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RESUMEN

El presente documento tiene como objetivo desarrollar el Business Plan
para el Proyecto Villa Martinica, ubicado en el sector estratégico del Valle de
Tumbaco, en el barrio La Morita. Este analisis se aborda desde un enfoque
gerencial que considera aspectos clave del sector inmobiliario, tales como el
analisis del entorno macroeconomico, los costos de desarrollo, la evaluacion de la
ubicacion estratégica, la formulacion de una estrategia comercial, el analisis
financiero, los aspectos legales y un estudio gerencial de riesgos y oportunidades.
Finalmente, se incluye un analisis de mercado que permite identificar el producto

optimo para satisfacer la demanda actual.

El estudio concluye que, si bien el proyecto es financieramente viable en su
estado inicial, resulta imprescindible realizar ajustes en el disefio arquitectonico
para alinearse con las tendencias del mercado. En particular, se detecta una
creciente demanda de departamentos, lo que representa una oportunidad

estratégica para diversificar la oferta del proyecto.

Este enfoque no solo maximizara el valor del terreno disponible, sino que
también garantizara la competitividad del proyecto en el mercado, fortaleciendo su
posicion como una propuesta innovadora y ajustada a las necesidades actuales

del sector inmobiliario.



ABSTRACT

This document aims to develop the Business Plan for the Villa Martinica
Project, located in the strategic area of Valle de Tumbaco, in the La Morita
neighborhood. The analysis is approached from a managerial perspective,
considering key aspects of the real estate sector such as macroeconomic
environment analysis, development costs, evaluation of strategic location,
formulation of a commercial strategy, financial analysis, legal aspects, and a
managerial study of risks and opportunities. Finally, a market analysis is included

to identify the optimal product to meet current demand.

The study concludes that, while the project is financially viable in its initial
state, it is essential to make adjustments to the architectural design to align with
market trends. Specifically, a growing demand for apartments has been identified,

representing a strategic opportunity to diversify the project’s offering.

This approach will not only maximize the value of the available land but also
ensure the project's competitiveness in the market, strengthening its position as an

innovative proposal tailored to the current needs of the real estate sector.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Descripcion general del proyecto

El proyecto “Villa Martinica” esta ubicado en el Valle de Tumbaco en el
barrio La Morita, el disefio actual se compone de 61 casas implantadas en un

area de 13158 metros cuadrados.

Basado en el analisis de ocupacién de suelo y las tendencias del mercado,
Alexandra Carrillo propone optimizar el disefio actual para incorporar unidades
habitacionales tipo departamentos, alineandose con las necesidades del mercado,
maximizando el potencial del proyecto y alineandose a las reformas actuales del
Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) del Distrito Metropolitano de Quito el
cual fue actualizado y aprobado por el Concejo Metropolitano el 10 de mayo de

2024.

1.2 Entorno Macroeconémico

Mediante el analisis macroeconémico se revela una contraccion del 2.2%
en el PIB durante el segundo trimestre de 2024, en comparacién con el mismo
periodo de 2023. En cuanto al sector de la construccion, el BCE report6é una
disminucion del 17,2% en el segundo trimestre de 2024 respecto al mismo
periodo del afo anterior. No obstante, el sector de la construccion mostré un
crecimiento del 0.8% en el tercer trimestre del 2024, destacandose como un

segmento resiliente dentro de la economia del Ecuador.
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1.3 Evaluacion de Localizacion

El proyecto se encuentra estratégicamente ubicado en el Valle de
Tumbaco, barrio La Morita, a solo 3 minutos de la Ruta Viva. Esta ubicacién
privilegiada ofrece acceso rapido y conveniente a servicios clave como
instituciones educativas, centros de salud, opciones de entretenimiento y
comercios, todos a un rango de 5 a 20 minutos, maximizando la conectividad y

calidad de vida para sus residentes.
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llustracion 1: Ubicacion del proyecto Villa Martinica
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Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo
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1.4 Analisis del Mercado

La ubicacion del proyecto se encuentra en una zona de alta plusvalia,
destacada por su dinamismo inmobiliario. Los estudios de mercado indican que el
60% de la oferta corresponde a departamentos, mientras que el 40% esta
compuesto por casas, reflejando una clara tendencia hacia la demanda de

vivienda vertical en la zona.

Q’\\\ 0%
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o
o
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OFERTA DEDEPARTAMENTOS

llustracion 2: Analisis de oferta Sector de Tumbaco.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

Este analisis demuestra una fuerte absorcion del mercado hacia unidades
tipo departamentos en esta zona, respaldada por la competitividad en sus precios
totales, significativamente mas accesibles en comparacién con las casas, lo que
responde a las tendencias de demanda y optimizacion de inversion en el sector

inmobiliario.
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1.5 Evaluacién Arquitectonica

Desde una perspectiva arquitectonica, el proyecto actual no maximiza el
potencial de ocupacion del suelo permitido. Mientras la normativa permite una

ocupacion del 35% en planta baja, el disefio actual utiliza solo el 25%.

De manera similar, la ocupacién total permitida es del 105%, pero el

proyecto solo alcanza el 59%.
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De acuerdo al analisis de la ocupacion del suelo, considerando areas
computables y no computables, revela una marcada incidencia en infraestructura
de urbanizacion, destacando la necesidad de optimizar el disefio y subrayando la
importancia de ajustar estrategias para garantizar un uso mas eficiente del terreno

y alinearse con las oportunidades del mercado inmobiliario.

Esto evidencia un uso subdptimo del area disponible, lo que representa una
oportunidad desaprovechada para optimizar el rendimiento del terreno y el valor

potencial del desarrollo.

Esta evaluacion se realizo de acuerdo al Informe de Regulacion

Metropolitana (IRM) con el cual el proyecto fue aprobado. (Ver anexo A).

COS TOTAL o7
105% frem PUOS210
= INFORMACION PREDIAL IRM EJECUTADO ‘: Diferencia
Ared d¢ terreno 13158
— Area util PB 4605 3294 i 1311
e o= e _
= = Tipo de uso vivienda '
=L COS PR 35% 25% ' 10%
m COS total 105% 9% ! 46%
m c Altura de pesos 12 8 H 1
Numero de pisos 3 2 | 1
LLl == :
l Retiro lateral Sm Sm H
COS PB_ (e 35% 25% ==

llustracion 4: Analisis de ocupacion de suelo

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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Es crucial tener en cuenta la reciente actualizacion normativa en el Distrito
Metropolitano de Quito, formalizada con la aprobacién del Plan de Uso y Gestion
del Suelo (PUGS) el 10 de mayo de 2024. Este plan, con vigencia de tres anos,
redefine el panorama del desarrollo inmobiliario al priorizar la sostenibilidad
urbana, incentivando un uso eficiente de los espacios urbanizados y protegiendo

estratégicamente las areas rurales, el patrimonio natural y los suelos cultivables.

Esta transformacién ofrece una oportunidad clave para proyectos
inmobiliarios que busquen alinearse con las nuevas directrices y maximizar su

potencial en un mercado en evolucion.

Por lo cual el nuevo proyecto debe acogerse a la normativa actual, la cual

cambia los porcentajes de ocupacion de suelo. (ver anexo B)

Analisis de Costos

El desarrollo del proyecto Villa Martinica representa una inversion total de
$8.578.874, distribuida de la siguiente manera: el 56% corresponde a costos
directos, el 15% a costos indirectos y el 26% al valor del terreno. La incidencia del
valor del terreno se considera adecuada, dado que el proyecto esta dirigido a un
segmento medio-alto y alto, asegurando competitividad y alineacién con las

expectativas del mercado objetivo.
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RESUMEN DE COSTOS

Cédigo Descripcién Valor Total (USD) Incidencia (%)
CD Costos Directos $ 5.104.302 59%
Cl Costos Indirectos $ 1.250.369 15%
CT Costo Terreno $ 2.224.203 26%
TOTAL $ 8.578.874 100%

Tabla 1: Resumen de costos del proyecto inicial

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

1.7 Estrategia comercial

La estrategia de comercializacidon del proyecto incluye portales
inmobiliarios, redes sociales, agentes inmobiliarios y pagina web. Sin embargo,
tratandose de un producto dirigido al segmento medio-alto y alto, es fundamental
preservar su exclusividad. Esto requiere una seleccion estratégica y cuidadosa de
los canales de distribucidén, asegurando que sean congruentes con las
expectativas del mercado objetivo y refuercen el posicionamiento premium del

proyecto.
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llustracion 5: Medios de difusion - portal inmobiliario

Fuente: Plusvalia
Elaboracién: Alexandra Carrillo

De acuerdo al analisis exhaustivo del mercado ofertante en el sector de
Tumbaco, se han establecido precios ponderados como referencia: $1.260 por
metro cuadrado para casas y $1.417 por metro cuadrado para departamentos.
Estos valores reflejan las tendencias actuales del mercado y sirven como guia
estratégica para la definicion de precios competitivos en nuevos desarrollos

inmobiliarios.
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Evaluacion Financiera

El analisis comparativo de los indicadores financieros entre el proyecto
puro y el apalancado revela resultados significativos. Al implementar
apalancamiento, el Valor Actual Neto (VAN) incrementa de $905,462 a
$1,170,446, representando un aumento del 29%. Ademas, la inversidon maxima
requerida disminuye de $5,575,777 en el modelo puro a $5,176,681 en el modelo

apalancado.

COMPARACION INDICADORES FINANCIEROS PROYECTO INICIAL PURO VS. APALANCADO

Proyecto e
Proyecto Puro Variacion
Descripcion Apalancado
Td = 24% _ porcentual
Td = 20%

Ingreso por Ventas 11.925.639 % 11.925.639 0%
Egresos totales 8.578.874 % 8.882.704 4%
Utilidad $ 3.346.765 % 3.042.935 -9%
ROI 60% 59% -1%
Margen 28% 26% -2,5%
Rentabilidad 39% 34% -4,8%
VAN $ 905.462 § 1.170.444 29%
TIR mensual 2.7% 2,9% 0.2%
TIR efectiva 38.2% 41,0% 2,8%
Maxima inversién $ 5575777 S 5.176.681 -7%

Tabla 2: Tabla de comparacién indicadores financieros proyecto inicial puro vs.
apalancado.

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo
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1.9 Gerencia de Proyectos

La gerencia de proyectos inmobiliarios, segun los enfoques del PMBOK 6 y
7, integra las 10 areas de conocimiento con las fases del ciclo de vida del
proyecto: Inicio, Planificacidn, Ejecucion, Monitoreo y Control, y Cierre,
garantizando un desarrollo eficiente y alineado con objetivos estratégicos SMART
(Especificos, Medibles, Alcanzables, Relevantes y con Tiempo definido). La
gestion de integracién asegura la cohesion de todas las areas y fases del
proyecto, optimizando la entrega de valor. La gestién del alcance define los
entregables y caracteristicas alineadas con el segmento objetivo. En la gestidn del
tiempo, se establecen cronogramas claros para todas las etapas del proyecto. La
gestion de costos supervisa un presupuesto optimizado y ajustado al flujo de caja
proyectado. A través de la gestion de calidad, se asegura el cumplimiento de
estandares constructivos y normativos. La gestion de recursos garantiza la
asignacion eficiente de los recursos técnicos, financieros y materiales, mientras la
gestidon de las comunicaciones establece estrategias para mantener a los
stakeholders informados durante todas las etapas. La gestion de riesgos
identifica y mitiga desafios potenciales, asegurando un monitoreo constante de los
factores criticos. La gestion de adquisiciones selecciona y administra
proveedores y contratistas clave con contratos claros y estratégicos. Finalmente,
la gestidon de interesados alinea los objetivos de todos los involucrados,
maximizando el valor y asegurando el cumplimiento de los objetivos planteados.
Con este enfoque integral y orientado a objetivos SMART, se garantiza un

proyecto rentable, eficiente y competitivo en el mercado inmobiliario
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110 Estrategia Legal

Actualmente el proyecto cuenta con un Fideicomiso el cual es fundamental
para garantizar la transparencia, seguridad y eficiencia financiera del proyecto.
Este instrumento permite centralizar y gestionar los recursos economicos,
asegurando que los fondos aportados por inversionistas y compradores se utilicen
exclusivamente para los fines establecidos en el proyecto. Ademas, protege los
intereses de todas las partes involucradas, minimiza riesgos legales y facilita la
estructuracion financiera, generando confianza en el mercado y mejorando la

viabilidad y credibilidad del desarrollo inmobiliario.

1.11  Nueva propuesta viable
112 Diseno Arquitecténico

Tras un exhaustivo analisis arquitectonico y de mercado, se propone
redefinir el proyecto incorporando unidades de vivienda tipo departamentos,
estructurando el desarrollo en dos componentes distintivos: un bloque de
departamentos con acceso exclusivo y amenities propios, y un conjunto
residencial de viviendas con areas comunales especificas. Ambos tipos de
vivienda, tanto departamentos como casas, contaran con espacios de
esparcimiento independientes que complementaran su propuesta de valor. No
obstante, todos los residentes, independientemente del tipo de unidad, tendran
acceso compartido a las areas comunales generales, promoviendo un disefio

integral que fomente la interaccién y maximice la experiencia residencial.
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Este cambio estratégico optimiza significativamente la ocupacion del suelo,
permitiendo un incremento en el numero de unidades de vivienda disponibles.
Como resultado, no solo se maximiza el uso eficiente del terreno, sino que
también se impulsa el potencial de ingresos por ventas, fortaleciendo la

rentabilidad del proyecto y alineandolo con las demandas del mercado.

113 Cronograma y costos
El cronograma del proyecto se establece en un periodo total de 24 meses,
distribuidos estratégicamente en tres fases principales: 18 meses dedicados a la
ejecucion de la obra, 21 meses destinados a la promocidn y ventas, que se
desarrollaran en paralelo con la construccion, y una etapa final de 3 meses para el
cierre del proyecto, asegurando una transicion eficiente hacia la entrega y
liquidacion. Esta planificacion integral garantiza un flujo continuo de actividades y

maximiza la eficiencia operativa y comercial.

CRONOGRAMA FASES DEL PRO YECTO "VILLA MARTINICA™
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llustraciéon 6: Cronograma fases del proyecto Villa Martinica

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

Se concluye que la reconfiguracion del proyecto genera un incremento en el area
bruta construida, lo que resulta en un aumento proporcional de los costos

directos. Sin embargo, los costos indirectos permanecen relativamente estables, y



el valor del terreno se mantiene sin variacién, lo que optimiza la relacion entre

inversion y retorno, incrementando el potencial de rentabilidad del desarrollo.

Area Util total m2 10.122,24 . .

z Costo / m2 area util
Area Bruta total m2 14.041,27

o o S 1.073

Caodigo Descripcion Valor (USD)

CD Costos directos $ 7.106.611,03 ,

Cl Costos indirectos $ 1.534.161,20 Costo /m2 drea bruta
CT Costo terreno $ 2.224.203,29 $ 774

TOTAL $ 10.864.975,52
Tabla 3: Resumen de areas y costos del proyecto
Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo
1.14 Evaluacion Financiera

$18.000.000,00 Estructura Proyecto puro vs. Apalancado "Villa Martinica”
$16.000.000,00

$14.000.000,00 $6.238.559,68 $5.853.764,95

$12.000.000,00

$10.000.000,00 $1.534.161,20 $1.534.161,20

$8.000.000,00

$6000:000.90 $7.106.611,03 $7.106.611,03

$4.000.000,00

5.
PROYECTO PURO PROYECTO APALANCADO

m COSTO DEL TERRENO COSTOS DIRECTOS COSTOS INDIRECTOS ~ mCOSTOS FINANCIEROS UTILIDAD

Grafico 1: Analisis financiero proyecto puro vs. apalancado.

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo
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COMPARACION INDICADORES FINANCIEROS PROYECTO OPTIMIZADO PURO VS. APALANCADO

Proyecto 2
Proyecto Puro Variacion
Descripcion Apalancado
Td = 24% porcentual
Td = 20%

Ingreso por Ventas 17.103.535 $ 17.103.535 0%
Egresos totales 10.864.976 % 11.249.770 4%
Utilidad $ 6.238.560 $ 5.853.765 -6%
ROI -95% -97% 2%
Margen 36% 34% -2,2%
Rentabilidad 57% 52% , -5,4%
VAN $ 2.652.690 § 3.048.703 15%
TIR mensual 3.9% 4,3% 0,4%
TIR efectiva 58.1% 651% 7.0%
Méxima inversién $ -6.556.171 ' § -6.050.723 -8%

Tabla 4: Tabla de comparacién indicadores financieros proyecto optimizado puro

vs. apalancado.

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo

El analisis comparativo de los indicadores financieros entre el proyecto
puro y el apalancado revela resultados significativos. Al implementar
apalancamiento, el Valor Actual Neto (VAN) incrementa de $2.652.690 a
$3.048.703 representando un aumento del 15%. Ademas, la inversién maxima
requerida disminuye de $6.556.171 en el modelo puro a $6.50.723 en el modelo

apalancado.



2 ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Antecedentes

Para poder evaluar la factibilidad de un proyecto inmobiliario, se deben
aplicar varios indicadores que me permitan tener un analisis mas profundo de la

industria de la construccion y la incidencia que estas tengan en el proyecto.

2.2 Objetivos

El objetivo es del presente analisis es determinar la factibilidad que tiene el

proyecto en medio del entorno macroeconémico que esta atravesando el pais.

2.3 Metodologia de la investigacion

El presente capitulo esta organizado por cuatro fases de desarrollo; con el
método investigativo se recopila todos los indices que tienen una influencia en el
sector de la construccion, mediante fuentes oficiales como las paginas web de
informacion del Banco Mundial, Banco Central del Ecuador, INEC, Fondo

Monetario Internacional, paginas oficiales del Sistema Nacional de Informacion.

2.4 Indicadores Macroeconémicos
2.5 Inflacion del pais

La inflacion es un indicador econdmico que se define como el incremento
de precios de los bienes y servicios en una economia, en un periodo de tiempo
especifico, este incremento es continuo y generalizado. Este fendmeno afecta a
varios aspectos de la economia y reduce el poder de adquisicion de la moneda,

los costos de produccién y el consumo.
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En Ecuador, el ente encargado del seguimiento de la inflacion es el indice
de Precios al Consumidor (IPC). Este indicador analiza y mide los cambios en el
tiempo del nivel general de los precios, correspondientes al consumo final de
bienes y servicios de los hogares, abarcando las industrias alimenticias,

transporte, inmobiliario, y salud.

El IPC realiza un muestreo de aproximadamente 25.350 tomas de precios
para los articulos, que conforman los productos de la Canasta de bienes y
servicios del IPC. (INEC, https://www.ecuadorencifras.gob.ec/indice-de-precios-al-

consumidor/)
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Grafico 2 Inflacion anual del IPC en diciembre de cada afno.

Fuente: IPC

Elaborado por: Alexandra Carrillo
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En la Grafica 2 se evidencia la evolucién de la fluctuacion de precios, en el
cual se identifica un incremento en el afio 2008 del 8.83%, con un descenso
importante en el afio 2016 que representa el 1.12% y los periodos de inflacion
entre 2017, 2019 y 2020 con un 0.93%, atribuible a la pandemia COVID-19 En
2022 se observa un incremento del 3.74%. se prevee que la tendencia en los

anos 2024, 2025 y 2026 sea estable.

2.6 Inflacion del sector de la construcciéon
El seguimiento de la inflaciéon en el sector de la construccion es

fundamental para entender las dinamicas econdmicas. El indice de Precios de la
Construccién (IPCO) en Ecuador proporciona una herramienta necesaria para
evaluar la evolucién de los costos en el sector de la construccién. Al ser una
medida ponderada de la variacion en los precios de una canasta de bienes y
servicios utilizados en la construccion, el IPCO refleja los cambios en los costos
de materiales, equipo y maquinaria, elementos esenciales en cualquier proyecto
de construccién, pueden influir en el costo final de los proyectos de construccion,
lo que afecta tanto a las empresas constructoras como a los consumidores
finales. Ademas, pueden impactar en la rentabilidad de las inversiones en el
sector y en la viabilidad de nuevos proyectos. Asimismo, la inflacién en el sector
de la construccién puede tener efectos mas amplios en la economia, como

presionar la inflacion general y afectar las decisiones de politica monetaria.

El "indice de Principales Materiales, Equipo y Maquinaria de la

Construccion" del Ecuador, con base en abril de 2000 = 100, es un
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subcomponente del IPCO que se orienta en el precio de los materiales mas

significativos y el equipo y maquinaria esenciales en proyectos de construccion.

[NDICE DE PRINCIPALES MATERIALES, EQUIPO Y MAQUINARA DE LA CONSTRUCCION (BASE ABRIL / 12 2000 = 100.00)

iNDICE
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NSTALACIONES SANITARIAS MADERA ASERRADA LADRILLOS —e—PERFILES ESTRUCTURALES DE ACERO

Grafico 3 Indice de principales materiales, equipo y maquinaria de la construccion

Fuente: INEC

Elaborado por: Alexandra Carrillo

2.7 Inflacion del sector inmobiliario

El andlisis del indice de Viviendas a diciembre en Ecuador, con base en
abril de 2000 igual a 100.00, es una herramienta importante para comprender la

dinamica inflacionaria en el sector inmobiliario del pais. Este indice proporciona
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una perspectiva sobre la evolucion de los precios de las viviendas multifamiliares

y unifamiliares a lo largo del tiempo con una tendencia ascendente.
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Gréfico 4 indice de Viviendas Familiares y multifamiliares

Fuente: INEC

Elaborado por: Alexandra Carrillo
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Las viviendas unifamiliares se caracterizan por ser casas para usuarios de

1 familia, y las casas multifamiliares se caracterizan por ser proyectos de varios

departamentos o casas en un solo predio llamados conjuntos habitacionales o

edificio de departamentos.

