347346 $ 326,66
10 $ 0,00 % 13.409.94 $ 132,22 $1327772 $ 6352 $13.47346 $ 19574

Gréfico 219. Tabla de amortizacion del crédito
Elaborado por Victoria Castro

El pago mensual es de $13,473.46 que incluye el capital, un coste financiero
correspondiente a los intereses y adicionalmente el aporte a SOLCA. A medida que se
realizan los pagos, este monto disminuye gradualmente, alcanzando un pago final de

$134.734,62 en el altimo mes.

7.11.6.4. Evaluacion Financiera Estéatica
El andlisis financiero estatico del proyecto apalancado "Viviendas San Martin™
demuestra su viabilidad. Segun los datos, el proyecto presenta una utilidad de $79 937,

un ROI del 27%, un margen del 13.42% y una rentabilidad del 15.50%.
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Los egresos totales aumentan en el proyecto apalancado debido al pago de los
intereses del crédito, y el monto del crédito de $127 038.04 que se devuelve al banco en

el mes 5 en pagos constantes hasta el cierre del proyecto.

ANALISIS ESTATICO PROYECTO
APALANCADO
Viviendas San Martin
Ingresos totales $ 595.824,04
Egresos totales $ 515.886.,86
Utilidad $ 79.937,18
Madxima inversion $ 294.649,77
ROI 27.13%
Margen 13,42%
Rentabilidad 15,50%

Gréfico 220. Analisis estéatico del proyecto apalancado
Elaborado por Victoria Castro

Aunque la utilidad en el proyecto apalancado es menor en comparacion con el

proyecto puro, la maxima inversion requerida disminuye de $294.852,74 a $294 649.



7.11.6.5. Flujo Apalancado

Flujo Proyecto Puro
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DESCRIPCION P. TOTAL
! EGRESOS $ 51576258
11 Temeno S 6248126 $ 6248126 § - % - % -8 - s - % - s - 3 - % - s - s - 3 -8 - s -
1.2 costos Directos $ 286.55145 § - 3 18.297.77 1761638 § 9.478.29 § 16.263.86 § 2132634 § 2239028 % 30.378.91 % 37.47898 § 30.827.13 % 28.159.30 % 30.190.42 % 2235179 % 1.667.50 §$ 124,50
1.3 costos indirectos s 22.619.53 § 3.154.30 § 307465 § 1.47333 § 1.520.99 % 1.070.00 § 650,00 % 1.48333 § 650,00 § 1.576.92 % 650,00 §$ 673.60 % 1.957.10 § 1.971.10 % 1.357.10 § 1.357.10
1.4 comisiones $ 9.37572 % 3 $ - % -3 3 3 $ $ 3 $ ] $ 3 $ 9.375.72
15 Gastos inancieros S 7.696,57 $ $ 3 3 $ 132861 § 1.207.66 % 108552 § 26215 § 837,56 $ 7173 § 58464 3 15629 % 326,66 % 19574
1.6 Pago del Capital $  127.038,04 $ 1270380 $§ 1270380 $ 1270380 $ 1270380 $ 1270380 $ 12.70380 $ 1270380 $ 1270380 $ 1270380 $ 12.703,80
2 INGRESOS $ 59582404
21 wventas § 468.786,00 § 3 4.687.86 % 5.540,20 § 6.477.77 7.519.52 % B8.671.48 § 534301 % 5.343.01 % 534301 § 534301 § 534301 % 534301 § 534301 § - $ 398.468.10
2.2 Capital crédito $  127.038,04 3 63.519,02 ¥ 63.519.02
Egresos Parciales $ 65.63556 § 21.37242 § 17.089.71 § 10.999.29 § 17.333.86 § 36.008.75 § 37.78509 % 4481823 % 52.721.85 § 4501849 § 42.248.44 % 4543597 % 37.48299 § 1605507 § 23.756.87
Ingresos Parciales $ $ 468786 % 5.540,20 § 647777 % 7.519.52 % 7221050 $ 534301 $ 5.343.01 % 534301 § 68.86203 % 534301 % 5.343.01 % 534301 § $ 398.468.10

Saldos Parciales

-65.635,56 -16.684,56 -13.549,51 -4.521,52

36.201,75

-32.442,08 -39.475,22 -47.378,84 23.843,54

-36.905,43

-40.092,96

-32.139,98 -16.055,07 374.711,23

Egresos Acumulados

65.636 % 87.008

o

106.098 § 117.097 §

134.431

3 170.440

3 208.225 § 253.043 % 305765 § 350.783

$ 393.032

438.448

475951 § 492006 § 515.763

Ingresos Acumulados

Saldos Acumulados

$ 4.688

©

10.228 § 16706 $

24225

-110.205

$ 76.436

$ 101.779 % 107.122 % 112465 § 181.327
-106.444 -145.921 -193.300 -169.454

$ 186.670
-206.362

192013
-244.455

197356 § 197.356 § 595,824
-278.595 -294.450

Diagrama de flujos acumulados proyecto apalancado
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Grafico 221. Flujo de caja, proyecto apalancado

Elaborado por Victoria Castro

Cuando el proyecto es apalancado se genera una inversion maxima de

$294 650 en el mes 13. Sin embargo, a partir del mes 14, los ingresos

acumulados aumentan significativamente, resultando en una utilidad final de

$80 061.

Los desembolsos se realizaran en el mes 5y 9 de la ejecucion de obra

del proyecto cada uno con un monto de $63 519 y se pagara mensualmente al

banco el valor de interés sobre el monto de $ 12 703 mas los gastos

financieros y al final el valor del capital.
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7.11.6.6. Indicadores Financieros VAN Yy TIR
Los indicadores financieros del proyecto apalancado demuestran que el VAN es
positivo, y cuenta con una TIR efectiva que superan significativamente la tasa de

descuento calculada para el proyecto apalancado.

INDICADORES FINANCIEROS DEL PROYECTO APALANCADO

"VIVIENDAS SAN MARTIN"
Descripcion Valor
Efectiva 20,21%
Tasa de descuento  Nominal anual 18,55%
Nominal mensual 1,55%
VAN S 35.473,51
Nominal mensual 3.17%
TIR Nominal anual 38,00%
Efectiva 45,37%

Gréfico 222. Indicadores financieros, analisis de proyecto
Elaborado por Victoria Castro

Estos resultados sugieren que el proyecto es financieramente viable y rentable,
ofreciendo una rentabilidad atractiva para los inversores y justificando la inversion

inicial a lo largo del tiempo.

7.11.6.7. Sensibilidad y escenarios, proyecto apalancado
7.11.6.7.1. Sensibilidad a Costos

Cuando el proyecto es apalancado financieramente, es mas resistente a la
variacion en el alza de los costos directos, en este caso soporta hasta un 14%, antes de

que el VAN
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Perfil de VAN y TIR segln variacién porcentual del costo directo de

construccion.
$40.000 50%

y = -12832x + 48305 45%

$30.000
40%
$20.000
35%
o $10.000 y=-0,0829x+0,5243 30%
2
)
= $- 25% X
$ $10000 0% 5% 25% 20%
15%
$-20.000
10%
$-30.000 5%
$-40.000 0%

VARIACION EN EL COSTO (%)

es=NUEVO VAN NUEVO TIR ANUAL

Gréfico 223. Sensibilidad por variacion de costos directos en proyecto apalancado
Elaborado por Victoria Castro

7.11.6.7.2. Sensibilidad a Precios

Se puede reducir los precios de venta hasta en un 11 antes de que el VAN sea

negativo.
Perfil de VAN y TIR segin variacién porcentual del precio de venta
$60.000 ) - 1926ax + 62240 Variacién | $00%
Mdxima en : 50,0%
$40.000 precios |
1% | 40,0%
$20.000 "
_ 30,0%
9) \ |
=3 o
= $- | 200% &
< 0% -5% -10% 5% -20% -25% 10.0%
$-20.000 . o
1 y =-0,13x + 0,6291 0,0%
- |
$-40.000 | 00
I
$-60.000 -20,0%

VARIACION EN EL PRECIO DE VENTA (%)
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Grafico 224. Sensibilidad por variacion de precio de venta en proyecto apalancado
Elaborado por Victoria Castro

7.11.6.7.3. Sensibilidad al Plazo de Ventas

El grafico muestra como el VAN y la TIR varian con la duracion del periodo de
ventas en el proyecto. A medida que la duracion de ventas aumenta, el VAN disminuye
y se vuelve negativo mas alla de los 19 meses. Esto sugiere que es crucial mantener la

duracion de ventas dentro de un maximo de 19 meses para asegurar la viabilidad
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financiera del proyecto, ya que extenderla mas all& de este punto resulta en una
rentabilidad significativamente reducida y un mayor riesgo de pérdidas. Lo

recomendable seria reducir el tiempo de ventas y de ejecucion.

Perfil del VAN y TIR segUn la variacién en la duracion de ventas

$50.000 Variacion max. 80%
periodo de ventas
$40.000 +7 meses 70%
60%
30.000
$ 50%
z
< $20.000 40% %
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VARIACION DURACION DE VENTAS (MESES)
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Grafico 225. Sensibilidad por variacion de plazo de ventas en proyecto apalancado
Elaborado por Victoria Castro

7.11.6.7.4. Conclusion del Anélisis de Sensibilidades del proyecto apalancado

Con el proyecto apalancado, se obtienen mayores margenes de maniobra en relacion
con el incremento de costos directos, la reduccion del precio de venta y el aumento en el
periodo de ventas. No obstante, es recomendable explorar alternativas para acortar tanto
el tiempo de construccion como el periodo de ventas, ya que esto podria incrementar

significativamente la rentabilidad del proyecto.

* Alincremento * A lareduccion * Aumento del
porcentual de porcentual de periodo de ventas
costos directos precios de venta

Grafico 226. Conclusion de sensibilidad en analisis financiero apalancado
Elaborado por Victoria Castro
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Es importante mantener controlados tanto los costos directos de construccion

como los precios de venta para asegurar la viabilidad del proyecto. Las combinaciones

de altos costos y bajos precios de venta tienen una tolerancia del 5%, por lo que se

recomienda mantener los costos y precios dentro de rangos manejables puede mantener

el proyecto rentable. El incremento del IVA en Ecuador y la inestabilidad de los precios

es un factor critico que debe ser considerado en la gestion de costos del proyecto.

VARIACION EN LOS COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

$35.473,51 [ 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8%

[ 35.47351 | $ 3290718 | $ 30.340,85 | $ 27.774,52 | $ 25.208,19 | $ 22.641,86 | $ 20.075,53 | $ 17.509,20 | $ 14.942,87

-1% 31.61995|% 29.053,62 | $ 26.487,29 | $ 23.920,96 | $ 21.354,63| $ 18.788,30 | $ 1622197 | $ 13.655,64 | $ 11.089,31

-2% 27.76639 | $ 25.200,06 | $ 2263373 | $ 20.067,40 | $ 17.501,07 | $ 1493474 | $ 12.368,41 | $ 9.802,08 | $ 7.23575

-3% 2391283 | $ 21.346,50 | $ 18.780,17 | $ 1621384 | § 13.647,51 | $ 11.081,18 | $ 8.514,85| % 5.948,52 | $ 3.382,19

VARIACION EN
EL PRECIO DE -4% 20.059,27 | $ 17.492,94 | $ 14.926,61 | $ 12.360,28 | $ 9.79395| % 7.227,62| % 4.661,29 | $ 209496 | $ -471,37
VENTA%

-5% 1620571 | $ 13.639,38 | $ 11.073,05| $ 8.506,72 | $ 5.940,39 | $ 3.374,06 | $ 807,73 | $ -1.758,60 | $ -4.324,93

-6% 12.35215| $ 9.78582 | $ 7.219.49 | $ 4.653,16 | $ 208683 | % -479,50 | $ -3.04583 | $ -5.612,16 | $ -8.178,49

-7% 8.498,59 | $ 5.932,26 | $ 3.36593 | $ 799.60| $ -1.766,73 | $ -4.333,06 | $ -6.899.39 | $ -9.46572| % -12.032,05

-8% 464503 | $ 2.078,70 | $ -487,63 | $ -3.053,96 | $ -5.620,29 | $ -8.186,62 | $ -10.752,95  $ -13.319,28 | $ -15.885,61

-9% 791,47 | % -1.77486 | $ -4.341,19 [ $ -6.907,52 | $ -9.47385| $ -12.040,18 [ $ -14.606,51 | $ -17.172,84 | $ -19.739.17

Gréfico 227. Analisis de variacion en los costos directos y precio de venta, proyecto apalancado
Elaborado por Victoria Castro

7.11.7. Evaluacién Proyecto Puro vs. Proyecto Apalancado
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Grafico 228. Estructura de proyecto puro vs apalancado
Elaborado por Victoria Castro
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El analisis comparativo entre el proyecto puro y el apalancado "Viviendas San
Martin" muestra que el apalancamiento permite una mayor rentabilidad y reduce
significativamente la méaxima inversion de capital propio por parte de los inversionistas.
El proyecto apalancado presenta un VAN mayor de $35 473.51 vs. $30,827.22, y una

TIR més alta de 44% vs. 45%.

Comparativa proyecto puro vs apalancado

Proyecto

Descripcidn Proyecto Puro Apalancado Diferencia
Tasa de Efectiva anual 23.71% 20.21% 3,50%
descuento Nominal anual 21.47% 18,.55% 2,92%
Nominal mensual 1.79% 1,55% 0,24%
VAN $ 30.827.22 $ 3547351 |% 4.646,29
Mensual 3.10% 317% 0,07%
TIR Nominal Anual 37.16% 38.00% 0,84%
Efectiva anual 44,18% 45.37% 1,18%
Ingresos fotales $ 46878600 $ 595.82404|%  127.038,04
Egresos totales $ 381.027.96 $ 51576258 | % 134.734,62
uUtilidad $ 87.758,04 § 80.061,46 | § 7.696,57
Gastos financieras $ - $ 7.696,57 | $ 7.696,.57
Mdxima inversién $ 299.852,74 $ 29464977 | % 5.202,97
ROI 29% 27% 2%
Margen 19% 13% 5%
Rentabilidad 23% 16% 8%

Grafico 229. Cuadro comparativo del proyecto puro vs apalancado
Elaborado por Victoria Castro

Aunque los costos financieros son mayores, la reduccion en la maxima
inversion, $299 852.74 a $294 649.77, el ROI disminuyd de 29% a 27%. A pesar de la
disminucion de la utilidad en el proyecto apalancado, los ingresos adicionales y la mejor

gestién de capital hacen que el apalancamiento sea una opcion mas ventajosa.



7.12.

Factor

'\!\|

Proyecto Puro
Evaluacion
estatica

Proyecto Puro
Evaluacion
dindmica

Sensibilidad a
Costos

Sensibilidad al
precio de venta

Sensibilidad al
Periodo de
Ventas

Conclusiones

Descripcion

La utilidad del
proyecto es de $87
758.04. EI ROl es 29%,
el margen para el
proyecto es del 19% y
la rentabilidad es del
23%.

La tasa efectiva de
descuento es del
24%. Con esta tasa el
VAN del proyecto es
de $30827.22. La TR
efectiva es de 44%
anual

Los costos del
proyecto puro
soportan hasta un
12% en el aumento
de los costos

El proyecto soporta
una disminucién de
precios del 10%
cuando es
apalancado.

El proyecto soporta
con apalancamiento
un aumento de 7
meses en el plazo de
ventas y de 6 meses
sin apalancamiento.
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Impacto en
la
construccion

Observacion

El proyecto es rentable segun este
andlisis. Se tiene una holgura
bastante reducida a pesar de
tener apalancamiento.

El VAN es positivo y la TIR es
superior a la fasa de descuento. El
proyecto es viable. Sin embargo,
se recomienda reducir los tiempos
de ejecucién para mejorar el
VAN.

Los costos pueden soportar una
mayor sensibilidad cuando el
proyecto es apalancado,
permitiendo mayores mdrgenes
de holgura y menor riesgo en
comparaciéon con el
financiamiento puro.

El proyecto no soporta una
variacién considerable en los
precios de venta, a menos de que
sea apalancado.

Se recomienda acceder a un
crédito para financiar el proyecto.
Es crucial seguir una estrategia
comercial efectiva para cumplir
con el cronograma de ventas y
mantenerse dentro del plazo
establecido.



Proyecto
Apalancado
Evaluacién
estdtica

Proyecto
Apalancado
Evaluacion
dindmica

La utilidad del
proyecto en relacién
con el proyecto puro
se redujo $ 7 820.85.

El ROI disminuyd en
un 2 por ciento.

El VAN incrementd un
valorde $ 4 546
comparado con el
proyecto puro. El
VAN apalancado es
de $ 35373.24
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Aunqgue la utilidad es menor, es
mucho mds ventajoso utilizar el
apalancamiento, ya que permite
al inversionista obtener una mayor
rentabilidad y aumentar el VAN,
debido a que la tasa efectiva de
descuento del banco es menor
que la tasa de descuento del
inversionista, lo que también
reduce la necesidad de invertir
tanto capital propio.

Se recomienda utilizar
apalancamiento para aumentar
el VAN, ya que la tasa de
descuento del banco (12.63%) es
significativamente menor que la
tasa de descuento para
inversiones propias (24%).
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8. ESTRATEGIA LEGAL

8.1.  Antecedentes

Para la construccion de Viviendas San Martin, los actores clave son el
promotor/constructor, entidad financiera y comprador. Sin embargo, es también
fundamental contar con el apoyo de abogados y contadores. El aspecto legal actia como
el eje central de un proyecto inmobiliario, ya que influye en todas sus fases, y requiere
un andlisis detallado para guiar al promotor en la toma de decisiones frente a posibles

inconsistencias.

El objetivo principal en un proyecto inmobiliario es la forma en la que se gestiona el
tiempo, que a veces puede requerir extensiones debido a tramites burocréaticos, ya sea en
la fase inicial, como la adquisicion del terreno, o durante la fase de comercializacion,
por la falta de clausulas en los contratos que aborden posibles imprevistos. Por esta

razon, es esencial realizar un anélisis del aspecto legal de "Viviendas San Martin".

La industria de la construccién en Ecuador, al igual que otros sectores productivos, debe
cumplir con un conjunto de leyes, normas, ordenanzas y regulaciones especificas del
lugar donde se ubica el proyecto. Viviendas San Martin, al ser un proyecto inmobiliario,
debe identificar los puntos clave para establecer la viabilidad de su estructura legal y
asegurar que se cumplan las normativas correspondientes al GADIP de Cayambe y el
MIDUVI, entre otras que emiten autorizaciones y determinan la viabilidad del proyecto.
A partir de esta base, se examinan los aspectos legales y se proponen estrategias que

puedan aplicarse para asegurar la viabilidad del proyecto.
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8.2.  Objetivos
8.2.1. Objetivo general

Analizar la factibilidad del marco constitucional y legal nacional en relacion con
el desarrollo del Proyecto Inmobiliario Viviendas San Martin, definiendo y evaluando la
estructura legal requerida en cada etapa del proyecto: inicio, planificacion, ejecucion y

finalizacion, con el fin de asegurar su conformidad y sostenibilidad juridica.

8.2.2. Objetivos especificos

2. Andlizar el marco constitucional legal,

1. Identificar el marco juridico que regirdla | ___,_- > normativas primarias, secundarias y
ejecucion del proyecto. ordenanzas municipiales.
3. Decidir los tipos de contratos que se 4. Andlizar los componentes necesarios para el
utilizardn en cada etapa del proyecto ———> cierre del proyecto y que rigen la propiedad
para cada drea o paquete de trabajo.. horizontal en Cayambe.

Grafico 230.. Objetivos especificos.
Elaborado por Victoria Castro
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8.3.  Metodologia de Investigacion

Estrategia Legal

8.4.

8.4.1.

Alcance de la

Investigacion

Periodo
referencia de

la informacion

Fuentes de

informacion

Ambito de

aplicacion de la
normativa

Marco constitucional y
| legal relacionado con la

| Legislacion vigente al

Nacional y Ordenanzas |
municipales de
Cayambe

Analisis de viabilidad
del marco
constitucional y legal ~——
para el desarrollo del
Proyecto

del Proyecto.
(Planificacion,
construccion, cierre)

actividad inmobiliaria y ano 2024.
constructora
Componente legal
definido en cada etapa Normativa

constitucional, legal y
secundaria vigente

Lo

Es visble segin
las normativas
nacionales y

ordenanzas
municipales
NO
Es viable segin
&l marco Es visble segin
constitucional 1a legislacién,
legal - normativas

constitucionales
y secundarias

Identificacion de
componentes legales
en cada una de las
etapas del proyecto

Evaluacion de
componentes

|

Definicion del
esquema aplicable a
cada componente.

R—

Las normativas
son aplicables

Conclusion del
capitulo de Estrategia
Legal

Grafico 231. Metodologia de investigacidn capitulo de estrategia comercial
Elaborado por Victoria Castro

Condiciones generales del marco constitucional, y normativo en

general, para la viabilidad del Proyecto.

Principios Y Derechos Constitucionales Relacionados Con La Actividad

Inmobiliaria.
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8.4.1.1. Libertad de empresa.

La Constitucion ecuatoriana de 2008 garantiza a todos el derecho de iniciar
actividades econdmicas, tanto de manera individual como colectiva, promoviendo
principios como la solidaridad, la responsabilidad social y la conciencia ambiental. El
marco legal permite la libertad del sector privado para desarrollar sus objetivos
econdmicos, bajo la orientacion y regulacion del Estado para alcanzar metas deseables y

asegurar el buen funcionamiento de los mercados.

Las limitaciones y requisitos para ejercer este derecho se establecen en la
Constitucion y en normativas especificas para cada tipo de empresa. Estan prohibidas
las actividades que violen la ley o que sean consideradas inapropiadas segun las normas
sociales. En el &mbito inmobiliario, cualquier empresa, en sus distintas fases, es
legalmente reconocida y valida, siempre que cumpla con los requerimientos normativos
generales y especificos. De esta forma, cualquier persona con plenos derechos puede
participar en proyectos inmobiliarios, utilizando diferentes estructuras legales como
sociedades civiles, comerciales, fideicomisos, o asociaciones de participacion en

cuentas. (Asamblea Nacional del Ecuador, 2024)

8.4.1.2. Libertad de contratacion

La libertad implica un conjunto de derechos y facultades, garantizados
legalmente, que permiten al individuo actuar conforme al ordenamiento juridico
(Cabanellas, 1993). La Constitucion de Ecuador (2008) reconoce el derecho a la libertad
de contratacion, permitiendo a cualquier persona celebrar contratos generadores de
derechos y obligaciones, no prohibidos por la ley, con términos y condiciones pactados
libremente. Este derecho incluye la posibilidad de asociarse para actividades

econdmicas, contratar personal, y comercializar bienes y servicios. Los contratos deben
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cumplir con diversas normativas como el Codigo Civil, Codigo de Comercio, y otras

leyes relevantes para asegurar su validez.

8.4.1.3.  Libertad de comercio

La Constitucion ecuatoriana de 2008 establece el derecho de las personas a
participar en actividades econdmicas tanto de forma individual como en conjunto,
promoviendo valores de solidaridad, responsabilidad social y cuidado ambiental. Si bien
el comercio opera bajo un sistema de libre mercado, el gobierno ecuatoriano posee
amplias competencias para regular el mercado a través de leyes y politicas destinadas a
dirigir la produccion hacia objetivos establecidos por el Plan Nacional de Desarrollo. La
intervencion del gobierno, bajo la direccion del poder ejecutivo, podria causar

incertidumbre respecto al ejercicio total del libre comercio.

En el mercado inmobiliario, el Cédigo de Comercio (1960) reconoce la compra
y reventa de bienes muebles como actos de comercio, garantizando su libre ejercicio
como derecho constitucional. No obstante, esta actividad debe adherirse a las
normativas administrativas y legislativas que estén en concordancia con los objetivos

delineados en el Plan Nacional de Desarrollo. (Asamblea Constituyente, 2008)

8.4.1.4.  Derecho al trabajo.

La Constitucion de Ecuador (2008) asegura el derecho a la libertad laboral,
prohibiendo el trabajo no remunerado o forzoso, excepto en situaciones especificas
permitidas por la ley. Ademas, prohibe practicas laborales que generen precariedad,
como la intermediacion laboral, la tercerizacion en tareas rutinarias y la contratacion por
horas, garantizando la proteccion de los derechos laborales. Todos tienen el derecho a
trabajar y realizar actividades economicas con fines de lucro, dentro de los marcos
legales establecidos. No obstante, estas actividades deben cumplir con las normativas y

restricciones legales que respalden los objetivos del Plan Nacional de Desarrollo,



268

regulando las relaciones laborales para salvaguardar a los trabajadores. (Asamblea

Constituyente, 2008)

8.4.1.5. Derecho propiedad privada

La Constitucion de Ecuador (2008) garantiza el derecho a la propiedad en todas
sus modalidades, enfatizando la responsabilidad social y ambiental. Aunque la
propiedad privada es un derecho protegido por la Constitucidn, existen ciertas
limitaciones. Las instituciones publicas tienen la potestad de declarar bienes privados
como de utilidad publica o de interés social para satisfacer necesidades colectivas,
conforme a lo establecido en la Ley Orgéanica del Sistema Nacional de Contratacion

Publica. (Asamblea Constituyente del Ecuador , 1998)

8.4.1.6.  Seguridad juridica.

La seguridad juridica se refiere a la certeza y estabilidad en las leyes y normas,
asegurando que las autoridades actien de manera coherente y predecible. Segun la
Constitucion de Ecuador, este derecho se basa en el respeto a la Constitucion y en la
existencia de reglas claras y accesibles, que son aplicadas por autoridades competentes.
La estabilidad juridica facilita la planificacion y accion conforme a las leyes y los
intereses sociales, respetando la jerarquia normativa y la previsibilidad de las

obligaciones y conductas.

8.4.1.7.  Viabilidad general del marco normativo constitucional

Libertad de empresa La libertad de empresa en el
\/ sector inmobiliario es viable y estd

respaldada constitucionalmente,
permitiendo emprender proyectos
inmobiliarios dentro de un marco
legal y ético, alineados con
principios de responsabilidad social y
ambiental. Las actividades
inmobiliarias estdn reconocidas y




Libertad de
contratacion

Libertad de comercio

Derecho de trabajo

Derecho a la propiedad
privada

Seguridad juridica
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protegidas, garantizando un enforno
favorable y seguro para su desarrollo.

En el sector inmobiliario,
cualquier persona puede establecer
acuerdos que generen derechos y
obligaciones, siempre que no estén
prohibidos por la ley. Esto facilita la
asociacién para actividades
econdmicas, la contratacién de
persondal, y la comercializacion de
bienes y servicios.

Las actividades econémicas
pueden desarrollarse bajo los
principios de solidaridad,
responsabilidad social y ambiental,
garantizados por el Cédigo de
Comercio ecuatoriano. Aunque el
mercado es libre, el Estado puede
intervenir para orientar la produccion
y el mercado hacia metas
deseables, asegurando flexibilidad y
seguridad juridica para los
emprendedores.

Es viable, ya que garantiza el
derecho a trabajar y emprender
bajo condiciones justas y reguladas.
Esto protege a los trabajadores de la
explotacion y fomenta un entorno
laboral ético y seguro, asegurando all
mismo tiempo que las actividades
inmobiliarias cumplan con las metas
nacionales de desarrollo.

Este derecho para que sea
viable debe equilibrarse con las
responsabilidades sociales y
ambientales y puede estar sujeto a
limitaciones cuando se trate de
intereses publicos estratégicos y
prioritarios. Esto garantiza un marco
legal que permite la propiedad
privada mientras se aseguran los
intereses y necesidades colectivas.

La incertidumbre de la
normativa actual representa un
desafio significativo, ya que dificulta
la planificaciéon y ejecucién de
proyectos, incrementa costos y
afecta negativamente la demanda
y el financiamiento. Para mejorar la
viabilidad, es crucial que el Estado
garantice un marco juridico estable y
previsible.
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8.4.2. Marco Normativo General Relacionado Con La Actividad Inmobiliaria

En primer lugar, encontramos normas como el Cadigo Civil, Cddigo de Trabajo,
Cadigo de Comercio, Cadigo Tributario y Cdodigo Financiero, que regulan
esencialmente el ejercicio de los derechos y garantias constitucionales dentro del

contexto constitucional.

En segundo lugar, se encuentran leyes ordinarias de primer orden que regulan
materias especificas, tales como Ley de Propiedad Horizontal, Ley de Régimen
Tributario Interno y Ley Organica de Vivienda de Interes Social. Estas leyes determinan
los requisitos legales que deben cumplirse a lo largo del desarrollo de un proyecto

inmobiliario.

A continuacion, se encuentran los decretos y reglamentos, que establecen como
deben llevarse a cabo los procedimientos para implementar los preceptos legales.
Ejemplos de estos son el Reglamento de Aplicacion a la Ley de Propiedad Horizontal,
Reglamento a la Ley de Régimen Tributario Externo y Reglamento a la Ley Orgéanica

del Sistema Nacional de Contratacion Publica.

En el nivel técnico, las normas mas detalladas son las ordenanzas, que son de
competencia local y son emitidas por el Concejo Municipal del territorio gobernado por
un GAD. Estas ordenanzas regulan, entre otras cosas, las limitaciones y modalidades del

ejercicio de la propiedad privada, especialmente en lo que respecta a la edificabilidad.
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Cantonal / GADIP

Provincial Parroquial
de Cayambe -
Ordenanzas
Cédigo Normas de arquitecturay
municipc:l PU GS urbanismao

Desarrollo y ordenamiento
Territorial de uso y gestion
delsuelo

Codificacion de las ordenanzas del
consejo municipal

. Grafico 232. Marco normativo legal en orden jerarquico
Elaborado por Victoria Castro

Segun el Articulo 41 de la ordenanza de zonificacion, el desarrollo inmobiliario
debe cumplir con requisitos especificos como el tamafio minimo del lote, el coeficiente
de ocupacion del suelo y la altura méxima permitida de las edificaciones, entre otros
pardmetros que buscan garantizar un uso adecuado y planificado del suelo (Articulo 41,

Zonificacion para Habilitacion del Suelo y Edificacion)

En Cayambe se permite la construccion de maximo 4 pisos en zonas de
crecimiento urbano y financiero, o 3 dependiendo la ubicacion. Segun el Articulo 49 de
la ordenanza permite la asignacion de una edificabilidad méxima de dos pisos
adicionales mediante concesion onerosa de derechos de edificabilidad, siempre que los
inmuebles cumplan con requisitos especificos como no estar en areas de afectacion por

riesgo y contar con una superficie y frente mayores a los minimos establecidos.
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8.4.3. Conclusion del marco normativo que afecta a la actividad inmobiliaria en el
Ecuador.

El marco normativo inmobiliario en Ecuador es estructurado y detallado,
abarcando desde codigos generales hasta ordenanzas locales. Aunque provee una
regulacion integral, su funcionamiento depende de su claridad, facilidad de
cumplimiento, estabilidad juridica y apoyo al desarrollo sostenible, factores esenciales
para fomentar la inversion y el desarrollo del sector. Sin embargo, existe cierta
incertidumbre a medida que la normativa se desglosa a nivel de cada canton.
Finalmente, se concluye que es viable, aunque es necesario prestar atencion a la
implementacidn local para asegurar un entorno favorable para el desarrollo

inmobiliario. (Asamblea Nacional del Ecuador, 2024)

Codigocivil
[Codigo de trabajo

Ccodigode
comercio

Cadigo tributario

Codigo financiero

Normas
Iternacionales de
estandarizacion

Régimen
seccional

Autonomo

Ejecutivo

Empresas
Piblicas

Legislativo

Gréfico 233. Marco normativo legal en orden jerarquico.
Elaborado por Victoria Castro
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A continuacion, se examinan los elementos juridicos fundamentales en cada fase

del ciclo de vida del proyecto, asi como la estructura legal especifica para cada una.

Inicio Planificacion Comercializacion Ejecucién Cierre
Estructura Legal Cerhﬂcoqos e L . .,
Base co'nform.ldod,‘ Contratos de reserva Contratacién personal Tributacion
permisos y licencias
Confratos
Adquisicién Del proveedores, Confrato de promesa  Declaratoria propiedad Liguidacion
Terreno cgn.sul’rqres.y de compraventa horizontal frabajadores
servicios técnicos
especializados
Pago
liquidacién
de créditoy
garantia
Enfrega
recepcion
de las
unidades
Enfrega
recepcion
dreas
comunales,
equipos y
servicios
Registro/ Aprobacion
Calificacioén del Compraventas es entidades
proyecto ante el P de control
MIDUVI por
terminacién

Grafico 234. Componentes juridicos del mercado
Elaborado por Victoria Castro

de proyecto

Cierre formal
del Proyecto
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8.4.5. Componentes juridicos de la fase inicial del Proyecto.

8.4.5.1.

Considerando

Estructura juridica base para el Proyecto Inmobiliario

DESCRIPCION

REQUERIMIENTO DE ASOCIACION:
FORMALIZACION DE UNA ENTIDAD QUE AGRUPE A
MULTIPLES PERSONAS Y APORTES ECONOMICOS.

APOYO OPERATIVO, FINANCIERO Y LEGAL

ADECUADO PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO.

MARCA PROMOTOR

CAPACIDAD DE CREDITO

CAPACIDAD LEGAL

BENEFICIOS TRIBUTARIOS

AISLAMIENTO PATRIMONIAL Y DE
RESPONSABILIDAD

CONTINUIDAD DE LA ACTIVIDAD
COMERCIAL INMOBILIARIA

COSTOS OPERATIVOS

El proyecto se financiard sin necesidad de
aportes o inversiones de ferceros, por lo que no es
necesario crear una entidad juridica de
asociacioén.

Los promotores, siendo personas
naturales, disponen de la estructura administrativa
y del respaldo patfrimonial necesario para sostener
adecuadamente el proyecto inmobiliario.

La marca actual del promotor
proporciona suficiente respaldo, ofreciendo mayor
seguridad y confianza a clientes y entidades
financieras. Por lo fanto, no se considera necesario
fortalecerla mediante una estructura juridica
independiente.

La estructura juridica del promotor
garantiza el acceso a crédito gracias a su historial
crediticio y larga relacion con el acreedor
bancario.

Cumpliendo con los requisitos legales
vigentes, cualquiera de las estructuras analizadas
permitird el desarrollo del proyecto inmobiliario.

Una estructura juridica, ya sea persona
juridica o fideicomiso mercantil, ofrece beneficios
tributarios en el impuesto a la renta en
comparacién con personas naturales o la ACP,
debido a que la tasa Unica del 25% sobre la renta
global es menor que la tasa méxima aplicable a
personas naturales.

Las estructuras como el fideicomiso
mercantil y la sociedad civil y mercantil, dedicadas
exclusivamente al proyecto, ofrecen ventajas
como la separacién de patrimonios, aislamiento de
activos para el proyecto, separacién de
obligaciones tributarias y reduccién del riesgo
empleador.

Dado que el promotor desarrolla menos
de dos proyectos inmobiliarios al ano, no es
necesario crear una estructura juridica
independiente para cada proyecto.

El uso de un fideicomiso inmobiliario
aumenta significativamente los costos indirectos
del proyecto.

Gréfico 235. Estructura juridica base para un proyecto inmobiliario.

Elaborado por Victoria Castro
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Basado en las consideraciones presentadas, se ha decidido definir la siguiente

estructura juridica como base para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario: Persona

Natural debido al alcance del proyecto.

8.45.2.  Objeto del RUC

El RUC del negocio abarca actividades como estudios, planificacion,

construccion, disefio, direccion técnica, administracion, comercializacion y

mantenimiento de obras civiles e inmobiliarias, incluyendo viviendas, urbanizaciones,

lotes y edificios en propiedad horizontal, ademas de la comercializacion de bienes raices

y actividades afines.

8.4.5.3. Funciones esenciales del Promotor.

Facultad Descripcion Verificacion
Contratacién de personal | Nombrar y destituir empleados, fijar Si
sueldos segun el presupuesto.
Titulos de crédito y Negociar y contratar créditos, Si
préstamos: emitir y cancelar documentos
financieros como lefras de cambio y
pagarés.
Transferencia de bienes: Venta, permuta y transferencia Si
de dominio de bienes muebles e
inmuebles.
Gravamen sobre activos: | Hipotecar o prendar bienes del Si
proyecto para garantizar obligaciones
con instituciones financieras o fterceros.
Contratacién de asesoria, | Contratar a profesionales o terceros Si

servicios profesionales y necesarios para cumplir con el objeto
técnicos social del proyecto, estableciendo los
términos y firmando los documentos

necesarios para formalizar los contratos.