Riesgo pais en Latinoamérica y Ecuador

El riesgo pais es un indicador clave utilizado por los inversionistas y

analistas para evaluar la estabilidad econémica y financiera de un pais. Refleja la

2026
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probabilidad de que un pais no cumpla con sus obligaciones financieras, como el

pago de su deuda externa.

El aumento significativo en el riesgo pais de Ecuador en los primeros tres
meses de 2023, alcanzando los 1,950 puntos, indica una percepcién negativa de
los inversionistas y analistas sobre la situacion econémica y politica del pais. Este
aumento puede atribuirse a varios factores como la inestabilidad politica, factores
econdmicos internos, capacidad de pago de la deuda, cambios en la actividad
econdmica global. Todos estos factores tienen significativas implicaciones para la

economia de Ecuador, incluyendo mayores costos de endeudamiento, menor
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inversion extranjera y una mayor dificultad para acceder a los mercados

financieros internacionales.
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Grafico 5 Evolucién Riesgo pais economias Latinoamericanas excepto Venezuela

Fuente: Coface

Elaborado por: Alexandra Carrillo

En el grafico 4 En la Grafica 4 Riesgo pais en Economias Latinoamericanas
excepto Venezuela se observa la evolucion del riesgo pais de Ecuador y paises
latinoamericanos excepto Venezuela, colocando a Ecuador en el tercer puesto
numero 3 después de Venezuela y Argentina. A pesar de que Ecuador tiene una

limitada politica econdmica ya que depende de la Reserva Federal de Estados
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Unidos, en el ultimo afo, tras superar los 2000npuntos, el riesgo pais comenzé a
descender cuando el Gobierno de Daniel Noboa efectué cambios en la reforma

tributaria aprobada.

Producto Interno Bruto

El Producto Interno Bruto (PIB) mide el tamafio de la economia de un pais,
este indicador es muy importante ya que cuantifica el valor total de los bienes y

servicios producidos en un pais dentro de un lapso determinado.

PIB ECUADOR
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Grafico 6 Evolucioén del PIB real

Fuente: BCE

Elaborado por: Alexandra Carrillo

Se analiza la variacion del PIB desde el aino 2007 en el cual se observa el

crecimiento econdmico hasta el afio 2019 pero en el afio 2020 se observa el

%



60

descenso drastico motivado por la crisis sanitaria de la pandemia COVID-19, sin
embargo, desde al afio 2021 la economia del Ecuador sube impulsado por las
acciones en el sistema de salud con la campana de vacunacion exitosa. Las

proyecciones para el ano 2024 y 2025 se predice la tendencia se mamntenga.

210 PIB per-capita
El Producto Interno Bruto per capita (PIB per capita) es el valor total de la
produccion de bienes y servicios divido para el numero de habitantes de un pais
en un determinado tiempo, es un indicador econémico esencial, que indica la
economia generada por cada individuo. Sin embargo, hay que tener presente que

la distribucion de la riqueza no es igualitaria entre la poblacion.

PIB PER CAPITA
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Grafico 7: Evolucion del PIB per capital

Fuente: BCE

Elaborado por: Alexandra Carrillo
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En el grafico 6 se evidencia la medida promedio de la riqueza de una

sociedad sin embargo no calcula la distribucién real de la riqueza.

211 PIB por industrias

Se analiza el aporte del PIB por cada industria en el cual se observa que la
construccion tiene un aporte significante antes de la crisis sanitaria COVID-19, en
el que se refleja el crecimiento del PIB motivado por el auge econémico del

petréleo, el cual sucesivamente el Gobierno implemento infraestructura en la
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nacion. Siendo la construccidén una industria importante puesto que genera

empleo para todos los sectores sociales

10,000,000

9,000,000

8,000,000

7,000,000

6,000,000

5,000,000

Miles de USD 2007

4,000,000

3,000,000

2,000,000

1,000,000

A’A-'A‘
X
X
X

Grafico 8 PIB por industrias

Fuente: BCE

Elaborado por: Alexandra Carrillo
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Adicional se observa el descenso de todas las industrias debido a la crisis
sanitaria COVID-19, sin embargo, la industria que enfrenta desafios mas
significativos fue la construccion, ya que la incertidumbre econdémica y laboral

promovié la falta de demanda en el sector de la construccion.

La revitalizacion del sector de la construccion en Ecuador es un indicio
alentador de la recuperacion econémica post-pandemia. El prondstico del Banco
Central del Ecuador sobre un crecimiento del 3.5% en el PIB de la construccién
para 2023, alcanzando los USD 10,000 millones, refleja un impulso significativo.
Este crecimiento esta respaldado por varios factores, incluida la demanda interna

de viviendas, el turismo y la necesidad de mejorar la infraestructura.

212 Balanza comercial
La balanza comercial es un indicador econdmico que muestra la diferencia
entre el valor de las exportaciones y el valor de las importaciones de bienes y
servicios de un pais durante un periodo de tiempo especifico, generalmente un
afo. Es decir, refleja la relacion entre lo que un pais vende al extranjero y lo que

compra del exterior.

Cuando las exportaciones de un pais superan el valor de sus
importaciones, se dice que tiene un superavit comercial. Esto significa que el pais

esta vendiendo mas de lo que esta comprando en el extranjero, lo que puede ser
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favorable para su economia ya que genera ingresos y contribuye al crecimiento

econdmico, al empleo y al desarrollo.

Por otro lado, cuando las importaciones de un pais superan el valor de sus
exportaciones, se dice que tiene un déficit comercial. Esto implica que el pais esta
comprando mas de lo que esta vendiendo en el extranjero, lo que puede ser
preocupante en términos de pérdida de divisas, presion sobre la moneda nacional

y desequilibrios econémicos.

Ecuador se ha caracterizado histéricamente por ser un pais petrolero,
debido a la importante industria petrolera y a la contribucion significativa en la
economia del pais. Durante el segundo boom petrolero. El precio del petroleo
duplico su valor de entre 2000 y 2006 de 25 a 52 ddlares/barril, y alcanza su auge
en 2012 a 98.5 dolares/barril. Este incremento en los ingresos petroleros fue

aproximadamente proporcional al gasto publico. (Open Journal Edition, s.f.)

Paralelamente a esto los precios de ciertos commodities empezaron a

incrementar. La balanza comercial no petrolera del pais incluye productos
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agricolas, acuaticos, manufacturas y servicios, con una importante participacion

del banano, el camarén, el cacao, las flores y el atun.

La balanza comercial petrolera ha evolucionado en fases ascendentes y

fases descendentes.

La comparacion de las 2 balanzas comerciales indica la dependencia del

petréleo en la economia del pais.
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Grafico 9 Balanza comercial de Ecuador.

Fuente: BCE

Elaborado por: Alexandra Carrillo
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213 Crédito a mediano y largo plazo para vivienda— banca privada / publica -

BIESS, Tasas de interés reales y nominales

El acceso al Sistema Financiero para obtener créditos de vivienda es el

factor mas importante ya que permite que el cliente tenga la capacidad de
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endeudarse para comprar un bien inmueble. El crédito a mediano y largo plazo es
otorgado por las entidades financieras privadas y publicas como el Banco del

Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS).

Las tasas de interés, tanto nominales como reales, son indicadores clave
que afectan la accesibilidad al crédito para vivienda en Ecuador. Cuando las tasas
de interés son altas, los préstamos hipotecarios tienden a ser mas costosos y
menos accesibles para los potenciales propietarios, lo que puede desacelerar el

mercado inmobiliario y limitar el acceso a la vivienda.

Por otro lado, tasas de interés mas bajas pueden estimular la demanda de
crédito hipotecario y fomentar la actividad en el sector inmobiliario, ya que los
préstamos son mas asequibles y accesibles para una mayor cantidad de

personas.

El Banco Central del Ecuador es la Institucion Financiera que define las
tasas de interés maximas, estas tasas son de referencia para que las entidades
financieras utilizan para determinar las tasas efectivas de interés que aplican a los
préstamos hipotecarios y otros productos financieros. Por lo tanto, los cambios en

las tasas de interés fijadas por el BCE pueden tener un impacto significativo en el



acceso al crédito para vivienda y en la dinamica del mercado inmobiliario en

general.

INTERESES ACTIVOS Y PASIVOS ESTABLECIDOS POR EL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR
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Grafico 10 Intereses activos y pasivos

Fuente: BCE

Elaborado por: Alexandra Carrillo

En el grafico 4 se muestra la evolucion de la tasa efectiva usadas por el

BCE, las cuales son la referencia para que las instituciones financieras tanto

publicas como privadas apliquen en los productos financieros ofertados.

Las entidades pertenecientes a la banca privada como el Banco del

Pacifico y la Cooperativa Tulcan, ajustan sus tasas basandose en las normas del

Banco Central del Ecuador (BCE), y en el analisis interno de riesgo
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COMPARACION TASAS EFECTIVAS EN ENTIDADES PUBLICAS Y PRIVADAS
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Grafico 11 Comparacion tasas efectivas en entidades publico y privadas

Fuente: BCE

Elaborado por: Alexandra Paola Carrillo Pérez

En el grafico 5 se realiza una comparacion de las Tasas Efectivas en
entidades publicas y privadas, se observa la evolucién de las tasas de las tasas
de interés para crédito inmobiliario, en el cual las tasas de interés privada tienen

una tendencia descendente, confirmando una politica encaminada a la
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disminucién de precio del crédito. Sin embargo, la tasa Efectiva del BIESS es la

mas baja del mercado.

2.14 Nivel de penetracion del crédito
Para analizar el nivel de penetracion del crédito, primero debemos conocer
quienes podrian acceder a algun tipo de producto financiero, En el Grafico 1 se
analiza el crecimiento demografico del Ecuador desde el afio 2015 en relacién con
la poblacion total ecuatoriana por afios, se conoce que en promedio el 68%

representa a las personas adultas mayores de 15 afios.
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Grafico 12: Evolucion de la poblacion adulta en el tiempo

Fuente: BCE

Elaborado por: Alexandra Paola Carrillo Pérez
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Poblacion adulta mayores de 15 anos
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Grafico 13 Poblacion adulta mayor de 15 anos

Fuente: BCE

Elaborado por: Alexandra Paola Carrillo Pérez

Los indicadores de acceso al Sistema de Acceso Financiero, son
herramientas fundamentales para evaluar la cobertura y la disponibilidad de
servicios financieros en una determinada area geografica o para una poblacién

especifica.

Se analiza la oferta de puntos de atencién de servicios financieros, en el
cual se evidencia que desde el afo 2017 han incrementado los puntos de
atencion hasta el ano 2023 de manera exponencial y se estima que la tendencia

es ascendente.

En el contexto de la evaluacion de la cobertura de puntos de atencion de
entidades financieras, se requiere analizar desde dos perspectivas principales: la
geografica (por cada 1.000 km2) y la demografica (10.000 habitantes adultos). A

medida que estos indicadores aumentan, reflejan la capacidad amplia que tienen



las entidades financieras para atender la demanda de productos y servicios por

parte de la ciudadania.
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Puntos de atencién por servicio: Se evidencia que la preferencia del cliente
por el uso de servicios de corresponsales No bancarios ha aumentado con

tendencia ascendente.
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Grafico 15 Oferta de puntos de atencidn por tipo

Fuente: BCE
Elaborado por: Alexandra Paola Carrillo Pérez

Puntos de atencion por geografia: Se analiza que existen 998 puntos de

atencion por cada 1000 km2 de territorio en general.

Sistema Financiero Nacional

Puntos de Atencion por cada 1,000

Km?2

ANO Oficinas | Caj | Corresp | Corres POS | Produ Total
ero | onsales | ponsal ctos

S no es
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Aut | Bancario | Solidari auxili
om s os ares
atic
os
2015
21.01 18.0 104.90 - 361.50 - 505.45
3
2016
21.20 18.8 99.82 - 297.40 - 437.26
4
2017
21.83 19.5 96.20 - 313.78 - 451.38
7
2018
27.78 20.3 100.83 - 297.40 - 446.32
1
2019
13.17 22.3 107.82 1.54 486.97 - 631.81




2020

13.35 23.5| 132.92 1.76 586.29 - 757.86
3
2021
13.84 24.7 | 119.46 3.13 659.02 - 820.19
)
2022
26.32 26.3 | 148.48 4.59 777.86 - 983.55
1
2023 15.07 | 27.4 152. 35
1 5.54 785.77 | 12.65 | 998.78

Tabla 5: Puntos de atencion por cada 10000 habitantes mayores de 15 afios

Fuente: BCE




Clientes en el Sistema Financiero Nacional
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De la poblacion total los clientes que tienen algun servicio del Sistema

Financiero Nacional han aumentado las cifras y la tendencia son ascendente.

Clientes en el Sistema Financiero Nacional
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Grafico 16: Clientes en el sistema financiero Nacional

Fuente: BCE

Elaborado por: Alexandra Paola Carrillo Pérez
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Evolucion del monto de crédito y variacion porcentual
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Tabla 6: Evolucion del monto de crédito y variacion porcentual

Fuente: BCE

Elaborado por: Alexandra Paola Carrillo Pérez
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Grafico 8: Evolucion numero de clientes / distribuciéon de crédito 3 industrias

Fuente: BCE
Elaborado por: Alexandra Paola Carrillo Pérez

2.15 Evidencia de inicio de proyectos estatales incidentes
La Secretaria de Inversion Publico Privada promueve las Inversiones
Publico-Privadas con 25 proyectos, que incluyen 36 contratos a suscribir, con una
inversion preliminar proyectada de al menos $19.197,52 millones de ddlares, en
cuatro sectores: Hidrocarburos, Energia, Infraestructura y Salud. (Secretaria de

Inversiones Publico Privadas, s.f.)

Inversion Publico Privadas
Sector Numero de Costo (USD millones) | %
proyectos
Infraestructura 9 3,744 0.05%
Electricidad 8 2,288,807 28.28%
Hidrocarburos 6 5,696,000 70.37%
Salud 1 106,000 1.31%
Puertos 1 109 0.001%
TOTAL 25 8,094,660 100%

Tabla: Proyectos de Inversién publico privada

Fuente: Secretaria de Inversiones Publico Privadas
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Elaborado por: Alexandra Carrillo

Inversion Publico Privadas
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Grafico: Costo de Inversion en proyectos

Fuente: Secretaria de Inversiones Publico-Privadas

Elaborado por: Alexandra Carrillo

216 Politica de comercio exterior
El Comité de Comercio Exterior (COMEX) es el organismo que aprueba las
politicas publicas nacionales en materia de politica comercial, es un cuerpo
colegiado de caracter intersectorial publico, encargado de la regulacién de todos

los asuntos y procesos vinculados a esta materia,

La politica de comercio exterior de Ecuador ha experimentado cambios y

evoluciones a lo largo del tiempo, influenciada por factores econdémicos, politicos
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y sociales. A continuacién, se presentan algunos aspectos clave de la politica de

comercio exterior de Ecuador:

Apertura Econdmica: Ecuador ha buscado promover la apertura econémica
y la integracién regional a través de acuerdos comerciales. Forma parte de la
Comunidad Andina de Naciones (CAN) y ha negociado acuerdos de libre
comercio con varios paises y bloques econdmicos, incluidos la Unién Europea,

Estados Unidos y otros paises de la region.

Diversificacion de Exportaciones: La politica ecuatoriana ha puesto énfasis
en diversificar las exportaciones para reducir la dependencia de productos
especificos, como el petroleo y sus derivados, y fomentar otros sectores como la

agricultura, la pesca, el turismo y la industria manufacturera.

Promocioén de Inversiones Extranjeras: Ecuador ha buscado atraer
inversiones extranjeras directas para promover el desarrollo econémico y
tecnoldgico del pais. Ha implementado medidas para facilitar la inversion

extranjera y mejorar el clima de negocios.

Fomento de la Competitividad: Las politicas de comercio exterior también
incluyen iniciativas para mejorar la competitividad de las empresas ecuatorianas
en el mercado internacional. Esto implica inversiones en infraestructura,

educacion, tecnologia y desarrollo de capacidades empresariales.

Politica Arancelaria y Aduanera: Ecuador ha ajustado sus politicas
arancelarias y aduaneras para promover la importacién de bienes necesarios para

el desarrollo econémico y al mismo tiempo proteger la produccion nacional de
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competencia desleal. También ha implementado medidas para facilitar el

comercio exterior y reducir los tramites burocraticos.

Desarrollo de Politicas de Comercio Justo y Sostenible: Ecuador ha
mostrado interés en promover politicas de comercio justo y sostenible,
especialmente en sectores como la agricultura y la produccién de bienes
naturales. Ha buscado fortalecer la participacion en cadenas de valor globales y
asegurar que las exportaciones cumplan con estandares internacionales de

calidad y sostenibilidad.

217 Estado de Acuerdos Internacionales (tratados)

El Tratado de Libre Comercio (TLC) entre Ecuador y China representaria un
hecho histérico para nuestro pais al ser el primer acuerdo comercial con una
nacion asiatica. Actualmente, el acuerdo esta en proceso de revision y aprobacion
por parte de la Asamblea Nacional. El Banco Central del Ecuador (BCE), en
funcién de su autonomia técnica, emite el siguiente analisis sobre la relacion
comercial con China. El presente acuerdo comercial tiene como objetivo fomentar
la expansion y diversificacion del comercio entre ambos paises y promover el
desarrollo sostenible de la economia ecuatoriana. Esto se conseguiria al permitir
el acceso de productos nacionales a un mercado conformado por alrededor de
1.400 millones de consumidores, con un ingreso per capita anual estimado de
USD 19.841 por paridad de poder adquisitivo[1], segun el Fondo Monetario
Internacional (FMI)[2]. Cabe destacar que, de acuerdo con estimaciones de este
mismo organismo, para 2024, la actividad econdémica de China creceria en 4,2%,

y este dinamismo se mantendria alrededor del 3,8%, en promedio, para el periodo
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2025-2028. Esta cifra es superior al promedio estimado para la economia mundial

(3,2%) y las economias avanzadas (1,8%). (Banco Central del Ecuador, 2024)

Ecuador ha participado en diversos tratados internacionales en areas que

van desde el comercio y la cooperacion econdmica hasta los derechos humanos y
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el medio ambiente. Algunos de los tratados internacionales mas relevantes en los

que Ecuador ha sido parte incluyen:

Convencién de Viena sobre Relaciones Diplomaticas: Establece las reglas
que rigen las relaciones diplomaticas entre los estados, firmada por Ecuador en

1961.

Convencién de Viena sobre Relaciones Consulares: Similar a la
Convencién de Viena sobre Relaciones Diplomaticas, pero trata especificamente

sobre las relaciones consulares. Ecuador la ratifico en 1974.

Tratado de Asuncién: Firmado en 1991, este tratado establecio el Mercado
Comun del Sur (MERCOSUR), un bloque comercial que promueve la cooperacion

econdmica y politica entre sus paises miembros

Tratado Constitutivo de la Uniéon de Naciones Suramericanas (UNASUR):
Ecuador fue uno de los paises fundadores de UNASUR en 2008, aunque

posteriormente, en 2018, decidié retirarse del tratado.

Convencion Americana sobre Derechos Humanos (Pacto de San José):
Ecuador es parte de esta convencion, que establece los derechos humanos

basicos y el funcionamiento de la Corte Interamericana de Derechos Humanos.

Tratado de Libre Comercio con la Unién Europea (UE): Firmado en 2016 y
entr6 en vigor en 2017, este tratado busca promover el comercio y la inversion

entre Ecuador y los paises miembros de la UE.
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Acuerdo de Paris sobre Cambio Climatico: Ecuador es parte de este
acuerdo, que busca limitar el calentamiento global y reducir las emisiones de

gases de efecto invernadero.

Tratado de Cooperacion Amazonica: Ecuador es uno de los paises que
forman parte de este tratado, que busca promover la cooperacién regional para la

proteccion y desarrollo sostenible de la Amazonia.

218 Aranceles —regulaciones especiales (leyes / ordenanzas)
219 Politicas de fomento de proyectos publicos e inmobiliarios publicos
"El numeral 14 del articulo 35 de la Ley Organica para el Fomento
Productivo, atraccién de inversiones, generacion de empleo y estabilidad, que
reforman el articulo 56 de la Ley de Régimen Tributario Interno, dispone que se
gravaran con tarifa cero del IVA los servicios de construccién de vivienda de
interés social, definidos como tales en el reglamento a esa Ley, que se brinden en

proyectos calificados como tales por el ente rector del habitat y vivienda”

Impuesto para la venta de inmuebles

“Una persona o empresa que venda, a partir de enero de 2024, sus oficinas
y locales comerciales pague Impuesto a la Renta. Noboa propone, ademas, que
las personas naturales solo puedan vender una vivienda cada cinco afos sin

pagar Impuesto a la Renta.” (Primicias, 2024)

Devolucion del IVA

“Las personas naturales y las sociedades que pagaron el IVA en las

adquisiciones locales o importaciones de bienes y servicios para la construccion
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de proyectos inmobiliarios, tienen derecho a su devolucién del impuesto, sin

intereses, en un tiempo no mayor a 90 dias. ~ (Primicias, 2024).

2.20 Capacidad econémica del comprador- Canasta basica
La Canasta Familiar Basica (CFB) es un conjunto de bienes y servicios que
son imprescindibles para satisfacer las necesidades basicas del hogar tipo
compuesto por 4 miembros con 1,6 recaudadores de ingresos, que ganan la
remuneracion basica unificada. Calcular el costo de esta canasta es necesario

para el analisis de la relacidn entre remuneraciones e inflacion. (INEC, 2024)

Valor de la Canasta bdsica familiar (A mes de
Enero de cada afio)
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Grafico 17: Valor de la canasta basica familiar.

Fuente: INEC

Elaboracién: Alexandra Carrillo

2.21 Desempleo y subempleo
El empleo se refiere a las personas en edad productiva laboral esta en una

actividad remunerada, mientras que el subempleo se refiere a la situacién en la
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que una persona esta empleada en una actividad que no utiliza sus habilidades y
capacidades y generalmente percibe menos de un salario basico o trabaja menos

de 40 horas a la semana.

La recuperacion econdémica que vive el pais post pandemia se evidencia en
el sistema laboral o que precede a obtener resultados positivos. Sin embargo, es
preciso analizar que la tasa de desempleo se ubicd en un 6.1% en al aino 2020

motivado por la crisis sanitaria COVID-19

Desempleo

%

e=g==TOTAL %

Grafico 18: Evolucidon de desempleo en Ecuador

Fuente: INEC

Elaboracién: Alexandra Carrillo

2.22 Incidencia de la pandemia (COVID 19) en las variables macroeconémicas
— tendencias pos-pandemia — entorno politico
Uno de los cambios mas destacados ha sido el aumento del comercio

electronico y la entrega a domicilio. Los consumidores, preocupados por la
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seguridad y la conveniencia, han recurrido cada vez mas a estas opciones para
satisfacer sus necesidades sin tener que salir de casa. Esto ha llevado a un
crecimiento significativo en las ventas en linea y ha impulsado la expansion de

empresas dedicadas al comercio electrénico y la logistica de entrega.

Por otro lado, la pandemia también ha transformado el panorama laboral.
Muchas empresas han tenido que implementar el trabajo remoto como medida de
precaucion, lo que ha demostrado la viabilidad de este modelo para una amplia
gama de industrias. Los trabajadores han experimentado una mayor flexibilidad
en sus horarios y ubicaciones de trabajo, lo que ha llevado a una reevaluacion de
las necesidades de espacio de oficina y ha abierto la puerta a una mayor

descentralizacion del trabajo.

INCIDENCIA DEL EMPLEO EN EL PERIODO DE
PANDEMIA
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Grafico 19: Incidencia del empleo en el periodo de pandemia.

Fuente: INEC

Elaboracién: Alexandra Carrillo
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2.23 Variacién de los precios del petréleo

Un aspecto fundamental es conocer la evolucion del precio del petréleo en
la historia ya que Ecuador es dependiente de las exportaciones petroleras e

influye en la economia del pais y en la economia de cada habitante.

Es necesario conocer la produccién petrolera y la evolucién del precio del

petréleo ya que influye directamente en la economia del pais.

Ecuador ha vivido 2 boom petroleros que caracterizan a la historia del
Ecuador como fases de expansion y fases de recesion, la fase de expansion se
caracteriza por el crecimiento econdémico que apoya la estabilidad politica, el
incremento de gasto fiscal, la inversion en infraestructura y el consumo, por el

contrario, la fase de recesion es cuando el precio del petréleo baja lo que motiva



&9

el endeudamiento externo, desestabilidad politica, desaceleracion de indicadores

econdmicos.

Produccion el petrdéleo / precio
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Fuente: BCE
Elaboracioén: Alexandra Carrillo

Ecuador es miembro de la Organizacion de Paises Exportadores de
Petroleo (OPEP), una organizacion intergubernamental que coordina las politicas
petroleras de sus paises miembros. Ecuador es miembro de la OPEP desde
1973, convirtiéndose asi en uno de los paises latinoamericanos representados en

esta organizacion.

Como miembro de la OPEP, Ecuador participa en las reuniones y
decisiones que afectan las politicas de produccion y precios del petréleo a nivel

mundial. Esto implica coordinar con otros paises miembros para establecer cuotas
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de produccion y estrategias que influyan en el mercado petrolero global, adicional
ser miembro de la OPEP es una estrategia de posicionamiento en el mercado

petrolero internacional.

2.24 Ingresos por remesas de los inmigrantes

El fenobmeno migratorio ha promovido que las remesas enviadas sean una
fuente de ingreso para muchas familias ecuatorianas. Estas remesas
generalmente se utilizan para cubrir gastos basicos, como alimentacion, vivienda,

factor importante en el crecimiento de la economia del pais.

Flujo de remesas recibidas en el Ecuador
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Grafico 21 Remesas

Fuente: BCE
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Elaboracioén: Alexandra Carrillo

El fendmeno migratorio ocurre principalmente en los periodos de crisis
econdmicas o recesiones, es comun que haya un aumento en la emigracion de
personas que buscan mejores oportunidades de empleo y condiciones de vida en
el extranjero. Por ejemplo, en la década de 1990, Ecuador experiment6 una crisis
econdmica y financiera que provocd un aumento en la emigracién hacia paises

como Estados Unidos y Espana.

En el segundo trimestre de 2023 el pais recibi6 un ingreso de 1353.45
millones de dolares, por concepto de remesas, lo que represento un aumento del
13.55% en comparacion con el trimestre anterior y un incremento del 16.64% en

relacion del segundo trimestre del afo 2022.

Remesas de trabajadores y % de Incidencia en el PIB
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Fuente: BCE

Elaboracién: Alexandra Carrillo

En el grafico 13 se observa el incremento del porcentaje del PIB por

consecuencia de las remesas recibidas.

2.25 Tendencias por zonas- Utilizacion de los ingresos

De acuerdo a las estadisticas del INEC, en el afio 2023 se otorg6 2.488
permisos de construccion, de los cuales 5.651 pertenecen a viviendas, reflejando
una disminucién de mas del 37% en comparacién con el mismo periodo del afio

anterior. La mayoria de estas construcciones estan destinadas a uso residencial,
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con un predominio de conjuntos habitacionales. La construccion nueva es el tipo

de obra mas comun.

Permisos de construccion por ciudad
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Grafico 23 Permisos de construccion por ciudad

Fuente: INEC

Elaboracioén: Alexandra Carrillo

Se visualiza un auge de permisos de construccion en el afio 2018, y
desciende pronunciadamente en el afio 2020 esto promovido por la crisis sanitaria

COVID-19 y se puede observar que no se ha logrado recuperar el auge pre
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pandemia. Sin embargo, esta estadistica no me indica si estos proyectos estan en

fase de construccién o fase de entrega de estos proyectos.

2.26 Precios e indices de precios de principales materiales de construccion
En Ecuador, el indice de Precios de la Construccién (IPCO) es una

herramienta crucial que proporciona una evaluacion mensual de como varian los
precios de los materiales, equipos y maquinaria en la industria de la construccion.
Este indice es de gran importancia para profesionales y empresas del sector, ya
que les permite medir la variacion en los costos y planificar de manera mas
precisa sus presupuestos para proyectos de construccion. EI IPCO no solo ayuda
a controlar la inflacién en el sector, sino que también influye en las decisiones de
inversion y en la viabilidad financiera de los proyectos. Dado que los precios de
los materiales pueden tener un impacto significativo en los costos totales y los

margenes de ganancia de las empresas constructoras, este indice es una



herramienta esencial para la gestién financiera y la rentabilidad de los proyectos

de construccion en Ecuador.
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Materiales que mds subieron en el 2024

Articulos de soldadura

Tubos y postes de hierro o acero negro y
galvanizado para cerramiento

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

Materiales pétreos

Productos quimicos para hormigdn y morteros

Tubos y acc. de hierro o acero galvanizado
para instalaciones eléctricas
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Grafico 25: Materiales que mas subieron en el 2024.

Fuente: INEC

Elaboracién: Alexandra Carrillo

2.27 Trabajadores — politicas salariales

Mediante Acuerdo Ministerial nimero Nro. MDT-2023-175 de fecha 15 de

diciembre del 2023, la Ministra de trabajo Ivon Nufiez Figueroa fijo a partir del 1

de enero de 2024 el salario basico unificado del trabajador en general en 460

dolares. Esto desde el punto de vista del empleador generaria mas costos

laborales, ademas de que podria generar desempleo y transferir empleo de las
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grandes a pequefias empresas. Sin embargo desde la posicion del trabajador sin



duda, ayudaria a garantizar que todos se beneficien de una justa distribucién de

los ingresos que reduciria la pobreza
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Grafico 26: Salario basico unificado

Fuente: BCE

Elaboracién: Alexandra Carrillo



2.28 Conclusiones y recomendaciones

INDICADO TENDENCI

R

PIB

PIB per
Capita

Inflacién
IPC

Variacion
de precios
del
petréleo

Riesgo
Pais

DESCRIPCIO
N

Es el valor de
los bienes y
servicios de

un pais en un

periodo de
tiempo

Es el valor de
los bienes y
servicios de

un pais en un

periodo de
tiempo
distribuido
para el
numero de
habitantes

Incremento de

los precios de
los bienes y

servicios

Costo del
barril de
petroleo

Refleja la
probabilidad
de que un
pais no
cumpla con
sus
obligaciones
de pago de su
deuda externa

OBSERVACIO
N

La disminucién
de la tasa de
crecimiento del
PIB, se genera
un descenso
en la economia
del pais, lo que
implica menos
consumo en
todas las
industrias.

No es un
indicador real,
ya que la
distribucion de
la riqueza no
es igualitaria.

Se prevea que
la inflacion se
mantenga.

El descenso
del precio del
barril del
petroleo incide
en la economia
de forma
negativa.

El descenso
del riesgo pais
indica una
mejora en la
percepcion de
la estabilidad
econdomica y
politica.
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IMPACTO EN
LA
CONSTRUCCIO
N

NEGATIVO

NEUTRAL

POSITIVO

NEGATIVO

POSITIVO



Balanza
comercial

Canasta
Basica

Desempleo
Subemple
o

Salarios

Muestra la
diferencia
entre el valor
de las
exportaciones
y el valor de
las
importaciones
de bienes y
servicios de
un pais
durante un
periodo de
tiempo
Muestra el
costo de vida
y la capacidad
econdmica de
una familia
El empleo se
refiere a las
personas que
estan en una
actividad
remunerada.
Subempleo se
refiere a la
situacién en la
que una
persona esta
empleada en
una actividad
que no utiliza
sus
habilidades y
capacidades.
Es el valor
monetario
basico de una
remuneracion
laboral
actualmente
de $460

Se evidencia la
dependencia
del petrodleo sin
embargo se
debe
diversificar los
productos no
petroleros que
toman
protagonismo
en las
exportaciones.

Este analisis
esta enfocado
para proyectos

VIS y VIP.

Aumentan las
cifras de
desempleo de
3.4 en
diciembre-23 a
3.9 en enero-
24. Subempleo
baja de 21.2 a
2.4 enel

mismo periodo.

Con el
aumento
salarial se

incrementa el
poder

adquisitivo de

las personas.

NEGATIVO

NEUTRAL

NEGATIVO

Positivo
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3 ESTUDIO DE LOCALIZACION DEL PROYECTO

3.1 Antecedentes

En el sector inmobiliario la ubicacion es un factor determinante muy
importante que establece la calidad de vida de las personas que habitaran. Esta

relacionado con el valor comercial de un inmueble.

3.2 Objetivos

El objetivo general es analizar el entorno del proyecto Residencia Villa
Martinica, y reconocer los factores macro como el clima, los servicios, el
equipamiento, y los factores micro como el tipo de terreno, la pendiente, el nivel

freatico, linderos, etc.

De esta manera se puede potenciar los factores favorables y buscar la

mejor estrategia a los factores negativos que afectan el proyecto.

3.3 Metodologia de Investigaciéon

El presente capitulo se desarrolla en el enfoque sistematico de reuniry

medir informacion del entorno y el terreno del proyecto mediante:

3.4 Fuentes Primarias
Investigacion de campo en el sector, percibir los factores del entorno
caminando y observando las casas, las calles, la gente, entender el contexto

fisico, sociocultural y climatico del lugar.

3.5 Fuentes Secundarias
Analizar los datos extraidos de paginas web de Gobierno Autbnomo

Descentralizado de Tumbaco.
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3.6 Evaluacién del entorno del proyecto

Analizar los factores macro que inciden en el proyecto.

3.7 Factores biofisicos
Son variables que estan relacionadas los recursos naturales, los
ecosistemas y las funciones ecosistémicas del proyecto.
3.7.1 Ubicacion geografica
El conjunto residencial Villa Martinica se encuentra estratégicamente
ubicado en Ecuador, en la provincia de Pichincha, en el Distrito Metropolitano de
Quito, en el Valle de Tumbaco, en el barrio llamado La Morita. A 1 km de la Ruta

Viva, en las José Vinueza y Alfredo Donoso.

ECUADOR CANTON QUITO

PARROQUIA DE TUMBACO

PROVINCIA DE PICHINCHA

AMERICA LATINA

Grafico 27: El proyecto en el Mundo

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

La parroquia de Tumbaco se encuentra ubicada en las faldas del volcan

llalé con una superficie de 182 Km2.
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Grafico 28: Ubicacion respecto a llald

Fuente: https://www.igepn.edu.ec/red-de-observatorios-vulcanologicos-rovig
3.7.2 Condiciones bioclimaticas
La parroquia de Tumbaco tiene un clima ecuatorial mesotérmico
semihumedo. Este tipo de clima se encuentra en la franja altitudinal entre 2.200 y
3.050 msnm. Entre sus principales caracteristicas son: temperatura media anual
que varia entre 12 y 18°C; una precipitacion media anual entre 500 y 1.000 mm; y
precipitaciones con un patrén de tipo equinoccial caracterizado por una estacion

seca entre julio y septiembre.
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Enero Febrero  Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto  Septiem- Octubre Noviem- Diciembre
bre bre
Temperatura media (°C) 141 141 142 143 144 144 144 147 146 142 14 14

Temperatura min. (°C) 11 1.2 11 11 1.1 10.7 104 102 103 107 108 11

o

Temperatura max. (°C)

Precipitacin () ------------

Humedad(%) 7% 74% 71% 75%

Dias uvisos (i) ---------_--

Horas de sol (horas)

Tabla 9: RESUMEN

Fuente: https://es.climate-data.org/america-del-sur/ecuador/provincia-de-

pichincha/tumbaco-34393/#climate-table

Data: 1991 - 2021 Temperatura min. (°C), Temperatura max. (°C),

Precipitacion (mm), Humedad, Dias lluviosos. Data: 1999 - 2019: Horas de sol.

Entre los meses mas secos y mas humedos, la diferencia en las

precipitaciones es 199 mm. A lo largo del afio, las temperaturas varian en 0.7 °C.

El valor mas bajo de la humedad relativa se mide en agosto (71.09 %). La
humedad relativa es mas alta en noviembre (85.18 %). En promedio, la menor
cantidad de dias lluviosos se mide en julio (25.30 dias). El mes con mas dias

lluviosos es marzo (28.63 dias).

Temperatura
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Grafico 29: Rango de Temperatura

Fuente: GAD Tumbaco

La temperatura se distribuye en la parroquia como se puede observar en el

grafico 22. El lado suroccidental tiene un rango de temperaturas que oscila entre
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los 16 — 18°C, y en la parte norte y oriental las temperaturas oscilan entre los 14 —

16°C.

El promedio general de temperatura varia entre 12°C y 18°C, segun los
registros climaticos. En las areas de mayor concentracion de poblacién las
temperaturas fluctuan entre 16°C y 18°C. Estas condiciones climaticas son

factores favorables para los habitantes a este sector y una oportunidad para los
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nuevos desarrollos habitacionales. En la parroquia de Tumbaco la maxima

temperatura se alcanza en el mes de agosto.

Precipitaciones - Insolacién

PRECIPITACIONES
B 10001250

1250-1500
750-1000

@ Villa Martinica

Grafico 30: Rangos precipitaciones / sector

Fuete: GAD Tumbaco
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Grafico 31: Cantidad de precipitaciones
Fuente: (Meteoblue, s.f.)

En los meses de marzo, abril y noviembre, debido a las precipitaciones,
existe menos horas de insolacion, pero el indice de los rayos ultravioleta

generalmente es constante y alto.

En los meses de julio, agosto y septiembre se presentan los maximos dias

secos, es importante tomar en cuenta este indicador.

Humedad
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HUMEDAD
I HUMEDO INFERIOR
SECO SUPERIOR
SUB HUMEDO INFERIOR
' SUBHUMEDO SUPERIOR

® Villa Martinica

El terreno donde se ubica el proyecto es de tipo Sub humedo inferior

Vientos
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Grafico 32: Dias / velocidad de viento

Fuente: (meteoblue, s.f.)
3.7.21.1 Floray fauna
Las parroquias de Tumbaco y Cumbaya se han privilegiado de poseer un
clima templado subtropical el cual le permite gozar de una gran variedad de
productos agricolas y arboles frutales como aguacates, limones, chirimoyas,
manzanas, duraznos y mandarinas. La fauna es diversa podemos encontrar gran
variedad de aves como: colibries, los pajaros pechirrojos, tortolas, golondrinas,

mirlos, gavilanes y quilicos.

Las parroquias de Cumbaya y Tumbaco poseen una gran variedad de

espacios verdes que se caracterizan como espacios abiertos, abiertos con
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ocupacion, abiertos con vegetacion, abiertos sin vegetacion, abiertos en
quebradas.
3.7.2.1.2 Contaminaciones ambientales
La basura, aguas servidas en zonas de pendientes, la falta de cobertura del
servicio de alcantarillado en zonas contiguas a quebradas y la inexistencia del
sistema de tratamiento de aguas servidas, son factores que contribuyen en la
propagacion de la problematica ambiental, sumado al acelerado incremento de

poblacion aporta a esta problematica.

llalé - quebradas — contaminacién
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Grafico 33: Contaminacion quebradas — llalod

Fuente: Grupo TFC

Elaborado por: Alexandra Carrillo
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Grafico 34: Amenazas

Fuente: GIFEX
Elaborado por: Alexandra Carrillo

El Cotopaxi, ubicado aproximadamente a 60 km al Sur de Quito, ha
experimentado varias erupciones, y afectaron gravemente al valle de Los Chillos
y, en menor medida, al valle de Cumbaya-Tumbaco bajo el efecto de flujos de

lodo o lahares producto de la licuefaccion parcial del glaciar que envuelve al
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volcan (GIFEX, s.f.), que se extiende por el Rio San pedro en el limite

noroccidental de la parroquia de Tumbaco.

Erupcion Volcanica

En las faldas del volcan llal6 se asienta el Valle de Cumbaya y Tumbaco, el

volcan tiene una superficie de 65 km2 y su clase eruptiva es extinta.

Nombre lald
A ¢ | 59
Superficie [km2] 62,56
ombre 2
clase eruptiva Extinto o en reposo
clase mortoldgica Composite volcano

Tabla 10: Volcan llalé

Fuente: https://www.igepn.edu.ec/red-de-observatorios-vulcanologicos-rovig

Incendios

En el Valle de Tumbaco registré en el afo 2022, 89 incendios forestales y

640,56 hectareas quemadas.

Segun el sistema de reporte y estadistica del Cuerpo de Bomberos Quito

(CBQ), hasta el octubre del 2023, en la administracion zonal Tumbaco, se han
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registrado 161 incendios forestales y 729,81 hectareas quemadas. (EL

UNIVERSO, 2023)

Incendios forestales Valle de Tumbaco
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Grafico 35: Incendios forestales en el Valle de Tumbaco

Fuente: Primicias
Elaboracion: Alexandra Carrillo
Asentamientos humanos

Tumbaco en estos ultimos afios ha tenido un crecimiento exponencial en la
construccion de urbanizaciones residenciales de nivel socioecondmico alto y
medio alto. En algunos casos se han tomado las areas de las quebradas para

implantar los nuevos proyectos.

3.8 Factores socioculturales

3.8.1.1.1 Antecedentes historicos

“Fundada el 8 de diciembre de 1670 esta parroquia esta atravesada por los
rios Machangara, San Pedro Guayllabamba, Pisque, Chiche, Guambi y esta

rodeada de varias quebradas. En la época antigua estuvo poblada por los Ayllus,
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cayapas, colorados y paeces, durante la época de la precolombina y de la colonia,
Tumbaco fue un punto de intercambio entre la sierra y el Oriente era un lugar
considerado de paso para la comercializacién también para visitantes, por la que

se dio a conocer como el “dormitorio de la cuidad”.