Gréfico 236. Funciones esenciales del promotor
Elaborado por Victoria Castro
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8.45.4. Requerimientos actividades de construccion, persona natural.

Requerimiento Descripcién Verificacion
RUC - Articulo 3.- De la La persona natural podrd comenzar a operar Si
Inscripcion Obligatoria ‘Unicamente después de obtener el Registro
Unico de Contribuyentes (RUC) emitido por el
SRI.
Patente municipal - Art. 547 Todas las personas y entidades, nacionales o Si
COQOTAD (Asamblea extranjeras, que tengan domicilio o

Nacional del Ecuador, 2010) | establecimiento en la jurisdiccion municipal y
se dediquen de forma permanente a
actividades comerciales, industriales,

financieras, inmobiliarias o profesionales,

deben obtener una patente y pagar el
impuesto anual asociado.

Licencia Municipal Unica Permiso necesario para realizar Si
para el ejercicio de cualquier actividad econémica en el cantén
actividades econdmicas - Cayambe.

Cddigo Municipal

Grafico 237. Requerimientos actividades de construccion
Elaborado por Victoria Castro

8.4.5.5. Propiedad del inmueble

La persona natural promotora es propietaria del lote 20, manzana K, ubicado en
el barrio Santa Cecilia Etapa I, parroquia de Ayora, cantén Cayambe, adquirido
mediante compraventa en el afio 2023. EI inmueble no se encuentra gravado ni

prohibido de enajenar.

Para la adquisicién del inmueble y el inicio del proyecto, se han verificado
previamente los siguientes parametros para confirmar la viabilidad juridica de la

adquisicion del inmueble:

ELEMENTO PARA VERIFICAR VERIFICACION

Titularidad previa e identidad del Consistente
vendedor o aportante
Verificar su situacién catastral y Al dia

cumplimiento de obligaciones tributarias




Condicién

Patrimonio familiar

Verificar que no existan afectaciones
legales, municipales o provinciales, que
impidan el correcto desarrollo del proyecto
inmobiliario.

Verificar la capacidad legal de
los transferentes o sus representantes.

Verificar limitaciones de dominio
o gravdmenes

Grafico 238. Propiedad del inmueble
Elaborado por Victoria Castro

8.4.5.6.
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Estado del inmueble adecuado
No posee

Sin afectaciones

Capacidad legal verificada

Sin gravédmenes o limitaciones de

dominio

Viabilidad del inmueble para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario

Segun el Informe de Regulacién Municipal, el inmueble esta en una zona con uso

de suelo R2B Residencial 2B (suelo urbano no consolidado), lo cual es favorable para el
desarrollo del proyecto. Ademas, no tiene restricciones viales ni prohibiciones que

impidan la construccion del edificio.

8.45.7. Caracteristicas catastrales del lote de terreno
Elemento Detalle
Coordenadas 0.06872897028440378,
-78.13828051709356
NUmero de predio 20

Clave catastral anterior

Geo clave

Area de lote (escritura)

Area de lote (levantamiento
topogrdfico)

Frente del lote:
Zonificaciéon
Lote minimo:

Frente minimo:

1702010220012600080000
1702010220012600090000
1702010220012600290000
17020102200102600070000

933.95 m2
933.95 m2

39.04

E1 E3003-70
300m2

12m
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Cos total 210%

Cos en planta baja 70%

Uso principal R2B Residencial 2B
Altura pisos 9m

NUmero de pisos 3

Retiro frontal Oom

Retito lateral 3m

Retiro posterior Oom

Retiro entre bloques 6m

Clasificacién del suelo Suelo urbano no consolidado
Servicios bdsicos Si

Gréfico 239. Caracteristicas catastrales del lote
Fuente IRM del terreno
Elaborado por Victoria Castro

8.4.5.8.  Normativa de regulacion para el disefio arquitecténico y calculo
estructural

De acuerdo con los numerales 1y 2 del articulo 264 de la Constitucién de
Ecuador, los Gobiernos Auténomos Descentralizados son responsables de planificar el
desarrollo cantonal y crear planes de ordenamiento territorial que se coordinen con la
planificacion a nivel nacional, regional, provincial y parroquial. Esto incluye regular el
uso del suelo tanto urbano como rural. La ORDENANZA N° 02-CMC-2021 establece
que el disefio relacionado con la seguridad estructural, el calculo y el dimensionamiento
de edificaciones sismo resistentes deben cumplir con la norma ecuatoriana de

construccion NEC 2015. (Asamblea Constituyente del Ecuador, 2008)

8.4.5.9.  Aprobaciones y permisos municipales

Requerimiento Descripcion Verificacién
Certificado de Un informe favorable del Si
Conformidad de Planos | GADIP de Cayambe 2023 que
Arquitectdnicos: confirma que los planos

arquitecténicos cumplen con las
normas administrativas y técnicas
durante la fase de planificacion de
la construccion.

emitido por la Entidad
Colaboradora - GADIP
DE CAYAMBE 2023




Certificado de
Conformidad de Planos
de Ingenierias:

emitido por la Enfidad
Colaboradora - GADIP
DE CAYAMBE 2023
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Un informe favorable del
GADIP de Cayambe 2023 que
certifica que los planos
estructurales, hidrosanitarios,
eléctricos y otros cumplen con las
regulaciones  administrativas y
técnicas durante la etapa de
planificacion.

Si

Grafico 240. Aprobaciones y permisos municipales.
Elaborado por Victoria Castro

8.4.5.10. Otros permisos y autorizaciones

El proyecto tiene menos de 5000 m2, se obtendra la certificacién ambiental a

través de la pagina web de SUIA (sistema Unico de informacion ambiental) para su

regularizacion ambiental.

8.4.5.11. Certificado ambiental

REQUERIMIENTO

DESCRIPCION

Certificado ambiental
(SUIA) — art. 23 texto
unificado de legislacion
secundaria de medio

ambiente.

Serd otorgado por la Autoridad Ambiental Competente a través

del SUIA (sistema Gnico de informacién ambiental), sin ser de

cardcter obligatorio, a los proyectos, obras o actividades

considerados de minimo impacto y riesgo ambiental. (MENOS

DE 20.000m2).

Grafico 241. Certificado ambiental

Elaborado por Victoria Castro

8.4.6. Esquema de contratacion de proveedores, consultoria y servicios técnicos

especializados

A continuacion, se presenta un esquema de los tipos de contratos sugeridos para

la contratacion de los servicios profesionales, provision de materiales, arrendamientos,

etc.



8.4.7. Esquema general de contratacion

Planificacion

Oftros servicios

Estructura,
mamposteria y
enlucidos

Electricidad

Hidrosanitarias

Pintura
Acabados

Planificacién y disefo arquitecténico
Planificacién y disefio eléctrico
Planificacién y disefo hidrosanitario
Cdlculo estructural

Direccidn arquitecténica
Comercializaciéon

Instrumentacién legal

Provisién de bloques
Provisién de hormigdn
Provisibn cemento
Provisién varillas

Provisién encofrados
Arrendamiento maquinaria

Provision ofros materiales de
construccién

Instalaciones eléctricas internas

Instalaciones acometidas eléctricas
exteriores

Provision transformadora

Instalaciones hidrosanitarias
Provisién de aparatos sanitarios y griferia

Ejecucién trabajos de pintura

Provisién, fabricacién e instalacion de
aluminio y vidrio

Fabricacién e instalaciéon de muebles de
madera y aglomerado

Fabricacién e instalacién de cerrgjeria,
pasamanos
Instalacién porcelanato y cerdmica

Provision de porcelanato y cerdmica
Provisién e instalacion de puertas corta
fuego

Provision e instalacion de ascensores

Provision e instalacion sistemas de

seguridad
Instalaciéon piso flotante
Provisién piso flotante

Instalacién granito

Provisién granito

Gréfico 242. Esquema general de contratacion.
Elaborado por Victoria Castro

Precio fijo
Precio fijo
Precio fijo
Precio fijo
Porcentaje de costo directo
Corretaje

Precios unitarios / unidad de
fiempo
Precios unitarios / unidad de
tiempo
Precios unitarios / unidad de
tiempo
Precios unitarios / unidad de
fiempo
Precios unitarios / unidad de
fiempo
Precios unitarios / unidad de
tiempo
Precios unitarios / unidad de
tiempo
Precios unitarios / unidad de
fiempo
Precio fijo
Precio fijo

Precios unitarios / unidad de
tiempo
Precio fijo
Precios unitarios / unidad de
tiempo
Precio fijo
Precios unitarios / unidad de
tiempo
Precios unitarios / unidad de
fiempo

Precios unitarios / unidad de
tiempo

Precios unitarios / unidad de
fiempo
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Precios unitarios / unidad

de tiempo

Precios unitarios / unidad de
tiempo

Precios unitarios / unidad de
tiempo

Precios unitarios / unidad de
fiempo

Precios unitarios / unidad de
fiempo

Precios unitarios / unidad de
tiempo

Precios unitarios / unidad de
tiempo

Precios unitarios / unidad de
fiempo
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8.4.8. Punto de equilibrio legal

El punto de equilibrio legal se refiere al momento en que se cumplen todas las

condiciones legales minimas necesarias para comenzar la ejecucién de un proyecto y

utilizar los recursos aportados por los promitentes compradores como anticipo por las

unidades comprometidas. Este estado debe ser declarado por el propietario, quien actla

como Persona Natural, después de que la gerencia de proyectos verifique y elabore un

informe correspondiente. Las condiciones minimas para cumplir son las siguientes:

TIPO DEFINICION SI NO N/A
LEGAL Propiedad del inmueble X
Promesas de compraventa X

celebradas o convenio de
reserva (hasta el 5% del valor
del inmueble)

Presupuesto detallado del X
proyecto
Contratos trabajadores y X

afiliacion al IESS

Grafico 243. Punto de equilibrio legal
Elaborado por Victoria Castro

A la fecha, el Proyecto Inmobiliario ha alcanzado el punto de equilibrio legal,

segun se desprende de las tablas anteriores.

8.4.9. Componente juridico de la fase de comercializacion del Proyecto

8.49.1. Esquema legal comercializacion unidades inmobiliarias

Liberacién de

Reserva del Promesa de comgg\?ecr?’r’o e
inmueble Compraventa hipoteca
abierta

Gréfico 244. Esquema de comercializacion unidades inmobiliarias
Elaborado por Victoria Castro
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8.4.9.2. Lapromesay compraventa de bienes inmuebles

Segun el articulo 702 del Cddigo Civil ecuatoriano, la transferencia de propiedad
de bienes raices se completa con la inscripcion del titulo en el registro de la propiedad.
Ademas, si la transferencia es por compraventa, de acuerdo con el articulo 1740 del
mismo codigo, esta no se considera legalmente valida hasta que se firme una escritura

publica. (2005)

El articulo 1570 del Codigo Civil establece que una promesa de celebrar un
contrato solo genera obligaciones si se formaliza por escrito, y en escritura publica
cuando el contrato en cuestién requiera de tal solemnidad para su validez. Por lo tanto,
la promesa de compraventa de un inmueble debe realizarse mediante escritura publica
para ser plenamente valida. Sin embargo, a pesar de lo estipulado en esta norma, el
reglamento de funcionamiento de las compafiias dedicadas a actividades inmobiliarias
(Superintendencia de Bancos, 2024) permite a estas suscribir convenios privados de
reserva de inmuebles. Esto es exclusivamente para justificar los recursos recibidos como
anticipo por parte de los promitentes compradores, siempre y cuando dicho anticipo no

exceda el 2% del precio total del bien comprometido.

8.4.9.3.  Convenio de Reserva

El convenio de reserva, como se indico previamente, no tiene valor legal como
un contrato de promesa de compraventa de unidades inmobiliarias. Su propdsito
principal es registrar la entrega de fondos del reservista al promotor del proyecto

inmobiliario. (Pérez, s/f)

8.4.9.4. Contenido del Convenio de Reserva:

e Identificacidn de las partes: Se detallan el Promotor del Proyecto Inmobiliario y el

reservista.
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e Registro del valor de reserva: Se documenta la entrega de la reserva, que no debe
exceder el 2% del precio total del inmueble.

e Derecho a suscribir la promesa de compraventa: Se reconoce el derecho del
reservista a firmar la promesa de compraventa en un plazo maximo de 30 dias desde
la celebracion del convenio.

e Firma de las partes: Ambas partes firman el acuerdo, aceptando las condiciones
estipuladas.

e Contrato de Promesa de Compraventa: Al firmar este contrato, el comprador se
compromete a adquirir los inmuebles especificados, y el vendedor se compromete a
vender y transferir la propiedad bajo los términos acordados.

8.4.9.5. Formalizacién de la Promesa de Compraventa:

La promesa de compraventa debe formalizarse mediante escritura publica,
aunque no es obligatorio registrarla en el Registro de la Propiedad. Para que sea
completamente valida, el contrato debe establecer un plazo o condicion para la firma del
contrato definitivo. Ademas, debe especificar claramente los términos del acuerdo, de
modo que solo quede pendiente la entrega del bien o completar las formalidades legales

necesarias para finalizarlo, segun el Articulo 1570 del Cdodigo Civil.



Promesa de
compraventa

Identificacion de los confratantes

Identificacién de los bienes
comprometidos

Precio y forma de pago

Plazo y condiciones para la enfrega
de las unidades

Causales de incumplimiento del
contrato

Cldausula penal y forma de ejecucioén

Cldausula resolutoria

Responsabilidad de los costos de la
celebracién del contrato y el pago
de impuestos.

Término y condiciones para la firma
de la escritura final de compraventa.

Solucién de conflictos, jurisdiccidny
competencia

Grafico 245. Componentes de la promesa de compraventa.
Elaborado por Victoria Castro
(Asamblea Nacional del Ecuador, 2024)
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Conformidad legal, capacidad
plena, comparecencia voluntaria.

Descripcidon de los bienes
Acabados y especificaciones

Estatus juridico.

Moneda
Plazos

Mecanismo de pago

Fecha de entrega
Periodo de gracia

Causales diferimiento de la entrega

Mora por mds de 3 meses en el pago
de las cuotas del precio

No suscripcion del contrato definitivo
de compraventa

Multa por incumplimiento
Requerimiento en mora

Proceso de notificacion y prueba del
incumplimiento

Por imposibilidad probada de
declarar punto de equilibrio para el
desarrollo del Proyecto

Todos los gastos serdn asumidos por el
comprador, excepto el pago de la
plusvalia, que correrd a cargo del
vendedor.

Registro de la declaratoria de
propiedad horizontal en el Registro de
la Propiedad.

Pago de la totalidad del precio
pactado

Mediacién y arbitraje
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A continuacion, se detalla el procedimiento para la compraventa de las unidades

inmobiliarias:

Inscripcion en el
Registro de la
Propiedad

Cierre de escritura

Catastro publica

Minuta de compraventa,
documentos habilitantes: Suscripcion de escritura publica
identificacién de los suscriptores,
certificado de gravdmenes, DPH,
fitulo anterior, valores de adquisicion
y mejoras

Inscripcion en el Registro de la
Proiedad

Notificacién de la fransferencia de

Cierre escritura pUblica en Notaria dominio al Municipio de Cayambe

Ingreso declaracién de impuestos
de transferencia a portal web
municipio

Pago de impuestos de alcabalay
plusvalia, adicionales en Consejo
Provincial

Grafico 246. Proceso para compraventa de unidades de vivienda
Elaborado por Victoria Castro

Para finalizar la transferencia de propiedad, el documento publico de
compraventa debe incluir el contrato de liberacion parcial de hipoteca, emitido por la
institucién financiera que financio al Promotor del proyecto. Ademas, si es aplicable, se
debe agregar el contrato de hipoteca abierta y la prohibicion de enajenar los inmuebles
como garantia del crédito otorgado al comprador. La creacidn de estos contratos es

responsabilidad de la entidad acreedora.

8.4.9.6.  Terminacion unilateral de los contratos de promesa de compraventa

Si alguna de las partes decide desistir, ya sea de forma expresa o tacita, el
contrato de promesa de compraventa se considerara terminado automéaticamente y sin
necesidad de suscribir un documento adicional o de realizar un requerimiento judicial.
Para ello, la parte correspondiente debe enviar una carta notificando a la otra parte sobre
el incumplimiento. En este caso, la promitente vendedora queda libre para promocionar

y negociar los inmuebles con terceros. (Asamblea Nacional del Ecuador, 2024)
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Si la parte compradora ha solicitado modificaciones a los inmuebles que fueron
aprobadas y ejecutadas parcial o totalmente, y luego desiste de los cambios o de la
compra de las unidades, la promitente vendedora tiene derecho a recibir el valor total de

dichos cambios y los costos para devolver los inmuebles a sus caracteristicas originales.

8.4.10. Componente juridico de la fase de ejecucion del Proyecto
8.4.10.1. Esquemas de contratacion de personal

Como parte de la politica organizacional y para garantizar los derechos del
personal, el Promotor contrata a todo el personal de obra y administrativo bajo relacion

de dependencia con vinculo laboral.

8.4.10.2. Personal de obra - contrato por obra o servicio determinado dentro del
giro del negocio

-Aplicable a trabajadores: en la ejecucién de obras de construccion.
-Duracion: Mientras dure la ejecucion de la obra o proyecto.
-Periodo de prueba: fijado en la primera contratacion.

-Remuneracion: No menor a los salarios minimos legales; se paga semanal, quincenal o

mensualmente, con firma del rol de pagos.

-Beneficios: Parte proporcional de décimo tercera y cuarta remuneraciones, vacaciones,

y bonificacion por desahucio, detallados en el rol de pagos.

-Terminacion: Al finalizar la duracion del contrato.

-Acta de finiquito: y liquidacion de haberes pendientes al concluir la relacion laboral.
-Bonificacion por desahucio: Proporcional al tiempo trabajado.

-Recontratacion: Mismos trabajadores para nuevas obras, segin necesidades, con

obligacion de llamamiento dentro de un afio desde el fin del dltimo proyecto.
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-LIlamamiento: Puede hacerse por correo electronico u otro medio para localizar al

trabajador.

-Respuesta del trabajador: Debe acudir al lugar de trabajo dentro de 5 dias tras la

notificacion.

-Registro de trabajadores: Mantener y actualizar un registro con datos necesarios para su

localizacién.

8.4.10.3. Personal administrativo y de ventas - contrato indefinido con periodo de
prueba

La relacion laboral solo puede terminar por las causas y procedimientos
especificados en el Cadigo de Trabajo. El periodo de prueba no puede ser mayor a
noventa dias y la remuneracion debe ser, al menos, igual al salario minimo legal. Al
finalizar la relacién laboral, el empleador debe preparar un acta de finiquito y pagar
cualquier salario pendiente. También esta obligado a proporcionar una bonificacion por
desahucio proporcional al tiempo trabajado, junto con cualquier otro beneficio que

corresponda al trabajador. (Asamblea Nacional de Ecuador., 2016)

8.4.10.4. Clausulas esenciales del contrato de trabajo

e La clase de trabajo a realizar.

¢ La forma de ejecucion: por tiempo, por unidades de obra, por tarea, etc.

¢ El monto y la forma de pago de la remuneracion.

e La duracion del contrato.

e El lugar donde se llevaré a cabo el trabajo.

e Si se establecen sanciones, debe incluir cbmo se determinan y las garantias para su

aplicacion.



8.4.10.5. Salarios minimos sector construccion

CARGO / ACTIVIDAD SALARIO
MiNIMO
SECTORIAL 2024
Ingeniero eléctrico 523,70
Residente de obra 523,70
Ingeniero civil 523,70
Inspector de obra 522,36
Supervisor eléctrico general 522,36
Supervisor sanitario general 522,36
Laboratorista 521,45
Maestro mayor en ejecucién de obras civiles 521,45
Topodgrafo 521,45
Operador de camidn cisterna para cemento y asfalto 521,45
Operador de perforadora de brazos multiples (jumbo) 521,45
Operador maquina tuneladora (topo) 521,45
Operador de mdaquina extendedora de adoquin 521,45
Operador de mdqguina zanjadora 521,45
Operador de concretera rodante / migser 521,45
Operador de bomba impulsora de hormigdn, equipos 494,94
moviles de planta, molino de amianto, planta
dosificadora  de hormigdén, productos terminados
(tanques moldeados, postes de alumbrado eléctrico,
acabados de piezas afines)
Dibujante 494,94
Operador de perforador 494,94
Perfilero 494,94
Técnico en carpinteria 494,94
Técnico en mantenimiento de viviendas y edificios 494,94
Técnico en albanileria 494,94
Técnico en obras civiles 494,94
Maestro de obra 494,94
Mecdnico de equipo liviano 475,07
Operador mdadquina estacionaria clasificadora  de 475,07
material
Soldador en construccion 475,07
Ayudante de maquinaria 475,07
Preparador de mezcla de materias primas 467,71
Tubero 467,71
Albanil, operador de equipo liviano, pintor, fierrero, 467,71
carpintero, encofrador o carpintero de ribera,
electricista o instalador de revestimiento en general,
ayudante de perforador, cadenero, enlucidor,
hojalatero, técnico liniero eléctrico, técnico en montaje
de subestaciones, técnico electromecdnico de
construccion
Engrasador o abastecedor responsable en construccion 467,71
Obrero especializado en elaboracion de prefabricados 467,71
de hormigdn
Parqueteros y colocadores de pisos 467,71
Pintor de exteriores 467,71
Pintfor empapelador 467,71
Mampostero 467,71
Plomero 467,71
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Resanador en general 461,70
Tinero de pasta de amianto 461,70
Pedn 461,70
Ayudante de albanil 461,70
Ayudante de carpintero 461,70
Ayudante de electricista 461,70
Ayudante de fierrero 461,70
Ayudante de plomero 461,70

Grafico 247. Salarios minimos de operarios en el sector de la construccién
Elaborado por Victoria Castro

8.4.10.6. Obligaciones del empleador (Art. 42 del Cédigo del Trabajo)

Obligaciones principales Verificacion
Pagar a los frabajadores lo que les corresponde, incluyendo Si
décimo tercera y décimo cuarta remuneracion.
Abonar el 15% de las utilidades generadas. Si
Establecer fdbricas, talleres y oficinas con medidas de Si

seguridad e higiene adecuadas.

Indemnizar a los trabajadores por accidentes laborales y Si
enfermedades profesionales.

Llevar un registro de trabajadores Si

Mantener un registro de trabajadores y proporcionarles Si
herramientas y materiales necesarios.

Respetar el reglamento interno y tratar a los frabajadores con Si
respeto, sin maltratos.

Atender las quejas de los trabajadores y proporcionar Si
espacios seguros para sus herramientas.

Proporcionar lugar seguro para guardar los instrumentos vy Si
Utiles de trabajo pertenecientes al trabajador, sin que le sea
licito retener esos Utiles e instrumentos a fitulo de
indemnizacion, garantia o cualquier ofro motivo;

Facilitar la inspeccién por autoridades para asegurar el Si
cumplimiento legal.

Pagar el 50% del salario en caso de enfermedad no Si
profesional por hasta dos meses al ano.

Suministrar cada ano, en forma completamente gratuita, por Si
lo menos un vestido adecuado para el frabajo a quienes
presten sus servicios;

Conceder tres dias de licencia remunerada por fallecimiento Si
de familiares cercanos.




Inscribir a los frabajadores en el instituto de seguridad social
desde el primer dia de trabajo, notificando entradas, salidas
y modificaciones salariales.

Contratar al menos el 4% de personas con discapacidad en
empresas con 25 o mds trabajadores.

Grafico 248.0bligaciones del empleador
Elaborado por Victoria Castro

8.4.10.7. Obligaciones seguridad social
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Si

Si

El empleador debe asumir un aporte patronal del 11,15% de la remuneracion del

trabajador. Es obligatorio registrar al trabajador en la plataforma del IESS desde el

primer dia de trabajo, dentro de los primeros quince dias de la relacion laboral. Ademas,

el empleador debe notificar cualquier cambio en sueldos, enfermedades, la salida del

trabajador u otras novedades dentro de los tres dias posteriores al evento a través del

sistema de historia laboral en linea. Para calcular el aporte de los trabajadores, se

consideran todos los ingresos regulares sujetos a valoracién econémica, los cuales no

deben ser inferiores al minimo establecido por el IESS. Estos aportes deben ser pagados

dentro de los quince dias posteriores al mes correspondiente.

8.4.10.8. Seguridad ocupacional (Art. 410 y siguientes del Codigo de Trabajo)

Obligaciones

Verificacion

Elaborar y someter un reglamento de higiene y
seguridad para aprobacién del Ministerio de Trabajo,
renovandolo cada dos anos.

Implementar medidas para reducir riesgos laborales
en todos los lugares de trabaijo.

Formular la politica empresarial y hacerla conocer
a todo el personal de la empresa.

Establecer y comunicar la politica de seguridad y
salud a todo el personal, definiendo objetivos, recursos y
responsables.

Identificar y evaluar riesgos iniciales y peridédicos
para planificar acciones preventivas adecuadas.

Reemplazar procedimientos, técnicas y materiales
peligrosos por alternativas mds seguras.

Desarrollar y aplicar estrategias de prevencién que
mejoren la seguridad y salud de los trabajadores.

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si
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Mantener un sistema de registro y notificacién de Si
accidentes, incidentes y enfermedades profesionales.
Informar y capacitar a los frabajadores sobre los Si

riesgos laborales y cémo prevenirlos.

Designar delegados de seguridad, comités de Si
seguridad y salud, o establecer servicios de salud en
funciéon del nUmero de empleados vy tipo de actividades.

Asegurar el buen estado de instalaciones, Si
mdqguinas y herramientas para un trabajo seguro.

Organizar servicios médicos y departamentos de Si
seguridad segun las leyes vigentes.

Proporcionar gratuitamente ropa adecuada y Si
medios de proteccidn personal y colectiva.

Realizar chequeos médicos periddicos a Si

frabajadores en actividades peligrosas.

Instruir al personal sobre riesgos laborales y medidas Si
de prevencioén, y proporcionar formacién regular,
especialmente a directivos y mandos medios.

Entregar un ejemplar del reglamento interno de Si
seguridad y salud a cada trabajador.

Informar inmediatamente a las autoridades y al Si
instifuto ecuatoriano de seguridad social sobre accidentes
y enfermedades profesionales, y enviar una copia al
comité de seguridad y salud.

Grafico 249. Seguridad ocupacional
Elaborado por Victoria Castro

8.4.10.9. Responsabilidad laboral

El empleador y sus representantes son responsables solidarios en las relaciones
laborales, incluso con su patrimonio personal. El empleador es responsable de los
riesgos laborales y debe indemnizar al trabajador en caso de dafios. Si el IESS no puede
otorgar las prestaciones econdmicas correspondientes o si estas se reducen por
incumplimiento del empleador, este sera responsable de los dafios causados. El IESS
hara efectiva esta responsabilidad mediante acciones coactivas. (Asamblea Nacional del

Ecuador, 2024)

8.4.10.10. Declaratoria de Propiedad Horizontal
La propiedad horizontal se establece mediante una escritura publica, donde el
propietario expresa su deseo de someter su inmueble a este régimen. Esto permite que

los diferentes pisos, departamentos o locales de un edificio, que sean independientes y
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tengan acceso a una via publica o espacio comunal, puedan ser propiedad de distintas

personas. Para que sea valida, esta declaratoria debe inscribirse en el Registro de la

Propiedad del Cantdn, junto con documentos como el oficio del Administrador Zonal,

informes legales y técnicos, certificados de conformidad y gravdmenes, planos y el

reglamento de propiedad horizontal.

Una vez registrado, todos los propietarios, cesionarios, usuarios, acreedores,

arrendatarios y cualquier persona con derechos sobre el inmueble deben cumplir con las

normas del Reglamento a la Ley de Propiedad Horizontal. (Congreso Nacional de

Ecuador. , 2005)

Certificado de
Conformidad
de Declaratoria
bajo el Régimen
de Propiedad
Horizontal

Grafico 250. Declaratoria de propiedad Horizontal

Aprobacioén y
catrastro de
planos, cuadro
de dreas y
alicuotas

Elaborado por Victoria Castro

Generacioén de

numeros Escrituraciéon e
prediales y inscripcion en el
emision de Resgistro de la

fichas Propiedad

catastrales

En Cayambe, el pago del impuesto predial para nuevos predios inicia el afio

siguiente a la inscripcién de la declaratoria de propiedad horizontal en el Registro de la
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Propiedad. Por esta razon, se ha planificado el cronograma de implementacion de la
declaratoria para que coincida con el periodo anual de perfeccionamiento de las
transferencias de dominio a los compradores. Esto facilita un ahorro considerable en el

pago del impuesto predial para el proyecto.

8.4.10.11. Instrumentacion del crédito y garantia
De conformidad con el plan de financiamiento del Proyecto, se obtendra un

crédito con el banco del Pichincha, con las siguientes condiciones:

PRODUCTO CREDITO CONSTRUCTOR
Financiamiento maximo US$ 125 877,73 (33.33% costo proyecto)
Plazo mdaximo 12 meses desde cada desembolso. Pago
total mes 14 del Proyecto
Tasa 12.63%
Garantia Terreno y viviendas
Cobertura garantia 133%
Desembolsos Conforme requerimiento del cliente
Primer desembolso Mes 5

Gréfico 251. Instrumentacion del crédito y garantia
Elaborado por Victoria Castro

El crédito se gestionara como una linea de crédito a través de un contrato de
préstamo o mutuo, con varios desembolsos documentados con pagareés. Se establecera
una hipoteca abierta sobre el inmueble y las edificaciones del proyecto como garantia,
cubriendo el 133% del valor desembolsado. Al finalizar la construccion, se levantara la
hipoteca de forma parcial y gradual para permitir la transferencia de propiedad a los

compradores, garantizando asi una fuente adecuada para el pago del crédito.

8.4.11. Componente juridico de la fase de cierre del Proyecto
8.4.11.1. Esquema tributario

8.4.11.1.1. Principales obligaciones tributarias
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A continuacion, se detallan las principales obligaciones tributarias del Promotor

Inmobiliario:
. @ . TAXES —
———Ju— ==
——] 0 ® ®
=8 | 2
Anexo de relacién de Declaracién de Patente Municipal
dependencia Impuesto a la Rentas
Persona naturales
(o)
y v
— %, ("<
@ = (/)
1.5 por mil sobre los Tasas municipales Constribuciones
activos totales principales

Gréafico 252 Obligaciones tributarias para el promotor
Elaborado por Victoria Castro

Dado que el cumplimiento de las obligaciones fiscales ocurre a lo largo del ciclo
de vida del Proyecto Inmobiliario, el andlisis del régimen tributario aplicable se ha
incluido en la etapa de cierre. Esto es especialmente importante porque es en esta etapa

donde se registran los resultados de la actividad comercial del proyecto.

8.4.11.1.2. Declaracién de retenciones en la fuente
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Sujeto pasivo

o7

Declaracion

eLas sociedades
(personas juridicas)
y los empleadores
estdn obligados a
realizar pagos por
concepto de
salarios,
bonificaciones,
comisiones y otros
beneficios a los
empleados en
relacion de
dependencia.

* Mensualmente,

incluso si un
agente de
retencién no ha
realizado
retenciones en la
fuente en uno o
mds meses, estd
obligado a
presentar las
declaraciones
correspondientes

a esos periodos.
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Oportunidad

Y4

Retenciones relacion de
dependencia

Gréfico 253. Retenciones a la fuente

Elaborado por Victoria Castro

eLa retencidn se
considera

realizada al
momento del
pago y debe

presentacion  del
comprobante de
venta.

efectuarse dentro
de los cinco dias
siguientes a la

Q

*Mensualmente, la
base imponible se
calcula restando
el aporte
individual al IESS vy
los gastos
personales

proyectados de
las
remuneraciones
proyectadas. La
tarifa es el
Impuesto a la
Renta de

personas
naturales dividido
por 12.

Comprobante

*Los agentes de
retencién de
impuestos  deben
emifir un

comprobante de
retencién en un
plazo mdximo de

cinco dias tras

recibir el

comprobante de
venta.

*100% del valor del

impuesto al

momento de la
compra.
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8.4.11.1.3. Declaracién de IVA mensual

e Los servicios profesionales prestados por el Promotor o Constructor estdn
sujetos a tributacién. En cambio, la venta de bienes inmuebles tiene una
tarifa de impuesto del 0%.

*Una persona natural que realiza actividades de construccion y presta
servicios profesionales a terceros estd sujeta a las normativas fiscales
correspondientes a esas actividades.

*Para determinar la base imponible en la prestacién de servicios, se
debe incluir el valor total cobrado por dichos servicios.

*Venta de bienes inmuebles 0%;
*Servicios 15%

*Mensual, por medios electrénicos

*El crédito tributario para el Promotor se limita al IVA generado por la
adquisicidén de bienes y servicios necesarios para prestar servicios sujetos
a una tarifa del 15%. El IVA asociado a la compra de bienes y servicios
para actividades no sujetas a este impuesto no se considera crédito
tributario, pero puede ser devuelto en un monto equivalente al 6,5% del
costo del proyecto, previa inscripcién en el MIDUVI.

*El Impuesto al Valor Agregado (IVA) generado por la adquisicion de
bienes y servicios utilizados en la construccién y desarrollo del Proyecto
Inmobiliario, que no pueda ser devuelto, debe ser registrado como
gasto segun lo establece la ley. Este gasto es deducible, ya que estd
directamente relacionado con la actividad econdmica del proyecto.

Gréfico 254. Declaracion del IVA mensual.
Elaborado por Victoria Castro
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8.4.11.1.4. Declaracion Impuesto a la Renta - Personas Naturales

Objeto del impuesto

*Se grava la renta total obtenida por personas naturales, sucesiones
indivisas y sociedades, ya sean nacionales o extranjeras, segun la
ley.

Renta grabada

*Se incluyen los ingresos obtenidos en Ecuador, tanto gratuitos como

a cambio de algo, provenientes del trabajo, capital o ambos,
incluyendo ventas de inmuebles por actividades de construccion o
inmobiliarias.

Tarifa

* Puede llegar hasta el 37%, dependiendo del total gravado.

Base imponible

*Se calcula restando devoluciones, descuentos, costos, gastos vy
deducciones de los ingresos totales gravados.

Deducciones

*Se aplican las establecidas en el Art. 28 y siguientes del Reglamento
General para la Ley Orgdnica de Régimen Tributario Interno.

Periodicidad

* Anual, con fecha limite de declaracién hasta el 28 de abril.

Grafico 255. Declaracion del impuesto a la renta - Personas naturales
Elaborado por Victoria Castro
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8.4.11.1.7. Impuesto a la plusvalia

eUtllidades y plusvalia que provengan de la transferencia de
inmuebles urbanos

*General 10%;

*En las primeras fransferencias de dominio a partir del 2006 es el
0,5%, para personas naturales o juridicas con objeto social
inmobiliario o construccioén, es del 4%.

* Valores pagados por concepto de contribuciones especiales de
mejoras;

*Costo de adquisicion y mejoras;

¢ Cinco por ciento (5%) de las utilidades liquidas por cada ano que
haya transcurrido a partir del momento de la adquisicion hasta la
venta, sin que en ningun caso, el impuesto al que se refiere esta
seccién pueda cobrarse una vez transcurridos veinte anos a partir
de la adquisicién; vy,

*La desvalorizacion de la moneda, segun informe al respecto del
Banco Central.

*Pasivo: duenos de los predios, los vendieren obteniendo la utilidad
imponible y por consiguiente real, salvo pacto en conftrario:

¢ Activo: Municipio del Cantén Cayambe.

8.4.11.1.8. Responsabilidad civil

Segun el Art. 1937 del Cadigo Civil ecuatoriano, si un edificio se destruye o
corre el riesgo de derrumbarse total o parcialmente dentro de los diez afios posteriores a
su entrega, debido a defectos de construccidn, problemas con el suelo que el constructor
o0 sus empleados debieron conocer, o defectos en los materiales, el constructor sera

responsable. (Congreso Nacional del Ecuador. , 2005)



8.5.  Conclusiones

Factor

'\!\|

Registro Unico de
Contribuyente/
Persona Natural

Capital Social y
Objeto Social

Contratacion /
ejecucion

Descripcion

La figura legal para
llevar a cabo el
proyecto inmobiliario
es a fravés de
PERSONA NATURAL.

La persona natural
fiene actividades
relacionadas con la
construcciéon y
comercializacion de
proyectos
inmobiliarios, entre
otras actividades
relacionadas.

La persona natural
cuenta con la
documentaciény
procesos pertinentes
para la contratacion
de servicios
profesionales y
personal bajo
relacion de
dependencia.