“‘Hay muchas versiones de que Tumbaco fue el nombre del ultimo de los
caciques del lugar, el mismo que fue conquistado por los Shyris”. También se dice
que proviene del vocablo “Tun” que significa golpear, otros creen cuando las
tribus andaban errantes en busca de una vida tranquila se ubicaron en el valle de
Tumba y por ultimo se cree que en épocas atras vivia una indigena llamada

Cristina Tumaco duefa absoluta de todos los terrenos de la parroquia.

Imagen 1: Fotografia del Centro de Tumbaco, Iglesia y parque
Fuente: GAD Tumbaco
Tumbaco tiene una rica historia que refleja su evolucion desde tiempos

prehispanicos hasta convertirse en un area de crecimiento urbano y residencial en

el siglo XXI.
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Epoca Prehispanica

Poblacion Indigena: Antes de la llegada de los espafioles, Tumbaco
formaba parte del Reino de Quito. Era habitado principalmente por los
Quitu-Cara, un pueblo agricola que aprovechaba el clima templado del
valle para el cultivo de maiz, papa, y otros productos.

Red de Caminos: La regién era atravesada por caminos secundarios que
conectaban los valles con el altiplano andino, utilizados para comercio y

transporte de productos.

Conquista y Epoca Colonial

Encomiendas: Con la llegada de los espanoles en el siglo XVI, Tumbaco
fue organizado en encomiendas, donde las tierras y la poblacion indigena
pasaron a estar bajo el control de encomenderos. La produccién agricola
continud, aunque gran parte de los cultivos se destinaba al beneficio de los
espanoles.

Evangelizacién: Se fundaron capillas y la poblacion indigena fue
adoctrinada en la religion catolica. Este proceso dio origen a tradiciones

religiosas locales que aun perduran.

Epoca Republicana

Haciendas y Agricultura: En el siglo XIX, Tumbaco era conocido por sus

grandes haciendas dedicadas al cultivo de productos como la cafia de
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azucar y la produccion de aguardiente. También se desarrollaron huertos
frutales.

o Ferrocarril: En el siglo XX, la llegada del ferrocarril al valle contribuy6 al
transporte de productos agricolas y fomentd una mayor conexiéon con

Quito.

Transicién al Siglo XX

« Carreteras y Modernizacién: Durante el siglo XX, especialmente a partir
de la construccion de carreteras como la Ruta Viva y la via Interoceanica
facilitd el acceso a Tumbaco desde Quito. Esto marco el inicio de su
transformacién en una zona de desarrollo residencial.

e Crecimiento Urbano: La presion urbana de Quito llevo a la expansion
hacia los valles. Tumbaco comenzé a ser visto como un lugar ideal para

vivir, gracias a su clima agradable y su relativa cercania a la ciudad.

Siglo XXI

« Zona Residencial y Comercial: Tumbaco se ha consolidado como una
parroquia mixta, con areas residenciales exclusivas, urbanizaciones
privadas y centros comerciales. Aunque ha mantenido en parte su esencia
rural, el crecimiento urbano ha transformado el paisaje con edificios
modernos y zonas comerciales.

« Conservaciéon y Retos Ambientales: La expansién urbana ha generado

desafios como la preservacion del medio ambiente y la gestién del agua,
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especialmente en areas como el llal, una formacién geoldgica icoénica de
la zona.

e Interconectividad:

o Desde la construccidén de La Ruta Viva se ha convertido en el eje principal
de conexion del aeropuerto con los accesos sur, centro y centro norte de
Quito, infraestructura que dinamizo el crecimiento poblacional en la

parroquia de Tumbaco.

En resumen, Tumbaco ha evolucionado de ser un asentamiento agricola indigena
a convertirse en una parroquia moderna que combina historia, desarrollo urbano y
un fuerte legado cultural.

Las imposiciones sociales de un desarrollo urbano con gran flujo migratorio
nacional y la creciente industria urbanizadora, hacen de Tumbaco una ciudad
satélite dentro de Quito.

3.8.1.1.2 Antecedentes culturales
Estructura demografica y econémica
Los sensos realizados en El Valle de Tumbaco indica que, a lo largo de la

historia Tumbaco paso de tener 23.229 habitantes en el afio 1990, a tener una
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poblacién de 49.866 personas en el afio 2010, y finalmente a 79.109 personas en

el afo 2022.

Los dato de los 2 ultimos censos nos indican que significa un crecimiento

exponencial del 59%. (PRIMICIAS, 2024)

Vias Crecimiento Vias Crecmierto Vias Crecimiento
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Grafico 36: Evolucion demografica Tumbaco
Fuente: Grupo TFC
El crecimiento natural y la migracion han provocado asentamientos ilegales

en la zona periférica y en el sector central, estos asentamientos carecen de los

servicios basicos y han generado areas de pobreza.
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Estructura de la poblacién por sexo y edad. - 2022

Estructura de la poblacién por sexo y edad. - 2010
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Grafico 37: Estructura de la poblacién por sexo y edad.

Fuente: INEC

Elaborado por: Alexandra Carrillo

La poblacién comprendida entre los 0 afios y los 14 afios contemplaba en el

ano 2010 el 19,60 %; la poblacion de 15 a 64 afios el 71,48% y de 65 afios y mas

el 9,91%.
Tumbaco se ha caracterizado por ser una zona el agricola, sin embargo, su

caracteristica se ha modificado en los ultimos afios, pasando de ser agricola,

afos después a ser dormitorio y actualmente se han consolidado todo tipo de

negocios alrededor de los focos urbanos.

Grafico 38: Principales actividades econémicas
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Fuente: INEC

Autoidentificacion
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Grafico 39: Autoidentificaciéon
Fuente: GAD Tumbaco
De acuerdo con el censo INEC 2010, la mayor parte de la poblacion de la

parroquia Tumbaco se autoidentifica como mestiza con un 83,81%. La poblacién

mestiza predomina la parroquia con 41.858 habitantes, el resto poblacional (8.086



122

personas), se autoidentifican dentro de los diferentes colectivos étnicos y

nacionalidades.

3.9 Factores morfolégicos

3.9.1.1.1 Topografia

RANGO PENDIEMTES
POAD - 2290 msnm

B 2220 2500 msnm
B 2500 - 2755 msnm

B 27503160 menm

: ® Yilla Martinica
"

Grafico 40: Rango de pendientes

Fuente: GAD Tumbaco
Elaboracioén: Alexandra Carrillo

En cuanto a pendientes, la parroquia se puede dividir en 4 grupos. El primero,
pendientes que van desde los 2080 hasta los 2290 msnm; segundo, pendientes
desde los 2290 hasta los 2500 msnm; tercero, pendientes desde los 2500 hasta

los 2755 y; por ultimo, pendientes desde los 2755 hasta los 3160 msnm. En
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cuanto a su distribucion, el grupo de pendientes 2 cubre mayor extension,
aproximadamente un poco mas de la mitad de la parroquia, en el mapa se puede
ver su distribucion en color morado. Le sigue el grupo 3 con cerca del 30% del
territorio y se ubica en los flancos del volcan llald, el cual se puede apreciar en un
tono verde, el grupo 1 con pendientes de menos altura se encuentran en un 9%
del territorio parroquial y se ubican en la parte norte de la parroquia y por ultimo
las pendientes mas escarpadas que se encuentran en el volcan llalé cubriendo un

8% del territorio.

llalé

Grafico 41: llalé

El volcan llal6 es protegido y conservado y alberga al Valle de Tumbaco, el
cual configura el espacio del Valle de Tumbaco. La principal caracteristica del

Valle es el volcan llalé.

Ruta Ecoldgica ElI Chaquifian
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Grafico 42: Tunel recorrido el Chaquifan

Fuente: Wikiloc

La ruta ecoldgica el Chaquifian comprende la trayectoria construida sobre la
antigua via férrea, que va desde la parroquia de Cumbaya, pasando por Tumbaco
hasta terminar en Puembo en el tramo de 20.5 km. Es uno del os parques lineales

mas largos de Quito.
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Grafico 43: Ruta ecolégica el Chaquifan

Fuente: (Quito informa, 2024)
3.9.1.1.2 Vias accesibilidad
Desde la construccion de la Ruta Viva, la conectividad desde quito hacia el
valle de Tumbaco ha mejorado sustancialmente y la facilidad de via rapida hacia
el aeropuerto ha facilitado la intercomunicacion eficaz desde el Distrito

Metropolitano.

Las vias internas que conectan los diferentes barrios del Valle de Tumbaco
desembocan en las vias principales como son la Ruta Viva y la Avenida Oswaldo
Guayasamin que se configuran como las principales vias de comunicacion tanto

Inter parroquial, intracantonal, intrercantonal e interprovincial.

El proyecto se encuentra estratégicamente ubicado en el Valle de Tumbaco,

barrio La Morita, a solo 3 minutos de la Ruta Viva.
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Grafico 44: Analisis conexion vial Ruta Viva
Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

El Valle de Tumbaco se encuentra atravesado por 2 vias principales: La Ruta
Viva que conecta a Tumbaco con Quito; y la Av. Oswaldo Guayasamin que
atraviesa Tumbaco y conecta con otras localidades como son Cumbaya, Puembo

y Pifo. Y la avenida Intervalles que conecta a Tumbaco con los Valles vecinos.

Actualmente, se planifica la Fase lll de la Ruta Viva, que extendera la Ruta
Viva desde el intercambiador de Puembo hasta la E35 y el Conector Alpachaca,
con una longitud aproximada de 4.3 km. Esta fase busca mejorar la conectividad y
accesos para los usuarios que viven en Cumbaya, Tumbaco, Pifo, Puembo,
Tababela, Yaruqui y ElI Quinche, beneficiando también a quienes transitan hacia
el aeropuerto de Quito.

3.9.1.1.3 Transporte publico
El transporte publico no tiene cobertura para todos los barrios. El transporte

publico no abastece a los asentamientos de los barrios de la Ceramica, Chiviqui y
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Leopoldo Chavez, que se encuentran al sur de la Av. Interoceanica no tienen
acceso al transporte publico, lo cual provoca que la poblacion se traslade a pie, o

use camionetas o taxis en caso de existir.

3.9.1.1.4 Servicios y equipamientos
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Grafico 45: Servicios principales cercamos al proyecto

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo

El proyecto se encuentra estratégicamente ubicado en el Valle de
Tumbaco, barrio La Morita, a solo 3 minutos de la Ruta Viva. Esta ubicacion
privilegiada ofrece acceso rapido y conveniente a servicios clave como
instituciones educativas, centros de salud, opciones de entretenimiento y
comercios, todos a un rango de 5 a 20 minutos, maximizando la conectividad y

calidad de vida para sus residentes.
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Equipamiento de comercio / entretenimiento

La estratégica ubicacién del proyecto permite encontrar a pocos minutos
equipamientos y servicios que mejoran la calidad de vida, en una distancia

maxima de 20 minutos.
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Grafico 46: Ubicacion de espacios de entretenimiento relevantes cercanos al

proyecto.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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Grafico 47: Lugares de entretenimiento relevantes cercanos al proyecto.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
Equipamiento de salud

La ubicacion estratégica del proyecto destaca por su proximidad a una
amplia y variada oferta de servicios de salud, garantizando comodidad y bienestar
para los residentes. En el area se encuentran reconocidas instituciones como el
Hospital de los Valles, Centro de Salud Tumbaco, Clinica VERIS, SIME,

Emergencias Médicas Tumbaco y la Clinica Tumbaco.
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Ademas, el nuevo Hospital Metropolitano, en construccion en Lumbisi,
estara a tan solo 10 minutos del proyecto, consolidando aun mas la cobertura de
salud de alto nivel en la zona. Para los amantes de las mascotas, el Hospital
Veterinario de la USFQ asegura atencion integral para los animales de compainia,

ofreciendo un valor agregado a la calidad de vida en el sector.

Esta cercania a servicios médicos y especializados eleva el atractivo del
proyecto, posicionandolo como una opcién ideal para quienes buscan vivir en un

entorno con acceso inmediato a equipamientos de primer nivel.
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Grafico 48: Ubicacion de espacios de salud relevantes cercanos al proyecto.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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Grafico 49: Lugares de entretenimiento relevantes cercanos al proyecto.

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo
Equipamiento de educacion

La alta plusvalia registrada en los valles de Cumbaya, Tumbaco y Puembo,
ubicados al oriente de Quito, ha experimentado un crecimiento sostenido en los
ultimos afos, impulsado en gran parte por la reubicacion estratégica de

reconocidas instituciones educativas hacia estas zonas.
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La presencia de prestigiosos colegios ha transformado el area en un polo
de atraccién para familias que buscan residir cerca de centros educativos de
calidad. Este fendmeno no solo ha dinamizado el mercado inmobiliario, sino que
ha incrementado la demanda de proyectos residenciales, comerciales y servicios

complementarios en la region.

La migracion de instituciones educativas hacia estos valles tiene el

potencial de generar un impacto profundo en el desarrollo inmobiliario.
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Grafico 50: Ubicacion de espacios de educacion relevantes cercanos al proyecto.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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Grafico 51: Lugares de educacion relevantes cercanos al proyecto.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
Deporte

El principal atractivo es la Ruta ecolégica el Chaquifian, que recorre las
parroquias de Cumbaya, Tumbaco y Puembo siguiendo el antiguo trazado del

ferrocarril que conectaba el norte del pais con la sierra y costa.

Alrededor de la ruta viva se han implementado espacios deportivos como el
Epsilon Sport Zone, La pala club, Ruta gol, entre otros y todos a maximo 20

minutos de distancia.

El volcan llalé permite realizar rutas en bicicleta, senderismo, Trail running.
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Grafico 52: Ubicacién de espacios de deportivos relevantes cercanos al proyecto.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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5@ Ruta Vuelta al llalé
& Senderismo

Epsilon Sport Zone La Cruz del llalé

Grafico 53: Lugares de equipamiento deportivo relevantes cercanos al proyecto.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

3.9.1.1.5 Seguridad y UPC
El valle de Tumbaco cuenta con 3 UPC cercanos y adicional el Cuartel de Policia.
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UPC

’ UPC
TUMBRCO CENTRD Skm - 12mm

UpC
’ TOLA GRANDE TUMBACD - 3 km - Tmin
’ upc

TUMBACE: -5 k- 11 min

‘ CUARTEL DE POLICIA -3 km - &min

i TIPO DE CARRETERAS
e 4 Principal

d ——  Secundaria
< . —  Terciaria

- 3 ] @ Villa Martinica

Grafico 54: UPC Tumbaco

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo

3.9.1.1.6 Infraestructura

Abastecimiento de agua potable



137

El servicio de agua potable se lo realiza por linea de transmisién, desde la
Planta de Tratamiento de Bellavista en Quito, conectado a la planta de agua del
proyecto Pallares- Tumbaco, a su vez conectado a la red de distribucion a través
de los tanques existentes en Tumbaco. La Parroquia de Tumbaco tiene una gran
cobertura de la red de agua potable de la EMAPS, en un 97.6%, aunque aun se
tiene un 2.4% que se abastece de otros sistemas como: de pozo, de rio, vertiente,

acequia, carro repartidor y agua lluvia.

Sin embargo, en sectores localizados en zonas de problematica social,
economica y productiva carecen de este servicio en un 16,5%, los cuales estan
ubicados en los barrios de San Juan de Chuspiyacu, Alcantarilla Alta, La
Ceramica, Pachosalas, Cashaloma y Olalla. Se subraya, ademas, que en el

sector de Chuspiyacu el servicio de agua potable existente no es constante.

El conjunto habitacional se ubica en el barrio La Morita el cual cuenta con

abastecimiento de agua potable.
Recoleccion de basura

En la parroquia el servicio de recoleccion de desechos sdlidos lo desarrolla la
municipalidad del Distrito Metropolitano de Quito, lo realiza con una cobertura del

98,3%.

En el barrio La Morita el horario de recoleccion de basura son los martes,

jueves y sabado, en el horario de la mafana.

Grafico 55: Servicio de recoleccion de basura
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Servicios eléctricos y de telecomunicaciones

El servicio eléctrico es el que mayor cobertura tiene en la parroquia, con el
99,7% que proviene de Empresa Eléctrica Quito, solamente el 0,3% carece de
energia eléctrica distribuida en pequefios asentamientos en los barrios San Juan

Chuspiyacu, Alcantarilla alta y Cashaloma.
Alcantarillado

La cabecera parroquial del Valle de Tumbaco practicamente esta cubierta con
el servicio alcantarillado, lo que no sucede en los asentamientos periféricos con
muy baja cobertura; en total el sistema de alcantarillado publico cubre el 88,4% de
las viviendas; y aun perduran métodos de eliminacion de desechos a través de
pozos sépticos, y otros mas criticos como la conexion directa a las quebradas y

rios.

En resumen, se puede evidenciar que ha mejorado la cobertura de servicios
basicos en el sector de Tumbaco. El proyecto Villa Martinica cuenta con todos los

servicios basicos.
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Cobertura de servicios basicos

= 33 (ef)
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Electricidad Agua potable Alcantarillado Recoleccion de basura

Grafico 56: Cobertura de servicios basicos en Tumbaco
Fuente: Censo 2022

3.9.1.1.7 Uso de suelo y normativa urbana

Zonificacion
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Informe de Regulacion Metropolitana
INFORMACION PREDIAL

PREDIO Numero de predio 5559400
e Area 13158.06 m2
Frente total 327.25m2
REGULACIONES
~ Lote minimo 600 m2
0 Frente minimo 15m
% COS total 100%
; COS PB 50%
8 Forma de ocupacion del suelo Aislada
Uso de suelo Residencial
Altura 8m
PISOS
Numero de pisos 2
Frontal 5m
RETIROS Lateral 3m
Posterior 3m
Entre bloques 6 m

Tabla 11:Resumen del Informe de regulacién Metropolitana de Quito.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

El lote donde se implanta el proyecto permite la ocupacioén del suelo en planta

baja del 50%, y el 100% del COS Total.
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ZONIFICACION
I Residencial urbano de baja densidad
I Residencial rural restringido
[ Residencial urbano de media densidad - 3
B Residencial urbano de media densidad - 4
W Mediano! mpacto
W Multiple
. Equipamiento
¥ Residencial Urbano de baja densidad-3
I Recurso natutal renovable - 2
M Proteccion ecologica

B suelo de reserva

® VillaMartinica

Grafico 57: Uso de suelo

Fuente: Distrito Metropolitano De Quito

En el sector donde se implanta el proyecto predomina la ocupacién de suelo

es Residencial urbano de baja densidad — 2
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3.10 Evaluacién del terreno del proyecto

Grafico 58: Analisis del terreno

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

El terreno cuenta con 3 vias principales, la Avenida José Vinueza que conecta
el proyecto a la via principal Interoceanica; La Calle Alfredo Donoso y la Calle de

los Pinos.

3.11  Alternativa de vias de acceso
Para acceder al conjunto habitacional Villa Martinica mediante auto, si
transitas desde cualquier punto del DMQ ya sea desde el norte, sur o centro de la

ciudad conduces por la Simon Bolivar hasta llegar a la Av. Ruta Viva y conducir
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durante 12 minutos, hasta llegar al redondel de la Tola, tomas la via alterna
elevada hasta llegar al puente de la AV. Universitaria, en el que cambias la
direccion hacia la derecha y conduces por la Av. Universitaria unos 2 minutos
hasta llegar a la Calle Alfredo Donoso, en la cual cambias de sentido hacia la
derecha durante 1 minuto y finalmente entras al conjunto habitacional Villa

Martinica.
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Grafico 59: Vias principales

Fuente: Google maps

Elaboracioén: Alexandra Carrillo
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Imagen 2: Fotografia Av. Alfredo Donoso

Se evidencia el servicio de transporte publico, con una frecuencia de 30
minutos. La ruta que sirve este barrio se llama Cooperativa Tumbaco y la linea
que llega a Villa Martinica es la linea La Morita. La cual inicia su recorrido desde
la Estaciéon Rio Coca, hacia el Valle de Tumbaco por la Av. Oswaldo Guayasamin,

e ingresa a los barrios.
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3.12 Implantacion del lote

El lote de terreno en el que se implanta Villa Martinica tiene un area de

12158m2, ubicado en la Av. José Vinueza y Calle Alfredo Donoso esquina, a corta

distancia del Colegio Nacional Tumbaco en la parroquia de Tumbaco.
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Gréfico 60: Ubicacion y servicio

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo

4

i

VA MARTIOOA

Imagen 3: Fotografia calle José Andrés Garcia

Fuente: Alexandra Carrillo
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Grafico 61: Lote georreferenciado

Fuente y elabporacién: Alexandra Carrillo

La forma del terreno es cuadricular, la cota mas alta que tiene el proyecto es

de 2440 msnm, y desciende hasta 2437 msnm.