Observacion

El registro en el RUC de las
actividades de construccion y
venta inmobiliaria son esenciales
para el inicio formal de las
actividades comerciales del
proyecto Viviendas San Martin.

La claridad en el objeto social
permite definir el alcance de las
actividades que puede realizar,

asegurando un enfoque
adecuado para Viviendas San
Martin. Todos los indicadores

relacionados con el capital y

objeto sociales son viables.

Cumple con la dfiliacién de los
frabajadores en la plataforma del
IESS.

Cuenta con contratos para la
contratacién de servicios
profesionales relacionados en el
dmbito de la construccién.
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Impacto en
el proyecto



El propietario deberd
cumplir con la
presentacion de
declaraciones
fiscales y el pago de
impuestos
correspondientes, asi
como con ofros
requisitos legales
aplicables a las
personas naturales.

Cumplimiento de
Obligaciones
Legales

Se debe obtener el
RUC, la patente
municipal y las
licencias necesarias
para el ejercicio de
actividades
econdmicas, como
cualquier otra
actividad comercial.

Permisos y
Licencias
Municipales.
Impuestos y tasas

Permisos de
construccion
emitidos por la
entidad regulatoria
municipal.

El inmueble
destinado al
proyecto debe
cumplircon la
normativa vigente,
estar libre de
gravdmenes y
Viabilidad Legaly  adecuarse a los usos
Responsabilidad de suelo permitidos.
Civil El propietario es
responsable de los
defectos en la
construccion durante
los diez anos
siguientes a la
enfrega del
proyecto.

El promotor cumple con estas
obligaciones es esencial para la
legalidad y fransparencia de las

operaciones del proyecto

Viviendas San Martin. Todos los

indicadores de cumplimiento

legal son viables.

EL proyecto cuenta con todos los
permisos solicitados por la
municipalidad de Cayambe y los
procesos necesarios.

La obtencidn de estos permisos es
fundamental para operar
legalmente en Cayambe. Los
indicadores relacionados con
permisos y licencias son viables.

La viabilidad legal y la
responsabilidad civil garantizan la
seguridad juridica y la calidad del

proyecto Viviendas San Martin.
Todos los indicadores de
viabilidad legal y responsabilidad
civil son viables.
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9. GERENCIA DE PROYECTOS
10.1. Antecedentes

El proyecto "Viviendas San Martin™ surge en respuesta a la creciente demanda
de vivienda para el estrato medio alto en Cayambe, Ecuador. Con el crecimiento
poblacional y la expansion urbana, se ha observado una necesidad significativa de

viviendas accesibles y bien planificadas que mejoren la calidad de vida de las personas.

Se ha identificado la importancia de aplicar procesos gerenciales basados en la
metodologia PMI y con la guia del PMBOK 6ta y 7ta edicion, desde la fase de
planificacion hasta la entrega final de las viviendas. Esto incluye la gestion de recursos,
la comunicacion fluida con proveedores y contratistas, y la supervision constante del
cronograma y presupuesto.

Lineas base del proyecto “Viviendas San Martin”

Costos Tiempo Alcance

10.1.1. Areas de Conocimiento
La gestion de proyectos implica el uso de habilidades, conocimientos,
herramientas y metodologias para asegurar que se cumplan los requisitos de los

interesados y se logren los objetivos establecidos.

Segun el PMBOK, el enfoque esta en cumplir con la triple restriccion: tiempo,
costo y alcance, ya que la variacidn en uno de estos elementos afectara a los demas,

impactando la calidad del proyecto.
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Gréfico 256. Tridngulo de la Triple Restriccion.
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro

En el caso del proyecto "Viviendas San Martin", es importante planificar y gestionar
todos los procesos para asegurar una gestion controlada y eficaz, conectando las areas
de conocimiento que abarcan el proyecto, tales como la gestion de tiempo, costos,
calidad, riesgos y comunicaciones. Estas areas deben gestionarse de manera eficiente
para asegurar que el proyecto cumpla con los plazos, costos y estandares de calidad

esperados por los futuros residentes y los interesados.

10.2.0bjetivos

10.2.1. Objetivo general

Planificar y gestionar el proyecto residencial "Viviendas San Martin'
en Cayambe, compuesto por viviendas para el estrato medio,
asegurando la entrega dentro de un plazo de 12 meses. El proyecto
buscard maximizar la eficiencia de los recursos, evitar retrasos y
sobrecostos, garantizando el retorno de rentabilidad previomente
establecido, y asegurando que las viviendas cumplan con altos

estdndares de calidad vy confort para los futuros residentes.



10.2.2. Objetivos Especificos

1. Aplicar herramientas del
PMBOK para mejorar la
eficiencia y reducir retrasos,
adaptando la metodologia
PMI al contexto local de
Cayambe, con un plazo de 12
meses.

3. Desarrollar una estructura
organizacional efectiva. que
permita gestionar el proyecto

respetando su identidad y
objetivos, asignando recursos y
responsabilidades
adecuadamente.

5. Capacitar al equipo
continuamente. en
herramientas gerenciales para
mejorar la foma de decisiones
y asegurar un rendimiento del
equipo superior al 10% durante
la ejecucion.

Gréfico 257. Objetivos especificos
Elaborado por Victoria Castro
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2. Identificar las necesidades
del proyecto y estructurar un
plan de gerencia adecuado al
entorno cultural y
socioecondmico de la zona,
optimizando la planificacion.

4. Implementar un sistema de
control. para asegurar que los
plazos, costos y calidad se
mantengan dentro de los
limites establecidos.
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10.2.3. Metodologia de Investigacion

En la elaboracién de este capitulo, se utilizard un enfoque de gestion para
proyectos inmobiliarios basado en los modelos desarrollados por el PMI. Es
fundamental considerar que este tipo de gestion requiere un balance entre

conocimientos tedricos y habilidades précticas.

ﬂ Recopilar datos y determinar en qué etapas del
| e— 7O . 7 .,
7 1=—2"/" proyecto se implementardn los procesos de gestion

—£7 del PMI.

Elegir las herramientas de gestiéon del PMI que
impulsardn el progreso del proyecto.

Desarrollar y aplicar las herramientas y procesos del
PMI, manteniendo un enfoque prdactico y tedrico
acorde con el proyecto en desarrollo.

Formular conclusiones sobre el uso de las
herramientas del PMI en el proyecto y evaluar su
efectividad.

Grafico 258. Metodologia de investigacién para capitulo de Gerencia de Proyectos.
Elaborado por Victoria Castro

Por lo tanto, se propone estudiar ambos aspectos de manera integrada. La
gestion de las areas de conocimiento seguird un enfoque similar al indicado en el
PMBOK, asegurando que todos los procesos se implementen de forma coordinada en el

proyecto. Dado que el proyecto es de mi propiedad, es posible recopilar y presentar la



informacion necesaria de primera mano para definir correctamente el alcance, los

costos, el cronograma y los interesados clave.

10.3.Gestion de Areas de Conocimiento

(o)
Alcance @
Recursos

] 0

Ries oS _‘
S r--! Cronograma

[——

Comunicaciones
Intferesados
Calidad
Costos

Gréfico 259. Areas del conocimiento segun el PMI.
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro

10.3.1. Gestion de la Integracion
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La gestion de integracion es una responsabilidad clave del equipo directivo del

proyecto, ya que implica la coordinacion de todas las areas y resultados para garantizar

que se cumpla el alcance general.

Durante la fase inicial, se debe coordinar todas las actividades necesarias y

formalizar el Acta de Constitucion, que establecera los parametros, expectativas y

legitimidad del proyecto, asegurando el compromiso de los interesados, quienes juegan

un papel importante en el éxito del desarrollo.



Inicio Desarrollar el acta de constitucidn

- Plan de gestion de beneficios
- Identificar a los interesados
- Registro de supuestos

Planificaciéon Desarrollar plan para direccidn
proyecto
- Acta de constitucion
- Listas de verificacion del cumplimiento de los procesos
- Planes actualizados

Ejecucidn Controlarla calidad

- Dirigir y gestionar el frabajo
- Gestionar ‘las dreas del conocimiento del proyecto

- Sistemas de informacion: Juicio experto, informes y registros de
alcance

- Cronograma, costos y calidad

Monitoreo y Control Registro de avance

- Comprobaciones de frabajo
- Valor ganado
- Informes actualizados

Cierre Cerrar el proyecto

- Informes de los planes subsidiarios
- Checklists
- Lecciones aprendidas
- Plan de gestion del proyecto completado

Grafico 260. Proceso para la gestion de la integracion
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro

La gestion de los interesados es importante para establecer lineas claras de
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comunicacion y colaboracion durante todo el ciclo de vida del proyecto. En la fase de
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planificacion, se debe elaborar un plan de direccion del proyecto que incluya objetivos
claros, alcance, entregables y roles de los interesados para asegurar su compromiso y

alineacion con los resultados esperados.

Durante la fase de ejecucion, herramientas digitales como Excel, seran vitales
para gestionar, controlar y transferir la informacion del proyecto, especialmente para el
seguimiento del cronograma, costos y la colaboracién entre las distintas areas técnicas.
Esto garantizara que el equipo de trabajo de "Viviendas San Martin™ esté bien

coordinado y que las tareas se realicen de manera eficiente.

En cuanto a la fase de monitoreo y control, para evaluar el rendimiento del
proyecto. Se controlaran las solicitudes de cambio a través de la gestion de integracion
para asegurar que las modificaciones no afecten el alcance original del proyecto y que

los ajustes sean consistentes con la linea base establecida.

Finalmente, en la fase de cierre, se asegurara que todas las tareas se completen
de manera organizada y satisfactoria, lo que permitira no solo concluir el proyecto
"Viviendas San Martin" de forma exitosa, sino también aprender de las experiencias,
documentar las lecciones y perfeccionar los procedimientos para futuros proyectos.

(Project Management Institute, 2017)

10.3.2. Gestion de los Interesados

Es esencial realizar un analisis detallado de la gestion de los interesados. Este
proceso incluye la identificacion y clasificacion de las personas u organizaciones que
pueden afectar o ser afectadas por el proyecto, como inversionistas, gerentes, entidades

del estado, proveedores y clientes.
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Inicio Identificar a los interesados

- Acta de constitucion

- Business plan, plan gestién beneficios

- Matrices de poder, interés, impacto/influencia, interesados
- Registro interesados

Planificacidn Pianificar el involucramiento de los
interesados

- Registro de interesados

- Matriz de evaluacion de participacion de interesados

- Plan de involucramiento de interesados

Ejecucion Gestionar la participacién de los
interesados

- Plan gestion involucramiento de interesados

- Empleo de reglas bdsicas de comunicacion

- Planes gestion de interesados y de comunicaciones

Monitoreo y control Monitorear el
involucramiento de los interesados
- Planes gestiéon de involucrados, de comunicaciones y de recursos
- Matriz causa-raiz
- Conocimiento cultura de los interesados, liderazgo
- Registro en los planes de gestion de interesados

Gréfico 261. Proceso para la gestion de los interesados
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro

En el proyecto "Viviendas San Martin", este analisis es crucial para posicionar a
los interesados en los distintos procesos del proyecto, garantizando su nivel adecuado de
involucramiento. Una vez definidos los roles y responsabilidades de cada interesado, se
puede proceder con la gestion de integracion, asegurando una alineacion entre los

objetivos del proyecto y las expectativas de los interesados.

La Matriz de Registro y Gestion de Interesados clasifica a los interesados segun
su poder, interés y dinamica en el proyecto. En el grafico de clasificacion de los
interesados, se evalla su poder e interés, lo que ayuda a determinar la estrategia de

respuesta para cada uno.



Matriz de Registro y Gestidon de Interesados
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Cédigo

ShA-1-001

ShA-1-002

ShA-1-003

ShA-1-004

ShA-1-005

ShA-1-006

ShA-1-007

SM-1-008

ShA-1-00%

Sh-1-010

Sh-1-011

Informacién de identificacién

Nombre Org
Luis Castro Persona Natural
Patricia Ferndndez N/A

L Victoria Casiro
Victoria Castro

Arguitecta
Pedro Escobar N/A
Bolivar Vinueza JAAPS Ayora
Diego Chasi CEA’j;g:r:;u:rom
Rosalba Santiana Santiana inmobiliaria
Luis Quilca N/A

Municipio de Cayambe GADIF de Cayambe
Maritza Laas N/A

Clientes N/A

Calle Guayas y
Pastaza, Ayora

Calle Guayas y
Pastaza, Ayora

Calle Guayas y
Pastaza, Ayora

Cayambe

Calle Unepac
Ayora

Tabacundo

Cayambe

Atuntaqui

Cayambe

Ayora

Cayambe

Rol

Propietario/
Inversionista

Propietario/
Inversionista

Arquitecta,
Project Manager

Ing. Civil

Presidente de la
JAAPS Ayora

Ing. Eléctiico

Corredora
inmobiliaria

Constructor

Entidad
Regulatoria

Vecino lindero
norte

Compradores

0996710984

0987071755

0998673611

0990125108

0999542705

0969119976

0984630677

0979505447

0983749819

Grafico 262. Matriz de registro y gestion de interesados
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.

Elaborado por Victoria Castro

10

10

10

10

Clasificacién de los inferesados

10 5
9 4
8 8
3 10
7 9
1 8
1 9
6 7
9 1
1 4
3 2

Estrategia de Respuesta

Contacto @I EEY Poder PIETE Poder - Interés _I’ode_r-
mo Dinamismo

Gestionar
Altamente

Gestionar
Altamente

Gestionar
Altamente

Monitorear

Mantener
Safistecho

Mantener
Informade

Mantener
Informade

Mantener
Informade

Mantener
Safistecho

Monitorear

Mantener
Informado

Madas riesgo, mas
oporfunidades

Madas riesgo, mas
oporfunidades

No genera mucho
riesgo

No es
problemdtico

No genera mucho
riesgo

No es
problematico

No es
problematico

No genera mucho
riesgo

Mads riesgo, mds
oporfunidades

No genera
problemas

No genera
problemas

Los interesados como Luis Castro y Patricia Fernandez, que tienen un alto poder e

interés, deben ser gestionados de manera cercana y con prioridad, mientras que otros

con menor poder e interés, como el Municipio de Cayambe, deben mantenerse

satisfechos o informados. Esta clasificacion asegura que cada actor reciba la atencion

adecuada segun su influencia en el éxito del proyecto. (Project Management Institute,

2017)

Matriz de clasificacion de los interesados

A

Mantener
Satisfecho

(an)

Gestionar

A Altamente

(%]

\9 P

9 "0 1 2 3 4
£

Monitorear

O —NWMOUO- N0 O —

<€

Poder

Gréfico 263. Matriz de clasificacion de los interesados
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.

Elaborado por Victoria Castro

v

Luis Castro

® Patricia Ferndndez

Victoria Castro

Rosalba Santiana
Bolivar Vinueza
Pedro Escobar
Diego Chasi

Luis Quilca

® Municipio de Cayambe

® Maritza Laas

Mantener
Informado

Clientes
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El proceso de gestion de interesados en el proyecto comienza con la
planificacion del involucramiento, usando el juicio de expertos para entender mejor a
los interesados. Luego, se elabora una matriz de evaluacion para definir su participacion

y crear un plan adecuado.

El siguiente paso es gestionar el involucramiento siguiendo las reglas de
comunicacion y usando el juicio de expertos para garantizar que los interesados
participen segun lo planificado, registrandolo en los planes de gestion de interesados y

comunicaciones.

Matriz de Regisiro y Gestién de Interesados

Informacién de identificacion Fases del proyecto

Caodigo Nombre Rol Inicio Planificacién Ejecucion Seguimiento Cierre

Propietario/

-1 i LIDER LiDER LiDER LIDER LIDER
ShA-1-001 Luis Castro Inversionista
.. . Propietario/ . -
Sh-1-002 : LIDER APOYO APOYO APOYO LIDER
Patricia Ferndndez Inversionista
. . Arquitecta, . . . -
SM-1-003 . APOYO LIDER LIDER LiDER LIDER
Victoria Castro Project Manager
ShA-1-004 Pedro Escobar Ing. Civil DESCONOCEDOR LiDER LiDER NEUTRAL NEUTRAL

- . Presidente de la .
|- DESCONOCEDOR LiDER APOYO NEUTRAL NEUTRAL
ShA-1-005 Bolivar Vinveza JAAPS Ayora

Sh-1-006 Diego Chasi Ing. Eléctrico DESCONOCEDOR LiDER APOYO NEUTRAL NEUTRAL

ShA-1-007 Rosalba Santiana ,Co”e,c?o’?‘ DESCONOCEDOR NEUTRAL NEUTRAL LIDER LIDER
inmobiliaria

ShA-1-008 Luis Quilca Constructor DESCONOCEDOR LiDER LiDER LiDER NEUTRAL

. Entidad

ShA-1-009 Municipio de Cayambe ; DESCONOCEDOR APOYO NEUTRAL NEUTRAL NEUTRAL
Regulatoria

SM-1-010 Maritza Laas Vecino IJ;ndero DESCONCCEDOR  DESCONOCEDOR APOYO NEUTRAL NEUTRAL

norte
SM-I-011 Clientes Compradores DESCONCCEDOR  DESCONOCEDOR APOYO APOYO APOYO

Gréfico 264. Matriz de registro y gestion de los interesados
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro

Finalmente, se monitorea el involucramiento usando matrices de causa-raiz y
habilidades interpersonales para asegurar que los interesados sigan comprometidos y se

registran los resultados en los planes de gestion.

Para el proyecto Viviendas San Martin, este proceso es esencial para involucrar
de manera efectiva a socios, clientes y autoridades, garantizando una ejecucion

organizada y sin retrasos del cronograma.
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10.3.3. Gestion del Alcance

Planificacion La gestion del alcance

- Acta de constitucion
- Plan de gestién del alcance
- Descripcion fases del proyecto
- Andlisis de datos, reuniones

Requisitos Recopilacién de requisitos

- Acta de constitucion
- Entrevistas
- Habilidades equipo
- Matriz requisitos

Alcance Definicién del alcance

- Acta de constitucién
- Plan de gestién de calidad
- Andlisis de alternativas
- Enunciado del alcance del proyecto

EDT Crear la estructura de desgloce
de trabajo
- Plan de gestién y enunciado del alcance
- Matriz de requisitos
- Descomposicion de trabajos
- Estructura de Desglose de Trabajo, diccionario de EDT

Alcance Validacion y controlar el alcance

- Plan de gestién, lineas base del alcance
- Documento informativo del alcance y cambios aceptados
-Andlisis de desempenos y variaciones segun lineas base del alcance
-Actualizacién plan de gestion del alcance

Grafico 265. Proceso para la gestion del alcance
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro



314

La gestion del alcance es crucial en la planificacion de proyectos inmobiliarios.
Este proceso inicia con la identificacion de los requisitos de las partes interesadas, los
cuales se agrupan y priorizan segun su complejidad, viabilidad e impacto.
Posteriormente, se define el alcance del proyecto, estableciendo qué esté incluido y qué
no, lo que crea una linea base clara que servira de referencia para el monitoreo y control

del proyecto posteriormente.

Nombre del Proyecto: Viviendas "San Martin"
Ubicacioén: Ecuador, Pichincha, Cayambe, Ayora, Urbanizacién Santa Cecilia, Calle Ay Calle 6
Descripcién del proyecto: 5 Unidades de vivienda VIP, de 154 m2 independientes adosadas.

El proyecto consiste en el disefo, planificacién y construccion de 5 viviendas
unifamiliares, cada una con un drea minima de 154m?2, en un terreno de 180m2 en el
sector de Ayora.

Estas viviendas estardn orientadas a familias de clase media, integrando soluciones
de disefno funcional, estético y sustentable. El desarrollo incluird dreas verdes,
espacios recreativos y estacionamientos, cumpliendo con todas las normativas
municipales, de sostenibilidad y de seguridad estructural vigentes. Ademds, se
garantizard la entrega dentro del plazo estipulado de 12 meses, respetando los
limites presupuestarios y asegurando la calidad en cada etapa del proceso
constructivo.  El proyecto incluye obras civiles, eléctricas, hidrosanitarias suetas al
detalle expuesto en el presupuesto. Ademds incluird acabados de cerdmica, piso
flotante, mobiliario de cocina, de bano y closets. El proyecto no incluye
equipamiento, ni dreas comunales ni ningun tipo de trabajo contemplado fuera del
presupuesto.

Alcance del proyecto:

Grafico 266. Enunciado del alcance
Elaborado por Victoria Castro

Una vez definido el alcance, es importante descomponer el proyecto en paquetes
de trabajo dentro de la estructura de descomposicion del trabajo (EDT), lo que facilita
un seguimiento mas eficiente y el control de todas las actividades involucradas. Durante
la fase de Monitoreo y Control, es fundamental validar el alcance mediante inspecciones
de los entregables y compararlos con lo planificado. Si existen desviaciones, es posible

realizar ajustes en la linea base para que el proyecto no pierda su rumbo.

Estos pasos aseguran que se cumplan los requisitos técnicos y las expectativas
de los socios e interesados clave, evitando desviaciones que puedan comprometer la

calidad, costos o cronograma del proyecto. Ademas, el monitoreo continuo garantiza
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que cualquier ajuste necesario se realice de manera controlada, manteniendo los

objetivos y el alcance previamente definidos.

10.3.4. Herramienta Matriz de Trazabilidad de Requisitos

Matriz de trazabilidad de requisitos

codi . Versié  Estado e v Nivelde  Objetivo del Enfregables , . .. Interesad [/ /[0
igo Grupo Descripcién Criterios de aceptacién Validacién L
n Actual Complejidad  proyecto EDT o
na o Certificado de .
Aprobacion de Flanos y Aprobacion de planos con . Municipio de
AR 1 ! MEDIO G ] b d oK ALTO
[SM-RQ-00 permiso de construccion AEREEEE sellos municpales enerdl DD’DEISES’: © Cayambe
Declaratofia de
Legal propledad
1 P 5 = Aprobacion con sellos hotizontal, Municipio de
SM-RGQ-00% Propiedad horizontal 1 Activo T EsE ALTC General e oK Cayambe MEDIO
aprobados y
-escrituras.
Flujo financiero que evidencie Andiisis
SM-RG-007 Margen minimo del 25% 1 Activo la conformidad con el ALTO Financiero financiero oK Promotor ALTO
porcentaje del margen.
Cronograma con actlividades, Presupuesto y Promotor /
SM-RQ-00¢ Presupuesto 1 Complefade  fechas y distribucion de los MEDIO General Cronograma OK Gerente de ALTO
gastos valorado proyecio
Financiero
Informe detallado de los Promotor /
SM-RG-00¢ Informes mc{’suom de 1 Activo  gastos mensuales vencidos y BAJO Financiero r‘y:‘::\’:): oK Gerente de | MEDIO
gasios por pagar h proyecto
P El costo tatal del proyecto no Promotor /
SM-RG-00¢ timite de excedente | Aclivo  debe exceder el presupuesio ALTO Financiero  Fujo de caja C;:;C‘m o Geenlede AU
presupuestario del 10% aprobado en un 10%. proyecto
| Coeficiente de ocupacién COS PB y COS tofal Cuadro de
SM-RQ-007 1 Complefado BAJO Arquitecténico . oK Arquitecta ALTO
o del suelo = establecido en el IRM. a " areas e IRM a
Dimensiones y esténdares de s
SM-RG-008 Sl con .ordenanzas | Completado CEIDE LD BAJO Arquitecténico  arquitecturay OK Arquitecta ALTO
municipales normativas muricipales de rbonsmo
Cayambe
Arquitectura El disefio arquitectdnico debe Informe de
Cumplir con los resultados tener el programa . resultados de
SM-RQ-00§ 1 Completado BAJO Arguitecténico oK Arquitecta ALTO
del estudio de mercado e determinado en el estudio de | estudio de &
mercado. mercado
El disefio arquitecténico debe E—
- 3 tener al menos 5 unidades de - Arquitecta /
SM-RQ-01( Bilirirme de 5 uzrdades de 1 Aprobacdo vivienda unitariliares de MEDIO General U’zi‘rcl"]?yr"‘;m oK Gerentede  ALTO
vivienda 150m2, independientes para ﬁm proyecto
que sea rentable.
La estructura debe cumplir
SM-RG-D1 Cumplir con IG, normativa | Complefado CON 108 COIOs sismicos y de BAJO Técnico Normativa NEC OK Ing. Civil ALTO
NEC construccion establecidos en
la normativa NEC vigente,
Estructura
Certificacion de que los
crodionciales y sxpeneneia Certackny | pcogn | promoto
-R@-01:2 ific v T T ALTC Técnico ruebas de ALTO
SM-R@-01 Mano de obra calificada 1 Activo necesarias para siecutar la Exocncnciq Comectiva  Ing. CMI
construccion segin los
eslandares de calidad.
Incorporacion de materiales y ETEEEY
1 e Implementar soluciones de . sistemas ecolégicos § Cerlificaciones -
sMRG-01C Sostenibilidad T Lo ! FPasivo ceriificados que minimicen el MEBIO =D EDGE CE G;r;r:;:e sae
impacto ambiental

Grafico 267 Matriz de trazabilidad de requisitos
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro

Crear la EDT nos permite dividir el proyecto en partes mas manejables, como
infraestructura, acabados, instalaciones eléctricas y otras areas. El Diccionario de la
EDT nos da una clara descripcion y control sobre cada tarea, asegurando que todos los

equipos comprendan sus responsabilidades y el alcance esperado.



10.3.5. Estructura de Desglose de Trabajo por Etapas del Proyecto

_, 1.Informe de
Prefactibilidad

del proyecto

4. Cierre del
Proyecto

|, 2. Planificacion _|

— 3. Construccion —

1.1. Estudio de mercado

1.2. Presupuesto inicial

1.3. Andlisis Financiero

2.1. Diseno Estructural

2.2.1. Tipologia para 5 viviendas
2.2.2. Cuadro de areas

2.2. Diseno Arquitectonico

2.2.3. Planos arquitecténicos aprobados

2.2.4 Renders y vistas 3D

2.3. Disefo de ingenierias

l

241 APUS

!

2.4. Presupuesto 2.42. Cantidades y Costos

— 2.4.3. Cronograma Valorado

3.1. T. Preliminares

l

3.2.1. Cimentacién

3.2.2. Contrapiso

3.2.3. Columnas

l

3.2.3. Losas

3.3. Instalaciones
Hidrosanitarias

3.4. Albanileria 3.4.1. Mamposteria
3.4.2. Enlucidos

3.5. Instalaciones
eléctricas

3.6. Acabados

3.6.1. Estucado y pintura

3.6.2. Colocacion de pisos

3.6.3. Instalacién de mobiliario
3.6.4. Aluminio y vidrio

3.6.5. Instalacion de sanitarios y griferias

] L L 1] ]

3.6.6. Colocacion de césped

4.1. Documentacion y

planimetria

4.2. Mantenimiento y

trabajos posteriores 4.2 1. Limpieza y mantenimiento

Grafico 268. Estructura de desglose de trabajo por etapas EDT

Elaborado por Victoria Castro
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10.3.6. Diccionario de EDT

Titulo del Viviendas "San Martin” en Ayora Fecha de 15/8/24
proyecto preparacion
Nombre del q )
Planos arquitectonicos aprobados WBS ID 2.2.3.
paquete
Descripcion del , L ) L . L
trabajo Realizar el disefio arquitecténico y aprobar planos t&cnicos en el municipio de Cayambe
Milestones Fechas limite
Inicio de Disefios 01/01/2024
Inicio Tramites 20/01/2024
Inicio de Aprobaciones municipales 01/02/2024
Pagos tasas de servicios 01/02/2024
ID Actividad Recursos Labor Material Costo
Total
Hours |Rate (Total |Unidades Costo |Total
1 Disefio de planos arguitectonicos Arquitecto| 40 100 | 4000 780 10 7800 | 11800
2 Solicitud de documentos municipales | Asistente 2 10 20 1 2 2 22
3 Ingreso de planos al municipio Asistente 10 10 100 1 200 200 300
4 Pago de fasas municipales vy servicios | Asistente 1 5 5 1 100 100 105
Reque_rl'miemos Planos arquitecténicos amoblados, con detalles constructivos, cotas legibles v dibujo 1écnico estandarizade con
de calidad: cadlidad de lineas.
Critetios de Planos aprobados por los promotores v por el municipio de Cayambe, cumpliendo con todas las normativas
aceptacion: municipales v requerimientos legales.
ITnformucién Planos en formato digital (.dwg v .pdf), con especificaciones de materiales, detalles de construccion v listas de
ecnica:

componentes. 4 copias de planos fisicos en formato Al a color.

Informacicn del
confrato:

Contrato firmado para la entrega de planos arquitecténicos en un plazo de 60 dias, con revisiones incluidas.

Gréfico 269. Ejemplo del diccionario de la EDT. Actividad: Planos arquitectonicos aprobados.
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro

D e Viviendas "San Martin" en Ayora fecha d.? 15/8/24
proyecto preparacion
Nombre del . .z
WBS ID
TS Cimentacion S 3.2.1.
Descripcion del | Construir la cimentacion de 5 viviendas adosadas en hormigén armado basado en los planos estructurales
trabajo previamente aprobados.
Milestones Fechas limite
Inicio de mejoramiento y nivelacién de suelo 07/03/2024
Colocacién de acero de reuverzo para losa de cimentacién 29/03/2024
Fundicion de zapatas 01/04/2024
. . . Costo
ID Actividad Recursos Labor Material
Total
Hours |Rate |Total |Unidades Costo |Total
1 Desalojo de material (ijcovc’dor 40| 15| 600|800 m3 15| 12000| 12600
2 Nivelacion y mejoramiento delsuelo  |Rodlllo 20 20 400{1000 m2 20| 20000| 20400
Barra de
. acero fy=
3 Colocacion acero de refuerzo en losa 4200 80 20| 1600{8000kg 4| 32000( 33600
kg/cm2
4 Fundicién de losa de cimentacién ;%m'gon 40| 20 800[80m3 80| 6400| 7200
Requerimientos |Cimentacion nivelada, sin fisuras, con verificacién de la resistencia del hormigdn y barras de acero correctamente
de calidad: instaladas segun especificaciones estructurales.
Criterios de Cumplimiento de las especificaciones técnicas, inspecciones aprobadas por el supervisor de obra, y aprobacién
aceptacion: final por el ente regulador.
Informacion Planos estructurales de cimentacion, especificaciones del hormigdn (resistencia a la compresion 240 kg/cm?), y
Tecnica: barras de acero de refuerzo (fy = 4200 kg/cm?).
Informacién del  |Contrato con cldusulas para la entrega de la cimentacion en un plazo de 45 dias, con penalizaciones por retraso y
contrato: garantias de calidad.

Gréfico 270. Ejemplo del diccionario de la EDT. Actividad: Cimentacion
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro
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Una vez definidas las lineas base del alcance, se valida mediante inspecciones y check
lists de los entregables. Tras la aprobacion del propietario, se sigue el proceso para
cumplir los criterios de aceptacion. La validacion se realiza verificando los entregables,
qué actividades se debieron haber realizado y el control asegura que los procesos se

ejecuten correctamente, es decir coémo se estan hicieron las actividades.

10.3.7. Gestion del Cronograma

Esta gestion abarca todas las actividades relacionadas con la planificacion,
desarrollo, monitoreo y control del cronograma, y su propésito es evitar retrasos,
optimizar el uso del tiempo y ajustar las actividades segln sea necesario para cumplir

con los plazos.

Planificacion Gestion del cronograma

- Acta de constitucion,
- Plan gestion del alcance,
- Plan gestion del cronograma

Definir las actividades

- Diccionario del EDT
- Ficha de atributos
- Lista de actividades

Desarrollar el cronograma

- Diagrama de red en MS Project

- Cuadro duracion de actividades

- Lista de actividades con sus estimaciones de duracién
- Andlisis diagrama de red / método ruta critica

Controlar el cronograma

- Diagrama de ruta critica
- Cronograma valorado del proyecto
- Documentos actualizados junto el valor ganado

Gréfico 271. Ejemplo del diccionario de la EDT. Actividad: Planos arquitectonicos aprobados.
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro
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La planificacion del cronograma es el primer paso para gestionar el tiempo de
duracién del proyecto, donde se establece el enfoque y las herramientas a utilizar, como
por ejemplo MS Project y diagramas de Gantt, para medir el progreso y definir quién

sera responsable de su monitoreo.

En la definicion de actividades, se desglosa el trabajo en tareas mas pequefias a
partir de los paquetes de trabajo que se presentaron en el gréfico anterior, en la

Estructura de Desglose de trabajo (EDT) por etapas.

Luego, en la secuenciacion de actividades, se organizan las tareas en el orden en
que deben ejecutarse, considerando las dependencias entre ellas. Después, se estima la
duracién de las actividades, asignando tiempos basados en la complejidad, recursos
disponibles y condiciones externas, utilizando herramientas como la estimacion BETA

y PERT.

Posterior a esto, en la fase de desarrollo del cronograma, utilizando la
secuenciacion de las actividades y las duraciones, se crea un cronograma con fechas de
inicio y fin para cada tarea. Para este caso se usara un diagrama de Gantt en MS Project

y otro con la estimacion de la ruta critica elaborado en Excel.

Para control del cronograma, se debe realizar un monitoreo continuamente del
progreso para identificar posibles desviaciones y aplicar medidas correctivas, utilizando
técnicas como el analisis de variaciones y el método del valor ganado para asegurar

que el proyecto sigue en linea con los plazos previstos. (Franco, 2024)

A continuacion, se presentan las actividades que involucran a los paquetes de

roa9

trabajo para el proyecto de “Viviendas San Martin” presentados en la EDT anterior.



10.3.8. Lista de Actividades por paquetes de trabajo
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LISTA DE ACTIVIDADES

Viviendas "San Martin" en Ayora

Reunir informacién sobre las necesidades y preferencias de los futuros habitantes,
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01/11/2024

w0 P
s de Requerimientos del . - o " .
<€ 2.21.1. Cl'lnte basado en el estudio de mercado. Incluyendo el tamano de las familias, estilo de Arquitecta
% ! vida, nimero de habitaciones.
. Desamollar un concepto arquitectoénico inicial, basado en los requerimientos y
$ 2.2.1.2 Defin n del Concepto condiciones del terreno, que refleje el estilo y la funcionalidad deseados. Presentar Arquitecta
o Arquitecténico i ye . |
8 2 maquetas volumétricas de partido.
e Propuesta arquitecténica Desarollo de un disefio preliminar. Se presentan bocetos y planos que siven como
22.1. O E 2213, reliminar base para djustes posteriores, alineando la propuesta de los requerimientos y partido Arquitecta
% ; pre a aprobado.
w > Revisién y Retroalimentacién  |Presentar las propuestas de disefio al cliente, recoger comentarios y realizar los cjustes N
a 22.1.4. N ! Sen Arquitecta
con el Cliente necesarios hasta obtener la aprobacion final.
O
IE Elaboracién de Planos Desarollar los planos arquitectonicos comp\et_os de_ cada vivienda, incluyendo
k723 Arquitecténicos Detallados fachadas, cortes, plantas y detalles constructivos, listos para ser presentados al Arquitecta
5 L Finales equipo de ingenieria y al municipio para su aprobacion. 9
3.2.1.1. Estudio de suelos y geotécnico |Determinar las caracteristicas y la capacidad de carga del terreno Ing. Civil
3212 Disefio de la cimentacién Esgeclf\core\ tipo de cimentacion zapatas, losas, pilotes, dimensiones, y materiales a Ing. Civi
z utilizar
‘Q 3.21.3. Excavacién Remocion de tiera y otros materiales del sitio donde se ubicard la cimentacion Ing. Civil

2 ilizacién y prott ién|Aplicar tratamientos de impermeabilizacién para proteger la cimentacién contra la L

3.2.1.4. . A Ing. Civil
3.2.1. 5 de la cimentacién humedad y el agua subtemrdnea.

i 3215 Armado y colocacién de Instalar encofrados que moldeardn el concreto y colocar el acero de refuerzo dentro Ing. Civi

> B encofrados y acero de refuerzo |de los encofrados -

O 3.2.1.6. Vertido de hormigén Se debe vertir el concreto en los encofrados, rodeando el acero de refuerzo. Ing. Civil
3217 Relleno y compactacién Los espacios alrededor de la cimentaciéon deben ser cuidadosamente rellenados y Ing. Civi

e Y P compactados para proporcionar soporte adicional. -
< Solicitud e instalacién de Presentar la documentacién pertinente para la solicitud, compra e instalacion de los .
3.5.1.1 Ing. Electrico
E B medidores eléctricos medidores en el proyecto. o
(%] 3.5.1.2. lnsmg;i'::;::;:ﬁ'}g:::cs Y Instalacion de canalizaciones eléctricas en losas, de acuerdo a los planos eléctricos. Ing. Electrico
%]
o 8 35.13. '"”°'°°'°“p:?e’;‘::9”e'°s €N |instalacion de canalizaciones eléctricas en paredes, cajas de conexion y derivacion. | Ing. Electiico
n =
x n
.. Zz = 3.5.1.4. Cableado y con_exnones de Tendido de cables de energia, control y comunicacion. Ing. Electrico
Q acometida
0
LT lacié bl
O d 3.5.1.5. :leéchicos Ensambileje y montaje de tableros eléctricos. Ing. Electrico
<
S i "
< 3.5.1.6. Insmlucw:p?:zd:’:mu"as 4 Instalacion de luminaria, interruptores, tomacorientes, fusibles. Ing. Electrico
=
z 3517, |Mstalacion dz :i':':;“" de puestal, . iacion del sistema de puesta a tiera , conexidn de malas de fiema y electrodos. | Ing. Eectrico
3231 E frad Colocar los moldes o encofrados que definirdn la forma y dimensiones de la losa de Constructor y
.2.3.1. ncofrado hormigon. Arquitecta
3232 Colocacién de Acero de Instalar el acero de refuerzo (malla o varillas) segin los planos estructurales, para Ing. Civily
o Refuerzo garantizor la resistencia adecuada de la losa. Constructor
Verificacién de Niveles y Asegurarse de que la losa esté a nivel y con la pendiente adecuada para faciitar el Constructory
3.2.33.
%) B Pendientes drendje o cumplir con los requerimientos del disefio. Arquitecta
<
3.2.3. 8 323.4 Vertido de Hormigén Realizar el vertido del hormigdn, asegurando una distribucion uniforme y Constructor y
> e ido g compactacion correcta para evitar vacios y asegurar la resistencia estructural. Arquitecta
Y Proteger y mantener la humedad en la losa durante el proceso de fraguado, para Constructor y
3235 Curado del Hormigén evitar fisuras y garantizar la resistencia adecuada del hormigon. Arquitecta
3236 Retiro del Encofrado y Acabado |Una vez fraguada la losa, retirar el encofrado con cuidado y realizar los acabados Constructory
B Final superficiales, como pulido o texturizado, segin las especificaciones del proyecto. Arquitecta
N Marcar las ubicaciones exactas de las paredes y divisiones segun los planos, Constructory
.4.1.1. . . B} . .

<€ 8 Replanteo y Marcado de Ejes asegurando el alineamiento correcto de los ejes y niveles. Arquitecta

o

i . . |Levantar las paredes de manera continua, manteniendo el control de niveles y Constructor y

= 3.4.1.2. L de " e - .

8 " plomos a medida que se construyen las distintas secciones. Arquitecta

3.4.1.

= Limpieza de paredes y Limpiar los excesos de mortero de las juntas y realizar acabados en las paredes, como

> 3.4.1.3 Constructor

< T escombros aplicar revoque o revestimiento, segin las especificaciones del proyecto.

E a2z Verificar el nivel y alineacion de las paredes, y realizar los acabados necesarios, como Constructory
3414 Revisién y Acabado General el refiro de exceso de mortero y la preparacion para revoques. Arquitecta
3.4.2.1. Preparacién de Superficies Limpiar y humedecer las paredes para asegurar una buena adherencia del enlucido. Constructor
3422 Aplanado de la Superficie th;cl:ry nivelar la capa de revoque para obtener una base uniforme para el acabado Constructor

342 Revisién de Niveles y Correccién |V erificar que todas las superficies estén niveladas y coregirimperfecciones antes de Constructory
3.4.2.3.
e de Defectos que el enlucido fragie. Arquitecta
P . Limpiar los bordes y detalles para dejar las paredes listas para los acabados finales,
3.4.2.4. Limpieza Final como pintura o texturizados. Constructor
iz . Limpiar y lijar las superficies enlucidas para eliminar polvo, grasa o imperfecciones que
3.6.1.1. o " . Constructor
Preparacién de Superficles afecten la aplicacion del estuco y la pintura. v

<

o Aplicacién de Capa Base de |Colocar una capa de estuco sobre las paredes, nivelando y cubriendo

=) 3.6.1.2. . . I . Constructor

= Estuco imperfecciones, asegurando una superficie lisa para la pintura.

Zz B o B .

T 3613 Lijado y Alisado del Estuco gg;llﬁgsuperﬂmes estucadas para obtener un acabado uniforme vy listo para la Constructor

~ X

3.6.1. o) 2614, Apllcucmn. de S.elllador o Aplicar una capa de sellador o imprimacién sobre el estuco seco para mejorar la Constructor

[a) Imprimacién adherencia de la pintura y uniformar la absorcién en las superficies.

< : - - -

O 3615 Primera Mano de Pintura Aplicar \c!v pnmerc capa de pintura, asegurando una cobertura uniforme sobre todas Constructor

=) las superficies estucadas.

5 36.1.6 Revisién y Correccién de Inspeccionar las superficies pintadas y corregir cualquier imperfeccion o dreas con Constructory

i o Imperfecciones cobertura deficiente. Arquitecta
3617, Aplicacién de la Segunda Mano |Aplicar la segunda capa de pintura para lograr un acabado final uniforme y Constructor

de Pintura

duradero, garantizando que el color y la textura queden corectamente.

Grafico 272 Lista de actividades del proyecto Viviendas San Martin
Elaborado por Victoria Castro
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10.3.8.1. Atributos de Actividades

TITULO DEL o " son FECHA DE
FROTECTE Viviendas "San Martin" en Ayora REERACION 30/05/2024
D 3.2.1.3. ACTIVIDAD Excavacion
DESCT:!:SSg DEL Remocidn de tierra y otros materiales del sitio donde se ubicard la cimentacion.
ANTICIPACION O ANTICIPACION
PREDECESORAS RELACION e SUCESOR RELACION Re s
3.2.1.2. 3.2.1.4.
NUMERO Y TIPO DE RECURSO REQUERIDOS REQUISITOS DE HABILIDAD OTROS RECURSO REQUERIDOS
Recursos segun APU Conocimiento de Maquinaria Re;ldgnfe de Obray
Maquinario de excavadora

TIPO DE ESFUERZO |Horas / hombre
UBICACION DE LA

EJECUCION |- OPrd
FECHAS
IMPUESTAS / . -
OTRAS Horario de obra civilde 7 am a 4 pm
RESTRICCIONES

SUPOSICIONES |Puede haber lluvia durante la jornada.

ATRIBUTOS DE ACTIVIDAD

TITULO DEL s FECHA DE

. e "
EROVECTS Viviendas "San Martin" en Ayora EAE 30/05/2024
ID 3.2.1.6 acvipab | Vertido del Hormigén
DES?:!::A?g DEL Se debe vertir el concreto en los encofrados, rodeando el acero de refuerzo.
. ANTICIPACION O < ANTICIPACION
PREDECESORAS RECACION RETRASO STEHEl R coN O RETRASO
3.2.1.5. 3.2.1.7.
NUMERO Y TIPO DE RECURSO REQUERIDOS REQUISITOS DE HABILIDAD OTROS RECURSO REQUERIDOS
. L Conocimientos en albanileria y Residente de Obra, mixery
Recursos segun APU, Hormigdn premezclado por m3 N - .
manejo de hormigdn hormigdn premezclado

TIPO DE ESFUERZO |Horas / hombre
UBICACION DE LA

EJECUCION |7 ©Pr@
FECHAS
IMPUESTAS /| orari il de 7 [ i D rtirse el hormigdn en la man tes de las 12
OTRAS orario de obra civilde 7 am a 4 pm, de lunes a viernes. Debe vertirse el hormigdn en la manana antes de las 12 am.
RESTRICCIONES

SUPOSICIONES |Puede haber lluvia durante la jornada.

Gréfico 273. Ejemplo de atributos de las actividades de Viviendas San Martin
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro

@ (!,Zi' o Actividad Optimista Pro’::;le Pesimista |  PERT BETA ]
2.2.1.1. |1. Andlisis de Requerimientos del Cliente 2 4 8 5 4 Una Vez que se deflne
22.1.2. |2. Definicion del Concepto Arquitectonico 4 6 10 7 6
22.13. |3. Propuesta arquitecténica preliminar 2 25 3 3 3
22.1.4. |4.Revision y Refroalimentacion con el Cliente 3 4 10 6 5 . .
2015 |5 Elaboracién de Planos Arquitectonicos ) 3 R 3 3 el dlag rama de red, se estlma

" |Detallados Finales
3.2.1.1. |é. Estudio de suelos y geotécnico 1 15 3 2 2
32.1.2. |7.Diseno de la cimentacién 1 15 3 2 2 -z ..
3213, |8 Excavacion 1 s 5 5 3 la duracién de las actividades
3214, 9._ \mperm_gobilizocién y proteccién de la 1 15 2 2 2
cimentacion
10. Armado y colocacién de encofrados y acero . .,
3215 |6 refuerzo : ‘ ° ‘ ‘ usando la estimacion por 3
32.1.6. |11. Vertido de hormigén 1 2 3 2 2
3.2.1.7. |12. Relleno y compactacién 2 4 6 4 4
3511, |13.Solicitud e instalacion de medidores eléctricos 1 2 3 2 2 valores, Opti m ista, pesi mista
3512 Il(;tcl‘zsfalocién de mangueras y conductos en 1 05 2 1 1
3.5.1.3. |15, Instalacion de mangueras en paredes 1 2 3 2 2 z
3.5.1.4. |16. Cableado y conexiones de acometida 1 15 2 2 2 y mas pl’Obab|e EStO nos
3.5.1.5. |17. Instalacion de tableros y cuadros eléctricos 4 6 3 4 5
3.5.1.6. |18. Instalacion de luminarias y apliques 2 15 3 2 2
3.5.1.7.  |19. Instalacion de sistema de puesta a tierra 1 2 3 2 2 H - z
323.1. |20. Encofrado 05 1 15 1 1 permite obtener tiempos mas
3232. |21. Colocacién de Acero de Refuerzo 05 1 2 1 1
3.23.3. |22. Verificacidon de Niveles y Pendientes 1 1 2 1 1
3.2.3.4. |23. Vertido de Hormigon 1 1 2 1 1 H
3.23.5. |24. Curado del Hormigdn 1 15 2 2 2 preCISOS
3.2.3.6. |25. Retiro del Encofrado y Acabado Final 05 1 2 1 1
3.4.1.1. |26.Replanteo y Marcado de Ejes 05 1 2 1 1
3.4.1.2. |27. Levantamiento de Mamposteria 05 1 2 1 1
3.4.1.3. |28.Llimpieza de paredes y escombros 05 1 2 1 1
3.4.1.4. |29.Revisibn y Acabado General 5 8 12 8 8
3.4.2.1. |30. Preparacién de Superficies 3 4 3 3 4
3.422. |31. Aplanado de la Superficie 2 2 3 2 2
3.42.3. |32.Revisibn de Niveles y Correccion de Defectos 05 1 3 2 1
3.42.4. |33. Limpieza Final 2 4 6 4 4
3.6.1.1. |34. Preparacién de Superficies 1 15 2 2 2
3.6.1.2. |35. Aplicacién de Capa Base de Estuco 1 1 2 1 1
3.6.1.3. |36. Lijado y Alisado del Estuco 05 1 3 2 1
3.6.1.4. |37. Aplicacion de Sellador o Imprimaciéon 0.2 05 1 1 1
3.6.1.5. |38. Primera Mano de Pintura 3 4 5 4 4
3.6.1.6. |39. Revisidn y Correccién de Imperfecciones 2 3 4 3 3
3.6.1.7. |40. Aplicacién de la Segunda Mano de Pintura 05 1 3 2 1




10.3.8.2. Diagrama de red del cronograma

Viviendas “San Marin®

Iewenmaehcombe. ¥ Solicitud ¢ instalacién de
modidores eléctrces

Gréfico 274. Diagrama de red del cronograma

Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro

Comienzo mds temprano

Ne°. Actividad
Comienzo mas tardio
Grafico 275. Componentes para el calculo de la ruta critica por actividad

Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro
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10.3.8.3. Diagrama de Ruta Critica

323
Después de secuenciar las actividades y estimar las duraciones, se desarrolla el cronograma con el método de la ruta critica, estableciendo

una linea base de tiempo. El cronograma se monitorea a diario y se revisa quincenalmente para evitar retrasos, aplicando ajustes como aumento de
mano de obra si es necesario.

7 [ 2835 28 14 77 77 7 | 84 84 | 14| 98 98 | 28 [ 126 126] 7 [133
= 4. Revision y 5. flaboracion 10. Amado y T4, Tnsialacion o
2 Defirncion cel Refroalimentaci de Planos colocacion de 11. Vertido de de mangueras y Sl ekl
Sonceplo 6n con el i X hormigén conductos en de Selladoro
Arquitecténico £ o Y 9 co0 Imprimacion
Cliente D acero de losas
0 | 0 [#o: ol 7] 7 70 | 63 [ 98 98 | 63 [ 126 126 [ 63 [ 140 140 [ 63 [ 147 147 [ 83 [ 161 161 &3 | 189 189 [ 63 [ 196
1. Andlisis de
INICIO [—> LI
del Cliente
GHL oflol] 7 49 | 10.5] 59.5 70 | 14 | 84 84 | 10,5] 945 945| 7 | 102 102] 7 | 109 109] 7 [ 116 116]105] 126
3. Propuesta 6. Estudio de 15. Instalacion 16. Cableado y Iclnaaaon 18. Instalacion 19. Instalacion
7 de tableros y o :
arquitecténica suelosy. de mangueras conexiones de el de luminarias y de sistema de 20. Encofrado
preliminar geotécnico en paredes acomefida 3 apliques puesta a tiema
eléctricos
L7z 1 o 4] 130 [ 80.5] 140 140 70 ] 154 154] 70 ] 165 165] 70 [ 172 172] 70 [ 179 1791 70 | 186 186 70 | 196 2070 | 207
39. Revisiony 40. Aplicacion
Correccién de de la segunda FIN
Imperfecciones Mano de Pintura
207| 0 | 207
49 105 59.5 84 [ 28 [ 112
7. Disefio de la 38, Primera
cimentacion Mano de Pintura
130 80.5] 140 168] 84 ] 196
12 7 119
21. Colocacion
12. Relleno y
compactacién &= e
Refuerzo
189 ] 77 ] 196
112] 21 [ 133 133[ 7 140 147[10.5] 158 1581 10.5] 168
22. Verificacién " 26, Replanteoy 28, Limpieza de
de Niveles y 23&;2::;2:3 Marcado de paredes y
Pendientes Ejes escombros
140 ] 28 ] 161 168] 35 [ 175 175] 28 ] 186 186] 28 ] 196
133[10.5] 144
24. Curado del
Hormigon
165[31.5] 175
133] 14| 147 147]10.5] 158
25. Refiro del 27
Encofrado y Levantamiento
Acabado Final de Mamposteria
161 28 [ 175 1861 38,5] 196
54 96
7 32. Revisién de
9. 7y "
25 Revmny 30. Preparacion 31, Aplanado de Niveles y
de Superficies la Superficie Comeccién de
General
Defectos
[0
154 28 | 182
33. limpieza
Final
49 [ 2170 70 [35[735 73,5] 14 | 875 875[ 28 [ 116 T6[ 56 [172 168] 14 [ 196
9. ==
: 13. Solicitud o -
Impermeabiliza s = 35. Aplicacion 36, Ljado y
o instalacion de 34. Preparacion e i
GOI’!Y medidores de Superficies © =9pafdg 0G0
proteccion de R de Estuco Estuco
‘ % eléclricos
la cimentacion
73.5] 245 94.5 94,5] 24.5] 98 98 | 24.5] 112 112 [ 24.5] 140

140 [ 24,51 196

Grafico 276. Calculo de la ruta critica del proyecto

Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro
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10.3.9. Gestion de los Costos

La gestion de costos en un proyecto es fundamental para asegurar que el
proyecto se complete dentro del presupuesto aprobado. En el PMBOK, la gestion de
costos se divide en varios procesos que cubren desde la planificacion de los costos hasta
su control durante toda la vida del proyecto. El objetivo principal es garantizar que los
costos sean bien gestionados, los recursos financieros sean utilizados eficientemente y

se mantenga un equilibrio entre costos y calidad.

Planificacion Gestion de los costos

- Acta de constitucion
- Planes gestion del cronograma y riesgos
- Plan de gestion de costos

Estimar y determinar los costos

- Estimaciones de costos
- Linea base del alcance, cronograma, y juicio experto

- Presupuesto final con base en las estimaciones y andlisis
financiero.

Controlar costos

- Monitorear y ajustar los costos del proyecto
- Andlisis de variaciones
- Comparacién con la linea base de costos, andlisis de valor ganado.

Grafico 277. Proceso para la gestion de los costos.
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro

La planificacion de la gestion de costos es el primer paso donde se define como
se estimaran, gestionaran y controlaran los costos del proyecto. En esta fase se elabora

un plan que detalla los métodos y herramientas que se utilizaran para calcular,

monitorear y mantener el control financiero durante toda la ejecucion.
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En la estimacion de costos, se calculan los gastos aproximados para cada
actividad o paquete de trabajo, considerando elementos como materiales, mano de obra,

subcontratistas y contingencias.

Después es necesario determinar el presupuesto, que consiste en sumar todas las
estimaciones de costos para establecer el presupuesto total del proyecto. En esta fase, se
identifican costos fijos, variables y reservas para contingencias, formando la linea base

de los costos, que servira como referencia para medir el rendimiento del proyecto.

Finalmente, el control de costos implica el monitoreo continuo de los gastos para
identificar desviaciones respecto a la linea base. Si se detectan variaciones, se
implementan medidas correctivas. A continuacion, se presenta la herramienta del
método del valor ganado EVM, que nos permite evaluar el desempefio del proyecto en

términos de tiempo y costo, anticipando posibles sobrecostos o retrasos.

A continuacion, en el siguiente grafico se presenta el analisis del valor ganado
con un corte en la semana 10 del proyecto. Este anlisis permite comparar el valor
planificado PV, el costo actual AC y el valor ganado EV. El andlisis refleja el estado
actual del proyecto hasta esa fecha, mostrando las variaciones de costos y tiempos, lo

cual es fundamental para ajustar la planificacion y tomar decisiones correctivas.

A partir de los indices calculados, como el CPI, Cost Performance Index, y el
SPI, Schedule Performance Index, se puede determinar si el proyecto esta dentro del
presupuesto y si se esta ejecutando conforme al cronograma establecido. Ademas, se
observan otros valores importantes, como la variacion de costo CV y la variacion de
cronograma SV, que ayudan a comprender como se esta gestionando el uso de los

recursos. (Project Management Institute, 2017)
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Gréfico 278. Cronograma valorado para el calculo del valor ganado con corte en la semana 10
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.

Elaborado por Victoria Castro
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10.3.10. Gestion de la Calidad
La gestion de la calidad en un proyecto es un proceso clave para garantizar que
el proyecto cumpla con los requisitos y expectativas de los interesados, al mismo

tiempo que se alcanzan los estandares definidos de manera eficiente.

Planificacion Planificar la Gestion de la Calidad

- Acta de constitucion

- Plan de gestién del alcance y de los interesados
- Estudios comparativos de datos

- Plan de gestién de la calidad

Ejecucion Gestionarla Calidad

- Plan de gestién de la calidad -

- Diagramas de flujo

- Actualizacién planes de gestion de calidad, riesgos y alcance,
- Métricas de calidad del proyecto

Monitoreo y control Confrolarla calidad

- Plan de gestién de la calidad
- Requisitos de los interesados
- Mediciones de control de calidad, Diagramas de causa-raiz

Grafico 280. Proceso para la gestion de la calidad
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro

El primer paso es la planificacion de la calidad, en esta fase, se identifican los
estandares de calidad que deben cumplirse en el proyecto y cémo se van a gestionar.
Aqui se definen los criterios de aceptacidn del producto, en este caso las viviendas, las
politicas de calidad que se aplicaran y las herramientas o0 metodologias que se utilizaran
para asegurar que se cumpla. Hay que cuestionarse: ;Qué nivel de calidad esperan los

promotores y los clientes?

El siguiente paso es gestionar la calidad, se debe implementar el plan de calidad
que se realizo en la etapa de planificacion. Se debe asegurar que todas las actividades y

tareas del proyecto cumplan con los estandares definidos. Durante esta fase, se aplican
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herramientas de gestion de calidad como el anélisis de causa - raiz o flujogramas para

asegurar que los procesos sean efectivos y eficientes.

Finalmente se debe controlar la calidad, este proceso se debe realizar durante
toda la ejecucion del proyecto para asegurar que los entregables cumplen con los

estandares y criterios de aceptacion establecidos en la fase de planificacion.

En esta etapa se realizan inspecciones, pruebas, y verificaciones de los
entregables. El control de calidad se enfoca en identificar y corregir cualquier
desviacion que afecte la calidad del producto o servicio final, asegurando que el

resultado cumpla con las expectativas de los interesados.

A continuacion, se presentan dos diagramas de flujo. El primer diagrama
describe el proceso bésico de construccion de una vivienda, desde la Planificacion, con
la recoleccion de requisitos y aprobacién de disefios, pasando por la Ejecucién, que
incluye cimentacion, instalacion y acabados, hasta el cierre, donde se realiza una

inspeccion final y la entrega de la vivienda.

El segundo diagrama introduce mejoras clave, como la revision temprana de
normativas y una reunion informativa con el cliente en la fase de planificacion.
Durante la ejecucion, se afiaden contratos con sanciones para los proveedores y un
proceso de rectificacion de trabajos que no cumplen con los estdndares. Ademas, se
incluye un mantenimiento post entrega para corregir problemas tras la entrega y

mejorar la satisfaccion del cliente. (Project Management Institute, 2021)
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Diagrama de flujo de procesos para la construccién de una vivienda
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Grafico 281. Flujograma del proceso para la construccion de una vivienda
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro
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Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.

Elaborado por Victoria Castro
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Recomendaciones: Se recomienda realizar revisiones constantes al finalizar
cada etapa del proyecto para prevenir que los problemas de una etapa se prolonguen y

afecten las etapas subsecuentes. Esto permitird proporcionar feedback oportuno.

Ademas, es fundamental incluir actividades complementarias, como la revision
de normativas, reuniones con el cliente, y la formalizacidn de contratos y acuerdos.
Estas acciones ayudan a evitar la repeticion del trabajo y garantizan una mayor

precaucion en todos los procesos.

10.3.11.1. Herramienta Diagrama de Causa-Raiz

A continuacion, se presenta un diagrama de causa-raiz que identifica los factores
principales que provocan retrasos en la fase final de la construccion de una vivienda. Se
destacan problemas en areas como materiales, donde la falta de confiabilidad de
proveedores y el retraso en el envio afectan el flujo del proyecto, y mano de obra, donde

la falta de capacitacion o motivacion del personal puede disminuir la eficiencia.

Ademas, factores financieros, como el aumento de costos o retrasos en pagos a

proveedores, también generan complicaciones que afectan el cronograma.

DIAGRAMA DE CAUSA-RAIZ

Mano de .
b Finanzas O
; obra 4 Aumento en los costos
Proveedores poco fiables Personal no capacitado
; O Retraso en pagos a
Retrasos en el envio Falta de motivacion proveedores
Falta de materiales en stock O 3 Falta de control del Retrasos en la
Ausentismo presupuesto etapa final de
ErE—— la construccion
Lluvias constantes alta de planificacion y Falta de mantenimiento
coordinacién o de una casa
Mala gastion de fesiduos Falta de control de calidad Maquinas averiadas
O O
Temperaturas extremas AL 3= ek ¢ X
Supervision insuficiente Insuficiencia de equipos

Métodos O MaquinariaO

Grafico 283. Diagrama de causa raiz
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro
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10.3.12. Gestién de los Recursos

Planificacion Gestién de los recursos

- Estimar los recursos de las actividades, acta de constitucion
- Plan de gestién de calidad.
- Lineas base del alcance, cronograma
- Registro de los interesados.
-Matriz RACI
- Plan gestién de recursos

Ejecucion Adquirir recursos

- Desarrollar y dirigir al EQuipo
- Plan de gestion de adquisiciones
- Calendario de recursos
- Gestion de recursos

Control y Monitoreo Control de los recursos

- Plan gestiéon de recursos
- Revision de desempeno y negociacion
- Documentos de control y solicitudes de cambio escritas

Gréfico 284. Proceso de la gestién de los recursos.
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro

La gestion de recursos en un proyecto implica planificar, adquirir, desarrollar y
controlar tanto los recursos humanos como los materiales necesarios para cumplir con
las tareas del proyecto de manera eficiente. EI proceso comienza con la planificacion de
recursos, donde se identifican las necesidades del proyecto y se asignan
responsabilidades a través de herramientas como la matriz RACI. Esto garantiza que el

equipo de trabajo y los suministros estén disponibles cuando sean necesarios.

Luego, se procede a adquirir y desarrollar los recursos. Esto incluye la
contratacion del personal adecuado, la compra de materiales y equipos, y la capacitacion

del equipo de trabajo para mejorar su rendimiento. Es fundamental motivar al equipo y
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fomentar el trabajo colaborativo para aumentar la productividad y minimizar los riesgos

de errores durante la ejecucién del proyecto.

Finalmente, la gestion y control de los recursos asegura que tanto el equipo
humano como los materiales se utilicen de manera eficiente. Esto implica la supervision
continua, ajustes en las asignaciones de recursos si es necesario, y la implementacién de

acciones correctivas en caso de desviaciones.

10.3.13. Gestidn de las Comunicaciones

La gestion de las comunicaciones en un proyecto es fundamental para garantizar
que la informacion fluya de manera eficiente entre todos los interesados, facilitando la

toma de decisiones y el cumplimiento de los objetivos del proyecto.

Planificar gestion de comunicaciones
- Acta de constitucién, plan de involucramiento interesados, gestion
de recursos y requisitos

- Andlisis de requisitos de comunicacion, medios tecnoldgicos de
comunicacion

- Plan de gestién de comunicaciones

Gestionar las comunicaciones

- Planes gestion de recursos, comunicaciones

- Involucramiento de interesados, informes de calidad
-Tecnologia de comunicacién planificada

- Actualizacién documentos

Monitorear las comunicaciones

- Plan de involucramiento de interesados

- Reuniones presenciales

- Soft y hard skills

- Plan de gestién de comunicaciones actualizada.

Gréfico 285. Proceso de la gestién de las comunicaciones.
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro
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Para la planificacion de las comunicaciones hay que definir qué informacion
debe ser comunicada, a quién y con qué frecuencia. Se elabora un plan de
comunicaciones que detalla los métodos como reuniones, informes, correos, etc., los

canales, presencial, virtual, y los responsables de las comunicaciones.

Para la gestion de las comunicaciones, se implementa el plan de
comunicaciones. Se distribuye la informacion de acuerdo con los canales y frecuencia
definidos en la planificacion, asegurando que los mensajes sean claros y efectivos. En
este proceso, se organizan reuniones, se generan informes y se resuelven dudas,
manteniendo a los interesados informados sobre el avance del proyecto, riesgos y

decisiones importantes.

En la etapa de monitoreo y control de las comunicaciones se asegura proceso
asegura que la comunicacion sea efectiva y fluya segun lo planificado. Se monitorea si
los interesados estan recibiendo la informacion correcta y si se estd comprendiendo
adecuadamente. Si se detectan problemas o fallos en la comunicacion, se ajustan los
canales o los métodos utilizados para mejorar la eficiencia. Este proceso permite
realizar cambios en el plan de comunicaciones cuando sea necesario, garantizando que

la informacion siga fluyendo de manera adecuada durante todo el proyecto.

10.3.14. Gestion de los Riesgos

La gestion de los riesgos en un proyecto es el proceso de identificar, analizar,
planificar respuestas y controlar los eventos que podrian afectar el cumplimiento de los
objetivos del proyecto. La correcta gestion de riesgos permite anticipar problemas,

minimizar sus impactos y aprovechar las oportunidades.
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Planificar ia gestion de los riesgos

- Componentes del plan de direcciéon del proyecto
- Registro de interesados
- Andllisis de alternativas, juicio experto
- Plan de gestion de riesgos

Identificar los riesgos

- Plan de gestion de alcance
- Costos, cronograma y calidad
- Andlisis causa-raiz y andlisis FODA
- Registro de riesgos

Andlisis cualitativo de riesgos

- Registro de los riesgos
- Maftrices de probabilidad e impacto
- Diagramas jerdrquicos
- Actudlizacién documentos

Andlisis cuantitativo de riesgos
- Datos registrados de los riesgos
- Arbol de decisiones
- Actudlizacion documentos del proyecto
- Informe de riesgos

Respuesta e implementacion a los riesgos
- Registro de riesgos
- Resultados de probabilidad e impacto del riesgo
- Actudlizacion documentos del proyecto
- informe de riesgos

Controlar los riesgos
- Documentos informativos de riesgos
- Auditorias, reuniones, juicios expertos
- Actualizacién registro de riesgos

Grafico 286. Proceso de gestion de los riesgos
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro
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Para gestionar los riesgos se inicia con la fase de planificacion. En esta fase, se
define como se abordaran los riesgos durante el proyecto. Se elabora un plan de gestion
de riesgos, que establece las metodologias, herramientas y técnicas que se utilizaran
para identificar, analizar y responder a los riesgos. Aqui se asignan responsabilidades
para la gestion de cada riesgo y se establece un enfoque proactivo para la mitigacion de

los posibles eventos que puedan surgir.

El siguiente paso se trata de identificar todos los riesgos que podrian afectar al
proyecto, tanto positivos como negativos, es decir oportunidades y amenazas. En este
proceso se recopila informacion de diversas fuentes, como los interesados, expertos en

el &rea, documentos del proyecto.

Una vez identificados los riesgos, se realiza un analisis cualitativo en el que se
evalUa la probabilidad de que ocurran y el impacto que tendrian sobre el proyecto si se

materializan. Esto ayuda a priorizar los riesgos segun su impacto.

Después se realiza un analisis cuantitativo, se realiza una evaluacion numérica
de los riesgos mas criticos, para medir el impacto financiero y cronolégico de los
riesgos sobre el proyecto. En este caso se utilizara herramientas como el arbol de

decisiones ayudan a prever el impacto total de los riesgos.

Como se indica a continuacion, se realiza una planificacion de respuestas a los
riesgos, en donde se establecen las estrategias de respuesta para cada riesgo planteado
previamente. Las respuestas pueden ser evitar, mitigar, transferir o aceptar los riesgos
negativos, y explotar, mejorar o compartir los riesgos positivos. El objetivo de esta
matriz es reducir el impacto de las amenazas y maximizar las oportunidades. En este

proceso se asignan responsables para implementar cada respuesta.
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Herramienta Matrices para Analisis Cualitativo de Riesgos

MATRIZ DE PROBABILIDAD DE IMPACTO DE LOS RIESGOS

Riesgo

Condiciones climdticas adversas

Aumento costos de materiales

Falta de calidad de materiales

Enfermedad del personal grupal

Retraso en la entrega de
materiales

Paro Nacional

Problemas con los desembolsos
economicos mensuales

Cortes de suministro de luz

Incumplimiento de contratos

Falta de personal de la obra

Corte del suministro de agua

Escacez de materiales

Cambio de la normativa de
construccién y disefo

Cambio de funcionarios publicos
en el municipio

Retraso en la instalacion de
servicios basicos (agua,
electricidad, alcantarillado)

Enfermedad del personal
indispensable para actividad
programada

Fallos de maquinaria
indispensable para actividad
programada en obra

Materiales no solicitados
recibidos en obra

Falta de mantenimiento de
equipos

Denuncias por proceso
constructivo

Operacional Jefe de obra
. . Director
Financiero X .
financiero
" Gerente de
Calidad Calidad
Recursos Jefe de recursos
humanos humanos
Logistica Gerente de
9 Logistica
Politico Analista Politico
. . Director
Financiero X .
Financiero
. Jefe de sistema
Electrico s
Eléctrico
. Gerente de
Contratistas Calidad
Recursos Jefe de recursos
humanos humanos
Operacional Jefe de obra
Suministros Gerente de
umin' Calidad
. Gerente de
Calidad Calidad
Legal Asesor Legal
Operacional Jefe de obra
Recursos Jefe de recursos
humanos humanos
Infraestruct Jefe de
aestiuciura v antenimiento
Suministros Gerente de
umin' Calidad
Jefe de
Infraestructura L
Mantenimiento
Legal Asesor Legal

Medio

Medio

Medio

Medio

Medio

Medio

Alto

Medio

Medio

Bajo

Medio

Medio

Medio

Alto

Medio

Medio

Medio

Medio

Bajo

Bajo

Alto

Alto

Alto

Alto

Bajo

Alto

Alto

Alto

Medio

Medio

Alto

Alto

Bajo

Alto

Medio

Probabilidad x

Impacto

0,300

0,300

0,400

0,300

0,300

0,400

0,700

0,040

0,300

0,075

0,300

0,400

0,200

0,350

0,300

0,400

0,300

0,040

0,075

0,050

Respuesta

Mitigar: Implementar un plan de
contingencia que incluya el uso
de cubiertas provisionales, y
ajustar el cronograma para prever
tiempos adicionales en caso de
mal fiempo.

Mitigar: Negociar precios fijos con
proveedores y ajustar el
presupuesto.

Mitigar: Contratar personal que se
aegure que los materiales que
llegan a obra tengan las
especificacioens requeridas.

Mitigar: Realizar un plan de
accion para que las personas
quetengan alguna molestia
acudan inmediatamente al
medico de obra.

Mitigar: Programar un sistema de
entrega con horarios.

Aceptar: Analizar el ambiente
politico continuamente.

Mitigar: Enviar informes semanales
indicando el presupuesto
necesario para completar el
cronograma.

Mitigar: Implementar un sistema
de abastecimiento electrico
secundario.

Transferir: Contratar servicios
logisticos.

Mitigar: Implementar un programa
dcapacitacién a todo el personal
para que sean backup de otros..

Mitigar: Aimacenar agua en
tanques de reserva para evitar
retrasos en las actividades
constructivas.

Mitigar:implementar un contrato
de suministros con proveedores.

Aceptar: Mantenerse informado
de los futuros cambios, para
implementar en los disefios.

Aceptar: Implementar un sistema
de documentacion sellada y
firmada por parte de los
funcionarios municipales.
Aceptar: Mantener comunicacion
constante con las empresas de
servicios publicos y prever
cualquier retraso en la conexion
de los servicios.

Mitigar: Implementar un programa
dcapacitacién a todo el personal
para que sean backup de otros..

Mitigar: Diversificar el riesgo
financiero.

Mitigar: Capacitar al pesonal para
que reciban los materiales de
acuerdo a las especificacioanes
tecnicas

Mitigar: Revisar los equipos
periodicamnete.

Transferir: Solicitar asesoria legal
externa.

El riesgo mds alto son problemas con los desembolsos economicos mensuales (FIN-002), con un valor de 0.700, para lo cual se requiere
asegurar el financiamiento del proyecto para el fiel cumplimiento del cronograma.

Grafico 287. Matriz de probabilidad de impacto de los riesgos

Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro
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iNDICES O VALORACION CUALITATIVA DE PROBABILIDAD E IMPACTO

_ 71% 100% > $50,000 > 6 meses Cambio disefio integral v cdlculos
Alto 41% 70% $15,001 - $50,000 3 - 6 meses Cambio disefic ingenierias
Medio 16% 40% $5,001 - $15,000 1 - 3 meses Cambio disefio funcional
6% 15% $501 - $5,000 2 sernanas - 1 mes Cambio leve en disefio
0% 5% < $500 < 2 semanas Ningun cambio

CUADRO DE VALORACION

Bajo Medio Alto _

o
Probabilidad L

1.00 0.0500 0.2000 0.5000 0.7500 10.000
0.70 0.0350 0.1400 0.3500 0.5250 0.7000
0.40 0.0200 0.0800 0.2000 0.3000 0.4000
0.15 0.0075 0.0300 0.0750 0.1125 0.1500
0.05 0.0025 0.0100 0.0250 0.0375 0.0500
PROBAGBILIDAD -
POR IMPACTO EXPLICACION Cuando el riesgo tiene una probabilidad
baja pero un impacto muy alto, como ocurre en
0.50 -1 . . e
el primer riesgo, el resultado de multiplicar
0.30 - 0.49 Probabilidad x Impacto Alto probabilidad por impacto es 0.15. Esto significa
- . que el riesgo se encuentra en el rango de
0.10-0.29 Probabiidad x Impacto Medio

probabilidad x impacto medio (0.10 a 0.29) segun
0.02 - 0.09 Probabilidad x Impacto Bajo la clasificaciéon de rangos establecida. En este

caso, la respuesta adecuada seria mitigar el
0.00-0.019 _ riesgo mediante la reduccién de su impacto.
Gréfico 288. Indices o valoracion cualitativa de probabilidad e impacto

Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro

Se procede a implementar las respuestas a los riesgos, en este proceso consiste
en ejecutar las estrategias planificadas para responder a los riesgos cuando estos se

materializan o cuando es necesario prevenirlos.