3.13 Conjuntos habitaciones vecinos
El sector de la Morita ha cambiado su morfologia en los ultimos afos con la
presencia de varios conjuntos habitaciones, los cuales se encuentran en

diferentes etapas de construccion. Se evidencia que existe el 60% de oferta de
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departamentos en la zona hasta el limite con la Av. Oswaldo Guayasamin, y un
40% de la oferta inmobiliaria son casas unifamiliares.
3.13.1 Tipologia
Las manzanas del barrio han modificado su estructura ya que prepandemia
predominaban los predios con amplios espacios verdes y una casa por lote, sin
embargo, el acelerado crecimiento poblacional del sector ha cambiado la

morfologia de las manzanas.

CONJUNTO CAROBA CONJUNTO VICTORY

il OGIA MANZANA URBANA
. T

CONJUNTO MATISSE

CONJUNTO SOL Y MADERA

CALLE LCS PINOS

Grafico 63: Corte de vias

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo
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3.14 Contaminaciones

3.14.1.1.1 Acusticas: Ruido, trafico, claxon

El sector de La Morita goza de la tranquilidad de vivir en la naturaleza, sin
embargo, al existir un Colegio muy cercano al proyecto, y provoca que
aglomeracién de autos debido a la llegada o salida de los estudiantes, el trafico y
el ruido se incrementa provocado por los estudiantes al ingresar y salir de su
jornada escolar, es decir en horas pico, estos autos tocan el claxon y se genera

una bulla y ruido en el sector.

Imagen 4: Fotografia Calle Alfredo Donoso

Fuente: Alexandra Carrillo

3.14.1.1.2 Visuales

Al estar el proyecto cerca al Colegio Nacional Tumbaco y la falta de cultura

civica, implica un desapego de los lineamientos de un buen comportamiento en
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comunidad por lo que lamentablemente los estudiantes botan la basura en las
vias, lo cual es perjudicial al medio ambiente y que adicional coadyuva al

taponamiento de las alcantarillas.

Otro problema visual son los grafitis desordenados que manchan las paredes

del barrio.

Imagen 5: Fotografia Calle Alfredo Donoso

Fuente: Alexandra Carrillo

3.15 Ordenanza municipal IRM
De acuerdo con las ordenanzas municipales, generalmente los lotes del sector
de La Morita tienen un permiso de area de construccion en planta baja del 50%
del area total del terreno. El Coeficiente de Ocupacion de Suelo o COS total del
100% para desarrollarlos en 2 plantas con una altura maxima de 6 metros. En el
grafico 3.29 se puede observar el Informe de Regulacion Metropolitana o IRM del

proyecto.
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En este especifico predio existe un canal de riego de agua que pasa por el
borde sureste del predio, por lo cual segun la normativa se debe dejar 1.5m como

area de proteccién del canal de agua.



INFORME DE REGULACION METROPOLITANA
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

{Quito

Alcaldia Metropolitana)

IRM - CONSULTA FECHA DE CONSULTA 2024/04/02 22:21
[CEDULA CATASTRAL - DATOS IMPLANTACION DEL LOTE
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO MO 202407
C.C/R.UC: 1783102501001 L\
Nombre o razon social: FIDEICOMISO RB LA MORITA \\Y-
DATOS DEL PREDIO / e
Numero de predio: 5550400 ¢ /
Estado: ACTIVO
Geo clave: 1701065302050 15000
Clave catastral anterior: 2002502007 000000000
Coordenadas SIRES DMQ: 513628 4370075288 25
Ano de construccion: 1085
En derechos y acciones: NO
Destino economico: HABITACIONAL
Direccion: E12C ALFREDO JUAN DONOSO - N4-87
Bammio/Sector: LAMORITA
Parroquia: TUMBACO
Dependencia Administrativa: Adi Zonal Tumb
AREAS DE CONSTRUCCION
Area de construccion cubierta: 94424 m2
Area de construccion abierta: 0.00 m2
Area bruta total de construccion: 94424 m2
Area de adicionales constructivos: 0.00 m2
AVALUO CATASTRAL
Avalio del terreno: $ 1,645468.04
Avallo de construcciones $111,051.87
Avalio de construcciones $0.00
Avallo de adicionales $0.00
Avaluo de instalaciones S0.00
Avalio total del bien inmueble: $1.75651081
LOTE
Tipo de lote: UNIPROPIEDAD
Denominacion de predio: 2
Estado: ACTIVO
Area segun escritura: 13,158.06 m2
Area de levantamiento: 13,158.06 m2
Area grafica (Sistema catastral): 13,158.06 m2
Area regularizada: ]
Frente total: 32725m
Maximo ETAM permitido: 000% =131581m2  [5U]
Area excedente (+): 0.00 m2
Area diferencia (-): 0.00 m2
Denominacion de lote: 2
Valoracion especial: NO
# Nombre C.C/RUC % Extension Principal
1 FIDEICOMISO RB LA MORITA 1783182501001 100 Sl

)
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[APROVECHAMIENTO URBANIGTICO (PUGS)

Componente estructurante

Clasificacion sueio: (2V) Suec Urdano | Subciasificacion susio: No Conzciaaso

Componente urbanistico

UsO suelo general: (R) Residenciayl Us0 su2io especinco: (RUB-2) Rezidencial Urtano de Bajs Denzidad

Tratamiento: Consolcacien - >

[— PIT: TU-PITUO2:

(E:oaqoedr Dasica; ‘Moj)u: TAGCIZ0) Edificabiiidad General Maama ()

Lote mnlm& - €00 m2 Codigo edif. maoma: NA Alura 08 A
- NOmero de pisos: NA COS totat NA

Frente minimo: 15m

COS P8B! S000 % A~

COS totat 100.00 % b camiar 31

FOMa 02 Ocupacion: (A) Asaca 1

[Retro rontal: Tm Laterel: Sem Lieeatii

ReWo latera: Im - ‘ ’ .

RE0 postenor. im I

Entre blogues: Em | frecte: 51

ATUra de pisos. em = —

NOmMero de pisos: 2

[Factniicad oe senvicios 31

Cuando el predio tenga un3 32ignacion en el PUGS o Pian Parcial que genere mayor aprovechamiento que el PUOS o normativa complementar vigente,
3 dferencis resutante estard sufeta 3l 3RO de b Concesion Onerosa de Derechos, siempre que el 3AMINISICO decid hacer uso de ls misma.

L3 edfcabilidad maxima se 3Kanzars cumplendd es28ndares urdanisticos mas & pagoe cor we ge la G Onerosa de Derechos.
[CROENANZA ANTERIOR (FUOG 210)
Componente umanisico
Clasificacion sueio: Urbano (3U) |Usosuglo:  (RU1) Rezid urbano 1
Zonmcacion (AS)
Zona A3( A1002-35) NOMero pisos: 3
Forma oe ocupacion: (A) Azada COS P8B! 3500%
Lote minimo: 1000 m2 COS totat: 105.00 %
Frente minimo: Xom
Dezarpcicn | Teo [ Cerecrocewviaim | Retroim) | Cozervacon
[VIAS
Fuente Nomere APCho (™) Retererc Nomencaturs
SIREC-Q ALFREDO JUAN DONO20O ) E12C
SIREC-Q JOBE VINUEZA ) N&
SIREC-Q JOCE ANDRES GARCIA 12 £ A €M DEL EJE VIAL N4D
[Oezcrecien

SOUICITAR REPLANTEO VIAL. AREA OE PROETCCION A 1.50M DEL CANAL DE RIEGO. SECTOR LA MORITA PARROQUIA DE TUMBACO

3

Tpo | Alo | TRuc de Crédte/Orden de Pago | Vaior

Grafico 64: IRM

Fuente: Distrito Metropolitano de Quito



Conclusiones y Recomendaciones

154

IMPACTO EN EL

FACTOR DESCRIPCION OBSERVACION PROYECTO
Debido a su ubicacion y el
El proyecto se entorno en
encuentra que se implanta el proyecto,
ubicado en la con
Av. José todos los servicios y varios
Ubicacién Vinuesa y equipamientos cercanos,
Alfredo Donoso, | tendra habitantes de niveles
sector La Morita, | socioecondmicos altos y
Tumbaco, medio altos que estan
Pichincha, dispuestos a pagar los
Ecuador. servicios y amenities
complementarios.
Tumbaco cuenta
con una La temperatura del sector del
Clima temperatura que | proyecto muestra que, tiene
oscila entre los un clima idéneo para vivir.
14-18°C
Una de las amenazas mas
Las amenazas . .
importantes es la caida de
observadas son ) e )
SISMO, erupcion ceniza vplcamca prgvenlente
Amenazas del volcan Cotopaxi. Los

ambientales

volcanica,
incendio y
asentamientos
humanos

incendios son frecuentes y en
el ultimo ano aumento el
numero de incendios en un
70% el numero de incendios.

Contaminacién

La escasez del
abastecimiento
de servicio de
alcantarillado.
Grafitis en el
sector

El abastecimiento de
alcantarillado no afecta al
proyecto ya que cuenta con
este servicio.

Los falta de cultura civica
provoca este accionar en los
adolescentes.

Flora Y Fauna

Existe variedad
de arboles
frutales en el
sector asi como
una variedad de
fauna.

El recurso mas importante
que tiene el Valle de
Tumbaco es sin duda el
Volcan llalé que alberga gran
cantidad de flora y fauna.




En el Sector de
la Morita viven

Los habitantes del barrio La
Morita convergen varios
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Sociedad y personas de :
. estratos sociales, y al ser un
Cultura estrato medio, . . . )
: barrio de caracter residencia,
medio - alto y . ! :
la delincuencia es baja.
alto
. El terreno tiene una leve
Topografiay . : )
El terreno esta a | pendiente negativa que no
forma del , .
2437 msnm. afecta a la implantacion del
terreno ; S
conjunto habitacional.
El terreno se , I
. Al contar con vias principales
implanta con 3 .
. como la Ruta Vivay la
vias que rodean .
o Oswaldo Guayasamin, el
Accesibilidad | el lote por lo ;
: acceso al proyecto es ideal
tanto tiene
. , ya que estas a tan solo 2
varias vias de . .
minutos de la Ruta Viva.
acceso.
El sector cuenta | El transporte publico y taxis
con 1 linea de satisfacen las necesidades
Transporte
transporte de las personas que no
publico tienen automovil.
El flujo vehicular | Teniendo al colegio cercano
es bajo, sin al proyecto, las horas pico
Flujo Vehicular | embargo, que eleva el trafico vehicular

existen horas
pico.

es en la manana 7.00 amy
en la tarde 12:

Servicios y
equipamientos

El lote esta
ubicado cerca
de varios
servicios y
equipamientos.

Cerca del proyecto se
encuentra el Colegio
Nacional Tumbaco, Micro
mercado TUTI, ferreterias,
tiendas, bazar y papeleria. A
tan solo 5 minutos
caminando y servicios de alta
densidad a solo 2 minutos del
proyecto en automovil.

La parroquia de

Tumbaco cuenta con 3 UPC,
el mas cercano al proyecto

Seguridad Tumbaco cuenta
se encuentraa 3kmya?7
con 3 UPC. . .
minutos en automovil.
El sector cuenta
con todos los El proyecto tiene todos los
Infraestructura

servicios
basicos

servicios basicos
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Los linderos frontales del
Alrededor del . .
proyecto son las vias José
. lote se .
Conjuntos Vinueza, Alfredo Donoso y
. encuentran . . .
vecinos . Los Pinos, el lindero posterior
conjuntos
e se encuentra una empresa
habitacionales. . :
de seguridad privada.
El proyecto tienen un uso de
suelo de Residencial urbano
de baja densidad-2 con COS
en planta baja de 50% y COS
Segun el IRM, el | total de 100%, con retiros de
Ordenanza . .
. . proyecto esta en | 3m lateral y posterior, 5m
Municipal f
(IRM) suelo urbano rontal y €5rr_1 entre bloques.
A102 (A602-50) | Altura maxima de 6m.
EL canal de riego que colinda
el predio requiere que por
ordenanza municipal, un area
de proteccién de 1.5m

Se concluye que la ubicacion del proyecto es estratégica y se recomienda
fomentar los indicadores positivos para dinamizar el atractivo del lugar, estos

indicadores se deben desarrollar conjuntamente con el area de marketing para

mejorar la percepcién del cliente de estos indicadores. Los indicadores negativos

deben ser socializados con los actores que influyen en el proyecto como realizar

una campana de cultura civica con el Distrito de educacién para mejorar el medio

ambiente del barrio.




4 ANALISIS DEL MERCADO

El presente capitulo muestra el analisis de oferta y demanda de proyectos
inmobiliarios en un entorno macro refiriéndose al Distrito Metropolitano de Quito y

mico referente al sector de Tumbaco.

4.1 Antecedentes

El mercado se lo define como el analisis del perfil o perfiles de los clientes
potenciales que quieren demandar una vivienda ofertada en el sector de

Tumbaco.

4.2 Objetivos

El objetivo general del estudio de mercado es analizar la oferta y demanda en
el mercado inmobiliario y la competencia que existe en los sectores permeables y

estratégicos.

4.3 Objetivos especificos

Establecer el perfil o perfiles de los clientes potenciales para el proyecto.

4.4 Metodologia de la investigacion

La metodologia se basa en 4 pasos que son los siguientes:
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RECOPILACION ANALISIS

TABULACION CONCLUSION

Grafico 65: Metodologia de la investigacion.

Elaboracién: Alexandra Carrillo

1.Recopialr informacion de fuentes primarias y secundarias, mediante contacto
directo de asesores inmobiliarios, visita de campo a los proyectos y utilizar la

herramienta Help Inmobiliario.

1. Tabulacién de informacion
2. Analisis de los datos estadisticos
3. Desarrollo de conclusiones respecto a la influencia de los datos

analizados

4.5 Oferta de Vivienda y Mercado proveedor
La oferta de vivienda son los proyectos inmobiliarios dirigidos a vivienda que
entran en el mercado inmobiliario para satisfacer las necesidades de la demanda
de personas u hogares que quieren obtener una vivienda. Se analiza la oferta de

vivienda del Distrito Metropolitano de Quito.
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Grafico 66: Variables de oferta

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario
Elaborado por: Alexandra Carrillo

En el grafico 66 se visualiza las fluctuaciones de la oferta desde el afio 2000 y
sobre el afio 2019 en el que surgié la Pandemia que paralizo todos los proyectos
nuevos y provoco el descenso de la oferta inmobiliaria, hasta el aino 2022 que
irrumpe el descenso y empieza a aumentar la disponibilidad de proyectos y se

espera que la tendencia continue ascendiendo.

La pendiente del costo del m2 de la construccion hasta el aino 2015 ha sido
absurdamente ascendente, sin embargo, el mercado no puede sostener el
ascenso y baja en el ano 2016, se estabiliza y en el ultimo ano el precio ha bajado

motivado por la necesidad de los constructores por liquidar el inventario. Adicional
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porque aumenta la proporcion de VIS VIP que son de menor precio y provoca que

la curva baje.

La absorcion es la capacidad que tiene el mercado de captar la demanda que
esta ofertada en el mercado inmobiliario, ha ido variando y se afecta hasta el afio
2019 que termina el ciclo, cae en el 2020 por efecto de la Pandemia, se recupera

en el 2021, el ano 2022 no puede sostener el ascenso y baja.

4.6 Demografia de oferta en Quito

Demografia oferta de Quito
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Grafico 67:Demografia de oferta en Quito

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario

Elaborado por: Alexandra Carrillo
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Se analiza la oferta disponible en funcién de sus etapas: en planos, en
construccién, en acabados y terminado, desde el afio 2012 hasta el afio 2023 de

lo cual se concluye que:

Hay una disminucion del volumen de proyectos en planos y lo cual indica que
no entra la cantidad suficiente de nuevos proyectos para dinamizar el sector
inmobiliario

Los proyectos en terminados han ascendido esto se debe a la acumulacion de
inventario en productos terminados. Segun Ernesto Gamboa, Profesor de
Marketing Inmobiliario de la USFQ, en el caso de Cumbaya y Tumbaco el 40% de
los proyectos tienen 1 o 2 unidades pendientes por vender, lo cual indica que el

constructor no puede entregar el proyecto y se envejece la oferta inmobiliaria.

4.7 Oferta en zonas de Quito
Se realiza un analisis macro en el Distrito Metropolitano de Quito, para

conocer la posicion en el mercado del Valle de Tumbaco.



QUITO SUR QUITO NORTE

VALLE DE LOS CHILLOS
VALLE DE TUMBACO -

Grafico 68: Distrito Metropolitano de Quito
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario
Elaborado por: Alexandra Carrillo
4.7.1.1.1 Numero de proyectos
El Distrito Metropolitano de Quito se subdivide por: Zona Norte, Zona Suir,
Quito Centro, Valle de Pomasqui, Valle de Calderén, Valle de Cumbaya y
Tumbaco. EI DMQ tiene un total de 368 proyectos. En el cual el sector de Zona

Norte es el pionero con 124 proyectos, seguido del Valle de Tumbaco que se

posiciona en segundo lugar de oferta de vivienda con 70 proyectos.

162
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NUmero de proyectos en el DMQ
TOTAL 348

m Zona Norte
Zona Sur
= Quito Centro
Valle de Pomasqui
Valle de Calderdn
= Valle de Cumbaya - Tumbaco

m Valle de los Chillos

Grafico 69: Numero y porcentaje de proyectos en diferentes zonas de Quito

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario

Elaborado por: Alexandra Carrillo

El histérico de numero de proyectos inmobiliarios de vivienda demuestra que
se ha dinamizado la oferta de vivienda en el Valle de los Chillos y Cumbaya y
Tumbaco, sobre todo en el Valle de Cumbaya y Tumbaco ha aumentado al oferta
de vivienda estimulado por la inauguracion de la Ruta Viva, una arteria principal

de conexion hacia el aeropuerto de Quito.
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NUMERO DE PROYECTOS SEGUN ZONAS DE QUITO
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Grafico 70: Numero de proyectos segun zonas de Quito

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario

Elaborado por: Alexandra Carrillo

4.7.1.1.2 Oferta total y oferta disponible
De la oferta total de unidades de vivienda, el sector del Norte de Quito se ha

posicionado como el sector principal en oferta vivienda, el cual ha experimentado
variaciones de decrecimiento como en 2008 motivado por la burbuja inmobiliaria,
el siguiente bajon se produce en 2016 por la ley de plusvalia, y el siguiente en

2020 motivado por la pandemia COVID-19. Si hablamos del Valle de Cumbaya y

Tumbaco no se ha afectado por la crisis inmobiliaria.

El Valle de Cumbaya y Tumbaco desde el afio 2015 se incrementa
notablemente la oferta de vivienda, en 2016 se reduce un poco, pero en 2017 se

reestablece y asciende hasta el 2019, se mantiene en el 2020 y 2021 con un
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promedio de 4 mil unidades disponibles, sin embargo, cae en el 2022 y 2023. Se
espera que el mercado se recupere después de 4 anos de la pandemia COVID-

19, esto quiere decir que en el afio 2024 empezara a mejorar la salud del sector

inmobiliario.

OFERTA TOTAL
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M Norte mSur mCentro MValle de Calderén MValle de Tumbaco MValle de los Chillos Valle de Pomasqui

Grafico 71:

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario
Elaborado por: Alexandra Carrillo

4.7.1.1.3 Precio promedio total
Se analiza el precio promedio total de departamentos y casas en las diferentes

zonas del Distrito Metropolitano de Quito, en los siguientes graficos se evidencia
que la zona que maneja los costos mas altos en departamentos y casas, son el

Valle de Cumbaya y Tumbaco, seguido por la Zona Norte de Quito.
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PRECIO PROMEDIO TOTAL - CASAS
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Grafico 72: Precio promedio total de casas por Zonas

Fuente: Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario
Elaborado por: Alexandra Carrillo

En referencia a las casas, se evidencia que el precio promedio en el Valle de
Cumbaya y Tumbaco es practicamente el doble que el precio de las casas en la
zona Norte de Quito. Teniendo un precio promedio de 260 mil en el afio 2016 y de

230 mil en el ano 2023.

Respecto a los departamentos se posiciona en la cuspide de la piramide en
precio, al igual que las casas, teniendo un precio promedio de 240 mil en el afio

2016 y de 175 mil en el afio 2023.
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PRECIO PROMEDIO TOTAL - DEPARTAMENTOS
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Grafico 73:Precio promedio total de departamentos por Zonas

Fuente: Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario

Elaborado por: Alexandra Carrillo

4.71.1.4 Precio del M2 promedio
El precio por m2 varia en las diferentes zonas del Distrito Metropolitano de

Quito, posicionando al Valle de Cumbaya y Tumbaco como la zona con el costo

por m2 mas alto con el precio de 1300 ddlares el m2, en los ultimos afos.
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PRECIO del M2 PROMEDIO - CASAS
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Grafico 74: Precio promedio del m2 de casas por Zonas

Fuente: Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario

Elaborado por: Alexandra Carrillo

PRECIO del M2 PROMEDIO - DEPARTAMENTOS
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Grafico 75: Precio promedio del m2 de departamentos por Zonas

Fuente: Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario
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Elaborado por: Alexandra Carrillo

4.71.1.5 Tamano promedio
El tamano promedio del m2 de las casas ha disminuido desde el afio 2000,

esto se debe a que los constructores para mantener los precios de acuerdo con el
mercado

TAMANO PROMEDIO m2 - CASAS
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Grafico 76: tamafio promedio total de casas por Zonas

Fuente: Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario

Elaborado por: Alexandra Carrillo
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Grafico 77: Tamafo promedio total de departamentos por Zonas

Fuente: Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario

Elaborado por: Alexandra Carrillo
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4.7.1.1.6 Absorcion
ABSORCION UNIDAD/MES - CASAS

250

200

Unidad / Mes

2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

o
o
=3
~N

M Norte mSur mCentro MValle de Calderén MValle de Tumbaco MValle de los Chillos

2001
2002

Valle de Pomasqui

Grafico 78: Absorcion Unidad/mes de casas por Zonas

Fuente: Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario

Elaborado por: Alexandra Carrillo
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ABSORCION UNIDAD/MES - DEPARTAMENTOS
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Grafico 79: Absorcion Unidad/mes de casas por Zonas

Fuente: Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario

Elaborado por: Alexandra Carrillo
4.8 Oferta en Sector de Tumbaco
Se analiza la oferta inmobiliaria de viviendas en el Sector del Valle Tumbaco,
para conocer la evolucion histérica del mercado inmobiliario, se identifica que

desde el ano 2012 la absorcion ha disminuido.