El siguiente proceso es realizar monitoreo y control de riesgos, este proceso
continuo asegura que los riesgos identificados se estan gestionando de manera adecuada
y que se esta respondiendo correctamente a nuevos riesgos que puedan surgir durante la
ejecucion del proyecto. Se revisa el registro de riesgos y se evalUan las respuestas
aplicadas para ver si han sido efectivas, si se requiere ajustar las estrategias o surgen

NUEVOS riesgos.
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Fl riesgo mds alto son problemas con los desembolsos economicas mensuales (FIN-002), que tiene un impacto MUY

MATRIZ DE PROXIMIDAD, DETECTABILIDAD E IMPACTO DE LOS RIESGOS

I e T

Condiciones climdticas adversas

Aumento costos de materiales

Falta de calidad de materiales

Enfermedad del personal grupal

Retraso en la enfrega de
materiales

Paro Nacional

Operacional

Financiero

Calidad

Recursos
humanos

Logistica

Politico

Problemas con los desembolsos

economicos mensuales

Cortes de suministro de luz

Incumplimiento de contratos

Falta de personal de la obra

Corte del suministro de agua

Escacez de materiales

Cambio de la normativa de
construccién y disefio

Cambio de funcionarios publicos

en el municipio

Retraso en la instalacién de
servicios bdsicos (agua,
electricidad, alcantarillado)
Enfermedad del personal
indispensable para actividad

programada
Fallos de maquinaria

indispensable para actividad
proaramada en obra
Materiales no solicitados
recibidos en obra

Falta de mantenimiento de
equipos

Denuncias por proceso
constructivo

Financiero

Electrico

Contrafistas

Recursos
humanos

Operacional

Suministros

Calidad

Legal

Operacional

Recursos
humanos

Infraestructura

Suministros

Infraestructura

Legal

Jefe de obra

Director
financiero

Gerente de
Calidad

Jefe de recursos
humanos

Gerente de
Logistica

Analista Politico

Director
Financiero

Jefe de sistema
Eléctrico

Gerente de
Cadlidad

Jefe de recursos
humanos

Jefe de obra

Gerente de
Calidad

Gerente de
Calidad

Asesor Legal

Jefe de obra

Jefe de recursos
humanos

Jefe de
Mantenimiento

Gerente de
Cadlidad

Jefe de
Mantenimiento

Asesor Legal

0,2
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ALTO para lo cual se requiere asegurar el financiamiento del proyecto para el fiel cumplimiento del cronograma.

Grafico 289. Matriz de proximidad, detectabilidad e impacto de los riesgos.
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro

Definicién

Alto
Medio

Bajo

Proximidad Detectabilidad

0% - 10% 0% - 10%
11% - 30% 11% - 30%
31% - 50% 31% - 50%
51% - 80% 51% - 80%
> 80% > 80%

Costo

> $50,000

$5,001 - $15,000
$501 - $5,000
< $500

Tiempo

> 6 meses

$15,001 - $50,000 3 meses - 6 meses
1 mes - 3 meses
2sem- 1 mes

< 2semanas

Calidad
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Cambio disefo integral y cdlculos

Cambio disefo ingenierias

Cambio diseno funcional

Cambio leve en disefo

Ningin cambio
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PROXIMIDAD-DETECTABILIDAD-IMPACTO
L Tipo Valor

- 0.90

70%)
e Alfo 0.70
-~ m .
E | SRSRESIae Medio 0.50
Bajo 0.20

- 0-05

DETECTABILIDAD

Grafico 290. Proximidad — detectabilidad — impacto y métricas.
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro

Herramienta Arbol de Decisiones

RIESGO: CONDICIONES CLIMATICAS ADVERSAS
Lluvias constantes en Cayambe en temporada de invierno

PROBLEMATICA NODO DE DECISION NODO OPORTUNIDAD VALOR DE RUTA
1 [} 1
: : -$3 675 1% : 30 000 - $3 500 - $2 000
: | — Muy alta : » - $24 500
1 1 I
| [} I
| 0,
' : -$6750 30% ; $30 000 - §3 500 - 54 000
| -$30 750 : Alta : » -$22 500
: Uso de carpas de : :
1 lona impermeables 1 I
(] y zinc gara By 95 45% ; $30 000 - §3 500 - 56 000
: de trabajo : Media : P $-20500
Uso de carpas : : :
-$13 500 impermeables | s i ;
) - | : -§11 100 Bl% | $30 000 - §3 500 - $8 000
Estrategias para Mitigar : : Baja : > S5 560
el Impacto de las " | |
Lluvias en la 1 1 I
Continuidad Operativa X : -$1950 15% : $25 000 - $10 000- $ 2 000
durante la 1:emporada : : > Viee : > 613000
de Invierno . . |
1 1 I
1
' : -$ 3 300 30% : $25 000 - $10 000- $ 4 000
: -$ 13 500 Y — Alta : > -$11.000
: Instalacion de : !
techos
LN ) _|_< I
' provisionales de i -$4 050 49% | $25 000 - $10 000- § 6 000
: plastico : — Media : —>» -$9.000
1 [} I
[} 1 I
1 1 I
1 | -$4 200 60% I $25 000 - $10 000- § 8 000
1
\ : —> Baja : > -$7.000
1 [} I

Gréfico 291. Arbol de decisiones, ejemplo aplicado a viviendas San Martin
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro
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10.3.16. Gestion de las Adquisiciones

La gestion de las adquisiciones es un proceso clave en la gestion de proyectos,
ya que implica la obtencion de bienes, servicios o trabajos de terceros necesarios para
completar el proyecto. A través de este proceso, se asegura que todo lo requerido se

adquiera en el momento oportuno, con la calidad necesaria y dentro del presupuesto.

Planificar la gestion de adquisiciones

- Plan gestion de interesados y requisitos
- Cuadro de comparaciéon de oferentes
- Plan de decisiones de adquisiciones

Efectuar las adquisiciones

- Registro comparativo de oferentes
- Andlisis de alternativas, reunién
- Eleccion del oferente

Controlar las adquisiciones

- Documentos de adquisiciones
- Andlisis de cumplimiento de cada oferente
- Actualizacién documentos

Grafico 292. Proceso para la gestion de las adquisiciones
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Victoria Castro

La planificacion consiste en identificar qué bienes y servicios se necesitan
obtener externamente. Se elabora el plan de adquisiciones, que especifica los requisitos
de los productos o servicios, los proveedores posibles, los criterios de seleccién y el
cronograma de adquisiciones. También se decide el tipo de contrato mas adecuado,

presentados en el capitulo de componente legal.
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Una vez que se planifican las adquisiciones, se realiza el proceso de solicitud de
propuestas o licitaciones para obtener ofertas de los proveedores potenciales. Después
de recibir las ofertas, se evaltan en funcidn de los criterios previamente establecidos,
como precio, experiencia del proveedor, capacidad técnica, entre otros. La negociacion
es parte fundamental de este proceso para asegurar que las condiciones de los contratos

sean favorables para el proyecto.

Durante el proceso de gestion de las adquisiciones, se supervisa y monitorea el
rendimiento de los proveedores o contratistas para asegurarse de que se cumplan con los
términos acordados. Esto incluye el seguimiento de la entrega de bienes, la calidad de
los servicios y la resolucién de cualquier conflicto o problema que pueda surgir. La
comunicacion regular con los proveedores es esencial para garantizar que las

adquisiciones lleguen a tiempo y segun lo planificado.

Este el cierre del proceso se verifica que los productos, materiales y servicios
entregados cumplen con los requisitos del proyecto. Se revisa el cumplimiento de todas
las obligaciones contractuales, se realizan auditorias para asegurar que se han cumplido
todas las condiciones. Al finalizar el contrato, se documenta el desempefio del

proveedor para futuros proyectos y se resuelven pagos finales.



10.4.Conclusiones

Factor

'\!\|

Gestion de la
integracion

Gestion de los
interesados

Gestion del
Alcance

Gestion del
cronograma

Descripcion

Se asegura los procesos
de forma ordenada entre
todas las dreas de
conocimiento,
permitiendo a todos tener
una visién integral del
proyecto. Se optimizan
procesos, garantizando
que todas las decisiones
estén alineadas all
objetivo principal.

Se debe asegurar que las
expectativas y
necesidades que fueron
identificadas se gestionen
adecuadamente durante
todo el proyecto. Para
garantizar el cumplimiento
de los objetivos.

El alcance del proyecto
se establecié en la fase
de planificacién. Para
garantizar el éxito, serd
necesario integrar todas
las dreas de conocimiento
y ajustar los procesos
segun las necesidades
que surjan alo largo de la
ejecucion.

Cumplir con el
cronograma es clave, ya
que el proyecto tiene un

plazo de 12 meses, con
una posible extension de
ventas de solo 2 meses. Es
vital delimitar las fases de
construccidén y ventas,
asegurando que se
respeten los tiempos
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i Impacto
Recomendacion en el

proyecto

Ee

Se recomienda opftimizar los
procesos de tfoma de decisiones,
centralizando y gestionando los
cambios de manera que se
asegure el cumplimiento de los
objetivos del proyecto sin
alteraciones.

Es importante gestionar a todos los
interesados, pero sobre todo a los
promotores y propietarios. Estos
interesados requieren un control
cercano y comunicacion
constante para garantizar que sus
expectativas estén alineadas con
el avance del proyecto, evitando
malentendidos y reduciendo
riesgos.

Se recomienda realizar una
revision periddica del alcance
junto con los interesados clave

para evitar malentendidos o

cambios no planificados.
Establecer un control riguroso
mediante el uso de un registro de
solicitudes de cambio permitird
evaluar el impacto de cualquier
modificacion.

Se recomienda implementar un
seguimiento continuo, a través de
revisiones quincenales, que
permitirdn identificar desviaciones
a tiempo y ajustar los recursos o
actividades segun sea necesario
para mantener el proyecto dentro
de los plazos establecidos.



establecidos para evitar
retrasos.

El es necesario revisar el
costo planificado debido
a que no se implementd
la herramienta del valor
ganado y la ausencia de
un reajuste de precios por
el alza del IVA. Se
recomienda aplicar las
herramientas
mencionadas en este
capitulo para ajustar
correctamente los costos.

Gestion de los
costos

La implementacion de las
herramientas de calidad
desde el inicio garantizard
que se mantengan los
estdndares establecidos a
lo largo de todo el
desarrollo, asegurando
que la calidad no se vea
comprometida hasta la
finalizacién del proyecto.

Gestion de la
Calidad

Se organiza los recursos
materiales mediante
matrices de gestiodn, y los
recursos humanos se
manejan con estrategias
de escucha activa. Se
han enfrentado
problemas de calidad en
los materiales, derivados
de la bUsqueda de costos
bajos y el incumplimiento
de los proveedores.

Gestion de los
recursos

Es importante definir
claramente el plan de
involucramiento de los

., interesados para planificar
Gestion de las

el plan de
comunicacion comunicaciones, debido
es a la informalidad de

comunicacién de varios
involucrados hay
limitaciones en el uso de
medios electronicos.

Llevar un monitoreo constante
mediante el uso del método del
valor ganado, comparando los
costos reales con la linea base

planificada. Ademds, es

importante establecer reservas

para contfingencias desde el inicio
y realizar revisiones
presupuestarias periddicas, lo que
permitird ajustar los gastos a
tiempo y prevenir sobrecostos
inesperados.

Se recomienda implementar
auditorias de calidad regulares y
utilizar herramientas check list e
inspecciones en sitio para
asegurar que los estdndares
establecidos se cumplan en cada
fase del proyecto. Para detectar
problemas de calidad de manera
temprana y realizar correcciones
oportunas.

Realizar un seguimiento constante

de la disponibilidad y asignacién

de recursos para evitar cuellos de
botella.

Implementar una herramienta de
gestién de recursos para facilitar
el control de mano de obray
materiales.

Establecer canales de
comunicacion claros entre todos
los interesados, de preferencia
fisicos a través de matrices y
registros. Implementar un plan de
comunicaciones que incluya
reuniones periddicas, informes de
avance y herramientas de
colaboracion escritas en fisico.
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Gestion de los
riesgos

Gestion de las
adquisiciones

El principal riesgo radica
en los desembolsos
mensuales de dinero por
parte de los promotores,
esenciales para la
ejecuciéon del proyecto.

Seleccionar proveedores
de alta calidad que sean
conocidos por el
propietario y cuenten con
recomendaciones. Para
garantizar confianza 'y
experiencia por parte de
los proveedores.

Se recomienda realizar un andlisis
de riesgos regular y actualizar el
registro de riesgos conforme
avance el proyecto. Implementar
estrategias de mitigacién permitird
estar preparado ante posibles
eventfualidades.

Renegociar contfratos con
proveedores y subconfratistas,
asegurando que los términos sean
flexibles y cubran posibles
contingencias.

Ademds, se recomienda realizar
auditorias periddicas a los
proveedores para garantizar el
cumplimiento de los plazos y la
calidad de los materiales.
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11. NUEVA PROPUESTA VIABLE
11.1.Antecedentes

Con base en el analisis de mercado y el componente arquitectonico, se concluye
que el disefio actual puede ser optimizado para satisfacer mejor las demandas del
mercado objetivo. En este apartado, se busca potenciar el disefio para hacerlo mas
viable que el anterior, enfocandolo de manera més precisa hacia un segmento especifico
del mercado. Se propondran estrategias para integrar un disefio de viviendas
optimizadas que mejoren la rentabilidad del proyecto 'Viviendas San Martin', el cual ya

ha iniciado su fase de construccion, consolidandolo como un proyecto integral.

11.2.0Dbjetivos
11.2.1. Objetivo general

Desarrollar una nueva propuesta arquitectonica para el proyecto que se integre
con el disefio existente, mejorando la calidad espacial de las viviendas. Este nuevo
disefio buscara mejorar la viabilidad, incrementar la rapidez en las ventas, aumentar el

namero de unidades disponibles y optimizar la rentabilidad del proyecto.

11.2.2. Objetivos Especificos

1. Reevaluar el mercado objetivo al que se dirigird 2. Disefnar las unidades en funcién de las necesidades
el proyecto, asegurando que las viviendas estén y expectativas del programa que demanda el
alineadas con la demanda del segmento. mercado
3. Mejorar el Retorno de la Inversion (ROI), 4. Mejorar el margen de beneficio y la rentabilidad del
buscando aumentar el rendimiento base de un proyecto inicial, alcanzando un incremento superior al
32% en efectivo y un 50% con apalancamiento. 20% en margen y al 25% en rentabilidad.

5. Mejorar los resultados, tanto en el proyecto puro
como en el apalancado, realizando las Etapas |y Il de
manera simultdnea en lugar de ejecutar solo la Etapa

I

Gréfico 293. Objetivos especificos.
Elaborado por Victoria Castro
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11.3.Metodologia de investigacion

Analizar la viabilidad de cada uno de los aspectos tratados en los capitulos
anteriores del proyecto Viviendas San Martin - Etapa I. Si se identifica algun
componente no viable, se procedera a plantear una alternativa de optimizacion o cambio
definitivo, formulando nuevas estrategias que incrementen la rentabilidad del proyecto.
Como promotores del proyecto, se tiene la posibilidad de proponer conceptos y
soluciones viables, siempre tomando en cuenta la realidad de la obra que ya se
encuentra en construccion en esta fase inicial. Con base en lo anterior, se propone una
nueva ampliacion del proyecto que sea viable, tanto por la disponibilidad del espacio

fisico como por la capacidad de ejecucion.

11.4.0Optimizacion del Estudio de Mercado

Como se expuso en el capitulo de mercado, el estudio de demanda indica que las
viviendas més atractivas tienen tamafios entre 100 m2y 200 m?, con la mayoria de los
precios por debajo de $50 000. Sin embargo, el proyecto "Viviendas San Martin" estaba
inicialmente dirigido a un segmento que buscaba viviendas valoradas entre $90 000 y

$105 000, dentro del rango de Viviendas de Interés Social (VIP).

La realidad es que muy pocas personas del estrato medio en Cayambe pueden acceder a
este tipo de financiamiento y viviendas. Por lo tanto, es preferible orientar el proyecto
hacia un estrato medio-alto, que puede permitirse viviendas mas costosas, apreciando la
amplitud y calidad de los espacios. Ademas, existe la posibilidad de aumentar
ligeramente el precio de las viviendas, ya que el costo por metro cuadrado es

considerablemente mas bajo que el de la competencia, mientras se ofrece una mayor
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Grafico 294. Precio promedio del mercado de viviendas en Cayambe.
Elaborado por Victoria Castro
Fuente: Estudio de mercado capitulo 4

11.5.Adaptacién arquitectonica del proyecto a su mercado objetivo

En cuanto al componente arquitectonico, uno de los principales retos para
posicionar estas viviendas en el estrato medio - alto es la falta de estacionamiento
comodo para dos vehiculos. Ademas, el disefio inicial, basado en la tipologia VIP con
viviendas adosadas, carece de una adecuada relacion espacial entre el jardin amplio y el
frente de la casa, lo que da una sensacién de desaprovechamiento, hace falta un walking

closet y se valora espacios externos como balcones.

Gréfico 295. Deficiencias del disefio arquitecténico segun la demanda del mercado.
Elaborado por Victoria Castro
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Por otro lado, las viviendas cuentan con un frente de 8 metros, lo cual es bastante
amplio. Aunque este aspecto ya no puede ser modificado en la nueva etapa del disefio,
se puede optimizar la cantidad de viviendas mediante la unificacion de los cuatro

nuevos terrenos de 300 m2, logrando una mejor distribucion en la nueva propuesta.

11.6.Nueva Propuesta Arquitectdnica
11.6.1. Adquisicion del Terreno
Para llevar a cabo la extension del proyecto en su Etapa I, se propone la
adquisicion de cuatro terrenos, cada uno de aproximadamente 300 m?, ubicados al sur
del terreno donde actualmente se construye "Viviendas San Martin - Etapa I". Al
unificar estos cuatro lotes, se obtiene un area total de 1,252.68 m2, que, sumada al

terreno original, resulta en una extension total de 2,186 m2.

Gréfico 296. Propuesta de adquisicion de terreno para “Viviendas San Martin Etapa 11
Elaborado por Victoria Castro

El valor del terreno se estima utilizando como referencia el precio estimado del
mercado que se evalud en el capitulo de costos. Los costos de unificacion, asi como las
tasas notariales y municipales, estdn contemplados en el cronograma valorado del

proyecto.
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Area del terreno

2186™

Valor comercial
real del terreno

inicial de 933.95 m2 Residual 74,8 $/m’
59 000

Valor proyectado
del terreno

63,1 3/m Margen Construccion 74,7 $/m* $'| 42 446

Graéfico 297. Estimacion del valor del nuevo terreno.
Elaborado por Victoria Castro

11.6.2. Nuevo disefio arquitectdnico

La nueva propuesta arquitectdnica para la etapa Il, se plantean 7 viviendas mas
con una tipologia diferente. Al mantener el disefio inicial para las 5 primeras viviendas,
para la nueva etapa se propone usar materiales similares y un disefio de fachada acorde
a la primera Etapa. En total se obtiene 12 unidades de vivienda con dos tipologias

diferentes.

Gréfico 298. Plano arquitectonico de la Etapa | y Il unificado. 12 unidades de vivienda.
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Elaborado por Victoria Castro

Las fachadas presentan una continuidad de estilo que es posible mantener
gracias a las caracteristicas del terreno, el cual es lineal, lo que permite uniformidad en
ambos disefios. Ademas, las casas pueden ser independientes. Debido a la morfologia
del terreno, no es factible incluir &reas comunales, por lo que cada vivienda seréa

independiente, con acceso directo desde la via publica.

Grafico 299. Vista exterior de “Viviendas San Martin Etapa IT”
Elaborado por Victoria Castro

11.6.3. Planta tipo, propuesta San Martin Etapa I
La nueva propuesta ofrece un patio mucho mas amplio, que se integra con los
jardines, y permite incluso la inclusién de uno o dos estacionamientos adicionales. El

objetivo principal es proyectar un estilo de vida acorde a un estrato medio-alto.
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Grafico 300. Plantas tipo arquitecténicas. Nueva propuesta viable
Elaborado por Victoria Castro

Se incorporan nuevos elementos como un balcén con vista al Nevado Cayambe,
un walking closet, dormitorios mas amplios y comodos, manteniendo también la terraza

accesible, todo en linea con el estudio de mercado.

La distribucion espacial es mas atractiva, basada en el concepto de llenos y vacios. Un
aspecto clave es lograr que, desde el exterior, las viviendas parezcan independientes, a
pesar de estar adosadas, brindando una apariencia visual que sugiere mayor

exclusividad.

11.6.4. Vistas exteriores de los nuevos componentes arquitectonicos
Se propone mantener un disefio arquitectonico moderno de vivienda con
elementos contemporaneos. El uso de materiales como ladrillo expuesto y acabados de
concreto a la vista resaltan un estilo industrial. Las fachadas presentan lineas limpias y

minimalistas, con ventanales amplios que permiten una buena entrada de luz natural.
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Grafico 301. Vista exterior de la nueva propuesta viable. Estacionamientos y fachada.
Elaborado por Victoria Castro

Las viviendas cuentan con accesos independientes y, a pesar de ser adosadas, las
fachadas estan disefiadas para brindar una sensacion de privacidad y exclusividad. La
vista panoramica del Nevado Cayambe es un recurso valioso que debe maximizarse

mediante la incorporacion de més aperturas, ventanales y balcones.

Grafico 302. Vista exterior hacia el Nevado Cayambe.
Elaborado por Victoria Castro
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Estos espacios exteriores pueden ser aprovechados para incluir areas de
descanso, como pequeiias salas, brindando a los residentes un lugar para relajarse y

disfrutar del paisaje.

11.6.5. Integracion con la Etapa |

Grafico 303. Vista aérea, Viviendas San Martin Etapa l y I1.
Elaborado por Victoria Castro

Ambas etapas mantienen una continuidad arquitectonica clara, con elementos de
disefio similares que unifican visualmente el conjunto. Las fachadas de las viviendas en
ambas etapas presentan materiales comunes, como el uso de ladrillo visto y acabados de

concreto, lo que ayuda a crear una estética cohesionada.

En la Etapa I, las viviendas parecen mas compactas, pero siguen el mismo lenguaje
arquitectonico, con ventanales grandes y lineas modernas. La Etapa Il, por su parte,
extiende y replica este disefio, ofreciendo una continuidad en la disposicién de las
viviendas. A pesar de la expansion, se mantiene una uniformidad en el estilo, con

balcones y ventanas en las mismas posiciones que las viviendas de la primera etapa.

11.6.6. Vistas interiores optimizadas
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En estos nuevos renders se muestran mejoras en detalles, iluminacién, definicion
de espacios y disefio de mobiliario, lo que crea un ambiente mas realista, acogedor y

moderno.

Grafico 304. Vista interior, sala de estar
Elaborado por Victoria Castro

Estas mejoras son clave para la estrategia comercial, ya que permiten aumentar
la percepcion de lujo y exclusividad, lo cual puede justificar precios més elevados.
Ademas, las iméagenes mas detalladas y atractivas visualmente ayudan a los potenciales
compradores a imaginarse viviendo en los espacios, incrementando el deseo de
adquisicion.

Un buen disefio de interiores mejora la percepcion de los clientes a través de la
estrategia publicitaria. EI uso de materiales como el ladrillo expuesto combinado con
iluminacién puntual y luz natural maximiza el espacio, haciendo que la habitacién se

sienta mas amplia y comoda. Ademas, un disefio bien elaborado agrega valor a la
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propiedad, haciéndola més atractiva para potenciales compradores.

Gréfico 305. Vista interior. Dormitorio simple 1.
Elaborado por Victoria Castro

11.6.7. Cuadro de &reas integrado, Etapa | y 11
La primera etapa del proyecto cuenta con una sola tipologia, aunque debido a la
forma del terreno, dos casas presentan una ligera variacién en su area, aunque no es
significativamente relevante. En cambio, en la Etapa Il se propone que las siete

viviendas tengan la misma area, ya que el terreno es mas uniforme.
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' RESUMEN DE CUADRO DE AREAS
%ii’éﬁé 2186,63 USO PRINCIPAL: RESIDENCIAL

S WL AREA NO COMPUTABLE | AREA BRUTA AREAS A ENAJENAR AREA BRUTA
CANTIDAD Usos COMPUTABLE CONSTRUIDA TOTAL
CONSTRUIDA | ABIERTA UNITARIA CONSTRUIDA ABIERTA CONSTRUIDA
VIVIENDA TIPO 1 - ETAPA 1 154,16 462,48
Planta baja 66,44 66,44 199,32, 199,32
Planta Alta 77,66 77.66] 232,99 232,99
3 Tapagradas 10,06 10,06 30,17 30,17
Jardin Frontal 30,99 92,98
Jardin Posferior 61,32] 183,94
Estacionamienfo 25,63] 76,88
[Terraza 68,32, 204,95
VIVIENDA TIPO 2 - ETAPA 1 154,15 154,15
Planta baja 66,45 66,45 66,45 66,45
Planta Alfa 77,64 77,66 77,66 77,66
1 Tapagradas 10,04] 10,04 10,04 10,04
Jardin Frontal 28,07 28,07
Jardin Posterior 61,32 61,32
Esfacionamienfo 28,55 28,55
erraza 68,33 68,33
VIVIENDA TIPO 3 - ETAPA 1 164,69 164,69
Planta baja 71,21 71,21 71,21 71,21
Planta Alfa 83,44 83,44 83,44 83,44]
] Tapagradas 10,04 10,04 10,04 10,04]
Jardin Frontal 29.,65] 29,65
Jardin Posterior 66,94 66,94
Estacionamienfo 28,23 28,23
erraza 85,33 85,33
VIVIENDA TIPO 4 - ETAPA 2 170,40 1192,80
Planta baja 67,07 67,07 469,49 469,49
Planta Alfa 87,56 87,56 612,92 612,92
Tapagradas 15,77 15,77 110,39 110,39
7 Balcon 807 5649
Jardin Frontal 14,68] 102,74]
Jardin Postferior 32,46] 227,22
Estacionamiento 64,72 453,04
erraza 89,69 627,83
TOTAL
12 181348 160,64 242251 1974,12 242251 1974,12
AREA UTIL PLANTA BAJA m2 806,48 COS PB CONST % 36,88%
AREA UTIL TOTAL m2 1974,12 COS TOTAL CONST % 90,28%

Gréafico 306. Cuadro de areas, nueva propuesta.
Elaborado por Victoria Castro

Tras evaluar varias propuestas arquitectonicas, se concluy6 que el incremento de
aproximadamente 16 m2 no representa un aumento considerable en los costos de
construccion, pero si permite incorporar mejores elementos programaticos, alineados
con el segmento de mercado. Ademas, segln el andlisis de mercado y la estrategia
comercial, existe margen para incrementar el precio de venta, ya que actualmente esta

por debajo del promedio del mercado.

11.7.Anélisis de Costos

11.7.1. Resumen de Costos de Inversion



Resumen de costos

Cédigo Descripcién Valor (USD) Indicencia CT (%)
SM_A $ 142.446 | 16%
SM_8B $ 662885 [ 73%
SM_C Costos Indirectos  $ 99512 | 11%
TOTAL $ 904843 [ 100%
$99.512
11% $142.446 ;

16%

HTerreno
m Costos Directos

w Costos Indirectos

Gréafico 307. Resumen de costos de la nueva propuesta viable.
Elaborado por Victoria Castro

11.7.2. Costos Directos
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Los costos directos se incrementan principalmente en los rubros de estructura 'y

cimentacion, debido a que el nimero de columnas por vivienda aumenta segun el disefio

arquitectonico. Asimismo, los acabados también experimentan un alza, ya que se

contempla un incremento en el precio de venta proyectado.



361

Resumen de COSTOS DIRECTOS

Cédigo Descripcién Valor (USD)  Indicencia CT (%)
SM_B_PR_001 Preliminares $ 8.328,38 1,3%
SM_B_CI_002 Cimentacién $ 63.115,43 9.5%
SM_B_IH_003 Instalaciones hidrosanitarias $  36.638,69 5,5%
SM_B_FE_004 Estructura $ 143.591,62 21,7%
SM_B_MR_005 Mamposteria $ 148.595,8% 22,4%
SM_B_AC_006 Acabados $ 113.836,90 17.2%
SM_B_IE_007 Instalaciones eléctricas $ 55.071,55 8,3%
SM_B_CB_008 Cubierta $ 6.576,49 1,0%
SM_B_CC_009 Cerrajeria y Carpinteria $ 83.171,65 12,5%
SM_B_TP_010 Trabagjos Posteriores $ 3.958,80 0,6%

TOTAL $ 662.885,40 100,00%

$3.958,80 _  $8.328,38
1% 1%
$63.115,43
$6.576,49 9%
1% $36.638,69
$83.171,65 .6% ' = Preliminares
13% = Cimentacién
$55£7T‘55 Instalaciones hidrosanitarias
Estructura
Mamposteria
$143.591,62 Acabados
22% . L
$113.836,90 Instalaciones eléctricas
17% = Cubierta
$148.595,89 ; Cerrajeria y Carpinteria
22% = Trabajos Posteriores

Grafico 308. Costos indirectos nueva propuesta viable
Elaborado por Victoria Castro

11.7.3. Costos Indirectos
Los costos indirectos aumentan debido a la necesidad de realizar mas tramites
municipales y notariales para la unificacion de un mayor numero de terrenos. Ademas,
se debe considerar el incremento en la inversion en publicidad y promocion, asi como el
aumento de las comisiones por venta, las cuales subiran como consecuencia del alza en

el precio de los inmuebles.
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Resumen de COSTOS INDIRECTOS

Cdédigo Descripcién Valor (USD) Indicencia CT (%)
SM_C_TNI_011 Tasas notariales e impuestos  $ 17.448,53 17.7%
SM_C_SA_012 Salarios administrativos $ 9.000,00 9.1%
SM_C_MP_013 Marketing vy publicidad $ 33.500,00 34,0%
SM_C_IP_014 Ingenierias y planificacién $ 9.831,12 10,0%
SM_C_PL_015 Permisos vy licencias $  3.222,65 3,3%
SM_C_GA_016 Gastos administrativos $ 25.564,74 25,9%
TOTAL $ 98.567,06 100%
$27.538,88 Tasas notariales e
1.’8%' $17.448,53 impuestos
17% Salarios administrativos
$2.000,00 Marketing y publicidad
9%
Ingenierias y planificacion
$3.222,65 9.831,12
3% ¥ 10% $33.500,00 Permisos y licencias

33%

= Gasftos administrativos

Grafico 309. Costos indirectos nueva propuesta viable
Elaborado por Victoria Castro

11.7.4. Indicadores Costos / M?
El valor por metro cuadrado del area Gtil para uso del promotor asciende a $
494.31, mientras que el costo por metro cuadrado del area bruta, que sera utilizado por

el constructor, es de $ 454.09.

Area Bruta Total 1974,12 mz < ,
. . Cost 2 A til brut
Area Ufil Total 1813,48 m2 e

$ 458,35
Descripcion usb
Costo terreno $ 142.446,10 - - ’

Cost 2 Al til bl

Costos directos $ 662.885,40 ek A L@ s
Costos indirectos $ 99.511,67

$ 498,95
TOTAL S 904.843,17

Grafico 310. Indicadores de costos de la nueva propuesta Viable.
Elaborado por Victoria Castro
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11.7.5. Cronograma Fases del Proyecto

CRONOGRAMA PROYECTO "VIVIENDAS SAN MARTIN"

G2OC-dVW

§¢0c-934

§¢0Z-3INg

¥20¢-01d

¥20Z-AON

¥202-100

¥20¢-d3s

¥20¢-OOV

y20oc-1nr

¥20C-NNr

¥20C-AVW

¥20C-d49v

¥20Z-dVW

¥20c-434

¥20Z-3INd

€¢0¢-01d

€¢02-AON

€¢0¢-100

€¢0¢-d3S

€2¢0C-0O9V

Ventas

Cierre

Grafico 311. Cronograma del proyecto. Nueva propuesta viable. Elaborado por Victoria Castro



11.7.6. Cronograma Valorado del Proyecto
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Iieto do o obra Fin da o obva
steses o | 2 3 P B . 5 i . 10 11 12 12 1 15 14 I
SM_A TERRENO 5 142.445,10 1 $  133.000,00 s
SM_A_TR.000.0 Tereno s 192.448.10 16% $ 13300000 § -3 -l # - s BE; gk BE Bk SR -l B -ls $ 4 SR SR -l s -
SM_B COSTOS DIRECTOS | § 662.885,40 ‘n%ls |s 42414075 37.999.70|S 1453877 |5 24725985 3198558 |5  37.800.46 4511429 |5 41.76270|S  46.54378(5 7055105 S 6863765 S 6618748|S  46.42441(5 2234177 S 2225848|S 3.30000|$ 29880
SM_B_PR_0O1 Preliminares s aem | 09% % - % 832838 § L e R B - s Bk L B - s - % ¥ 3 - s - s $ -
M8 €100z Cimentacién |5 sansaFo% |4 - 0§ 3305383 5 30.061.60|% -0 H ¥ - s Bk} - % $ - s -8 3 H - s - s $ -
Instalacicnes ) | | | | | |
SM_B_IH_003 . ol s sessmen || 40% |4 EE - % 200000(% 284581 § 74581 $ 957,61 [§ 183979 § 235119 % 38838 § 389389 |§ 347208 § 367208 % A67208 § 292628 |§ 204409 |§ 204409 % $ -
nidrosanitarias | | | | | |
SM_B_FE 004 Estructura 1 14359162 15.9% 4 EEE = 3 477218 § 1062702 % 1501043 1511063 § 1501063 § 1511063 |5 15110463 5 1511063 | § 1501063 § 896722 % 8967.22 % 4.483.61 | $ $ - | $ -
SM_B_MR_005 Mamposteria |+ 1859589 | 16,4% | 4 $ 3 3 - % 7B0360 3 1485140 % 1621004 3 16210043 1621004 §  1621004|$ 1621004 $ 1621004 $ 1621004 §  1081642|F 1654183 - s $ -
SM_B_AC_008 Acobados 3 nassssn | 12,88% |4 3 $ 3 - s 3 3 - % 197851§  1L1I961 § 1590069 | 1608944 3 1608544 5 1608944 3 1608944 |§ 1024016 |3 1024016 % - s -
SM_B_IE_007 \n:t;l:icﬂig;es ssonss |6 1% (% 5 103185 5 1.06594(§ 106594 3 106594 3 106594 |3 354392 § 656784 |} 701084 5 711084 §  7.11084|§ 711084 § 707675 5 356493 § 14301 | § 3407 % - |8 -
SM_B_CB_008 Cubierta s es7649 | 07% |4 $ $ ) - ) § 10908 109608 3 1.0%608 3 109808 § 109608 3 109608 % + $ -8 -8 $ -
SM_B_CC_00? gz’r';’r“a'l?: su7ies | 9% |4 $ 3 3 - 3 3 S 0% 140000 % 723161 § 723161 1126194 % 1549194 § 1417194 §  BS54194|$  B26033|$ 958033 % K -
i
sm_B P00 | Trabajos Posteriores | § 395880 0.4% $ 3 $ $ - |3 3 4 LIS LR 3 4 - |3 R 3 3 3 36000 | § 3.30000|% 29880
sM.C COSTOS INDIRECTOS | § 99.511,7 11,00%(5  11.017.0(5 32527|5 84167 S 94682 5 257505 1.6250(S5 92917 S 16250|S  3.0301(S  17674(S 1.!15.6’5 53728 5 1806 5 1806 |3 1804 |5  54148|5 458485 297109
SM_C_TNLOI Tc's“‘:g:;:zfse 1839314 20% |5 150001 § 4200 § - s 17652 | § - % Bt PR B 80492 § 142.64 | § 18464 § 370379 § 14264 § 142.64 | § 142,64 | § 374579 § 370379 | % 356115
sM_C_sA 012 Salarios 9.000.00 0% - s 75000 §  75000(§ 75000 § 75000 § 750003 75000 % 75000 | $ 750,00 $ 750003 75000 § 75000 % - % 3 - s 75000 % $ -
| odministrativos | | | | | | | | | | |
SM_C_WP_013 "SS‘QT;"EEJ 3 3350000 37% 3 - s - $ 746647 (% 85467 3 87500 § 87500 (3 854167 § 87500 | % 87500 $ a7500($ 87500 § 87500 % 3 $ 3 87500 § 87500 % 87500
- Ingenierics y | | . _ R | R . | _ R . | _ | . ~ R _
SM_C_P ol planifioasiéh 9.831,12 % s 208035 § 15000 § 3 $ * + |5 3 60017 | § 3 |3 + o+ H $ H $
SM_CPLOIS | Permisosy licencias | § 3.222.65 0.4% 3 5 231045 § - % - |3 91200 % - - % - ¥ - % - ¥ - 3 - ¥ 3 3 - |3 - | - | $ -
Gastos
seoaas | tves | § 2556476 283% |4 00 $ 3 3 - 00§ - |3 - s B - s - s 600§ 4100 % 00 % 3800 $ 3800 § 2400 §  400|3 2527476
TOTAL $ 904.843,17
Suma Parcial 3 $ 7401044 § 2% $ 3
Suma Acumulada 87.409,99 § 47 $ 547 i )1.45 § 07
Porcentaje Parcial frente al CT del Proyecto 159% 50% 5% 3.0% 7% 57% 5.2% 72% 73% 5.2% 2.5% 31% 09% 33%
Porcentaje Acumulado frente al CT del Proyecto 159% 21.0% 261% 2B7% 31.8% 355% A0.7% 458% 53.0% 60.6% 48,65 767% B4,1% 89.2% LTE 94.8% 95.6% 99.0%
Inicio de la obra Fin de la obra
Meses [ 1 2 3 4 5 é 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
Pigr:;?ess 144019 $ 45.667 $ 46416 $ 24007 $ 27.301 $ 33611 § 47.092 $ 46.739 $ 64.793 $ 68311 § 72367 $ 74.010 $ 66.368 $ 46.605 $ 22522 $ 27.673 $ 7.885 $ 29.711
ACE?:‘?JTEZOS 144019 $ 189.686 $ 236.102 $ 260.109 $ 287.410 $ 321.021 $ 368.113 $ 414852 $ 479.645 $ 547.956 $ 620.323 $ 694333 § 760701 $ 807.307 $ 829.829 $ 857.503 $§ 865387 $ 895.098
Egresos
16% 5% 5% 3% 3% 4% 5% 5% 7% 8% 8% 8% 7% 5% 3% 3% 1% 3%

Acumulados

Grafico 312. Cronograma valorado del proyecto, nueva propuesta viable

Elaborado por Victoria Castro
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11.7.7. Flujo de Egresos
El siguiente grafico muestra el flujo de egresos parciales y acumulados a lo largo
de 17 meses, con dos picos importantes. El primero, en la fase de Planificacion,
corresponde a la compra de terrenos, mientras que el segundo, durante la Ejecucion,
refleja una alta inversion en la construccion o adquisicion de materiales. Los egresos
acumulados ascienden de forma constante hasta alcanzar el total de 896.427 USD al
cierre del proyecto. Las inversiones mas altas con en el mes 0 y 9 por la adquisicion del

terreno inicial y el nuevo terreno.