49 Competencia y mercado competidor

Mediante visitas a diferentes proyectos como comprador fantasma se ha
recopilado informacién de diferentes proyectos en el sector de Tumbaco, esta
informacion fue tabulada y analizada en el cual se identificd que la Avenida
Oswaldo Guayasamin determina un eje importante en el cual se diferencia la

tipologia ofertante de vivienda.
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Grafico 80: Analisis de oferta en el sector de Tumbaco.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

De acuerdo a la gréfica se identifica que, de la Avenida Oswaldo Guayasamin
hacia el norte el mercado ofertante corresponde al 70% de casas y 30% de
departamentos, mientras que, de la Av. Oswaldo Guayasamin hacia el sur el
mercado ofertante corresponde al 40% de casas y 60% de departamentos. El
proyecto Villa Martinica esta ubicado en el sector sur en donde predomina la

oferta de departamentos.

El area de influencia establecido para la busqueda de los proyectos
competencia se ha fijado en 3 km, dentro de toda la oferta disponible se han
escogido los que recogen ciertas caracteristicas atractivas y con aporte para el

estudio de factibilidad.
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Durante la pandemia, muchas personas experimentaron una necesidad
urgente de adquirir una casa, impulsadas por el deseo de mayor espacio,
comodidad y seguridad. Sin embargo, en la actualidad, la dinamica ha cambiado.
El grupo familiar promedio ha disminuido, y muchas familias han comenzado a
priorizar a las mascotas como parte fundamental de su nucleo. Esto ha generado
un cambio en las preferencias de vivienda, disminuyendo la demanda por casas

grandes y aumentando el interés por adquirir departamentos.

En Cumbaya y Tumbaco es tendencia el desarrollo de departamentos, ya que
se vuelve mas urbano, los constructores han dinamizado el mercado ofertando

departamentos o un mix de productos entre departamentos y casas.

410 Proyectos Sector permeable y estratégico

Sector La Morita

Sector La Ceramica

Sector Villavega

Sector Hilacril

Villa Martinica

Grafico 81: Sectores permeable y estratégico

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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Se identifican varios sectores importantes en el area de influencia: el sector
permeable, el cual esta ubicado a los alrededores del proyecto y sectores
estratégicos, en los cuales encontramos proyectos de caracteristicas similares al

sector estratégico.

411 Sector permeable

=
Casas
f /// Departamentos
A =
e Py

Grafico 82: Sector permeable

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

El sector permeable esta delimitado hacia el norte con la Ruta Viva, hacia el

este con el sector de la Ceramica y hacia el Oeste con la Avenida Universitaria.

Con los datos recopilados, se concluye que la tipologia de departamentos es
la mas demandada en el sector permeable, sin embargo, el proyecto Villa

Martinica actualmente oferta tnicamente casas.
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412 Resumen general de proyectos
Se recopilaron los datos de cada proyecto inmobiliario, el enfoque principal es

la tipologia, numero de dormitorios, parqueaderos y amenities.

Nature Dept.

p . F
" s PR

Casamore Casas/ Dept.
Antalya Dept.

llustracion 7: Proyectos sector permeable y estratégico

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

Al realizar un promedio de m2 de los proyectos con tipologia de casas
analizados en el sector estratégico y permeable se definié que es de 144 m2. Villa
Martinica tiene un promedio de 144.69 m2 de area interna, lo cual indica que esta

dentro del parametro aceptable.



| PRECIO VERSUS CALIDAD | 35%

177

25% 20% 5% 15% 100%
AREA  PRECIO TOTAL Arquitectra | |

PROYECTO TIPO (m2) (s) $/m2 distibucion A CALIDAD
w  Victory casa 113 % 135.150 _$ 1.194 7 7 7 8 7 71
g IKatary casa 156 $ 193200 $ 1.241 9 10 9 7 9 9,2]
2 |Casamore casa 132 $ 156.000 $ 1.182 9 10 8 8 9 90
& vVivah casa 94 % 107.600  $ 1.145 8 8 8 9 8 8]
o Zen casa 191 258.809 1.355 9 6 7 & 10 7.8
g Aoki casa 174 217.400 1.249 9 6 7 6 10 7.85)
@ Malaquita casa 143 203.000 1.420 8 6 7 8 9 7,45
£ LaSerena casa 152 205.020 1.351 9 6 7 8 9 7.8
5 Saint Marie casa 126 139.114 1.101 8 [ 7 8 9 7,45
“ona casa 157 209.397 1.335 9 10 9 9 10 94

PROMEDIO 144 S 1.257

PROMEDIO PONDERADO S 1.269

Tabla 12: Analisis de precio ponderado por metro cuadrado de casas.

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo

La diferencia que posee Villa Martinica frente a los competidores es los

amenities exclusivos para personalizar las casas: piscina, pérgola, area BBQ y

domdtica, amenidades de las areas comunales y su disefio de interiores.
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Grafico 83: Analisis de precio ponderado por m2 de casas

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo

Ponderado
$1269 / m2
 ——
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EL precio por m2 de casas es de $1269 por m2, sin embargo, se debe tomar
en cuenta que este precio sube principalmente por los proyectos en el sector

estratégico, ya que el precio ponderado en el sector permeable es menor.

Con respecto a los departamentos, al realizar un promedio de m2 de los
proyectos con tipologia de departamentos analizados en el sector estratégico y

permeable se definid que el promedio por m2 es de 82.5 m2.

PRECIO VERSUS CALIDAD 35% 25% 20% 5% 15% 100%
AREA PRECIO TOTAL Arquitectt p - A Frer]
PROYECTO TIPO (m2) (s) $/m2 ST | Servicios A A CALIDAD
w Victory 2 departamento 101,17 $ 116.050 $ 1.147 8 7 7 8 7 74
:-i‘ Victory 1 departamento 65,45 $ 78399 $ 1.198 8 7 7 8 7 7.4
g Natute 2 departamento 903 $ 124.107 $ 1.374 9 7 7 8 8 7.9
§ Nature 1 departamento 68 $ 94562 $ 1.391 9 7 7 8 8 7.9
Cosamore ____deparfamento _________ 2% ] 120000 $__________ 1250 ________¢ LA [ I 8 ! LA 4
o
o 1
G ! 1.707
£ lAniaya ______deparfamento ________ ey meoo * VY 9 o9 S 9 93
g o $ 1.908
2 iAfemra______departamenfo ________ 89% 169000 T 9 ] o8 9 9 .93
PROMEDIO 82,5 $ 1.425
PROMEDIO PONDERADO S 1.417

Tabla 13: Analisis de precio ponderado por metro cuadrado de departamentos.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

Villa Martinica no tiene este tipo de producto, sim embargo es imperante
analizar la oferta del tipo de departamentos que es la que predomina el sector
estratégico. Obteniendo como resultado que, el precio por m2 de departamentos

es de $1417 por m2.
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Grafico 84: Analisis de precio ponderado por m2 de casas

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

413 Evaluacién y rendimiento de proyectos
Para definir la potencial competencia para nuestro proyecto, es necesario
calcular la participacién de cada proyecto dentro del Share of Stocks (SOS) y
Share of Absorption (SOA), con ambos valores podemos obtener el factor de
rendimiento de penetracion en el mercado RFPM (SOA/SQOS). Si el resultado es

mayor que 100, el proyecto es efectivo en colocacion de producto.

Se clasifico los proyectos en sectores segun su entorno y ubicacion.
Unicamente 3 proyectos poseen un RFPM superior a 100, lo cual nos permite
concluir que el tamafo de un proyecto no tiene que ver con su efectividad, sino

que depende del factor RPM y promediarlo con todos los proyectos del mercado.
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N° PROYECTO

KATARI
CASSAMORE
AOKI
VICTORY

ILA

ZEN

LA SERENA

N U A WN R

TIPO UNIDADES

CASA
CASA
CASA
CASA
CASA
CASA
CASA

11
50
20
26
18

34
167

M2

155
132
174
113
157
191
143

SOS%

6,6
29,9
12
15,6
10,8
4,8
20,4
100,1

DISPONIBLE

5
38

6
9
2
4

COLOCAD
OENEL
MERCADO

6
14
14
17
16
4
23
94

FACTOR DE
PENETRACION
EN
MERCADO(%)
55%

28%

70%

65%

89%

50%

68%

TIEMPO (UNIDADES/M

13
12
24
18
7
11
20

Tabla 14: Evaluacion de rendimiento de proyectos tipo casas.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

TIPO UNIDADES

N° PROYECTO

1 LA CASTELLA DEP
2 LA CASTELA GARDEIDEP
3 CASAMORE DEP
4 ARTEMIRA DEP
5 ANTALYA DEP

24
60
24
27
60
195

M2

102
70
102
88
68

SOS%

14,4
35,9
14,4
16,2
35,9

116,8

DISPONIBLE

11

11
17
45
86

COLOCAD
O ENEL
MERCADO

13
58
13
10
15
109

FACTOR DE
PENETRACION
EN
MERCADO(%)
54%

97%

54%

37%

25%

TIEMPO (UNIDADES/M

14
16
14
19
8

ABSORCION

ES)

0,46
1,17
0,58
0,94
2,29
0,36
1,15
6,96

ABSORCION

ES)

0,93
3,63
0,93
0,53
1,88
7,88

Tabla 15: Evaluacion de rendimiento de proyectos tipo departamentos

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

Caracteristicas de los proyectos

Es necesario conocer a profundidad los proyectos de los sectores permeable y

SOA (%)

6,60
16,80
8,40
13,60
32,90
5,20
16,50
83,5

SOA (%)

13,40
52,10
13,40
7,60

27,00
113,5
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RFPM

100,0
56,2
70,0
87,2

304,6

108,3
80,9

RFPM

93,1
145,1
93,1
46,9
75,2

estratégico, para tal efecto se realizé fichas que recopilan informacion en base a

levantamiento en campo y busqueda en paginas web. A continuacion, se observa

un ejemplo de ficha de analisis.



Ficha Nro. [1 Fecha de | i [03/10/2024
PREPARADO POR: |Alexandra Carrillo Predio:
1.1. Nombre ILA 2.1. Barrio La Morita
1.2. Producto Casas 2.2. Parroquia Tumbaco
1.3. Direccién LAceramica 2.3. Cantén Quito
1.4. Promotor / Constructora |Riofrio constructora 2.4. Provincia Pichincha
1.5. Persona de
1.6. teléf. de contacto
1.7. e mail.
3.1. Calle principal La Ceramica
3.2. Calle secundaria Ruta Viva
3.3. Terreno esquinero No saamox
3.4. Residencial ]
3.5. Comercial
3.6. Industrial
3.7. otro
4.1. Actividad predominante |Residencial ! lﬂlll»‘ M
4.2. Estado edificaci Bueno —
4.3. Supermercados Si
4.4. Colegi Si
4.5. Transporte publico Si
4.6. Bancos Si
4.7. Edificios publi no
4.8. Centros de salud no
5.1. Avance de la obra (%) |30% 6.1. Pisos area social Porcelanato - STD
5.2. Estructura |Hormigén 6.2. Pisos dormitorios Piso flotante - STD
5.3. Mamposteria Bloque 6.3. Pisos cocina Porcelanato - STD
5.4. Nro. de subsuelos 0 6.4. Pisos baiios ceramica - STD
5.5. Nro. de pisos 2 6.5. Puertas MDF - STD
5.6. Sala Comunal Si 6.6. Mesones de cocina granito - STD
5.7. Jardines Si 6.7. Tumbados
5.8. Lavanderia comunal (eqyNo 6.8. Sanitarios Brigs - STD
5.9. Guardiania Si 6.9. Griferia Brigs - STD
9:10.Otros {gimnaslo, si 6.10. Ventaneria Aluminio y Vidrio
iscina, sala de cine)
5.11. Nro. Parqueaderos
comunales
i Te 220v para cocinas d 1 Calefon
7.1. Fecha inicio de obra jul-23 8.1. Casa o depart. Modelo |Si
7.2. Fecha entrega proyecto |may-26 8.2. Rétulo proyecto Si
7.3. Fecha inicio de ventas |abr-24 8.3. Valla publicidad No
7.4. Meses disponibles en el |7 8.4. Prensa escrita No
7.5. Nro. Unidades totales (18 8.5. Vol. No
7.6. Nro. Unidades vendidas |16 8.6. Vendedores Si
z,:n\{:sltzzl;::s;;romedio e 2,29 8.7. Sala de ventas Si
7,7 Absorcién anual 152,4% 8.8. Plusvalia.com Si
8.9. Pagina web Si
9.1. Reserva 5% 127280(8.10. Redes Sociales Si
9.2. Entrad: 15% 29820(8.11. Revistas No
9.3. Entrega 80% 127280(8.12. TV - radio No
9.5 Aplica crédito BIESS Sl (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)

Casas (conjunto)

18

157

$ 209.397,00

1333,74

Departamentos

2 Dormitorios

3 Dormitorios

Bodega

Oficina

Locales comerciales

Parqueadero

Otras areas

llustracion 8: Ficha de analisis de proyecto.

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo
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415 Areas y servicios comunales de proyectos
En cuanto a areas comunales y servicios, los proyectos competencia

ofrecen sala comunal, jardines, guardiania, gimnasio o piscina, a veces

dualidades y parqueaderos comunales.

Areas comunales — Proyecto Vivah
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416 Demanda de Vivienda y Mercado Consumidor

La demanda se genera debido a que las necesidades primordiales de las
personas necesitan ser cubiertas, alimentacion, vestimenta y la mas importante
vivienda; en conjunto con el poder adquisitivo de cada persona, se define a que
estrato social pertenece y a los diferentes servicios y comodidades a los que
puede acceder dentro de este rango; por lo tanto, el analisis de precios es

indispensable al hablar de un mercado objetivo de consumidores.

417 Mercado de Consumidores y Perfil del Cliente
El perfil del cliente se define como un resumen de las caracteristicas de un
consumidor ideal para el proyecto, basada en informacion estadistica (sexo, edad,
ingresos) psicografica (estilo de vida, valores, deseos) y conductual (habitos y

frecuencia de compra)

418 Mercado Meta
Es el grupo de clientes ideales que resulta al juntarlas tomando en cuenta
sus caracteristicas demograficas, necesidades e intereses, para los cuales se
destina un producto o servicio. Ademas, es el punto de partida para orientar las
ventas de una empresa, de esta forma se puede conocer las posibilidades de

crecimiento e inversiones y crear una estrategia de marketing adecuada.

419 Segmentacion de Mercado
Al segmentar un grupo de personas de acuerdo con sus requerimientos, se
puede definir una demanda, ofertar un producto/servicio y finalmente cubrir un

requerimiento. EI mercado de la vivienda se rige segun las necesidades, deseos y
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poder adquisitivo de la gente, junto a las caracteristicas demogréficas,

geograficas y patrones de compra.

420 Segmentacién Demografica

4.20.1 Edad
Los clientes potenciales de Villa Martinica estaran dentro del rango etario

entre 35 a 50 afos, por ser un mercado amplio y lucrativo, como se evidencia en

la piramide poblacional de Cumbaya.

Estructura de la poblacién por sexo y edad. - 2022

[ ] ®
85 afos o mas I I I ’
De 80-84 13
De 75-79 |
De 70-74 | |
De 65-69 N B
De 60-64 H
De 55-59 [ ) 5E
De 50-54 | B
ceto-14 | .
ey o .
ceos [N |
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4.20.2 Segmentacion por Ingresos

SEGMENTOS INGRESO FAMILIAR

A +$6.000
_ $3.200-$5.9999

+$2.020 - $ 3199

+$850 - $ 2.020

Grafico 85: Niveles Socioeconémicos en Quito e Ingresos por Hogar

Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2024)
Elaborado por: Alexandra Carrillo

La mayoria de los habitantes de Tumbaco se encuentran en un estrato
econdmico medio -alto, debido al constante proceso de urbanizacién conservando
caracteristicas rurales, la migracion de los sectores de Quito hacia el Valle de
Tumbaco ha incremento del numero de poblares en Tumbaco, evidenciando una

modificacion importante en cuanto a los estratos sociales y a sus ingresos.

4.21 Segmentacion Psicografica
El estilo de vida en Tumbaco durante los ultimos afios se ha reconocido por

la proliferacion de viviendas de lujo, con disefios contemporaneos realizados por
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constructoras famosas y arquitectos reconocidos, todo aquel que aspira a mejorar

su estatus buscara comprar una vivienda aqui.

422 Comportamiento de Compra
La Villa posee 4 tipologias de vivienda, con el mismo numero de dormitorios
y bafos, la diferencia radica en el tamafo de las habitaciones y los patios, que a
primera vista no resultarian significantes, pero dependiendo de las necesidades

de los compradores obligara a que se inclinen por una opcion.

Las primeras unidades en venderse seran las de menores medidas y menor
precio y por ultimo las unidades con mayores dimensiones, pues al final los

espacios y dependencias de las viviendas son las mismas en todos los casos.

4.23 Posicionamiento
El proyecto Villa Martinica puede llegar a destacar de la competencia por
ofrecer la opcion de personalizacion de la vivienda con domética, piscina y

pérgola, que brinda un toque diferente al hogar y que la competencia no posee.
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Conclusiones y Recomendaciones

FACTOR DESCRIPCION OBSERVACION IMPACTO EN EL PROYECTO
El sector de Tumbaco
Oferta se ha dinamizado la [Debido a la gran variedad de proyectos
disponible [oferta de unidades de [existe competemcia.
vivienda
Precios Los precios en el El precio del m2 en el sector de Tumbaco
promedio m2 (sector del Valle de se encuentra en 2 lugar comn el precio del
de unidades |Tumbaco m2 mas alto.
Tamaiio de |[El tamafio del m2 de e
Los constructores deben bajar area de las
s P viviendas para mantener el costo po rm2
unidades |disminuuido. P m
El Sector de
= Tumbaco Pracna El proyecto Villa Martinica destaca por los
Absorcion |alta absorcion en :
: extras personalizados.
compraracion con
otras zonas de Quito.
Namero de |El mercado prefiere  |El proyecto Villa Martinica cuenta con 2 y
dormitorios |de 2 a 3 dormitorios, |3 dormitoriosocn bafio.
Competencia
y rendimiento |La eficacia de la Se analizo que los proyectos del mercado
por factor de |penetracion del competidor son Nature, Katari y Santa
penetracion |mercado. Sofia.
del Mercado
En el Sector de la
Morita viven personas |El segmento objetivo son personas de
Mercado meta . v
de estrato medio, estrato medio alto-alto.
medio - alto y alto

Para este proyecto existen dos grupos de clientes potenciales a los que

puede ir dirigido, el factor que los determina es el econémico. El primero con un

nivel medio — alto (ingresos mensuales de 2000 por mes) y el segundo un nivel

econdmico alto (ingresos mensuales de 5000 en adelante)

Los clientes potenciales son padres de familia en entre 35 — 50 anos, con

un ingreso mensual de hasta 6000 ddlares, parejas entre 30 — 45 afios quienes
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perciben un sueldo mensual de 2000 ddlares y requieren un departamento con

dos estacionamientos.

Se prefiere una vivienda con 2 a 3 dormitorios, Villa Martinica cuenta con
esas caracteristicas, ademas cuenta con el tamafo de unidades ideal (50 a
200m2) que oferta la competencia y es preferido por el mercado consumidor de

Tumbaco.

Por otro lado, existe una fuerte competencia debido a la gran cantidad de
proyectos que se ofertan en la zona, se deben tomar decisiones correctas en

cuestion de mercadeo.



5 EVALUACION ARQUITECTONICA

5.1 Antecedentes
En el estudio de mercado nos da las pautas para conocer las preferencias
de los clientes, en cuanto a ubicacion, tipo de vivienda, tipo de espacios
comunales, los cuales con la arquitectura se debera responder estas

necesidades.

La arquitectura es la parte mas importante en la configuracion de un
proyecto inmobiliario, el mismo que responde a las exigencias del analisis de las

preferencias del mercado. Es muy importante conocer la normativa vigente que
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rige en el Distrito Metropolitano de Quito y sobre todo en el sector de Tumbaco en

donde se implanta el proyecto Conjunto residencial “Villa Martinica”

5.2 Objetivos

Evaluar el disefio arquitectonico de “Villa Martinica” para conocer si

responde a los requerimientos y exigencias del mercado.