Diagrama de egresos parciales y acumulados

$160.000 — $1.000.000
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— i $894.452
$140.000 Jjecucion : $900.000
$800.000
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8 360000 s400000 &
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$40.000
; $200.000
$20000 $100.000
$- : $
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Meses

Egresos Parcicles ~ essEgresos Acumulados

Gréfico 313. Flujo de egresos parciales y acumulados nueva propuesta viable
Elaborado por Victoria Castro

11.7.8. Flujo de Costos Directos, Indirectos y Terreno

3 244608 - § L e e L AL S E S TR T SEEE 1
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Grafico 314. Incidencias de los costos directos, indirectos y terreno.
Elaborado por Victoria Castro



11.7.9. Estrategia comercial

11.7.9.1. Marketing Mix

366

5 Viviendas tipo A

Unifamiliar de 154m2, con 3 dormitorios,
terraza, 1 estacionamiento,

7 Viviendas tipo C

Unifamiliar de 170 m2, con 3 dormitorios,
terraza, 2 estacionamientos, balcén,

Producto

El precio de las viviendas estdn entre $105
000 a $117 000

dependiendo del tipo de vivienda y
dimensiones. este precio incluye el
estacionamiento y jardines.

Es importante recurrir a una mayor cantfidad
de asesores inmobiliarios, para acelerar las
ventas. Ademds esto genera mayor
confianza en los clientes.

La publicidad por medio fisicos como vallas
publicitarias, brochures y flyers son
fundamentales para llegar al publico
objetivo en Cayambe

Promocién

Grafico 315. Estrategia de Marketing Mix. Nueva propuesta viable
Elaborado por Victoria Castro

11.7.9.2. Nombre, Logo y Eslogan

Logo del proyecto

Viviendas

San ZMartin

ETAPA I

Slogan

“Tu hogar en la tranquilidad de Ayora”

Logo promotor constructor Paleta de colores

Vit @S

Grafico 316. Logo de la segunda etapa del proyecto
Elaborado por Victoria Castro
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Politica de Precios

MES (FLUJO DE INGRESOS)

8 9 TOTALES
$10.528,65| $2.256,14| $2.256,14| $2.256,14| $2.256,14| $2.256,14| $2.256,14| $2.256,14| $2.256,14| $2.256,14| $2.256,14| $2.256,14 $2.256,M| $2.256,14| $2.256,14 $000‘ $63.17l,871 $105.286,45
$0.00| $10.528,65, $2.429,69| $2.429.69| $2.429.69| $2.429,69| $2.429,69| $2.429.69| $2.429.69| $2.429.69| $2.429.69| $2.429.69| $2.429.69 $2.429.69| $2.429.69 $0,00‘ $63.l7|,87; $105.286,45
$0.00 $0.00/$10.528,65| $2.632,16| $2.632,16| $2.632,16| $2.632,16| $2.632,16| $2.632,16| $2.632,16| $2.632,16| $2.632,16| $2.632,16| $2.632,16| $2.632,16| $0,00 $63.l7|,87: $105.286,45
$0,00 $0.00 $0,00| $10.528,65| $2.871,45| $2.871,45| $2.871,45 $2.871.45 $2.871,45| $2.871,45| $2.871,45| $2.871,45| $2.871.45 $2.871,45| $2.871,45] $0,00 $63.171,87, $105.286,45
$0.00 $0.00 $0,00 $0.00 $10.528,65‘; $3.158,59| $3.158,59| $3.158,59| $3.158,59| $3.158,59| $3.158,59| $3.158.59| $3.158.59| $3.158,59| $3.158,59| $0.00 $63.l7l,871‘ $105.286,45
$0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00| $10.528,65 $3.509,55 $3.509.55| $3.509,55| $3.509,55| $3.509.55) $3.509,55| $3.509.55 $3.509.55| $3.509.55| $0,00| $63.171,87| $105.286,45
$0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00! $0,00| $10.528,65| $3.948,24) $3.948,24| $3.948,24| $3.948,24| $3.94824| $3.948,24) $3.948,24| $3.948,24| $0,00 $63,I7l,87" $105.286,45
$0.00 $0.00 $0,00 $0.00 $0,00] $0,00 $0,00| $10.528,65| $4.512,28| $4.512,28| $4.512,28| $4.512,28| $4.512,28] $4.512,28| $4.512,28| $0.00 $63.l7l,87? $105.286,45
$0,00 $0.00 $0.00 $0,00 $0,00| $0,00 $0,00 $0,00| $10.528,65, $5.264,32| $5.264,32| $5.264,32| $5.264,32| $5.264,32| $5.264,32| $0,00| $63.171,87| $105.286,45
$0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $o,ooj $0,00 $0,00 $0,00 $0,00| $10.528,65| $6.317,19| $6.317,19| $6.317,19| $6.317.19| $6.317,19| $0,00| $63.171,87| $105.286,45
$0,00 $0.00 $0.00 $0,00 $0.00| $0,00 $0,00 $0.00 $0.00 $0,00/$10.528,65| $7.896,48| $7.896,48| $7.896,48| $7.896,48 $000J $63.171,87|  $105.286,45
$0.00 $0.00 $0.,00 $0.00 $O,OO3 $0,00 $0.00 $0.00 $0,00 $0,00 $0,00| $10.528,65| $10.528,65| $10.528,65| $10.528,65 $000‘ $63.l7l,87f $105.286,45
$0.00 $0.00 $0.00 $0,00 $0.00 $0,00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0,00 $0.00 $0.00 $0.00 $000‘ $0,003 $0.00
$0,00 $0,00 $0.00 $0,00 $0,00 $0.,00 $0.00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0.00 $0,00 $0,00 $0,00| $0,00 5’:;0,00i $0.00
$10.528,65 $12.784,78 $15.214,47 $17.846,63 $20.718,08 $23.876,67 $27.386,22 $31.334,47 $35.846,74 $41.111,06 $47.428,25 $55.324,74 $55.324,74 $55.324,74 $55.324,74 $0,00 $758.062,46| $1.263.437,
Flujo de ingresos . IRM | DATOS PROYECTO |
$1.400.000 Fiecucién : §1.263.437 ATOTAL 2186,63  DURACION OBRA 15
$1.200.000 : COS 70% ENTRADA 10%
ALTURA 2 CUOTAS 30%
$1.000.000 CREDITO HIPOTECARIO 60%
$800.000 COSTOTAL ___210%  pER REC.CHIPO 2
g ¥ PLANIFICACION | PERIODO VENTAS 12
$600.000 FACTOR K ] PREVENTAS 0
$400.000 SUBSUELOS * COSTO PROYECTO |
INC. INDIRECTOS 10%
$200.000 COSTO DEL TERRENO S 133.000,00 14,9%
$0 REFERENCIALES | AREA CONSTRUIDA 1974,12 m2
COSTO TOTAL 919.721,21
Meses ; C. INDIRECTOS $633.169.76
INGRESOS PARCIALES ~ ==INGRESOS ACUMULADOS COSTO TOTAL

Graéfico 317. Politica de precios de la nueva propuesta viable.
Elaborado por Victoria Castro
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11.7.11. Evaluacion Financiera Proyecto Puro

11.7.12. Flujo de Ingresos y Egresos Proyecto Puro

Flujo Proyecto Puro

DESCRIPCION P_TOTAL
1 EGRESOS 3 90484316
1 temena s 14244600 3 14244610 § s 5 3 s $ 3 3 5 $ 3 3 s 3 s
2 CostosDirectos  §  62.885.40 § $ 4241407 3 3759970 § 1453877 § 2472558 §  JISAS58 3 3780046 § 4501439 § 6176270 5 6654378 § 7055106 § 6863765 §  GAIB74B § 4642461 § LT 5 2225868 § 330000 § 29850
'® Costosindiectos  § 7424291 3 1101896 3 325265 $  BAI&E7 § 946819 § 257500 § 142500 § 929167 § 162500 3 303009 § 176764 § 181564 § 537279 § 180,64 § 18064 3 18064 § 541479 3 458479 3 444215
4 comisiones s 2526875 3 3 3 3 [ s 3 3 3 3 3 3 s 3 3 3 3 3 2520875
2 INGRESOS "s 12s3aaras
21 ventas 5 1.263.437.44 § S % 1052865 3 1278478 3 1521447 § 1784663 § 071808 3 2387647 3 238622 3 3133447 3 3584674 3 ALIIN06 § 4743825 § 5532474 § 5532474 3 5542474 3 5530474 3 $ 75806246
Egresos Parciales 3 15346506 3 4546472 3 441637 3 2400696 3 2730098 § 3341058 § 4709203 § 4673929 3 6479279 § 6831142 § 7236670 3 7401044 § 6636812 § 4640525 § 2250241 §  27.47347 3 788479 §  30009.70
Ingresos Parciales 3 T % 1052865 § 1278478 § 1521447 § 1784663 § 2071808 § 2087667 § 2748622 § 3133447 § 3584674 § 4111106 § 4742825 § 6500474 § 5500474 § 550474 § 5500474 § T3 75806246

saldos Parciales -153.445,06 - -33.631.59 -8.792.49 -12.892.50 -23.215.45 -19.353.06 -33.458.32 -32.464.67 -31.255.63 -26.582,19 -11.043,38 8.719.4% 32.802,33 27.451,27 - 728.052,76

“

489.091 § 557.402 § 629.749 § 703.779 § 770.148
159.690 § 195537 § 236648 § 284076 § 339.401

-

816753 % 839.275 % 866949
394726 % 450.050 § 505,375

“

874833 % 704.843
505375 % 1.263.437

Egresos A 3 153465 § 199.132
Ingresos Acumulados 3 -3 10.529

-

245.548
23.313

-

269.555

38.528

-

296856 $ 330467 3 377559 § 424298
56375 § 77.093 100969 § 128,356

@
@
«
P
o
P

Saldos Acumulados -153.465 -222.235 -231.027 -253.374 -276.590 -295.943 -329.401 -361.866 -419.703 -430.747 -422.027 -361.574 -369.458

Diagrama de flujos acumulados, proyecto puro El saldo de caja acumulado sigue una tendencia negativa hasta
$1.400.000

$1.263.437
$1.200.000 el mes 12, donde finalmente se vuelve positivo con una utilidad de
$1.000.000 $904.843
$800.000 $358 594. En esta ocasion, no es posible considerar a la TIR, como un
$600.000 utilidad
g $400.000 $358.594 o . ) . . . .
$200.000 indicador valido, debido a los cambios de signo en el flujo de caja. El
$_
$-200.000 12 13 14 17 punto de inversion maxima ocurre en el mes 12 con un valor negativo
$-400.000
$-600.000 Mos  imersbnesima de $430 747. Los ingresos son mas constantes durante la ejecucion,
—Egresos Acumulados Ingresos Acumulados ~ ===Saldos Acumulados

debido al cambio de forma de pago.

Grafico 318. Flujo de ingresos y egresos, nueva propuesta viable
Elaborado por Victoria Castro
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11.7.13. Anélisis Financiero Estatico Puro
Al comparar ambos proyectos, es evidente que el proyecto con las Etapas 1 y Il,

involucra una mayor inversion, pero también ofrece significativamente mejores

resultados en términos de ingresos, utilidad y retorno.

ANALISIS ESTATICO PROYECTO PURO | ANALISIS ESTATICO PROYECTO PURO |
Viviendas San Martin Etapa |y |l Viviendas San Martin

Ingresos totales $ 1.263.437,44 Ingresos totales $ 468.786.00
[Egresos totales $ 904.843,17 Egresos totales $ 381.027.96
Utilidad $  358.594,27 Utilidad $ 87.758,04
Mdxima inversioén $ 430.746,78 Madxima inversién $ 29985274
ROI 83,25% ROI 29,277
Margen 28,38%| |Margen 18.72%
Rentabilidad 39.63% Rentabilidad 23,03%

Gréfico 319. Comparacion del andlisis estatico del proyecto puro “Etapa 1’y “Etapa I & II”’
Elaborado por Victoria Castro

Aunque requiere una inversion maxima de $430 746, considerablemente mayor
que la de la Etapa I, con $299 852, su ROI es mucho mas alto, 83,25%, frente a 29.27%,
lo que indica un mejor rendimiento del capital invertido. Aunque el proyecto de la Etapa

I es mas pequefio y requiere menos dinero, su rentabilidad es inferior 23.03% frente a

39.63%.

Egresos + Utilidad

Ingresos Egresos + Utilidad Ingresos

COSTOS DIRECTOS 5286 551,45

TERRENO 562 481,24

UTILIDAD $ 358 594,27

VENTAS S 1263 437,44

UTILIDAD $ 87 633,75

VENTAS 5 468 784

Gréfico 320. Diagrama comparativo del andlisis estatico. Proyecto Puro
Elaborado por Victoria Castro

11.7.13.1. Indicadores Financieros VAN y TIR
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Al comparar ambos proyectos, el de Etapas | y Il, cubre una mayor area,1974 m?

y, aunque implica una inversion y ganancia mas elevadas, su VAN es

considerablemente superior, $183 707 frente a $30 827. Aunque la TIR parece més alta,

no es un indicador confiable para el proyecto completo debido a los cambios de signo

en los flujos de caja. Sin embargo, al analizar el VAN, el proyecto de Etapas | y 11 sigue

siendo maés rentable, con un VAN por metro cuadrado 3,79 veces mayor que el de solo

la Etapa I, lo que refleja una mayor eficiencia en la rentabilidad a pesar de la mayor

escala.

Descripcion
Efectiva 24,00%
e e e e e Nominal anual 21.71%
Nominal mensual 1,81%
VAN S 30.827,22
Nominal mensual 3.10%
TIR Nominal anual 37.16%
Efectiva 44,18%

INDICADORES FINANCIEROS DEL PROYECTO PURO

"VIVIENDAS SAN MARTIN" ETAPA I Y Il

Descripcion Valor
Efectiva 24,00%
Tasa de descuento Nominal anual 21.71%
Nominal mensual 1,81%
VAN S 183.707,92
Nominal mensual 4,78%
TIR Nominal anual 57.36%
Efectiva 7512%

Gréfico 321. Comparacion de los indicadores financieros del proyecto “Etapa I”y “Etapa I & 11"

Proyecto Puro.
Elaborado por Victoria Castro

11.7.13.2. Sensibilidad a Costos
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Perfil de VAN y TIR segUn variacién porcentual del costo directo de
construccién.
$140.000 90%
y = -0,0867x + 0,8718
$120.000 80%

70%
60%

$100.000

$80.000
50%

TR

$60.000
40%

y =-26379x+ 147063 30%
20%

10%
0% 5% 10% 15% 20% To %
VARIACION EN EL COSTO (%)

VAN (USD)

$40.000

$20.000
$,

$-20.000

=e=NUEVO VAN NUEVO TIR ANUAL

Gréfico 322. Sensibilidad a costos. Proyecto Puro. nueva propuesta viable.
Elaborado por Victoria Castro

El proyecto "Viviendas San Martin Etapa | y 1" puede tolerar un incremento en
los costos directos de construccion de hasta del 22%. Superar este limite significaria que

el proyecto dejaria de ser rentable.

11.7.13.3. Sensibilidad a Precios

El siguiente grafico muestra que el proyecto "Viviendas San Martin Etapa | y 11"
puede soportar una disminucion en los precios de venta de hasta el 14% antes de que el

Valor Actual Neto (VAN) se vuelva negativo.

Perfil de VAN y TIR segin variacién porcentual del precio de venta

$150.000 90,0%

y =-42163x + 162847 Variacién Méxima
80,0%

I
|
en precios 1
$100.000 -14,31% |
1 70,0%
1
1 60,0%
1
|
1
%o 5

$50.000

50.0%

TR

$,
-20% -25% 40.0%

1

- |
$-50.000 1 <.-0,1358x + 0,9238 300%
: \ 20,0%

|

|

VAN (USD)

$-100.000
10,0%

$-150.000 . 0.0%
VARIACION EN EL PRECIO DE VENTA (%)

==V AN ===NUEVO TR ANUAL

Grafico 323. Sensibilidad a costos. Proyecto Puro, nueva propuesta viable.
Elaborado por Victoria Castro

11.7.13.4. Sensibilidad al Plazo de Ventas



Perfil del VAN y TIR segin la variacién en la duracion de ventas
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$300.000
$250.000
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>
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Gréfico 324. Sensibilidad al plazo de ventas. Proyecto Puro. Nueva propuesta Viable.
Elaborado por Victoria Castro

A medida que aumenta la duracién de las ventas, tanto el VAN como la TIR
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disminuyen. Después de los 24 meses, ambos indicadores alcanzan valores negativos, lo

que sugiere que extender el periodo de ventas mas alla de ese punto afecta

negativamente la rentabilidad del proyecto. Por lo tanto, solo se puede extender 7 meses

a partir de lo planificado.

11.7.13.5.

Andlisis de Escenarios

Este gréafico analiza el perfil del VAN segun la combinacion de variaciones

porcentuales en los costos directos de construccion y los ingresos por ventas.

VARIACION EN LOS COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

$120.684,02 0 2% 4% 6% 8% 10%

0 $ 12068402 % 11013250 | § 99.580,98 | $ 89.029.46 | $ 78.477.94 | $ 67.926,42
VARIACION EN -2% § 10318667 | % 92.635,15 | § 82.083,63 | $ 7153211 | § 60.980,59 | $ 50.429,07
EL PRECIO DE

-4% 85.689,32 75.137,80 64.586,28 54.034,77 43.483,25 32.931,73

VENTA% $ $ $ $ $ $

-6% $ 68.191.98 | $ 57.640,46 | § 47.088.94 | $ 36.537.42 | § 2598590 | $ 15.434,38

-8% $ 50.694,63 | $ 4014311 | § 29.591,59 | $ 19.040,07 | $ 848855 | § 206297

-10% $ 33.197.28 | $ 2264576 | § 1209424 | § 154273 | $ -9.008,79 | $ -19.560,31

Grafico 325. Andlisis de escenarios. Proyecto Puro. Nueva propuesta viable
Elaborado por Victoria Castro

El proyecto puede soportar hasta un 10% de aumento en los costos directos y

una disminucion de hasta el 6% en el precio de venta, manteniendo un VAN positivo de

$15 434.38. Sin embargo, si la disminucion en el precio de venta llega al 10%, el
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proyecto ya no puede soportar un aumento de costos del 10%, lo que resultaria en un

VAN negativo de -19 560.31, lo que haria que el proyecto deje de ser rentable.

11.7.14. Resumen del Analisis de Sensibilidades del proyecto puro

* Al incremento
porcentual de
costos directos

* A lareduccion
porcentual de
precios de venta

s Aumento del

periodo de ventas

11.7.15. Evaluacion Financiera Proyecto Apalancado

11.7.16. Tabla de amortizacion

El crédito solicitado para el proyecto es de $298,121.01 con una tasa de interés

nominal anual del 11.95% y una tasa efectiva del 12.63%. Se ha solicitado un plazo de

12 meses para pagarlo, aunque el plazo méaximo permitido es de 36 meses. Los pagos

mensuales incluyen capital, interés, y un aporte a SOLCA. El crédito se amortiza

mensualmente, disminuyendo el saldo del préstamo a medida que se realizan los pagos.

Estimacion del monto del crédito

Costos totales

% Credito maximo
Financiamiento propio
Monto solicitado
Tasa nominal

Tasa nominal mensual
Tasa efectiva

Plazo mdaximo

Plazo solicitado

$

$
$

894.452,46
33.33%
596.331,46
298.121,01
11,95%
1.00%
12,63%

36 meses

12

Grafico 326. Estimacion del monto del crédito para la Etapa I y I1.

Elaborado por Victoria Castro
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Tabla De Amortizacion Del Crédito
Plazo

Interés nominal: 11,95% Anual 1,00% Mensual meses 12

N® pago Pago por préstamo Interés ng;ir;l'r :gfg: Pago Total fin(cir??igro
0 $298.121,01
! § 27460908 $ 26.480,72 $ 296879 $23511.93 $ 12422 $ 2660493 § 3.093,01
2 $ 250.863.01 § 26.480,72 § 273465 $23.74607 $ 12422 $26.60493 § 2.858,87
3 $ 22688047 $ 26.480,72 $ 249818 $2398254 $ 12422 $26.60493 § 2.622,39
4 $ 20265910 $ 26.480,72 $ 225935 $2422137 $ 12422 $26.60493 § 2.383,57
5 $ 17819653 $ 2648072 $ 201815 $2446257 $ 12422 $2660493 $ 214236
6 $ 153.490,35 $ 2648072 $ 177454 $2470618 $ 12422 $2660493 $ 189876
7 $ 12853814 § 26.480,72 $ 152851 $2495221 $ 12422 $26.60493 § 1.652.73
8 $ 103.337.45 § 26.480,72 $ 1.280.03 $2520069 $ 12422 $26.60493 $ 1.404,24
9 $ 77.88580 $ 26.480,72 $ 1.029.07 $2545165 $ 12422 $26.60493 § 1.153,29
10 $ 5218070 $ 2648072 $ 77561 $2570510 $ 12422 $2660493 $ 899,83
11 $ 2621961 $ 2648072 $ 519,63 $25961,08 $ 12422 $2660493 $ 643,85
12 $ 0,00 % 26.480,72 $ 261,10 $26219.61 $ 12422 $26.60493 § 38532

Gréfico 327. Tabla de amortizacion del crédito para la Etapa 1 y 11
Elaborado por Victoria Castro



11.7.17.

P. TOTAL

Flujo de Ingresos y Egresos Proyecto Apalancado

Flujo Proyecto APALANCADO

375

DESCRIPCION

EGRESOS $
"1 fereno o
12 Costos Directos s
13 Costos indrectas 3
14 comisionss s
1% Gostos fnancieras $
"4 bago del Capital '5
2 INGRESOS $
21 ventas 4
22 s

Capital crédito

Egresos Parciales

1.213711.67
133.000,00

442.885,40
73.298.30
25.268,75
21.138.21

298.121,01

1.561.558,45
1.243.437.44

298.121,01

3
3

R

14401896
133.000,00

1101896

4566672 § 4641637 § 2400696 § 2730098 § 3361058 §
S 1 3 3 $ $
4241407 § 3799970 § 1453877 § 2472598 § 31.98558 §
325265 § B.416.67 § 9.468,19 § 257500 § 1.62500 §
3 3 ¥ 3 $

$ 3 $ $ $

$ 3 $ $ $

10.528.65 § 1278478 % 1521447 § 17.846.63 § 2071808 §
10.528.65 §$ 1278478 % 1521447 § 17.846.63 § 2071808 §
$

45.666.72 3 46.41637 % 2400696 § 27.300.98 § 33.610.58 §

50.185.14

37.800.46

9.291.67
309301 %
3

17293718 §
2387667 %

14% 060,50

50.185.14

-

49.598.15

45.114.29

1.625.00

285887

27.386.22

27.386.22

49.598.15

$ 6741518 § 7069498
$

$ 6176270 § 6654378
5 3.030.07 % 1.767.64
3 ¥

$ 242237 § 238357
$ 3

§ 3133447 § 3584674
k3 31.33447 % 3584674
§ 6741518 3 70.69458

3 74.509.06 § 75.67305 § 68.020,84
3 -8 3
3 70.551.06 § 6B.837.65 § 66.187.48
3 181564 § 5.136.64 § 180.64
$ 3 3
3 214236 $ 189876 $ 1.652.73
$ $ 3
3 4111106 § 19648875 § 5532474
$ 410006 § 4742825 § 5532474
3 149 060,50
3 74.509.06 § 75.673.05 § 68.02084

46.424.61

180,64

1.404,24

55324.74

55324.74

48.009.49

§ 2347569
$

§ 2234177
$ 180,64
3

$ 1.153.29
$

3 55.324,74
k3 55.324.74
3 23.675.69

$ 2833714
3 .

§ 2225868
3 5.178.64
3

3 299,83
L3

$ 5532474
3 5532474
3 7833714

5 B29248
$ .

$ 3.300,00
5 434864
3

$ 44385
$

3

3

3

¥

3

B

328.279.88

298.80
4.206.00
25.268.75
385.32
298.121.01
758.042.46

758.062.46

328.279.88

Ingresos Parciales

Saldos Parciales

14401896

-144.018,96 §

10.528.65 12.784,78

s
“

-33.631,59

-35.138,07

1521447 §

-8.792,49

17.846.63 § 20.718.08

=

-9.454,35 -12.892,50

172.937.18

m

122.752,04 §

27.386.22

-22.211,93

31.334.47 35.846.74

=
“

-34.848,24

41.111.06 196.488.75 55.324.74

»
“

-33.398,00 120.815,71 -12.696M

55.324.74

7.31524

55.324.74

-

31.649,04

3 55.324.74

26.987,59

8.292.48

“

-8.292,48

758.062.46

429.782,59

Egresos Acumulados

14401894

189 685.48 234.102,05

v
-

26010901 $

28740799 % 321.020.57

w

371.205.71

“

420.803.86

-

$  4BB219.04 556.914,03

433.423.09 709.094,14

-

77711698

-«

825.126.47

848.802,16

s

B877.139.31

-

885.431.7%

“

1.213711,67

Ingresos Acumulados

saldos Acumulados

-144.018,96

10.528.65

=

2331343

.

-179.157.03 -212.788.62

38.507.90 §
-221.581.11

5637453 § 77.092.61

~

-231.035.44 -243.927.9%

250.029.79

-

-121.175,92

27741601

-143.387.85

-

308.750.48

-

344.597,22

-179.468,56 -214.316,81

385.708.29 637.521.78

-
=

582.197.04

™~

-247.714,80 -126.89%.10 -139.595,20

492.846.51

-132.279.94

748.171.25

=

-100.630,92

803.49598

™

-73.443,32

803.495.98

-

-81.935,81

1.561.558.45

Diagrama de flujos acumulados, proyecto apalancado

$1.800.000,00
$1.600.000,00
$1.400.000,00
$1.200.000,00
$1.000.000,00
$800.000,00
$600.000,00
$400.000,00
$200.000,00
$-

$-200.000,00
$-400.000,00

usb

—Egresos Acumulados

10
$-247.714,80

$1.561.558,45

$1.213.711,67

Utilidad

$347.846,78

415 16 17

Mes Inversion Maxima

Ingresos Acumulados

—Saldos Acumulados

Grafico 328. Diagrama de flujos acumulados, del proyecto Apalancado
Elaborado por Victoria Castro

Cuando el proyecto es apalancado se genera una inversion

méaxima de $247.714.80 en el mes 10. Sin embargo, a partir del mes

16, los ingresos acumulados aumentan significativamente, resultando

en una utilidad final de $347.846 USD.

Los desembolsos del crédito se realizaranenel mes 6y 11y se

pagara mensualmente al banco el valor de interés sobre el monto de $

298 121 USD mas los gastos financieros y al final el valor del capital.
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11.7.18. Anélisis Financiero Estatico Apalancado

La mejor alternativa es invertir en la “Etapa | y Il de Viviendas San Martin” de
forma simultanea porque ofrece un ROI del 140.42%, con una utilidad proyectada de
$347,846.78, y un margen de 22.28%, lo que asegura una excelente rentabilidad de
28.66%. Esta etapa nos garantiza un retorno significativamente mayor y mejores

beneficios en comparacidn con otras fases del proyecto.

ANALISIS ESTATICO PROYECTO APALANCADO

Viviendas San Martin
Ingresos totales $1.561.558,45 | |Ingresos totales $ 600.877.74
Egresos totales $1.213.711,67 | |Egresos totales $511.175,00
Utilidad $ 347.846,78 | |Utilidad $ 89.702,74
Mdxima inversion $ 247.714,80 | |Mdaxima inversidon $ 176.993,97
ROI 140,42%| [ROI 50,68%
Margen 22,28%| |Margen 14,93%
Rentabilidad 28,66%| |Rentabilidad 17,55%

Grafico 329. Comparacion del Analisis Estatico del proyecto Apalancado

Elaborado por Victoria Castro

Si consideramos el crecimiento de metros cuadrados al pasar de 780 m? (Etapa l) a
1974 m? (ambas etapas), la utilidad proyectada seria de aproximadamente $227,016.93,

lo que representaria un aumento del 153.08% en comparacion con la utilidad de la

primera etapa.

Egresos + Utilidad Ingresos
Egresos + Utilidad Ingresos

COSTOS DIRECTOS $662 885,40

COSTOS DIRECTOS $286 551,45

TERRENO $133 000

TERRENO $59 000

UTILIDAD $ 347,846,78

UTILIDAD $ 89 702,74

VENTAS $ 1263 437,44

VENTAS § 475 000

Grafico 330. Diagrama comparativo del proyecto apalancado. “Etapa 1"y “Etapa I & II”
Elaborado por Victoria Castro
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11.7.19. Anélisis Financiero Dindmico Apalancado

Si comparamos ambos indicadores financieros podemos evidenciar que Viviendas
San Martin Etapa | y Il presenta un VAN mucho mas alto $201 013, en comparacion
con la opcion de una sola etapa $37 075. Asimismo, la TIR efectiva es
significativamente mayor para ambas etapas 84% frente al 69% de una sola etapa, pero
hay que considerar que no es un indicador confiable por la variacién de signos en el
flujo. Esto sugiere que el proyecto con ambas etapas tiene una rentabilidad y un valor

mucho més alto a largo plazo.

INDICADORES FINANCIEROS DEL PROYECTO APALANCADO

"VIVIENDAS SAN MARTIN"
Efectiva 30,40%
Tasa de descuento  Nominal anual 26,84%
Nominal mensual 2,24%
VAN S 37.075,63
Nominal mensual 4,50%
TIR Nominal anual 54,01%
Efectiva 69.60%

INDICADORES FINANCIEROS DEL PROYECTO APALANCADO
"VIVIENDAS SAN MARTIN ETAPA 'Y II'

Descripcion Valor
Efectiva 20,21%
Tasa de descuento Nominal anual 18,55%
Nominal mensual 1,55%
VAN S 201.013,57
Nominal mensual 522%
TIR Nominal anual 62,63%
Efectiva 84,13%

Grafico 331. Comparacion de indicadores financieros del proyecto apalancado, “Etapa I” y “Etapa I & 11"
Elaborado por Victoria Castro
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11.7.20. Sensibilidad a Costos

A medida que los costos directos de construccion aumentan, los indicadores
financieros disminuyen de manera lineal. Se resalta que una variacion maxima del 34%
en los costos es el limite a partir del cual el proyecto dejaria de ser rentable. En
comparacion, en la primera etapa teniamos un margen del 32% ante un incremento en

los costos directos.

Perfil de VAN y TIR segun variacién porcentual del costo directo de construccién.

$250.000 y = -58309x + 259322 10,

$200.000
80%

$150.000

$100.000 80%
5 y =-0,1543x + 0,9312
2 $50.000
=z 0% %
£ 0
$-50.000 0% 10% 20% 30% 50% 60% 0%
$-100.000
0%
$-150.000
$-200.000 20%

VARIACION EN EL COSTO (%)

ee=NUEVO VAN NUEVO TR ANUAL

Gréfico 332. Sensibilidad a costos. Proyecto Apalancado. Nueva propuesta viable.
Elaborado por Victoria Castro

11.7.21. Sensibilidad a Precios

En la propuesta inicial, el margen de variacion de precios de venta era del 19%,

mientras que el grafico actual muestra un margen ampliado del 20%. Esto refleja una
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parcial mayor tolerancia del proyecto a reducciones en los precios antes de perder

rentabilidad, proporcionando mas flexibilidad ante variaciones del mercado.

Perfil de VAN y TIR segUn variacién porcentual del precio de venta

25000000% I PERyS 90%
Variacion

1 o
=.4 2509: Maxima en %
20000000% Y 125093 I precios 8%
\ -20% 70%
15000000% \
3 10000000%

60%

50%
E o
= =

< 5000000% 40%

\ 30%

0%
y = -0,1558x + 0,9873
0% -5% -10% -15% 3 NS% 20%
-5000000% X 1%
1
~10000000% . 0%

VARIACION EN EL PRECIO DE VENTA (%)

=o=VAN ==NUEVO TIR ANUAL

Gréfico 333. Sensibilidad a precios de venta. Proyecto Apalancado. Nueva propuesta viable.
Elaborado por Victoria Castro

11.7.22. Sensibilidad al Plazo de Ventas

El gréfico muestra como el VAN y la TIR varian con la duracion del periodo de ventas
en el proyecto. A medida que la duracion de ventas aumenta, el VAN disminuye y se
vuelve negativo més alla de los 30 meses. Es decir, que, en la primera propuesta, se

tenia una holgura de 15 meses, ahora es posible, extenderse 19 meses més de lo

planificado.
Perfil del VAN y TIR segin la variacién en la duracion de ventas
$250.000 I 100%
Variacién max.
I .
I periodo de ventas 80%
$200.000 " 30 meses
I 60%
150.000 1
$ | 40%
z o«
; $100.000 20% &=
0%
$50.000
| 20%
¥ ! 40%
15,00 20,00 25,00 30,00 0 e
$-50.000 -60%

VARIACION DURACION DE VENTAS (MESES)
o\ AN =o=TR
Grafico 334. Sensibilidad a variacidn en la duracion de ventas. Proyecto Apalancado.

Nueva propuesta viable.
Elaborado por Victoria Castro
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11.7.23. Andlisis de Escenarios

Es posible bajar los precios de venta hasta un 15% siempre y cuando los costos de
construccion no superen un aumento del 10%. Si los costos directos siguen subiendo, el
margen para reducir los precios se reduce considerablemente. Sin embargo, hay una

holgura més amplia en relacion con la primera propuesta.

VARIACION EN LOS COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

$201.013,57 o 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

0 $ 20101357 | $ 171.859,17 | $ 142.704,76 | $ 113.550,36 | $ 84.39595 | § 55.241,55 [ § 26.087,14 | $ -3.067,26 | $ -32.221,67

-5% $ 151.091,33 | $ 121.936,93 | $ 92.782,52 | $ 63.628,12| $ 34.47371 | % 531931 $ -23.835,10 | $ -52.989,50 | $ -82.143,91
-10% $ 101.169,09 | $ 72.014,69 | $ 42.860,28 | $ 13.705,88 | $ -15.448,53 | $ -44.602,93 | $ -73.757,34 | $ -102.911,74 | $ -132.066,15
-15% $ 51.246,85| % 22.092,45| § -7.061,96 | $ -36.216,36 | $ -65.370,77 | $ -94.525,17 | $ -123.679,58 | $ -152.833,98 | $ -181.988,39
P‘;ﬁg:g‘g?\’:g{"‘[:;, -20% $ 1.324,61 | $ -27.829.79 | $ -56.984,20 | $ -86.138,60 | $ -115.293,01 | § -144.447,41 -173.601,82 | $ -202.756,22 | $ -231.910,63
-25% $ -48.597,63 | $ -77.752,03 | $ -106.906,44 [ $ -136.060,84 | $ -165.21525 | $ -194.369,65  $ -223.524,06 | $ -252.678,47 | $ -281.832,87
-30% $ -98.519.87 | $ -127.674,28 | $ -156.828,68 | $ -185.983,09 | $ -215.137,49 | $ -244.291,90 [ $ -273.446,30 | $ -302.600,71 | $ -331.755,11
-35% $ 148.442,11 | $ 177.596,52 [ $ 206.750,92 | $ 235.905,33 | $ 265.059,73 | $ 294.214,14 | $ 323.368,54 | $ 352.522,95 | $ 381.677,35
-40% $ -198.364,35 | $ -227.51876 [ $ -256.673,16 | $ -285.827,57 | $ -314.981,97 | $ -344.136,38 [ $ -373.290,78 | $ -402.445,19 | $ -431.599,59
-45% $ -248.286,59 | $ -277.441,00 [ $ -306.595,40 | $ -335.749.81 | $ -364.904,21 | $ -394.058,62 ( $ -423.213,02 | $ -452.367,43 | $ -481.521,83

Grafico 335. Andlisis de escenarios. Proyecto Apalancado. Nueva propuesta viable
Elaborado por Victoria Castro



11.7.24. Resumen del Analisis de Sensibilidades

“Viviendas San Martin, Etapa I y II” - Proyecto Apalancado

* Al incremento * A lareduccion e Aumento del
porcentual de porcentual de periodo de
costos directos precios de venta ventas

“Viviendas San Martin, Etapa I” - Proyecto Apalancado

* Al incremento *Alareduccion Aumento del periodo
porcentual de costos porcentual de precios de ventas
directos de venta

+15
32% Q 19% A

El proyecto “Viviendas San Martin Etapa | y 1I”” es mejor porque soporta un

incremento del 34% en costos directos, una reduccion del 20% en precios de venta 'y

permite un aumento de 19 meses en el tiempo de ventas.

381
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11.7.25. Evaluacion Proyecto Puro vs. Proyecto Apalancado
Estructura Proyecto puro vs. Apalancado "Viviendas San Martin ETAPA 1Y II" Estructura Proyecto puro vs. Apalancado "Viviendas San Martin ETAPA |"
$1.400.000,00 $500.000,00
UTILIDAD UTILIDAD
= COSTOS FINANCIEROS $450.000,00 W COSTOS FINANCIEROS
$1.200.000,00 m COSTOS INDIRECTOS 587'758'04 sao'o“'“ m COSTOS INDIRECTOS
$358.594,27 $337.210,51 COSTOS DIRECTOS $400.000.00 —y 717 Wy A— COSTOS DIRECTOS
$1.000.000,00 = COSTO DEL TERRENO $350000,00 - _ = COSTO DELTERRENG
eee i oo sa000000 apaiancado
$800.000,00 OD‘G:/?ZTK:;do S12.69%
$307 584 $250.000,00 5127038
000, i Capital fotal
$600.000,00 o CZ?;'Z"{;%’“' $200.000,00 $286.551,45 Capital propio $286.551,45 3?8577080
$662.885,40 orapio $662.885,40 - § 381152
$400.000,00 $904 843 ’ ;
Capital
Capital propio, $100.000,00 propio
$624 642 5262 900
$200.000,00
$50.000,00
5
PROYECTO PURO PROYECTO APALANCADO PROYECTO PURO PROYECTO APALANCADO
Comparativa proyecto puro vs apalancado Comparativa proyecto puro vs apalancado
Ny Proyecto . . i iz Proyecto . .
Descripcién Proyecto Puro Apalancado Diferencia Descripcion Apalancado Diferencia
Tasa de Ffectiva anual 24,00% 20.21%, 3,79% Tasa de Efectiva anual 23.71% 20.21% 3,50%
", Nominal anual 21.71% 18.55%, 3,16%  — Nominal anual 21.47% 18,55% 292%
Nominal mensual 1.81% 1,55% 0,26% Nominal mensual 1.79% 1.55% 0,24%
VAN 3 183.707.92 $ 201.013.57 | § 17.305,65 VAN $ 30.827,22 $ 3547351 |% 4.646,29
Mensual 4,78% 522% 0,44% Mensual 3.10% 3.17% 0,07%
TIR Nominal Anual 57.36% 62,63%, 527% TIR Nominal Anual 37.16% 38,00% 0.84%
Efectiva anual 7512% 84,13%| 9.01% Ffectiva anual 44,18% 45,37% 1,18%
Ingresos fotales $ 1.263.437,44 $1.565.021,67 | §  301.584,23 Ingresos totales $ 468.786,00 $ 595.824,04|% 127.038,04
Egresos fotales % 904.843.17 $1.227811,16($§  322.967.99 Egresos totales $ 381.027.96 $ 51576258 (% 134.734,62
Utilidad $ 358.594,27 $ 33721051 | $§ 21.383,76 utilidad $ 87.758,04 $ 80.061,46| % 7.696,57
Gastos financieras $ N $ 21383778 21.383.77 Gastos financieras $ - $ 7.696,57 | $ 7.696,57
Mdxima inversién $ 43074678 $ 381.241.57 | § 49.505,21 Mdxima inversién $ 299.852,74 $ 294.649.77 | 3% 5.202,97
ROI 83% 88%| 5% ROI 29% 27% 2%
Margen 28% 22% 7% Margen 19% 13%, 5%
Rentabilidad 40% 27% 12% Rentabilidad 23% 16% 8%

Gréfico 336. Diagramas resumen comparativos de la “Etapa 1"y “Etapa I & 11" de Viviendas San Martin

Elaborado por Victoria Castro
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11.7.26. Sostenibilidad

Se ha realizado una simulacion sobre una certificacion sostenible y eficiente para los
futuros propietarios, lo que se traduce en menores costos operativos y un menor impacto

ambiental.

La certificacion EDGE (Excellence in Design for Greater Efficiencies) es una
herramienta y un estandar internacional que promueve la construccién sostenible. Su
enfoque esta en lograr ahorros significativos en energia, agua y materiales a través de
soluciones de disefio y tecnologia eficientes. Para obtener la certificacién, un edificio
debe demostrar una mejora del 20% o méas en cada uno de estos tres aspectos: consumo
de energia, agua, materiales. (Guerra, 2024)

En el proyecto "Viviendas San Martin," se implementaron los siguientes cambios:

AGUA

HMWO1 - Cabezales de ducha de bajo flujo - 5 Ifs.
/min

HMWO02 - Grifos de bajo flujo para cocina - 6 I/min
HMWO03 - Grifos de bajo flujo: 8.3 L/min

HMWO04 - Descarga doble: primera 6 L, segunda 4.1

ENERGIA

HMEOQT - WWR ratio: 11,97%

HMEQ9 - Natural Ventilation

HME16 Bombillas ahorradoras de energia -
Espacios internos

HME17 Energy-Saving Light Bulbs - Common Areas

Detalles del subproyecto
Viviendas San Martin MATERIALES

Nuamero de archivo: 24062910201930 HMMOT - Losa dligerada de concreto 200 mm
Ultima modificacion: 2024-06-29 01:17 PM HMMO2 - Losa aligerada de concreto 200mm
Estado: Autorrevision HMMO3 - Ladrillo Caravista y blogues de concreto
hueco

HMMO4 - Bloques de concretos huecos de peso

Nombre del auditor:
Certificador:

Grafico 337. Simulacion de certificacion EDGE, para optimizacion del proyecto.
Elaborado por Victoria Castro

Agua (29.78% de ahorro): Implementar cabezales y grifos de bajo flujo,

ademas de descargas dobles para reducir el consumo de agua.
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Energia (40.03% de ahorro): Uso de ventilacion natural, bombillas
ahorradoras de energia en espacios interiores, y el uso de iluminacion eficiente en areas

comunes y exteriores ayudan a reducir el consumo energético del proyecto.

Materiales (47.53% de ahorro): Los materiales seleccionados, como losas
aligeradas de concreto, bloques de concreto huecos, baldosas cerdmicas y uso de
aluminio, estan orientados a reducir el impacto ambiental y optimizar el uso de recursos
durante la construccidn. Estas elecciones no solo contribuyen a la eficiencia material,

sino que también impactan positivamente en la huella de carbono del proyecto.

11.7.27. Conclusiones y Recomendaciones

La ejecucion simultanea de las Etapas | y Il en el proyecto "Viviendas San Martin™
presenta ventajas significativas, como un mayor retorno de inversion (ROI), que alcanza
un 88% frente al 27 % de la Etapa | por si sola. Al abordar ambas etapas, se optimizan
recursos mediante economias de escala, lo que reduce costos en materiales y mano de
obra, y mejora la flexibilidad del proyecto frente a aumentos de costos, pudiendo
soportar incrementos de hasta un 34% en los costos directos, en comparacion con el

14% en la Etapa I.

Sin embargo, para invertir en este proyecto se debe tener en cuenta que esta
estrategia también demanda un mayor endeudamiento inicial, lo que incrementa la
exposicion financiera del proyecto. Es importante garantizar un flujo adecuado de
capital, especialmente a través de preventas, para cubrir los costos y reducir los riesgos
financieros asociados a la inversion simultanea en ambas etapas. Las preventas
ayudarian a reducir el riesgo y asegurar una liquidez mas estable durante la ejecucion

del proyecto.
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14.1.Anexo A: Fichas De Analisis De Mercado

Ficha Nro. il Fecha de levantamiento: [12/04/2024 Ficha Nro. [2 Fecha de levantamiento: |12/04/2024
PREPARADO POR: | Victoria Castro REVISADO POR: PREPARADO POR: [Victoria Castro REVISADO POR:
1.1. Nombre CASAS AMELIA 2.1. Barrio Ayora 1.1. Nombre SANTA CECILA 2.1. Barrio Santa Cecilia Etapa |l
1.2, Producto Casas unifamiliares 2.2. Parroquia Ayora 1.2. Producto Casas unifamiliares 2.2. Parroquia Ayora
1.3. Direccién Ayora, Esmeraldas y Pasdje 1 2.3. Cantén Cayambe 1.3. Direccién Calle A" 2.3. Cantén Cayambe
1.4. Promotor / Constructora |Jimenez Sudrez Constructora 2.4. Provincia Pichincha 1.4. Promotor / Constructora (Independiente, Cnel. Teran 2.4. Provincia Pichincha
1.5. Persona de contacto __|Vendedora - Monserath 1.5. Persona de contacto
1.6. teléf. de contacto 0993018607 1.6. telét. de contacto 0991950163
1.7. e mail. 1.7. e mail.
3.1. Calle principal [Esmeraldas 3.1. Calle principal [Calle "A”
3.2. Calle secundaria |Pasaje 1 3.2. Calle secundaria |Calle 7
3.3. Terreno esquinero [si 3.3. Terreno esquinero [No
3.4. Residencial X 3.4. Residencial X
3.5. Comercial 3.5. Comercial
3.6. Industrial 3.6. Industrial
3.7. ofro 3.7. ofro
|4.1. Actividad predominante [Residencial Actividad predominante [Residencicl
|4.2. Estado edificaciones Estado edificaciones _|En construccion
|4.3. Supermercados |4.3. Supermercados No
4.4. Colegios .4. Colegios Si
|4.5. Transporte publico 5. publico Si
6. Bancos [4.6. Bancos |No
4.7_ Edificios pUblicos 7. Edificios pOblicos No
4.8. Centros de salud [4:8_Centros de salud Si
5.1. Avance de la obra (%) |75% 4.1. Pisos drea social Cerdmica - ECO 1. Avance de la obra (%) [100% .1. Pisos drea social cerdmica - STD
5.2. Hormigon 6.2. Pisos itori Cerdmica - ECO Hormigén .2. Pisos itori cerdmica - STD
[5.3_ Mamposteria Bloque 4.3 Pisos cocina Cerdmica - ECO Bloque 3. Pisos cocina ceramica - STD
[5.4. Jardines |si 4. Pisos bafios Cerdmica - ECO Si 4. Pisos baiios ceramica - STD
.5. Nro. de pisos 2 .5. Puertas melaminico - STD 2 .5. Puertas melaminico - STD
[5.6. Balcon No .6. Mesones de cocina___|granito - STD Si .6. Mesones de cocina __|granito - STD
[5.7. Estudio Si .7. Tumbados No .7. Tumbados Hormigén
5.8. Lavanderia cubierta No 4.8. Sanitarios Eco 5.8. Lavanderia cubierta Si 4.8. Sanitarios STD
5.9. Guardiania No 4.9. Griferia Eco 5.9. Guardiania No 4.9. Griferia STD
5.10. Teraza No 6.10. Ventaneria Aluminio y Vidrio - ECO 5.10. Teraza No 6.10. Ventaneria Aluminio y Vidrio Eco
5.11. Ofros (gimnasio, 6.11. Muebles de cocinay S 5.11. Otros (gimnasio, 6.11. Muebles de cocinay Jaminico -
piscing, sala de cine) No closets Melominieo;31D piscina, sala de cine) Mo closets MSISIIES <STE
5.12. Nro. Parqueaderos 2 5.12. Nro. Parqueaderos >
514. Areadelterenom2  [|oo 5.13 Areadelterenom2 ||,
Equipamiento: _Cocina encimera y exfractor de olores
7.1. Fecha inicio de obra___[sep-22 8.1. Casa o depart. Modelo|[Si 7. INFORMACION DE VENTAS . PROMOCION
7.2. Fecha entrega proyecto [ene-25 8.2. Rotulo proyecto Si Fecha inicio de obra___ [ago-22 1. Casa o depart. Modelo|Si
7.3 Fecha inicio de ventas _|sep-22 8.3. Valla publici Si Fecha enfrega proyecto [mar-23 .2. Rétulo proyecto Si
7.4. Meses en el mercado _|19.00 8.4. Prensa escrita 7.3. Fecha inicio de ventas _|44774,00 3. Valla publicidad Si
7.5.Nro. Unidadestotales |5 8.5. Volantes Si 7.4 Meses en el 20 4. Prensa escrita No
7.4. Nro. Unidades vendidas |2 8.6. Vendedores si 7:5.Nio. Unidaded ictales 2 8.5 Volankes o
7,7 Velocidad promedio de 7.4. Nro. Unidades vendidas |1.00 8.6. Vendedores Si
0.11 8.7. Sala de ventas
ventas (u/mes) s N 5 0%
7,7 Absorcién anual 253% 8. Plusvalia.com Si B dev|5.0% 8.7. Sala de ventas No
. Pagina web Si 8.8. Plusvalia.com No
[9.1. Reserva 5% .10. Redes Sociales Si 9. FORMA DE PAGO 8.9. Pagina web o
.2. Entrada 0% .11. Revistas 9.1. Reserva 5% 8.10. Redes Sociales o
[9.3. Entrega 95%) .12. TV - radio 9.2. Entrada 0% 8.11. Revistas o
.5_Aplica crédito BIESS SI(x) NO ( ) .13. Ferias de vivienda 9.3. Entrega 95% 8.12.TV - radio o
9.5 Aplica crédito BIESS SI(x) NO ( ) 8.13. Ferias de vivienda ___No
10.1. PRODUCTO 10.2. UNIDADES | 10.3. AREA PROM/U (m2) 10.4. PRECIO (USD) 10.5. PRECIO / M2 (USD) ICARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
Casa 3 domitorios s 85 $ 67.500,00 | $ 79412 10.1. PRODUCTO 10.2. UNIDADES 3. AREA PROM/U | 10.4. PRECIO (USD) 10.5. PRECIO / M2 (USD)
Duplex Casa 3 dormitorios 2 118 79.500,00
[2 Dormitorios DUplex
Dormitorios 2 Dormitorios
Bodega 3 Dormitorios
Oficina Bodega
Locales comerciales Oficina
Parqueadero Locales comerciales
Otras dreas Parqueadero
Ofras dreas

| Il 1. OBSERVACIONES
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Ficha Nro. 2 [Fecha de [12/04/2024 Ficha Nro. [Fecha de [12/04/2024
PREPARADO POR. [Victoria Castro REVISADO POR: PREPARADO POR: [Victoria Castro REVISADO POR: [
1.1. Nombre Casa Pagquiestancia Paquistancia 1.1. Nombre PORTAL DE CAYANMBE 2.1 Bamio La Esfacion
1.2. Producto Casas unifamiliares Ayora 1.2. Producto Casas unifamiliares _ 22 PM Cayambe
1.3. Direccién 2.3. Cantén Cayambe 13, i ;\;:su':ggaﬁagenc yViaa 2.3. Cantén Cayambe
1.4. Promotor / Construct 2.4. Provinci Pichinch
Smplot/iComiuciea rovineia rehneha 1.4 Promotor / Constructora [ACG Constructores 2.4. Provincia Pichincha
enona de cortaclo 1.5. Persona de contacto
3 098 425 7675 5.
2 ':::::e centacte 1.6. teléf. de contacto 0999665677
0 7 1.7. e mail.
3.1. Calle principal —
. } 3.1. Calle principal TAv. Victor Carfagena
3 Taieo S UGS I 32 Calle secundaria 1288 Via Cayambe - Tabacundo
3.3. Temeno esquinero [No
S4sRedidenclal 3.4 Residencial
:s' f:m?c':l 3.5. Comercial X
~Indushrial
3.6. Indushial b
3.7. otro X Rural 37, ofio
4.1. Actividad predominante ]Residenc‘\ol -
4.2, Estado edificaciones | No existentes 4. i [Residencial
a3 42 Estado edifi Reguiar
4.3. Supermercados No &
i Cerereace S 4.3, Supermercados i
o zoledio 4.4 Colegios No
4.5, Transporte publico B 908 -
4.5. Transporte publico Si
4.6. Bancos o 12
—— 4.6. Bancos |No
" Edificios pUblicos B oS I
4.8, Centros de salud B 5.7 Eiicios piiiicos [No
& 4.8 Cenfros de salud [No
1. Avance de la obra (%) [100% isos rea social ceramica - STD — . _
_Estuctura Hormigon isos dormitorios Fiso Flofante - ST S.1. Aviice ds la/obia (). (0% £:1. Phics Grec aoclal corimica-ECO
. B L i L 52. Hormigan 6.2 Pisos cerdmica - ECO
- Mam g 503 cocing il Bloque is0s cocina ceramica - ECO
. Jardines Si isos bafios ceramica - STD 5 iios Bfios <erdmica —ECO
. Nro. de pisos 2 vertas melaminico - STD B o S
6. Balcon No 6. Mesones de cocina__|granito - STD B Moo e cocna G0 s
[5.7. Estudio No 7. Tumbados Hormigon s S Tomoey i
5.8. Lavanderia cubierta No 6.8. Sanitarios STD No 6'8 Sanitarios s
5.9. Guardiania No 6.9. Griferia STD si .9, Griferia Bn)
5.10. Terraza No Batu:Varisanéda Abminic y:Vidia ko 5.10. Temaza si 4.10. Ventaneria Aluminio y vidfio - ECO
5.11. Ofros (gimnasio, 511, Muebles de cocinay T — -
piscing, saki de cine) No closets Melaminico - STD S:II. Ofros (glmr!(mo, i 6.11. Muebles de cocina 'y Melaminico - STD
e P piscina, sala de juegos) closets
x14nhro:Rarqueaderos 5 5.12. Nro. Parqueaderos i
B13. Asadullenenoim?  |l;,0 513 Areadelterenom2 |
7. INFORMACION DE VENTAS 8. PROMOCION
7.1. Fecha inicio de obra___|ago-21 8.1. Casa o depart. PROMOCION
ecto [ens-21 2. Rétulo proyecto Si - -
Rétulo proyacio ene-15 - Casa o depart. Modelo[ST
o de ventas _|45292.00 Valla publicidad Si B T TS S
3 ; 3 proye
. Meses en el mercado |3 . Prensa escrita No R Valla obicidad &
o iV R pUDRCIOAC
75 Nio. Unidades fotdles 11 5. Volariss No 7.4. Meses en el mercado 111 4. Prensa escrita o
7.6. Nro. Unidades vendidas |0.00 8.6. Vendedores si [7.5. Nro. Unidades fotales __|14,00 . Volantes o
- 7.6. Nro. Unidades vendidas [300,0% 8.6. Vendedores si
7.7 Velocidad promedio de v|0.0% 8.7. Sala de ventas No
8. Plusvalia.com B 8.7. Sala de ventas No
9_.FL;RMA DEFAGO = :DP% ; Q 7.7 Absorcién anual 2% . Plusvalia.com Si
[9.1. Reserva 10, Redes Sociales B S Fes ek B
32 Entrada 0% 1. Revistas o 5% 76, Redes Sociaies [si
(23, Enitega :12: 1V - radlo o] .11. Revistas [No
9.5 Aplica crédito BIESS SIC) NO (x ) .13 Ferios de vivienda___ No 595 T TVerods :
ICARACTERISTICAS DEL PRODUCTO ] I
10.1. PRODUCTO 10.2. UNIDADES 3. AREAPROM/U [{ __10.4. PRECIO (USD] 10.5. PRECIO / 12 (USD] R A STC S DELPRODIGTS
Casa 4 dormitorios 1 250 170.000,00 680,00 10.1. PRODUCTO 10.2. UNDADES_. AREA PROM/U (] 10.4. PRECIO (USD) 70.5. PRECIO / M2 (USD)
[Duplex Casa 3 dormitorios 14 123 90.000,00
|2Domitorios Doplex
3 Domitorios 2 Dormitorios
[Bodega 3 Domitorios
Oficina Bodega
Locales comerciales Oficing
Parqueadero Locales comerciales
Otras areas

11. OBSERVACIONES
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[5

[Fecha de levantamiento:

[12/04/2024

I3 |Fecha de levantamiento: [12/04/2024 Ficha Nro.
PREPARADO POR: |Victoria Castro REVISADO POR: | PREPARADO POR: |Victoria Castro REVISADO POR: [
7.1. Nombre MONTEBLANCO 2.1. Bario Napoles 1.1. Nombre PROYECTO DE VIVIENDAS/N 1 2.1. Banio El Sigsal
1.2. Producto Casas unifamiliares 2.2. Parroquia Cayambe 1.2. Producto Casas unifamiliares 2.2. Paroquia Cayambe
1.3. Direccién ::;llee;;Nevado, Sector terminal 23. Cantén Cayambe 1.3. Direccién Gabriela Mistral y Eugenio Espejo 2.3. Cantén Cayambe
1.4. Promotor / Constructora |Independiente 2.4. Provincia Pichincha
1.4. Promotor / Constructora 2.4. Provincia Pichincha S PR it [N Cata ek
1.5 Persona de contacto __|Rosalba Sanfiana 1.6. teléf. de contacto 100 585 6092
1.6. feléf. de contacto 098 4630877 1.7. e mail.
1.7. e mail. |
3.1. Calle principal [Gabriela Mistral
3.1. Calle principal [Calle el Nevado 3.2. Calle secundaria |Eugenio Espejo
3.2. Calle secundaria [0.050709326363650865. -78.143016093 3.3. Terreno esqui [No
3.3 Terreno esquinero [Si
3.4. Residencial X
3.4. Residencial X =
3.5. Comercial
3.5. Comercial 3.6. Indushial
3.6. Industrial 3.7.ofro
3.7, ofro
4.1. Actividad predominante |Residencial
Actividad predominante [Residencial 4.2. Estado edificaci Malo
Regula . Supermercados No
Si . Colegios Si
No 45, publico Si
S |4.6. Bancos No
No 4.7 Edificios publicos No
|4.7. Edificios piblicos No 4.8. Centros de salud No
[4:8_Centros de salud No N
5.1. Avance de la obra (%) |100% 6.1. Pisos drea social Piso flotante - STD
.1. Avance de la obra (%) [100% sos drea social ceramica - STD 3 Hormigon 3.2, Pisos itori Piso flotante - STD.
Eorm\gén isos dormitorios Piso Flotante - STD B i Bloque  Pisos cocina Ceramica - STD
Bloque sos cocina cerdmica - STD . Jardines Si Pisos bafios ceramica - STD
Si isos bafios ceramica - STD . Nro. de pisos . Puertas melaminico - STD
2 .5. Puertas melaminico - STD 6. Balcon . Mesones de cocina__|granito - LUJ
No .6. Mesones de cocina__|Granito - STD 7. Estudio 7 Tumbados
S 7. Tumbidoy Harmigén 58. L cubierta 4.8, Sanitarios STD
5.8. Lavanderia cubierta No 4.8. Sanitarios sTD - —
59. No 4.9. Griferia sTD
5.9. Guardiania No 4.9. Griferia sTD
5.10. Terraza No 6.10. Ventaneria Vidrio - punto fjo LUJ
5.10. Temaza No 4.10. Ventaneria Aluminloyividro~ECO, 17, Okios (gimnaam, 6.11. Muebles de cocinay
5.11. Ofros (gimnasio, K6 .11, Muebles de cocinay | - picing; sala de cihe) No closef Melaminico - STD
[piscina, sala de juegos) closets 5.12. Nro. Parqueaderos
5.12. Nro. Parqueaderos 1 1
FRER TV 5.13. Area del tereno m2 122
.13. Area del terreno m2 120-165
7. INFORMACION DE VENTAS . PROMOCION |_ 7. INFORMACION DE VENTAS . PROMOCION
7.1 Fechainicio de obra___[jun-21 1. Casa o depart. Modelo[St 7.1. Fecha inicio de obra___|jun-22 1. Casa o depart. Modelo|Si
[7.2. Fecha enfrega proyecto [jun-23 2. Rotulo proyecto No 7.2. Fecha entrega proyecto |abr23 2. Rétulo proyecto No
7.3. Fecha inicio de ventas _|44348,00 3. Valla publici No 7.3. Fecha inicio de ventas _|44713,00 3. Valla i No
7.4. Meses en el mercado |34 4. Prensa escrita No 7.4. Meses en elmercado |22 8.4 Prensa escrita No
[7.5. Nro. Unidades fofales |4 5. Volantes No 7.5.Nro. Unidades fotales |2 8.5. Volantes No
7.6. Nro. Unidades vendidas (2,00 8.6. Vendedores Si 7.6. Nro. Unidades vendidas (0,00 8.6. Vendedores Si
7,7 Velocidad promedio de v|5.9% 8.7. Sala de ventas No 7,7 Velocidad promedio de v|0.0% 8.7. Sala de ventas No
8. Plusvalia.com No L . Plusvalia.com Si
[ FORMA DE PAGO 9. Pdgina web No FORMA DE PAGO . Pagina web No
5% .10. Redes Sociales si _Reserva 5% . Redes Sociales No
0% .11. Revistas No . Entrada 0% _Revistas No
95% 12.TV - radio [No . Enfrega 95% . TV - radio No
5 Aplica crédito BIESS S (x) NO () .13, Ferias de vivienda ___No 9.5 Aplica crédito BIESS S (x) NO ( ) . Ferias de vivienda _No
ICARACTERISTICAS DEL PRODUCTO ICARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
10.1. PRODUCTO 10.2. UNIDADES 3. AREA PROM/U i 10.4. PRECIO (USD) 10.5. PRECIO / M2 (USD] 10.1. PRODUCTO 10.2.UNIDADES_[3. AREA PROM/U | 10.4. PRECIO (USD) 70.5. PRECIO / M2 (USD]
Casa3 fipo|l 2 78.500,00 2,61 Casa 3 domiforios 2 122 85.000,00
Casa3 tipo I 2 115 82.500,00 717.39 Duplex
2 Dormitorios |2 Domitorios
3 Dormitorios [3 Domiforios
Bodega Bodega
Oficina Oficina
Locales comerciales Locales comerciales
Parqueadero Parqueadero
Ofras areas lovrcs areas
11. OBSERVACIONES |H. OBSERVACIONES
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1.5. Persona de contacto

Ficha Nro. 9 Fecha de levantamiento: |12/04/2024 lﬁchﬂ Nro. B Fecha de levantamienfo: _|12/04/2024
PREPARADO FOR: [Victoria Castro REVISADO POI PREPARADO POR: [Victoria Castro REVISADO POR:
PROYECTO DE VIVIENDA S/N 2 2.1, Bartio &l Sigsal 1.1. Nombre CONJUNTO "SAN NICOLAS” 2. Barrio San Nicolas
Casas unffamiiares 22, Paroquia Cayambs . Producto Casas unifamiiares 22 Paroquia [Cayambe
1.3. Direccién Jaime Roldésy av. Primavera 2.3. Cantén Cayambe 1.3. Direccién Afchualpa y Pastaza 23. Cantén Cayambe
OO (W— 2.4 proviicia pichincha 1.4. Promotor / Constructora 24. Provincia Pichincha

1.5. Persona de contacto

1.6. teléf. de contacto _teléf. de confacto (0985564411
1.7. e mail. mail. [ A [
—
3.1. Calle principal [Jaime Roldés 3.1. Calle principal TPastoza —~
3.2. Calle secundaria |Av. Pimavera 3.2. Calle secundaria Atohualpa
[3.3_Terreno esquinero [No 3.3 Terreno esquinero No
3.4. Residencial X 3.4. Residencial X
3.5. Comercial 3.5. Comercial =
3.6 Indushial 3.6. Indushrial F 4
3700 3700
P, o
4.1 Actividad predominante [Residencial 4.1. Actividad predominante | i _ = = = ; \ e
4.2, Estado edificaciones __|Regular _Estado edificaciones __|Regulares - sin consiruccion - e
No
No .
|§ _Colegios S
ansporte piblico Si . Trans Ublico No
No _Bancos o ]
- . Edificios publicos [No
dificios publicos No .7. Edificios piblic
entros de salud No . Centros de salud [No
- - - - Avance de la obra (%) |100% 1. Pisos drea social [Cerdmica - STD
Avance de la obra (%) [100% I ceramica - STD —LIl:
- lHorrmgén :: ::::::: Ceramica - STD . Estructura Homigén 2. Pisos dormitorios Pisc flofante - STO
Bloque isos cocina ceramica - STD 5 ;’f"que . Pisos cocina ge'ﬂ'"'w 2 i:g
Si isos baos ceramica - STD 2‘ . “°; barios erdmica - 2
2 vertas melaminico - STD 12  Puscis mejaritica. 510
No| Mesones de cocina__|granito - STD N'o 5 "°":' decocina  lgronito-
No 7. Tumbados Hormigén B = 7. Tumbados
5.8. Lavanderia cubierta Si 4.8. Sanitarios STD .8. Lavanderia cubierta No 6.8. Sanitarios STD
5.9. Guardiania No 4.9. Griteria s 5.9. Guardiania No 4.9. Griferia STD
5.10. Terraza si 6.10. Ventaneria Aluminio y Vidrio STD 5:10- Taraza No 4.10. Ventaneria Aluminio y Vidrio - ECO
o - 5.11. Ofros 4.11. Muebles de cocina y z
5.11. Otros (gimnasio, 4.11. Muebles de cocina y . No Melaminico - STD
piscina, sala de cine) No closets Melaminico - STD Isala de eventos) closets
5.12. Nro. P
5.12. Nro. Parqueaderos 2 1
513 Areadelterenom2 | |c, B Nney m2 o5
I _INFORMACION DE VENTAS PROMOCION I_
_Fecha inicio de obra___|ene-23 ~Casa o depart. Modelo|S1
7. INFORMACION DE VENTAS PROMOCION Fecha a proyecto |ogo-23 Rétulo proye
[ = : |: _Rétulo proyecto o
7.1. Fecha inicio de obra___[jun-22 -Casa o depart. ModeloSi Fecha inicio de ventas _|44927.00 _Valia publicidad o
7.2. Fecha entrega proyecto |45170,00 .2. Rtulo proyecto o Motas sneimercado |15 _Prensa escrita Mo
73 Fecha inicio de ventas _|44713 3. Valla publicidad o 5. Neo. Unidades folales |5 Vel o
7.4. Meses en el mercado |22 .4 Prensa esciita o »
7.5.Nro. Unidades totales 2,00 5. Volantes o 7.6. Nro. Unidades vendidas (2.00 8.6. Vendedores si
7.6. Nro. Unidades vendidas |0.0% 8.6. Vendedores si 7.7 Velocidad promedio de v(13.3% 8.7. Sala de ventas No
8.7. Sala de ventas No FORMAEE RGO 8. Plusvalia.com o
;i 9. Pagina web. o
|7.7 Absorcién anual 0%) 8. Plusvalia.com Ig X 5 o Rades Sotiois B3
LA .9. Pgina web o 3 0% 11, Revistas No
ke 5% .10. Redes Sociales [No 3. Enfrega 95% [ 121V - radio o
22 0% .11. Revistas [No 5 Aplica crédito BIESS 51 [x NO [ ) 13, Ferias de vivienda ___No
9.3.Enfrega 095 12,1V - radio o
ICARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
_ I 10.1. PRODUCTO 10.2. UNDADES _[3. AREA PROM/U | 10.4. PRECIO (USD] 10,5. PRECIO / 12 [USD]
10 CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO Casas (conjunto] 5 = 3 DO R0
10.1. PRODUCTO 10.2. UNDADES _[3. AREA PROM/U (1] 10.4. PRECIO (USD) 70.5. PRECIO / 12 (USD] Duplex
Casa 3 domitorios 2 130 92.000,00 707.69 [2 Domnitorios
Duplex [3 Domnitorios
2 Domitorios 53635
DGl Oficna
Rodogn Locales
Oficina Parqueadero
Locales comerciales Otras areas

Parqueadero

Il 1. OBSERVACIONES
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14.2.Anexo B: Informe de regulacién municipal

Gobierno Auténomo Descentralizado Intercultural y Plurinacional del Municipio de Cayambe

= \’
INFORME DE REGULACION MUNICIPAL «M""
\ y

A ALCALDIA
Fecha: 2023-09-25 16:58:59 IRM No. 5354
INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD (URBANO) *IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO
C.C/RU.C. 1707321038 WGS 84/UTM zone 175 Escala 1:2000
Nombre o razon social: gég;RR%C\)/ASQUEZ LS e O " r'l" e | A ) ?
DATOS DEL PREDIO i At -
Clave catastral: 17020102200102600070000 - S

, 17020102200102600090000, * L &
Clave catastral anterior: 17020102200102600080000, 88— - =

17020102200102600290000 ) £ I
En derechos y acciones: SI g — :?’ :
|lArea de construccion: 0.00 m2 i L/U Ll :‘
DATOS DEL LOTE i |
|Area segun escritura: 933.95 m2 . “‘ — A_,,_:
Area grafica: 933.95 m2 T — I~
Frente: 39.04 m J | 0
[Tiene construccion: NO o T S
Parroguia: IAYORA 10007550 [B18550 e CsS V1
Barrio/Sector: URB. SANTA CECILIA Il ETAPA
IVIAS
Tipo Nombre Ancho total(m) Acera 2 frentes (m) Calzada (m)
CALLE URBANA CALLE "A" 10.00 3.00 7.00
REGULACIONES
ZONIFICACION
ZONA PISOS RETIROS
Zona: (E1) E3003-70 Altura maxima: 9 m Frontal: 0 m
Lote minimo: 300 m2 Numero de pisos: 3 Lateral 1: 3 m
Frente minimo: 12 m Lateral 2: 0 m
COS PB: 70.00 % Posterior: 3 m
COS TOTAL: 210.00 % Entre bloques: 6 m
Forma de ocupacion del suelo: (E) PAREADA A LINEA DE FABRICA
CLASIFICACION DE SUELO: (SU) SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
USO DE SUELO DE SUELO:(R2B) RESIDENCIAL 2B
COBERTURA DE SERVICIOS BASICOS
ABASTECIMIENTO DE AGUA: No tiene ALCANTARILLADO: Si tiene
ENERGIA ELECTRICA: No tiene OTROS: Transporte publico
IAFECTACIONES
Tipo Nombre Ancho total(m) Retiro (m) OBSERVACION
CALLE URBANA CALLE "A" 10.00 0.00
NOTAS