5.3 Objetivos especificos

Analizar el disefio arquitecténico del proyecto “Villa Martinica” para conocer
si cumple con la Normativa de arquitectura vigente en el Distrito Metropolitano de

Quito.

Conocer las necesidades del mercado para responder en forma de

arquitectura

Aprender de las fortalezas de la competencia para implementar y mejorar

en el proyecto “Villa Martinica”

Aprovechar al maximo el COS en planta baja y el COS total que permite el

IRM.

Potencias los atributos del proyecto como diferenciador de la competencia

local

5.4 Metodologia de la investigacion

La metodologia se basara en el analisis de capitulos anteriores para
conocer las fortalezas que tiene el proyecto “Villa Martinica” y mejorar

oportunidades que requiere el mercado.
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5.5 Regulaciones, ordenanzas y normativas
5.6 Regulacién metropolitana del predio

Uno de los parametros de disefio que condiciona al proyecto, son las
restricciones de ocupacion de suelo que tiene el lote, por lo cual es indispensable
conocer el informe de regulacién metropolitana (IRM), para conocer cuanto

podemos aprovechar del lote.

De acuerdo con el IRM (ver Anexo A), el coeficiente de ocupacién de suelo

0 COS PB es 35% del area del terreno, lo que implica que se puede construir en
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4605.32m2 en planta baja, el COS Total es de 105%, en 3 plantas, se deben dejar

retiros en todo el lote.

Informe de Regulacion Metropolitana ANTERIOR
INFORMACION PREDIAL

PREDIO Numero de predio 5559400
LOTE Area 13158.06 m2
Frente total 327.25m2
REGULACIONES

Lote minimo 600 m2
Frente minimo 15m
COS total 105%
COSPB 35%

Forma de ocupacion del Aislada

ZONIFICACION Uso de suelo Residencial

Altura 8m
P1SOS Numero de pisos 3
Frontal 5m
Lateral 3m
Posterior 3m
RETIROS Entre bloques 6m

Tabla 16: Datos IRM con el que se aprobo el proyecto
Fuente: IRM.
Elaborado por Alexandra Carrillo

La privilegiada ubicacion del lote que cuenta con 3 calles que colindan con
los 3 lados del lote, por lo cual se considerada la restriccion del retiro frontal de

5m para las 3 calles y el retiro posterior de 3m con el predio colindante, el COS en
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planta baja a utilizar es del 35%, lo cual indica la relacion de lleno vacio es de 1/3

con respecto al lote total. Lo que permitira al proyecto tener mas areas abiertas.

nnnnnnnnnnn

L Ernce sLains oF ik

o =
“AREA DEL TEE}R{ENé: 13158m2

uuuuuuuu

Plano 1:Levantamiento topografico georreferenciado
Fuente: Levantamiento
Elaborado por Alexandra Carrillo
El plano del levantamiento muestra el levantamiento topografico aprobado

para realizar el disefo, las curvas topograficas, se visualiza la morfologia del lote,

vias y aceras consolidadas.

5.7 Normas de arquitectura y urbanismo

De acuerdo a la Constitucion, determina que: “El Estado central y los Gobierno

Auténomos Descentralizados adoptaran politicas integrales y participativas de
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ordenamiento territorial urbano y de uso del suelo, que permitan regular el
crecimiento urbano” esto quiere decir que los Gobiernos Autbnomos como los
Municipios tienen la facultad de implementar normas para regularizar el

crecimiento urbano de su territorio.

En el Distrito Metropolitano de Quito se ha aprobado la ORDENANZA

PMDOT-PUGS No. 003 — 2024 de fecha 12 de mayo del 2024.

5.71.1 Definiciones importantes
En el Plan de Uso y Gestion del Suelo mas conocido como PUGS existen
varios términos que son de relevancia para la correcta interpretacion y aplicacion

de la Normativa.

ALTURA DE LOCAL: La distancia vertical medida en el interior del local, entre
el nivel de piso terminado y la cara inferior de la losa, del cielo raso terminado o
de la cara inferior de las vigas (en caso de no existir cielo raso). (MUNICIPIO DEL

DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO, 2023, pag. 217)

LOTE MINIMO: Es el area minima de terreno establecida por el Cédigo de
Edificabilidad, para la habilitacion del suelo. (MUNICIPIO DEL DISTRITO

METROPOLITANO DE QUITO, 2023, pag. 226)

RETIRO DE CONSTRUCCION: Distancia comprendida entre los linderos y las
fachadas de una edificacion establecida por el Plan de Uso y Gestion del Suelo
vigente. (MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO, 2023, pag.

230)
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5.7.1.2 Dimensiones de la edificaciéon

(EL CONSEJO METROPOLITANO DE QUITO, 2024)

5.7.1.3 lluminacién y ventilacion

(EL CONSEJO METROPOLITANO DE QUITO, 2024)

5.7.1.4 Circulaciones

(EL CONSEJO METROPOLITANO DE QUITO, 2024)

5.71.5 Accesos y salidas

(EL CONSEJO METROPOLITANO DE QUITO, 2024)

5.7.1.6 Normas para edificacion

195

El proyecto Villa Martinica de acuerdo con la Normativa, la clasificacion por el

numero de unidades de vivienda, para declaratoria de propiedad horizontal

pertenece al Grupo E de 41 a 70 unidades de vivienda.

El area recreativa comunal minima sera de 12m2 por unidad de vivienda

Para este grupo E, la sala comunal sera igual a 1 m2 por unidad.

Alcance del proyecto

El conjunto residencial “Villa Martinica” se encuentra emplazado en un terreno

de 13158m2 en el que se desarrollaran 61 unidades de vivienda, para in nivel

socio econdmico medio — alto, alto, con amplias areas verdes.
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5.9 Normativa del proyecto Villa Martinica
Se encuentra en fase de inicio de construccion, por lo tanto, en este momento
se tiene el Certificado de Conformidad Arquitectonico, Certificado de conformidad

estructural y de instalaciones, y la Licencia Metropolitana Urbanistica LMU-20.

De acuerdo a la normativa en la que se aprobo el proyecto se tienen las

siguientes restricciones:

REGULACIONES
ZONIFICACION RETIROS
Zona: A9 (A1003-35)
Lote minimo: 1000 m2 o N[N

) Altura: 12 m Lateral: 3m
e i I Namero de pisos: 3 Posterior: 3 m
COS total: 105 % s :

) Entre bloques: 6 m

COS en planta baja: 35 %
Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso de suelo: (RU1) Residencial Urbano 1 Factibilidad de servicios basicos: S|

Grafico 86: Datos de IRM
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Elaborado por Alexandra Carrillo

Se ha realizado un analisis de las restricciones aprobadas, ejecutadas, en
el cual se puede concluir que: el COS en planta baja permitido es del 35% lo que
equivale a tener un area util de 4605 m2, sin embargo, se ha aprobado con un

COS en planta baja del 25% que equivale a un area util en planta baja de
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3294m2, desaprovechando un area de construccién vendible del 10% en planta

baja, que equivale a 1311m2 de area util enajenable en planta baja.

ITEM PUOS 210
INFORMACION PREDIAL IRM E"E]E_c_U_T/_xBS"i Diferencia
Area de terreno 13158 : :
Area (til PB 4605 | 3294 I 1311
Area util total 13816 i 7711 E 6105
Tipo de uso vivienda : :
COS PB 35% : 25% I 10%
COS total 105% : 59% : 46%
Altura de pisos 12 | 8 ! 4
Numero de pisos 3 : 2 : 1
Retiro Frontal 5m : 5m :
Retiro lateral 5m : 5m :
Retiro Posterior 3m {____;%Q'l____J'

Tabla 17: Relacion normativa permitida versus aprobada
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Elaborado por Alexandra Carrillo

En el analisis en altura, cuando se aprobé el disefio arquitectonico, la
restriccion del IRM permitia construir en 3 plantas obteniendo un COS TOTAL de
105%, sin embargo, se aprobd un proyecto de viviendas unifamiliares de 2 pisos,

desaprovechando un area de construccion de util de 6105 m2, este parametro es
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justificable ya que el mercado que busca viviendas unifamiliares prefiere casas de

2 pisos.

COS TOTAL g 3555,
i

— ‘ -

7 59% S

- =

COS PB | 35% 25% 5 ,

Gréfico 87:Analisis restricciones verticales permitidas versus aprobadas
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Elaborado por Alexandra Carrillo

Para analizar la constriccion versus lo vacio se hace un esquema de llenos
y vacios y podemos confirmar que cada vivienda cuenta con amplias areas
abiertas o verdes, lo cual se convierte en un diferenciador potencial en el

mercado.

A A A —

Vacio
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Grafico 88: Analisis lleno — vacio
Fuente y elaborado por Alexandra Catrrillo

5.10 Entornoy Visuales
El predio ofrece una majestuosa vista panoramica al imponente cerro llalo,
brindando un entorno exclusivo y natural que eleva el valor y atractivo de la

propiedad

Visual hacia la calle José Andres Garcia

Grafico 89: Visuales del predio
Fuente: Rivadeneira Barriga Arquitectos
Elaborado por Alexandra Carrillo

El sector de la Morita donde se ubica el proyecto conjunto residencial “Villa
Martinica” se ha dinamizado con nuevas unidades de vivienda en oferta, y una

alta absorcion en productos de departamentos.
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5.11 Emplazamiento

Viviendas unifamiliares

Areas comunales

Grafico 90: Emplazamiento del proyecto "Villa Martinica"
Fuente: Rivadeneira Barriga Arquitectos
Elaborado por Alexandra Carrillo

El proyecto se encuentra emplazado en un terreno de 13158m2, en el cual se
desarrollan 61 casas unifamiliares, cuenta con amplias areas verdes, tienen una
vista privilegiada hacia el llal6 como muestra en el siguiente render y prevalece al

area abierta.
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Grafico 91: Render emplazamiento "Villa Martinica"
Fuente: Rivadeneira Barriga Arquitectos
Elaborado por Alexandra Carrillo

5.12 Programa arquitecténico
El proyecto se desarrollan 61 unidades de vivienda en un conjunto de estilo
contemporaneo con amplios amenities comunales, cada vivienda tiene jardin

privado, 2 parqueaderos, y amplias areas internas.
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Desde A
me de construccion | I |

61

unidades de vivienda

== S ©)

dormitorios

El proyecto tiene un area Bruta de construccion total de 9125 m2 en el cual se
distribuyen en 61 casas unifamiliares de 2 pisos, y areas comunales cubiertas, en
el cual la planta baja ocupa un area de construccion de 4709 m2 dejando un area
abierta de 8449m2 en el cual se planificara vias, areas verdes comunales y

jardines privados.

Areas de ocupacion en PB

42%

Area a Engjenar Abierta

] 3] 5 8 m 2 29% Area a comunal Abierta

Area del terreno

oy Vias

= Area construida Area abierta
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De acuerdo al grafico de analisis de areas, la planta baja esta distribuida en areas
cubiertas y areas abiertas, las areas cubiertas estan consideradas las viviendas
unifamiliares y areas comunales cubiertas dando un area total de 4709 m2 lo que
equivale al 36% de area bruta en planta baja, de construccion y 8449.38 m2 de

areas abiertas que incluyen jardines privados, areas verdes comunales y vias.

513 Forma
De acuerdo a la forma de ocupacién se establece un COS en planta baja del 26%
y COS total de 59%, distribuidos en 2 plantas, la entrada principal se encuentra en
la calle secundaria José Andrés Garcia, esto evita caos vehicular en horas pico ya
que la Unidad Educativa Tumbaco se encuentra en el sector motivo por el cual en

horas pico se genera trafico por el ingreso y salido del alumnado que sale por la

via principal la calle Alfredo Donoso.
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5.14 Analisis morfolégico
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5.15 Arquitectura de edificaciones de la zona permeable

NATURE

De acuerdo a lo revisado en la zona permeable, las fachadas de Uso del Estudio
de Demanda Areas, Dormitorios, Estacionamientos, Precios En el capitulo de analisis
del mercado, demuestra la preferencia por dormitorios con espacio para su propio

escritorio, y que cada uno de ellos posea su propio bafo.
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5.16 Amenities

Tras la pandemia la preferencia por tener areas comunales como gimnasio,
piscina, parque Pet Friendly ha aumentado, ya que las nuevas familias estan

conformadas por mascotas.

Diseino Arquitectonico

5.17 Programa de necesidades

Para confeccionar el programa arquitectdénico es necesario tener en cuenta
las necesidades del cliente, analizar las dimensiones del terreno y las

regulaciones que nos proporciona el IRM.

Los espacios resultantes de este analisis se los ubica en una tabla resumen

de programacion arquitectonica que permite una mejor lectura del proyecto.

ITEM DATOS

INFORMACION PREDIAL
Area 13158m?2
Superficie util PB 4605m?2
Area util total 13816m?2
Tipo de uso vivienda
COS PB 35%
COS total 105%
Altura 8
Numero de pisos 3
Retiro Frontal 5m
Retiro lateral 5m
Retiro Posterior 3m

Tabla 18: Tabla resumen de datos obtenidos del predio
Fuente: Tabulacion de datos IRM
Elaborado por Alexandra Carrillo
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El programa de necesidades de este proyecto fue disefiado y elaborado por
el estudio arquitectonico Rivadeneira Barriga arquitectos, sin embargo, en caso de
encontrar discrepancias de acuerdo a la demanda del estudio de mercado actual

se detallara en las recomendaciones y mejorara en el capitulo optimizacion.

5.18 Concepto Arquitectonico

El concepto arquitectdnico es la idea central que guia el disefio de un
proyecto arquitecténico. Es la base sobre la cual se construye el enfoque creativo
y funcional de un espacio. Este concepto surge de una combinacién de factores,
como las necesidades del cliente, el entorno en el que se ubicara la construccion,
los materiales, la funcionalidad del espacio y el estilo arquitectdnico que se desea

emplear.

H

El concepto arquitectdnico del proyecto conjunto residencial “Villa Martinica’
parte de tres premisas, el primero, generar un disefio contemporaneo y funcional,

el segundo, cada propietario es capaz de personalizar su vivienda con elementos
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agregados y el tercero, dotar a cada médulo de vivienda de su propia area verde

que tenga relacion con las areas abiertas comunales.

La necesidad de dotar al conjunto de areas verdes surge a partir de la
pandemia, momento en el cual las personas se dieron cuenta que estos espacios

son de gran disfrute y permiten una mejora sustancial en la calidad de vida.

5.19 Zonificacion e Interrelacion entre Espacios

Es necesario que todos los espacios que se han planteado en el programa
arquitectonico se incluyan dentro de una zona (publica o privada) y ademas definir
la relacion que tendran entre si, pudiendo esta ser directa o indirecta; a
continuacién, se observa un ejemplo de diagrama de flujo y de espacios de uno

de los departamentos del proyecto.

Todas las unidades desarrollan el programa arquitectonico en dos plantas,
por lo que se ha decidido mantener la zona publica en la planta baja y la zona

privada en la planta alta.

La sala necesariamente debe poseer un bafio social cercano y con una
relacion indirecta, es decir, no debe abrirse hacia ahi. En cuanto a los dormitorios,

el dormitorio master posee su propio bafo, al igual que los dormitorios
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secundarios, debido a los requerimientos del cliente. Ademas, se priorizé tener

una correcta iluminacion para cada uno.

5.20 Espacios Comunales y Amenities
Como se concluy6 del estudio de mercado y luego de atravesar una
pandemia, tener espacios abiertos y areas verdes es indispensable; asi como,
poseer espacios comodos para tener reuniones y poder trabajar/estudiar desde

casa.

Las areas comunales que se han propuesto en el proyecto Villa Martinica son

las siguientes:

e Salén multifuncional

e Gimnasio

e Cancha de futbol

o Areas verdes recreativas
e Yoga Park

e Fire Pit Zone

e Pet Park

Piscina

5.21 Solucién Arquitectonica

5.21.1 Volumetria y Composicion

La propuesta de disefio consiste en proponer 61 volumenes de vivienda,

divididos en tres tipologias, diferenciadas unicamente por los m2 que ofrecen. En
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cuanto a composicion, 37 volumenes se reparten en los limites del terreno y 24 en
el centro en conjunto con el area comunal.
5.21.2 Planos Arquitecténicos
En la implantacion se observa la distribucién de las volumetrias en toda la
superficie del terreno y la ubicacion de las areas comunales en el centro (area
verde y cancha de futbol). Cada una de las tipologias se expondra en un apartado

diferente.

IMPLANTACION GENERAL

'AREACOMUNAL _PLANTAALTA

bt L T R LT |
ffomfinlf |
[ | ™=+
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5.21.3 Tipologia de Unidades

La siguiente tabla resumen muestra el area util y no computable de las

tipologias de viviendas que Villa Martinica oferta.
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CUADRO DE AREAS
PROPIETARIO: Fideicomiso RB La Morita [1rm: 766542 | FECHA: 10/05/2024]
CLAVE CATASTRAL: PREDIO: 5559400 ] ONA TUMBACO | PARROQUIA: TUMBACO
ZONIFICACION: A9 (A1003-35) AREA DE 10 SEGUN IRM: 13.158,06 m2 [ NUMERO DE UNIDADES: 61,00
AREA DE TERRENO SEGUN ESCRITURA: 13.158,06 m2 [ USO PRINCIPAI (RU1) RESIDENCIAL URBANO 1
AREA DE TERRENO SEGUN LEVANTAMIENTO: 13.158,06 m2
ononoes | AREAUTL(awy | AREANO COMPUTABLEWNG) | ey grura oras AREAS A ENAJENAR AREAS COMUNALES
@ CIE = O COMPUTABLE [~ o\ rnuion | norra | PECONSTRUCEON [ o vermuion | ABERTA CONSTRUIDA | ABERTA
N m2 m | m m2 m|  m m2 | m2
A-01 PLANTA BAJA|CASA 1,00 50,00 50,00 50,00 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 96,43 - - 96,43
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,25 325 3,25 -
PARQ 1,00 16,20 16,20 16,20 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 5,04 - - 5,04
CASA 1,00 69,86 69,86 69,86 -
TOTAL 119,86 19,45 118,17 139,31 139,31 118,17 o =
A-02 PLANTA BAJA|CASA| 1,00 50,00 50,00 50,00 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 42,38 - - 42,38
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,25 3,25 3,25 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 5,04 - - 5,04
CASA 1,00 69,77 69,77 69,77 -
TOTAL 119,77 20,26 64,12 140,03 140,03 64,12 = =
A-03 PLANTA BAJA|CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 55,05 - - 55,05
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 16,89 16,89 16,89 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 3,15 - - 3,15
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 118,91 19,91 62,99 138,82 138,82 62,99 o =
A-04 PLANTA BAJA|CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 42,00 - - 42,00
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 5,04 - - 5,04
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 118,91 20,03 63,74 13894 138,94 63,74 = =
A-05 PLANTA BAJA|CASA| 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 55,05 - - 55,05
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 16,89 16,89 16,89 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 3,15 - - 3,15
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 118,91 19,91 62,99 138,82 138,82 62,99 o =
A-06 PLANTA BAJA|CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 42,00 - - 42,00
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 5,04 - - 5,04
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 118,91 20,03 63,74 138,94 138,94 63,74 s =
A-07 PLANTA BAJA|CASA| 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 55,05 - - 55,05
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 16,89 16,89 16,89 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 3,15 - - 3,15
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 118,91 19,91 62,99 138,82 138,82 62,99 = =
A-08 PLANTA BAJA|CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 42,00 - - 42,00
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 5,04 - - 5,04
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 118,91 20,03 63,74 138,94 138,94 63,74 a =
A-09 PLANTA BAJA|CASA| 1,00 48,98 48,98 48,98 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 54,80 - - 54,80
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 16,89 16,89 16,89 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 3,15 - - 3,15
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 118,41 19,91 62,74 138,32 138,32 62,74 = =
A-10 PLANTA BAJA|CASA 1,00 49,98 49,98 49,98 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 42,25 - - 42,25
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 5,04 - - 5,04
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 119,41 20,03 63,99 139,44 139,44 63,99 a =
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A1l PLANTA BAIA|CASA 1,00 49,48 29,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 55,05 - - 55,05
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 16,89 16,89 16,89 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 3,15 - - 3,15
CASA 1,00 69,42 69,42 69,42 -
TOTAL 118,90 19,91 62,99 138,81 138,81 62,99 - -
A12 PLANTA BAIA[CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 41,75 - - 41,75
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 16,74 16,74 16,74 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 4,99 - - 4,99
CASA 1,00 69,11 69,11 69,11 -
TOTAL 118,59 19,76 63,44 138,35 138,35 63,44 - -
A13 PLANTA BAJA[CASA 1,00 49,59 49,59 49,59 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 123,14 - - 123,14
JARDINERA INTERIOR 1,00 312 312 312 -
PARQ 1,00 - - - -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 3,15 - - 3,15
CASA 1,00 52,84 52,84 52,84 -
TOTAL 102,43 312 129,19 105,55 105,55 129,19 - -
A-14 PLANTA BAJAJCASA 1,00 50,00 50,00 50,00 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 77,56 - - 77,56
JARDINERA INTERIOR 1,00 325 3,25 325 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 2,89 - - 2,89
BALCON POSTERIOR 1,00 5,09 - - 5,09
CASA 1,00 70,17 70,17 70,17 -
TOTAL 120,17 20,26 99,34 140,43 140,43 99,34, - -
A-15 PLANTA BAJAJCASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 40,03 - - 40,03
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 16,89 16,89 16,89 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 3,15 - - 3,15
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 118,91 19,91 47,97 138,82 138,82 47,97 - -
A-16 PLANTA BAJAJCASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 28,19 - - 28,19
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 5,04 - - 5,04
CASA 1,00 69,42 69,42 69,42 -
TOTAL 118,90 20,03 49,93 138,93 138,93 49,93 - -
A-17 PLANTA BAJA[BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 45,56 - - 45,56
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 5,04 - - 5,04
BALCON POSTERIOR 1,00 2,90 - - 2,90
CASA 1,00 69,51 69,51 69,51 -
TOTAL 121,99 20,03 53,50 142,02 142,02 53,50 - -
A-18 PLANTA BAJA[BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 22,20 - - 22,20
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 3,15 - - 3,15
BALCON POSTERIOR 1,00 4,79 - - 4,79
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 121,91 20,03 43,94 141,94 141,94 4394 - -
A-19 PLANTA BAJA[BODEGA 1,00 330 330 3,30 -
CASA 1,00 49,99 49,99 49,99 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 35,48 - - 35,48
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,26 3,26 3,26 -
PARQ 1,00 16,89 16,89 16,89 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 3,20 - - 3,20
CASA 1,00 70,17 70,17 70,17 -
TOTAL 123,46 20,15 43,47 143,61 143,61 4347 - -
A-20 PLANTA BAJA[BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 45,97 - - 4597
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 14,49 - - 14,49
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 5,04 - - 5,04
CASA 1,00 69,51 69,51 69,51 -
TOTAL 121,99 20,03 68,40 142,02 142,02 68,40 - -
A-21 PLANTA BAJA[BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 36,00 - - 36,00
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 3,15 - - 3,15
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 121,91 20,03 43,94 141,94 141,94 4394 - -