- Los datos aqui representados estan referidos al Plan de Uso y Ocupacion del Suelo e mstrumentos de planificacion complementarios, vigentes. - Esta informacion consta en los archivos catastrales
ldel GAD. Si existe algiin efror acercarse a 1a Unidad de Catastro para la actualizacion y correccion respectiva. - Este informe no representa titulo legal alguno que perjudique a terceros. - Este
imforme no autoriza nmgin trabajo de construccién o division de lotes, tampoco autoriza el funcionamiento de actividad alguna. - La linea de fabrica o informe de regulacion nunicipal. tendra una
[validez de 2 afios a partir de su emision. - Para la habilitacion de suelo y edificacion los lotes ubicados en area rural solicitara la factibilidad de servicios de agua potable y alcantarillado. - Volado a
calle maxima 60 cm. - RET: Retiro de construccion, BRD: Tiene Bordillos, ACR: Tiene Acera, CNT: Tiene cuneta

|- RADIO DE CURVATURA EN LAS ESQUINAS: 3.00M (CONSTRUCCIONES. FRACCIONAMIENTOS, CERRAMIENTOS Y BORDILLOS)

Gobierno Auténomo Descentralizado Intercultural y Plurinacional del Municipio de Cayambe
Direccién de Planificacion y Ordenamiento Territorial




14.3.Anexo C: Desglose de costos directos e indirectos y terreno. ETAPA |

ODIGO D 6 D DAD P. TOTA D A
SM_A TERRENO $ 59.000,00 15,6%
SM_A TR 000 0 [Terreno [ m2 93395] $ 63,17 3 59.000,00 |
SM_B COSTOS DIRECTOS S 286.551,455
ODIGO DESCRIPCIO D DAD OTA D A

SM_B_PR 001 |PRELIMINARES s 327959 0,9%
SM_B_PR_001_1|Limpieza del terreno M2 93395 $ 1,24 $ 1.159.97

SM_B PR 001 _2[Replanteo y Nivelacién M2 93395| $ 135 $ 1.256,63

SM_B_PR 001 3 ;:gglswemo provisional perimetral con tela verde y ML 3891 $ 9.7 $ 356,67
SM_B_PR_001_4|Construccién de bodega u 1,00] $ 506,32 $ 506,32
SM_B_C1_002|CIMENTACION S 28.976,03 7.7%

SM_B_CI_002_1[Excavacién con mdquina para cimentacion M3 17000 $ 2,59 $ 439,88

SM_B_CI_002_2|Replantilo hormigon simple fc=180 kg/cm?2 E=5 cm M2 300,00[ $ 1661 $ 4.981,80

SM_B_CI_002_3|Hormigon simple de fc=210 kg/cm?2 en zapata M3 6,13| $ 230,46 $ 1.411,57

SM_B_CI_002_4|Acero de refuerzo fy=4200 kg/cm?2 KG 1750,00] $ 242 $ 4.226,25

SM_B_CI_002_5|Relleno compactado M3 300,00 $ 9.44 $ 2.832,45

Contrapiso hormigon fc=180 kg/cm?2 E=7 cm incluye

SMBC1002-| 1 llq electrosoldada d=0.05 10X10 cm M2 42000) 3 2348 i

SM_B_CI_002_7|Nivelado de piso con hormigon fc=180 kg/cm?2 E=5 m2 420,00 $ 12,43 $ 5.221,23
SM_B_IH_003|INSTALACIONES HIDROSANITARIAS S 15.266,12 4,0%

SM B IH_003_1|Acometida de agua potable U 5,00[ $ 350,00 $ 1.750,00

SM_B_IH 003 2|Punto de agua potable 1/2 pulgada PTO 85,00} 22,06 $ 1.874,85

SM_B_IH_003 3|Punto de AA.SS 2pulg. PTO 45,00 27.39 $ 1.232,69

SM_B_IH_003_4|Punto de AASS 3pulg. PTO 15,00} 29,42 $ 441,26

SM B IH_003 5|Cajas de registro U 20,00] 49,09 $ 981,87

SM B_IH_003_é|Tuberia PVC desague 4 pulgadas M 22500 $ 871 $ 1.958,74

SM B_IH 003 7|Inodoro Tangue baijo con tapa hidraulica U 1500] $ 165,67 $ 2.48504

SM_B_IH_003_8|Lavamanos con mueble empotrado U 15,00] $ 150,08 $ 2251,13

SM B_IH_003_9|Ducha mezcladora U 10.00| $ 37,28 $ 372,83
SM_B_IH_003_10|Fregadero para cocina doble pozo incluye griferia U 10,00] $ 191,77 $ 1.917.74

SM_B_FE 004 [ESTRUCTURA $§ 55.150,33 14,6%

SM_B_FE_004_1[Hormigon simple de fc=210 kg/cm2 en columnas M3 64,85 $ 299.39 $ 19.415,51

SM B _FE 004 2|Losa alivianada de e=15 cm Segundo Piso M2 350,00 $ 44,52 $ 15.582,00

SM B _FE 004 3|Losa alivionada de e=15 cm Terraza M2 350,00 $ 44,52 $ 15.582,00

SM B _FE 004_4|Escalera de hormigon fc=210 kg/cm2 M3 17.50] $ 261,19 $ 4.570,83
SM_B_MR_005| MAMPOSTERIA S 61.914,96 16,4%
SM_B_MR_005_1|[Mamposteria de bloque E=20 cm M2 1750,00] $ 18,58 $ 32.515,00
SM_B_MR_005_2|Mamposteria de ladrilo visto fipo jaboncilo con M2 160,00] $ 18,65 $ 2.984,00
SM_B_MR_005_3|Enlucido de paredes interior M2 1826,40) $ 821 $ 14.994,74
SM_B_MR_005_4|Enlucido de paredes exterior M2 51000 $ 888 $ 4.528,80
SM_B_MR_005_5|Enlucido horizontal en losa M2 747.55| $ 9722 $ 6.892,41

SM_B_AC 006 |ACABADOS S 51.951,51 13,8%
SM_B_AC_006_1 [Piso de cerdmica 60x60 M2 360,00] $ 2589 9.319.14
SM B AC_006_2|Ceradmica amaderada para banos 0,20 x 0,30m M2 3500{ $ 37,06 1.297,26
SM_B_AC_006_3|Porcelanato en mesén de cocina M2 23,15] $ 250,70 580371
SM B _AC_006_4|Piso Flotante M2 388,30 $ 17.60 6.832,14
SM_B_AC_006_5|Cerdmica en paredes de bafo M2 112,50] $ 40,02 4.502,25
SM_B_AC_006_é|Barrederas ML 22500 $ 4370 9.832,50
SM_B_AC_006_7 [Instalacion de chambas de césped M2 45000 $ 1,50 $ 675,00
SM_B_MR_005_7|Empaste Interior M2 212500 $ 2,19 $ 4.653,75
SM_B_MR_005_8|Empaste exterior M2 51000 $ 219 $ 1.116,90
SM_B_MR_005_9|Pintura de interior M2 1826,40| $ 3,23 $ 5.899.27
SM_B_MR_005_10|Pintura de_exterior tipo satinada M2 51000 $ 396 $ 2.019,60
SM_B_IE_007 [INSTALACIONES ELECTRICAS S 28.189,24 7,5%
SM B IE 007_1 |Acometida Electrica incluye caja para tablero u 500] $ 42994 $ 2.149,70

SM B_IE_ 007 2 |Medidor provisional U 11,00] $ 2500 $ 275,00

SM_B_IE_007_3 |Punto de luz incluye panel led de 24 watts PTO 290,00 52,97 $ 15.361,01

SM_B_IE_007_4 |Interruptor veto simples, dobles y triples PTO 100,00 44,28 $ 4.427,50

SM B IE 007_5 |[Toma especial de 220 v. para cocina de induccion PTO 5,00 83,42 $ 417,11

SM_B_IE_007_6 |Punto de tv cable PTO 15,00 53,69 $ 805,40

SM B IE 007 7 [Tomacorriente doble polarizado PT 175,00 27,16 $ 4.753,53
SM_B_CB 008| CUBIERTA S 2.740,21 0,7%
SM_B_CB 008 1 |Cubierta Tapagradas Hormigén Armado 15 cm M2 6155 $ 44,52 $ 2.740,21

SM_B_CC 009 |CERRAJERIA Y CARPINTERIA S 3714147 9.8%
SM_B_CC_009_1 ;ij)e\/r\'swoon e instalacién de ventanas de aluminio y M2 15640 $ 6394 $ 10.000,22
SM_B_CC 009_2|Provisién e instalacién de puertas de madera U 4500| $ 19479 $ 8.765,42
SM_B_CC _009_3|Puerta peatonal y potén metdilico pintado e instalado U 500] $ 750,00 $ 3.750,00
SM_B_CC _009_4|Muebles altos y bajos en cocina melaminico M2 19.50] $ 239,79 $ 4.67584
SM_B_CC_009_5|Closets de melaminico M 28,20] $ 250,00 $ 7.050,00
SM_B_CC_009_é|Pasamano de acero negro con acabados de U 5,00] $ 580,00 $ 2.900,00
SM_B_TP_010/TRABAJOS POSTERIORES $ 1.942,00 0,5%
SM B TP_010_1 |Limpieza y retiro de escombros M3 500 $ 30,00 $ 150,00

SM B TP_010_2 |Mantenimiento de grietas y pintura M2 25000 $ 6,67 $ 1.667.50

SM_B_TP_010_3 [Mantenimiento de césped M2 41500 $ 0.0 3 124,50

SM_C COSTOS INDIRECTOS S 32.119,5
cépIco DESCRIPCION | woao | canmoao | r.unr P. TOTAL INCIDENCIA

SM_C_TNI011 | TASAS NOTARIALES E IMPUESTOS S  6.87888 1.8%
SM_C_TNI_011_1|Unificacién de lote GBL 300] $ 271,43 $ 814,30
SM_C_TNI_011_2|Registro de Propiedad horizontal y escrituras GBL 1,00 $ 76292 $ 762,92
SM_C_TNI_011_3|Certificados de gravavemenes GBL 800, $ 7.00 $ 56,00
SM_C_TNI_011_4|Multa Junta parroquial por fraccionamienfo GBL 1,00] $5.190,00 $ 5.190,00
SM_C_TNI_011_5|Plusvalia GBL 500 $ 3,60 $ 18,00
SM_C_TNI_011_é|Impuesto predial GBL 100] $ 37.66 $ 37.66
SM_C SA 012|SALARIOS ADMINISTRATIVOS S 7.200,00 1.9%
SM_C_SA 012_1|Salario residente de obra Mes 12,00] $ 600,00 $ 7.200,00
SM_C_MP_013  MARKETING Y PUBLICIDAD S 3.100,00 0,8%
SM_C_MP_013_1|Publicidad redes sociales GBL 1,00] $ 600,00 $ 600,00
SM_C_MP_013 2|Lonas GBL 1,00| $2.500.00 $ 2.500,00
SM_C_IP_014 |INGENIERTAS Y PLANIFICACION S 2.600,00 0,7%
SM_C_IP_014_1|Planos Estructurales M2 78000 $ 1.00 $ 780,00
SM_C_IP_014_2|Planos Arquitecténicos M2 780,00 $ 1,50 $ 1.170,00

SM_C_IP_014 3|Planos Eléctricos M2 780,00 $ 045 $ 350,00
SM_C_IP_014_4|Planos de propiedad horizontal M2 780,00 $ 038 $ 300,00
SM_C_PL 015|PERMISOS Y LICENCIAS S 2.690,65 0,7%
SM_C_PL 015_1|Permiso de trabajos varios GBL 1.00] $ 2507 $ 25,07
SM_C_PL_015_2|Permiso de construccion municipal GBL 78000 $ 293 $ 2.285,58

SM_C_PL 015 _3|Propiedad horizontal GBL 1,00] $ 380.00 $ 380,00
SM_C_GA 016 | GASTOS ADMINISTRATIVOS S 9.650,00 2,56%
SM_C_GA_016_1|Impresién de planos GBL 1,00] $ 120,00 $ 120,00
SM_C_GA_016_2|Copias e impresiones varias GBL 1,00 $ 30,00 $ 30,00
SM_C_GA_016_3| COMISIONES DE VENTA GBL 2,00] $9.500,00 $ 9.500,00
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14.4.Anexo C: Desglose de costos directos e indirectos y terreno. ETAPA |

Y Il

ODIGO D 6 DAD DAD P. TOTA D A
SM_A TERRENO $ 133.000,00 14,9%
SM_A TR 000 0 [Terreno [ M2 [ 93395] § 14241 $ 13300000
SM_B COSTOS DIRECTOS 662.885,40
ODIGO DESCRIPCIO DAD DAD OTA D A
SM_B_PR_001|PRELIMINARES $ 832838 0,9%
SM_B_PR_001_1|Limpieza del tereno M2 2186,63) $ 1,24 $ 271579
SM B PR _001_2|Replanteo y Nivelacién M2 2186,63) $ 135 $ 2.942,11
SM_B_PR_001_3 ;:ggsmlemo provisional perimetral con tela verde y ML 236,12 $ 917 $ 216416
SM_B_PR_001_4|Construccion de bodega u 1.00] $ 50632 $ 506,32
SM_B_CI1_002|CIMENTACION S 63.11543 71%
SM B CI 002 1|Excavacién con méquina para cimentacién M3 408,00 $ 259 $ 1.055.70
SM_B_CI_002_2[Replantilo hormigon simple fc=180 kg/cm2 E=5 cm M2 72000 $ 1661 $ 11.956,32
SM_B_CI_002_3|Hormigon simple de fc=210 kg/cm2 en zapata M3 1470] $ 23046 $ 3.387.76
SM_B_Cl_002_4|Acero de refuerzo fy=4200 kg/cm?2 KG 4200,00 $ 242 $ 10.143,00
SM B CI 002 5|Relleno compactado M3 80648 $ 9.44 $ 7.614,38
Contrapiso hormigon fc=180 kg/cm2 E=7 cm incluye
SM.B_C1002.6 malla e\ecrroso\dgcdc d=0.05 ?OXIO cm M2 80648 3 2348 $ 18.938.48
SM B CI_002_7[Nivelado de piso con hormigon fc=180 kg/cm2 E=5 m2 806,00[ $ 1243 $ 10.019.79
SM_B_IH_003|INSTALACIONES HIDROSANITARIAS S 36.63869 41%
SM_B_IH_003_1|Acometida de agua potable u 12,00 $ 350,00 $ 4.200.00
SM_B_IH_003 2|Punto de agua potable 1/2 pulgada PTO 204,00 22,06 4.499.63
SM_B_IH_003_3[Punto de AASS 2pulg. PTO 108,00) 27,39 2.958,44
SM_B_IH_003_4|Punto de AASS 3pulg. PTO 36,00) 29,42 1.059.01
SM_B_IH_003_5|Caijas de registro U 48,00} 49,09 2.356,49
SM_B_IH 003 6[Tuberia PVC desague 4 pulgadas M 54000 § 871 4700.97
SM B IH_ 003 _7|Inodoro Tanque bajo con tapa hidraulica U 3600 $ 165,67 5.964,08
SM_B_IH_003_8|Lavamanos con mueble empotrado U 36,00 $ 150.08 5.402,70
SM_B_IH_003_9|Ducha mezcladora U 2400 $ 37,28 $ 894,79
SM_B_IH_003_10|Fregadero para cocina doble pozo incluye griferia U 24,00 $ 191.77 $ 4.602,58
SM_B_FE_004 [ESTRUCTURA S 143.591,62 16,1%
SM_B_FE_004_1|Hormigon simple de fc=210 kg/cm2 en columnas y M3 143,46] $ 299.39 42.949 45
SM_B FE 004 2|Losa alivianada de e=15 cm Segundo Piso M2 1007.10] $ 44,52 44.836,09
SM B FE 004 3|Losa alivianada de e=15 cm Terraza M2 1007.10] $ 44,52 44.836,09
SM_B_FE_004_4|Escalera de hormigon fc=210 kg/cm2 M3 42,00 $ 261,19 10.969.98
SM_B_MR_005 MAMPOSTERIA S 148.595,89 16,6%
SM_B MR_005_1|Mamposteria de bloque E=20 cm M2 420000 $ 18,58 $ 78.036,00
SM B MR_005_2|Mamposteria de ladrilo visto tipo jaboncillo con M2 38400[ $ 1865 $ 7.161.60
SM_B_MR_005_3|Enlucido de paredes interior M2 4383,36) $ 821 $ 35.987.39
SM_B_MR_005_4|Enlucido de paredes exterior M2 1224,00 $ 888 $ 10.869.12
SM B MR_005_5|Enlucido horizontal en losa M2 1794,12| $ 922 $ 16.541,79
SM_B_AC_00s  ACABADOS S 113.836,90 12,7%
SM B AC_006_1 |Piso de cerdmica 60x60 M2 76649] $ 30,30 $ 23.224,65
SM B AC_006 2|Ceramica amaderada para bafos 0,20 x 0,30m M2 39.96] $ 2825 $ 1.128,87
SM B AC_006_3|Porcelanato en mesén de cocina M2 55,56] $ 260,30 14.462,27
SM_B_AC_006_4|Piso Flotante M2 93192 $ 2050 19.104.36
SM_B_AC_006_5|Cerdmica en paredes de baro M2 270,00[ $ 40,02 10.805,40
SM B AC 006 ¢ |Barrederas ML 540,00[ $ 20,60 11.124,00
SM_B_AC_006_7|Instalacién de chambas de césped M2 755,00 $ 150 $ 1.132,50
SM_B_MR_005_7|Empaste Interior M2 5100,00 219 $ 11.169.00
SM B MR_005 8|Empaste exterior M2 1224,00 219 $ 2.680,56
SM_B_MR_005_9|Pintura de interior M2 4383,36) 3.23 $ 14.158,25
SM_B_MR_005_10|Pintura de_exterior tipo satinada M2 1224,00] 3.96 $ 4.847,04
SM_B_IE_007 [INSTALACIONES ELECTRICAS S 55.071,55 6,2%
SM B IE_007_1 |Acometida Electrica incluye caja para tablero U 1200 $ 429.94 $ 5.159.27
SM_B_IE_007_2 [Medidor provisional U 1500, $ 2500 3 375,00
SM_B IE_007_3 [Punto de luz incluye panel led de 24 watls PTO 696,00 35,30 $ 24.568,80
SM B IE_007_4 [Interruptor veto simples, dobles y triples PTO 240,00 44,28 $ 10.626,00
SM B IE_007_5 [Toma especial de 220 v. para cocina de induccién PTO 12,001 83,42 $ 1.001.05
SM_B_IE_007_¢ [Punto de tv cable PTO 36,00} 53,69 $ 1.932.97
SM_B_IE_007_7 |Tomacorriente doble polarizado PT 420,00 27.16 $ 11.408,46
SM_B_CB 008|CUBIERTA S 6.576,49 0,7%
SM_B_CB_008_1 |Cubierta Tapagradas Hormigén Armado 15 cm M2 147,72] $ 44,52 $ 6.576,49
SM_B_CC 009 |CERRAJERIA Y CARPINTERIA $ 83.171,65 9.3%
SM_B_CC_009_1 [/ 107501 S TSTATACION 08 VENTATas ag TuTmime o 12336 $ 6394 n 27.069,64
SM B CC 009 _2[Provisién e instalacion de puertas de madera U 108,00] $ 120,00 $ 12.960.00
SM_B_CC_009_3|Puerta peatonal y potén metdlico pintado e instalado| U 12,00] $ 700,00 $ 8.400,00
SM B CC 009 _4|Muebles altos y bajos en cocina melaminico M2 46,80| $ 239,79 $ 11.222,01
SM_B_CC _009_5|Closets de melaminico M 67.68] $ 250,00 $ 16.920,00
SM_B_CC_009_é|Pasamano de acero negro con acabados de U 12,00] $ 550,00 $ 6.600,00
SM_B_TP_010/TRABAJOS POSTERIORES $ 3.958,80 0,4%
SM B TP_010_1 |Limpieza y retiro de escombros M3 1200] $ 30,00 $ 360,00
SM_B_TP_010_2 |Mantenimiento de grietas y pintura M2 400,00 $ 550 $ 3.300,00
SM_ B TP_010_3 [Mantenimiento de césped M2 996,00 $ 030 $ 298,80
sM_C COSTOS INDIRECTOS S 98.567,1
ODIGO DESCRIPCIO DAD DAD OTA ») A
SM_C_TNI011 TASAS NOTARIALES E IMPUESTOS S 17.448,53 2,0%
SM_C TNI_011_1|Unificacién de lote GBL 7.00[ $ 27143 $ 1.900,01
SM_C_TNI_011_2|Registro de Propiedad horizontal y escrituras GBL 100 $ 76292 $ 762,92
SM_C_TNI_011_3|Certificados de gravédvemenes GBL 24,00] $ 700 $ 168,00
SM_C_TNI_011_4|Multa Junta parroquial por fraccionamiento GBL 1,00] $13.300,00 $ 13.300,00
SM_C_TNI_O11_5|Plusvalia GBL 1200 $ 9509 $ 1.141,08
SM_C_TNI_O11_é[Impuesto predial GBL 200 $ 8826 $ 176,52
SM_C_SA_012|SALARIOS ADMINISTRATIVOS S 9.000,00 1,0%
SM_C_SA_012_1|Salario residente de obra Mes 1500] $ 600.00 $ 9.000,00
SM_C_MP_013 |MARKETING Y PUBLICIDAD S 33.500,00 3.7%
SM_C_MP_013_1|Publicidad redes sociales MES 1500 $ 700,00 $ 10.500,00
SM_C_MP_013_2|Lonas GBL 10,00 $2.300,00 $ 23.000,00
SM_C_IP_014 INGENIERTAS Y PLANIFICACION S 9.831,12 1.1%
SM_C_IP_014_1|Planos Estructurales M2 197412 $ 1.00 $ 1.97412
SM_C_IP_014_2|Planos Arquitecténicos M2 197412 $ 300 $ 5.922,36
SM_C_IP_014_3|Planos Eléciricos e hidrosanitarios M2 197412] _$_ 0,60 $ 1.184,47
SM_C_IP_014_4|Planos de propiedad horizontal M2 1974,12) $ 038 $ 750,17
SM_C PL 015/PERMISOS Y LICENCIAS S 322265 0,4%
SM_C_PL_015_1|Permiso de trabajos varios GBL 1,000 $ 2507 $ 25,07
SM_C_PL_015_2[Permiso de construccion municipal GBL 1974,12] $ 116 $ 2.285,58
SM_C_PL 015 _3|Propiedad horizontal GBL 1200] $ 76,00 $ 912,00
SM_C_GA 016 GASTOS ADMINISTRATIVOS S 25.564,76 2,86%
SM_C_GA_016_1 [Impresion de planos. GBL 19.00] _$ 14,00 $ 266,00
SM_C_GA _016_2|Copias e impresiones v arias GBL 100] $ 7592 $ 30.00
SM_C_GA_016_3|COMISIONES DE VENTA M2 197412 $ 12,80 $ 25.268.76

11,0%
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14.5.Anexo D: Plan de gestion de Beneficios
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Resumen Ejecutivo

El proyecto "Viviendas San Martin" es una propuesta de vivienda
ubicado en la parroquia de Ayora, Cayambe. Basandose en estudios
de mercado, este plan aborda la creciente demanda de vivienda en la
zonaq, intensificada por la migracién nacional motivada por empleo y la
bUsqueda de un entorno tranquilo por parte de jubilados y parejas
recién casadas interesadas en residir en Cayambe.

El proyecto se sitUa estratégicamente en Ayora, a dos cuadras de
la carretera Panamericana Norte E35, a solo 10 minutos del centro de
Cayambe, y a una hora de Quito. El barrio Santa Cecilia, donde se
desarrollard el proyecto, cuenta con todos los servicios urbanos
esenciales y se encuentra en una zona de expansion hacia el norte de
la ciudad.

El proyecto abarca un drea total de construccion de 784 m?,
distribuidos en cinco casas unifamiliares de aproximadamente 154 m?
cada ung, con terraza accesible. Las viviendas incluyen tres dormitorios,
dos estacionamientos, jardines frontal y posterior, sala, cocina, comedor,
2 1/2 bahos, bodega y lavanderia. Cada lote de terreno tiene 180 m?,
siendo estos los mds amplios disponibles en el mercado de Cayambe. El

presupuesto proyectado para la inversién es de $370,000.

Oportunidad De Negocio

Invertir en el proyecto Viviendas San Martin, ubicado en la
periferia de Cayambe representa una oportunidad de negocio debido
a varios factores. Primero por sus ventajas topogrdficas y de ubicacion
del terreno seleccionado.

Ademds, existe una demanda insatisfecha en Cayambe que
surge debido a que muchas viviendas en el centro son anfiguas y no
cumplen con los estdndares habitacionales del mercado. Esto se

combina con la necesidad de profesionales que se trasladan desde la



capital para frabajar y carecen de opciones de vivienda adecuadas, lo
que los obliga a vigjar diariamente.

El proyecto, situado hacia el norte del cantén, se beneficia
posicionamiento de equipamiento en la zona, como bancos,
supermercados y centros comerciales, elementos que mejoran la
plusvalia del proyecto. Este se dirige a un segmento de mercado
formado por profesionales jovenes y familias en crecimiento.

La incorporacién de caracteristicas poco desarrolladas en otros
proyectos de la oferta, como extensas dreas verdes, terrazas y espacios
de servicio, no solo diferencia nuestro proyecto, sino que también

mejora su atractivo y potencial de inversion.

Metas Y Objetivos

— Desarrollar un proyecto de vivienda en Cayambe, disehado segin
las necesidades del mercado local, con espacios amplios y de
alta calidad para garantizar una vida plena y satisfactoria.

— Ser el proyecto mds destacable del mercado de viviendas
unifamiliares fipo VIP en Cayambe.

— Mejorar la velocidad de ventas a tfravés de un plan de marketing y
ventas, ajustarlo a 8 meses.

— Brindar el servicio de personalizacién del inmueble de forma
gratuita como un valor agregado para el cliente.

— Implementar sistemas de seguridad, como cercas eléctricas y
alarmas de seguridad, dado que estos representan un factor de

gran interés y relevancia en la actualidad.

Etapas Del Proyecto

El proyecto se extenderd a lo largo de 16 meses, comenzando en
el mes 0 con la adquisicién del terreno. Durante los primeros tres meses,
se centrard en la planificacién, el desarrollo de planos, ingenieria,

desarrollo de propiedad horizontal y obtencién de aprobaciones
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municipales. Posteriormente, se destinardn 12 meses simultdneamente a
la promocién, publicidad y ventas, asi como a la construccion del
proyecto. La fase de construccion se dividird en 8 meses para la obra
negra y 4 meses para los acabados. Los dos Ultimos meses del proyecto

se dedicardn al mantenimiento y a gestionar los gastos asociados a la

compraventa.
Ingenierias,
Adqublcien Planificacion, Marketing y Construccién
del terreno PHYy ventas de obra negra Acabados

aprobaciones

Caracteristicas Del Proyecto.

El terreno, con un drea total de 933,95 m?, estd destinado a la
construccién de cinco viviendas unifamiliares. Estas suman un drea de
construccion de 781,31 m?, distribuidas en unidades independientes de
aproximadamente 154 m? cada una. La planta baja de cada vivienda
incluye sala, comedor, garaje para dos autos, jardin posterior y frontal,
bodega y bano social. La planta alta cuenta con tres dormitorios, dos
banos completos y un estudio. Adicionalmente, el tercer piso ofrece una

terraza accesible.

Area Total
Cantidad Descripcion m2
1 Vivienda 1 154,16
1 Vivienda 2 154,15
1 Vivienda 3 154,15
1 Vivienda 4 154,15
1 Vivienda 5 164,7

AREA TOTAL
5 ENAJENABLE 781,31

Supuestos

Los siguientes supuestos se establecen para el desarrollo del proyecto:



1. Los permisos de construccién estdn aprobados, pero la propiedad
horizontal estd en proceso. Esto podria generar retrasos debido a
la intermitencia del personal en el municipio.

2. La planta baja se destinard exclusivamente a la implantacién de
las cinco viviendas unifamiliares. La construccién se realizard sobre
un terreno completamente plano y sin pendiente, procediendo
con la obra negra de manera secuencial, una vivienda a la vez.

3. Los disefos arquitectdnicos y de ingenieria del proyecto ya estdn
completos, permitiendo un inicio inmediato de las obras.

4. Se anficipa un incremento de al menos el 3% en los costos de los
materiales de construcciéon debido al aumento del IVA. Sin
embargo, se espera que los precios de materiales clave como el
cemento, hormigdn y hierro disminuyan en un 7%.

5. La compra de materiales al por mayor permitird acceder a
descuentos del 10%, gracias a convenios establecidos con ciertos
distribuidores. Ademds, el costo de logistica asociado a estos
materiales serd gratuito cuando las compras sean de este tipo.

Riesgos

Descripcion Efecto Impacto Probabilidad Accién

La demora enla
aprobacioén de
permisos y licencias
Retrasos en la necesarias para
obtencién de avanzar con la Medio Alto Responder
permisos construccién puede
detener o afectar la
planificacién del
proyecto.
Un incremento en el
IVA eleva
directamente los
costos de los Medio Alto Responder
materiales y servicios
adquiridos para el
proyecto.

Incremento del
IVA

Pueden pausar la
consfruccién. Puede
Problemas de -

e llevar a incrementos : . oo
suminisiro de : Medio Bajo Precauciéon
; en los precios de los

materiales :
materiales afectados
por la demanda del

mercado.
Puede resultar en
refrasos significativos,
lo que a su vez puede
afectarla entrega del
proyecto en los plazos
comprometidos.

Mala gestion de
recursos
humanos

Bajo Bajo Precaucion



Las unidades pueden
permanecer sin
vender por periodos
Cambios en la prolongados.
tendencia del Puede haber una Bajo Bajo Ignorar
mercado necesidad de
incrementar el
marketing u ofrecer
incentivos adicionales

Disputas contractuales
o problemas de

Conflictos con rendimiento con los
contratistas o contratistas pueden Medio Medio Precaucién
subcontratistas interrumpir el flujo de

trabagjo en el sitio de
construccion

Costos

Los costos asociados a la planificacién, marketing, ventas,
construccion, control y cierre del proyecto "Viviendas San Martin" se han
establecido a partir de los andlisis de precios unitarios (APUS) realizados
en proyectos de vivienda previamente vendidos. Ademds, el
presupuesto ha sido adaptado para reflejar los cambios pertinentes

especificos a este caso.

Resumen de COSTOS DIRECTOS

Coédigo Descripcion Valor (USD) Indicencia CT (%)

SM_B_PR_001 Preliminares $  3.279.59 0,9%
SM_B_CI_002 Cimentacion $ 28.976,03 7.7%
SM_B IH_003 Instalaciones hidrosanitarias $ 15.266,12 4,0%
SM_B_FE_004 Estructura $ 55.150,33 14,6%
SM_B_MR_005 Mamposteria $ 61.914,96 16,4%
SM_B_AC_006 Acabados $ 51.951,51 13,8%
SM_B_IE_007 Instalaciones eléctricas $ 28.189,24 7.5%
SM_B_CB_008 Cubierta $ 2.740,21 0,7%
SM_B_CC_009 Cengjeriay Carpinteria $ 37.141,47 92.8%
SM_B_TP_010 Trabajos Posteriores $ 1.942,00 0,5%

TOTAL $ 286.551,45 75,87%



Resumen de COSTOS INDIRECTOS
Codigo Descripcién Valor (USD) Indicencia CT (%)
SM_C_TNI_011 Tasas notariales e impuestos 6.878,88 1.8%

$
SM_C_SA 012 Salarios administrativos $ 7.200,00 1.9%
SM_C_MP_013 Marketing y publicidad $ 3.100,00 0,8%
SM_C_IP_014 Ingenierias y planificaciéon $ 2.600,00 0.7%
SM_C_PL_015 Permisos y licencias $ 2.690,65 0,7%
SM_C_PL_015 :Gastos administrativos $ 9.650,00 0,0%

TOTAL $ 32.119,53 6%

TOTAL CD+CI+T $ 377.670,98 100%

El siguiente grafico muestra los egresos parciales y acumulados de
un proyecto dividido en tres fases principales: planificacién, ejecuciény
cierre, alo largo de 16 meses. Inicia con un pico alto de gastos en el
primer mes de planificacion debido a la compra del terreno, seguido
por gastos moderados durante la ejecucion. Los egresos acumulados
crecen constantemente, alcanzando un total de $377,670 al finalizar el
proyecto. El Ultimo mes muestra una notable reduccion en los egresos,

indicando el cierre del proyecto.

Diagrama de egresos parciales y acumulados Ciare
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Ingresos

Los ingresos se generardn a partir de la venta de las cinco
unidades de vivienda. Se propone un esquema de pago que incluye un
anticipo del 10% para reservar la vivienda y el 90% restante se pagard al
contado al concluir la construccidn del proyecto. Las primeras cuatro
viviendas tienen un precio de $90,762 cada una, mientras que la Ultima

unidad, al contar con 10 m? adicionales de drea Util, tendrd un costo



superior.
= = Precio total por
Descripcion Unidad Cantidad Costo Precio Niienda

Area Util m2 154,16 $ 61.747 $ 79.664
Estacionamiento Unit 1% 5434 $ 7.011

MRGENES] Jardines m2 9231 $ 3.471 $ 4.509 $ #2301
Teraza accesible m2 68,32 $ 1410 $ 2.118
Area util m2 154,15 $ 61.745 $ 79.660
Estacionamiento Unit 1% 6.053 $ 7.809

VIVIERDA 2 Jardines m2 89,38 $ 3.361 % 4.366 $ 79313
Teraza accesible m2 68,33 § 1.610 $ 2.077
Area util m2 154,15 § 61.745 $ 79.660
Estacionamiento Unit 1$ 5951 $ 7.678

VINIENDAS Jardines m2 8986 $ 3.379 $ 4.389 $ 23505
Teraza accesble m2 68,33 $ 1.610 $ 2.077
Area util m2 154,16 $ 61.745 § 79.661
Estacionamiento Unit 1% 6.061 $ 7.722

VIVIENDA 4 srdiines m2 8975 $ 3374 $ 4384 ¥ a8
Teraza accesible m2 68,33 $ 1.610 $ 2.077
Area til m2 164,69 $ 65.963 § 85.103
Estacionamiento Unit 1$ 6061 $ 7.722

VIV 1137

DEIEHEE S Jardines m2 96.60 $ 3.632 $ 4718 $ 100:13
Teraza accesible m2 8533 $ 2010 $ 2.594

TOTAL $ 368.171 $ 475000 $ 475.000
PRECIO $ POR M2 S 607,95

Durante los primeros tres meses del proyecto se llevard a cabo la
etapa de planificacién, ingenierias y obtencién de permisos. La
construccién se completard en un periodo de 12 meses. La promocién
de ventas comenzard en el tercer mes. Las viviendas se terminardn de
manera progresiva y se enfregardn segun se vayan reservando. Se
proyecta un total de ingresos de $475,000, con gastos totales de $377
670.98, generando una utilidad de $97 329.02.

Diagrama de flujos acumulados, proyecto puro
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Retorno

Utilidad $ ‘ Egresos \ pummm | cobrela

$97 329 ® $ 370 670 B inversion
26 %

Recomendaciones

10

Es conveniente incrementar el presupuesto destinado a los gastos
indirectos de publicidad y optfimizar la estrategia de ventas para
impulsar las ventas del proyecto y fomentar las preventas.

A partir de este enfoque, seria importante

considerar la posibilidad de reducir y agilizar la etapa de
construccién, lo que permitiria disminuir los gastos administrativos y

reasignar una mayor parte del presupuesto a la publicidad.
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