A-22 PLANTA BAJA|BODEGA 1,00 330 330 330 -
CASA 1,00 50,00 50,00 50,00 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 21,68 - - 21,68
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,26 3,26 326 -
PARQ 1,00 16,89 16,89 16,89 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 509 - - 5,09
CASA 1,00 70,17 70,17 70,17 -
TOTAL 12347 20,15 4347 143,62 14362 4347
A-23 PLANTA BAJA|CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 42,64 - - 22,64
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 302 302 -
PARQ 1,00 16,89 16,89 16,89 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 478 - - 4,78
BALCON POSTERIOR 1,00 315 - - 3,15
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 11891 19,01 50,57 138,82 138,82 50,57
A-24 PLANTA BAJA|CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 29,76 - - 29,76
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 302 302 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 2,89 - - 2,89
BALCON POSTERIOR 1,00 504 - - 5,04
CASA 1,00 69,42 69,42 69,42 -
TOTAL 118,90 20,03 51,49 138,93 138,93 51,49
A-25 PLANTA BAJA|BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 4556 - - 25,56
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 302 302 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 315 - - 3,15
CASA 1,00 69,51 69,51 69,51 -
TOTAL 121,99 20,03 53,50 142,02 142,02 53,50
A-26 PLANTA BAJA|BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 22,05 - - 22,05
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 302 302 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 504 - - 5,04
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 121,91 20,03 43,79 141,94 141,94 43,79
A-27 PLANTA BAJA|BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 35,70 - - 35,70
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 302 302 -
PARQ 1,00 16,89 16,89 16,89 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 315 - - 3,15
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 121,91 19,01 43,64 141,82 141,82 43,64
A28 PLANTA BAJA[BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 21,90 - - 21,90
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 302 302 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 14,49 - - 14,49
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 2,89 - - 2,89
BALCON POSTERIOR 1,00 504 - - 5,04
CASA 1,00 69,51 69,51 69,51 -
TOTAL 121,99 20,03 44,32 142,02 142,02 44,32
A-29 PLANTA BAJA|BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 47,09 - - 47,09
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 302 302 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 315 - - 3,15
CASA 1,00 69,51 69,51 69,51 -
TOTAL 121,99 20,03 55,03 142,02 142,02 55,03
A-30 PLANTA BAJA[BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 22,05 - - 22,05
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 302 302 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 504 - - 5,04
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 121,91 20,03 43,79 141,94 141,94 43,79
A-31 PLANTA BAJA[BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 35,70 - - 35,70
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 302 302 -
PARQ 1,00 16,89 16,89 16,89 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 315 - - 3,15
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 121,91 1991 4364 141,82 141,82 43,64
A-32 PLANTA BAJA|BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 3525 - - 35,25
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 302 302 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 14,49 - - 14,49
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 504 - - 5,04
CASA 1,00 69,51 69,51 69,51 -
TOTAL 121,99 20,03 57,68 142,02 142,02 57,68
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A-33 PLANTA BAJA| CASA 1,00 5537 55,37 55,37 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 41,11 - - 41,11
JARDINERA INTERIOR 1,00 4,02 4,02 4,02 -
PARQ 1,00 16,20 16,20 16,20 -
PATIO FRONTAL 1,00 18,00 - - 18,00
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 288 2,88
BALCON POSTERIOR 1,00 496 - - 49
CASA 1,00 74,66 74,66 74,66 -
TOTAL 130,03 2022 66,95 150,25 150,25 66,95
A-34 PLANTA BAJA[CASA 1,00 55,29 55,29 55,29 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 21,75 - - 41,75
JARDINERA INTERIOR 1,00 399 399 3,99 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 18,90 - - 18,90
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 2,88 - - 2,88
BALCON POSTERIOR 1,00 496 - - 4,9
CASA 1,00 7465 74,65 74,65 -
TOTAL 129,94 21,00 68,49 150,94 150,94 68,49
A-35 PLANTA BAJA[CASA 1,00 55,29 55,29 55,29 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 41,00 - - 41,00
JARDINERA INTERIOR 1,00 399 399 399 -
PARQ 1,00 16,20 16,20 16,20 -
PATIO FRONTAL 1,00 18,00 - - 18,00
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 2,88 - - 2,88
BALCON POSTERIOR 1,00 496 - - 4,9
CASA 1,00 74,66 74,66 74,66 -
TOTAL 129,95 2019 66,84 150,14 150,14 66,84
A-36 PLANTA BAJA[CASA 1,00 55,29 55,29 55,29 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 21,75 - - 41,75
JARDINERA INTERIOR 1,00 399 399 3,99 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 18,90 - - 18,90
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 2,88 - - 2,88
BALCON POSTERIOR 1,00 4,96 - - 4,9
CASA 1,00 7465 74,65 74,65 -
TOTAL 129,94 21,00 68,49 150,94 150,94 68,49
A-37 PLANTA BAJA[CASA 1,00 55,29 55,20 55,20 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 41,00 - - 41,00
JARDINERA INTERIOR 1,00 399 399 3,99 -
PARQ 1,00 16,20 16,20 16,20 -
PATIO FRONTAL 1,00 18,00 - - 18,00
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 288 2,88
BALCON POSTERIOR 1,00 496 - - 49
CASA 1,00 74,66 74,66 74,66 -
TOTAL 12995 20,19 66,84 150,14 150,14 66,84
A-38 PLANTA BAJA[CASA 1,00 55,29 55,29 55,20 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 87,12 - - 87,12
JARDINERA INTERIOR 1,00 399 399 3,99 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 18,90 - - 18,90
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 288 2,88
BALCON POSTERIOR 1,00 496 - - 49
CASA 1,00 74,66 74,66 74,66 -
TOTAL 12995 21,00 11386 150,95 150,95 113,86
A-39 PLANTA BAIA[BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 44,71 - - 44,71
JARDINERA INTERIOR 1,00 302 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 17,00 17,00 17,00 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 315 - - 3,15
CASA 1,00 6943 69,43 69,43 -
TOTAL 121,91 2002 52,65 141,93 141,93 52,65
A-39 PLANTA BAIA[BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 44,71 - - 44,71
JARDINERA INTERIOR 1,00 302 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 17,00 17,00 17,00 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 315 - - 3,15
CASA 1,00 6943 69,43 69,43 -
TOTAL 121,91 2002 52,65 141,93 141,93 52,65
A-40 PLANTA BAJA[BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 29,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 21,98 - - 21,98
JARDINERA INTERIOR 1,00 302 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 16,89 16,89 16,89 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 2,90 2,9
BALCON POSTERIOR 1,00 504 - - 504
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 12191 1991 2372 141,82 141,82 43,72
A1 PLANTA BAJA[BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 3578 - - 35,78
JARDINERA INTERIOR 1,00 302 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 315 - - 3,15
CASA 1,00 6943 69,43 69,43 -
TOTAL 121,91 2003 4372 141,94 141,94 43,72
A-42 PLANTA BAIA[BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 21,75 - - 21,75
JARDINERA INTERIOR 1,00 302 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,9
BALCON POSTERIOR 1,00 504 - - 5,04
CASA 1,00 6943 69,43 69,43 -
TOTAL 121,91 2003 43,49 141,94 141,94 43,49
A3 PLANTA BAIA[BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 29,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 47,74 - - 47,74
JARDINERA INTERIOR 1,00 302 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 4,79 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 315 - - 3,15
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 12191 2003 55,68 141,94 141,94 55,68
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A-44 PLANTA BAJA|BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 22,20 - - 22,20
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 16,89 16,89 16,89 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 5,04 - - 5,04
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 121,91 19,91 43,94 141,82 141,82 43,94 - -
A-45 PLANTA BAJA|BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 35,55 - - 3555
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 3,15 - - 3,15
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 121,91 20,03 4349 14194 141,94 43,49 - -
A-46 PLANTA BAJA[BODEGA 1,00 3,00 3,00 3,00 -
CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 33,62 - - 33,62
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 14,49 - - 14,49
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 5,04 - - 5,04
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 121,91 20,03 56,05 141,94 141,94 56,05 - -
A-47 PLANTA BAJA[CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 4284 - - 42,84
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 16,89 16,89 16,89 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 3,15 - - 3,15
CASA 1,00 69,42 69,42 69,42 -
TOTAL 118,90 19,91 50,78 138,81 138,81 50,78 - -
A48 PLANTA BAJA| CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 102,47 - - 102,47
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 3,02 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 14,49 - - 14,49
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 5,04 - - 5,04
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 118,91 20,03 124,90 138,94 138,94 124,90 - -
A-49 PLANTA BAJA| CASA 1,00 82,27 82,27 82,27 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 162,57 - - 162,57
JARDINERA INTERIOR 1,00 4,94 4,94 4,94 -
PARQ 1,00 - - - -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 321 - - 321
BALCON POSTERIOR 1,00 536 - - 536
CASA 1,00 86,80 86,80 86,80 -
TOTAL 169,07 4,94 171,14 174,01 174,01 171,14 - -
A-50 PLANTA BAJA| CASA 1,00 65,26 65,26 65,26 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 52,09 - - 52,09
JARDINERA INTERIOR 1,00 4,94 494 494 -
PARQ 1,00 16,20 16,20 16,20 -
PATIO FRONTAL 1,00 19,80 - - 19,80
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 321 - - 321
BALCON POSTERIOR 1,00 536 - - 536
CASA 1,00 86,80 86,80 86,80 -
TOTAL 152,06 21,14 8046 17320 17320 80,46 - -
A-51 PLANTA BAJA| CASA 1,00 65,26 65,26 65,26 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 51,41 - - 51,41
JARDINERA INTERIOR 1,00 4,94 494 494 -
PARQ 1,00 17,28 17,28 17,28 -
PATIO FRONTAL 1,00 21,12 - - 21,12
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 321 - - 321
BALCON POSTERIOR 1,00 536 - - 536
CASA 1,00 86,80 86,80 86,80 -
TOTAL 152,06 2222 81,10 174,28 174,28 81,10 - -
A-52 PLANTA BAJA| CASA 1,00 65,26 65,26 65,26 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 48,44 - - 48,44
JARDINERA INTERIOR 1,00 4,94 4,94 4,94 -
PARQ 1,00 16,20 16,20 16,20 -
PATIO FRONTAL 1,00 19,80 - - 19,80
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 321 - - 321
BALCON POSTERIOR 1,00 536 - - 536
CASA 1,00 86,80 86,80 86,80 -
TOTAL 152,06 21,14 76,81 173,20 173,20 76,81 - -
A-53 PLANTA BAJA| CASA 1,00 65,26 65,26 65,26 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 47,10 - - 47,10
JARDINERA INTERIOR 1,00 4,95 4,95 4,95 -
PARQ 1,00 17,28 17,28 17,28 -
PATIO FRONTAL 1,00 21,12 - - 21,12
PLANTA ALTA|BALCON FRONTAL 1,00 321 - - 321
BALCON POSTERIOR 1,00 5,40 - - 5,40
CASA 1,00 86,76 86,76 86,76 -
TOTAL 152,02 22,23 76,83 174,25 174,25 76,83 - -
A-54 PLANTA BAJA|CASA 1,00 55,29 55,29 55,29 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 50,93 - - 50,93
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,99 3,99 3,99 -
PARQ 1,00 15,90 15,90 15,90 -
PATIO FRONTAL 1,00 18,30 - - 18,30
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 2,88 - - 2,88
BALCON POSTERIOR 1,00 4,96 - - 4,96
CASA 1,00 75,89 75,89 75,89 -
TOTAL 131,18 19,89 77,07 151,07 151,07 77,07 - -




222

55 PLANTA BAJA|CASA 1,00 49,99 49,99 49,99 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 48,59 - - 4859
JARDINERA INTERIOR 1,00 326 32 326 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 507 - - 507
CAsA 1,00 7019 70,19 7019 -
TOTAL 12018 2027 7036 14045 14045 7036 - -
A-56 PLANTA BAJA|CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 4350 - - 4350
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 302 302 -
PARQ 1,00 16,89 16,89 16,89 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 315 - - 315
cAsA 1,00 6943 69,43 69,43 -
TOTAL 11891 19,91 5144 138,82 138,82 5144 - -
A-57 PLANTA BAJA|CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 3024 - - 3024
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 302 302 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 504 - - 504
CcAsA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 11891 20,03 51,98 13894 13894 51,98 - -
A58 PLANTA BAJA|CASA 1,00 29,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 4350 - - 4350
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 302 -
PARQ 1,00 16,89 16,89 16,89 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 315 - - 315
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
ToTAL 11891 19,91 5144 138,82 138,82 5144 - -
A-59 PLANTA BAJA|CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 3024 - - 3024
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 302 302 -
PARQ 1,00 17,01 17,01 17,01 -
PATIO FRONTAL 1,00 13,80 - - 13,80
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 504 - - 504
ASA 1,00 6943 69,43 69,43 -
TOTAL 11891 20,03 51,98 13894 138,94 5198 - -
A-60 PLANTA BAJA|CASA 1,00 49,48 49,48 49,48 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 4350 - - 4350
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 302 302 -
PARQ 1,00 16,89 16,89 16,89 -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 4,79 - - 4,79
BALCON POSTERIOR 1,00 315 - - 315
CAsA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 11891 19,91 5144 138,82 138,82 51,44 - -
A-61 PLANTA BAJA|CASA 1,00 66,49 66,49 66,49 -
JARDIN POSTERIOR 1,00 164,29 - - 164,29
JARDINERA INTERIOR 1,00 3,02 3,02 302 -
PARQ 1,00 - - - -
PATIO FRONTAL 1,00 - - - -
PLANTA ALTA[BALCON FRONTAL 1,00 2,90 - - 2,90
BALCON POSTERIOR 1,00 504 - - 504
CASA 1,00 69,43 69,43 69,43 -
TOTAL 13592 3,02 172,23 13894 13894 172,23 - -
771081 1.201,01 _ 4.05306 8911,82 891182  4.053,06
|AREAS COMUNALES [PLANTA BAJAJACERAS 134937 - 1.34937
ISLA DE INGRESO 13,69 - 13,69
AFECTACION CANAL DE RIEGO 27653 - 27653
|AFECTACION VIAL 476 - 476
CUARTO DE BASURA 10,53 1053 10,53 -
|AREA RECREATIVA (PISCINA) 33875 - - 33875
|AREA RECREATIVA - ZM1 106,54 - - 106,54
|AREA RECREATIVA - ZM2 77,62 - - 77,62
|AREA RECREATIVA CANCHA MULTIUSO 236,65 - - 236,65
ESTACIONAMIENTO VISITAS 14394 - - 14394
GARITA DE INGRESO 7,52 7,52 752 -
Vias 2.404,61 - - 240461
|AREA RECREATIVA (PISCINA) ABIERTO 54,12 - - 54,12
|AREA RECREATIVA (PISCINA) CUBIERTO 46,64 46,64 46,64 -
|AREA RECREATIVA UTILERIA PISCINA 14,52 14,52 14,52 -
CISTERNA 2,41 441 2,41 -
SALON COMUNAL 111,58 111,58 111,58
CUARTO ELECTRICO Y BOMBAS 1817 1817 1817 -
PLANTA ALTA[AREA VERDE NIVEL SUPERIOR PISCINA 46,90 - 46,90
|AREA VERDE NIVEL SUPERIOR S. COMUNAL 136,77 - 136,77
TOTAL - 21337 519025 213,37 - - 21337 5.190,25
SUBTOTAL 7.71081]  1.41438] 9.24331] 9.125,19 8.911,82|  4.053,06 213,37 5.190,25.
TOTAL 771081 141438 9.24331] 9.125,19 8.911,82| 4.053,06 5.403,62
COS PB CONSTRUCCIO! 25,04 % AREA UTIL PLANTA BAIA: 320424 m2 COS PBMUNICIPIO: 3500 %
COS TOTAL CONSTRUCCION: 58,60 % AREA UTILTOTAL: 7.71081 m2 COS TOTAL MUNICIPIO: 10500 %
[AREA VERDE RECREATIVA 997,35 |
[TERRAZAS ACCESIBLES 183,67
[AREA BURTA 9.125,19]

Tabla 19: Cuadro de areas del proyecto Villa Martinica

Fuente: Rivadeneira Barriga Arquitectos

Elaboracién: Alexandra Carrillo
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5.22 Resumen de Areas

Se obtuvieron los datos para el area util y area bruta del proyecto.

PROYECTO INICIAL
Terreno: 13158,06 m2

AREA UTIL PB (m2) 3294,24
ANALISIS COS PB (%) 25%
AREA UTIL TOTAL (m2) 7710,81
ANALISIS COS TOTAL (%) 58,6%

5.23 Cumplimiento de Regulaciones

El proyecto tiene un porcentaje de ocupacion del suelo en planta baja de
25.04% comparado con el del municipio es de 35%, no se aprovecha bien este

valor.

ElI COS total del proyecto es de 58.60%, que es inferior al 105% que

permite el municipio.

5.24 Detalles
5.25 Acceso Peatonal al conjunto

El acceso peatonal al conjunto es por la calle secundaria De los Pinos.

5.26 Acabados

Los acabados son de alta calidad con colores neutros: el blanco, el gris y el

negro.

Las lineas rectas son predominantes, creando ambientes funcionales, en

donde las texturas naturales como la madera, los porcelanatos y grandes
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ventanales hacen que el exterior se incorpore con lo interior plasmando un estilo

moderno y a la vez tranquilo.

5.27 Espacios Interiores
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5.28 Tecnologias y técnicas de la Construccion

5.29 Estructura

El proyecto ha tomado en cuenta todas las normas ecuatorianas de sismo,

lo cual lo hace sismo resistente.

La estructura del proyecto se la ha disefiado con muros portante de
hormigén armado, encofrado con el sistema de formaletas metalicas lo cual
permite fundir monoliticamente muros y losa dando una mejor capacidad portante.
Esto permite tener plantas libres de columnas dando la posibilidad de tener
grandes luces entre paredes, brindando mas espacio a las areas sociales de la

vivienda.
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Conclusiones y Recomendaciones
Componente Conclusién
IRM El proyecto
cumple con las
normativas del
Municipio
Normas de El disefo
Arquitectura y arquitectonico
Urbanismo cumple con las
normativas de la
ordenanza 3457.
Programa El proyecto
Arquitecténico cumple con el
programa
arquitectonico
pensado.
Tipologia de Existen 4 tipos de
unidades unidades, todas
con 3 dormitorios
Areas El proyecto esta
por debajo del
COS PBy COS
Total
Amenities La oferta de
amenities es

variada, sala
comunal, fogata,
piscina, cancha.
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Recomendacion Impacto en el

proyecto

Se ha usado un -
25% del COS de

los 35% que

pueden utilizarse,

se puede usar

mas area de

terreno y

optimizar.

La distribuciéones +
buena y los
recorridos

optimos, no existe
una

recomendacion

para mejorar.

Se puede -
desperdiciar

menos area en
ciertos espacios.

Se recomienda -
tener mayor
variedad en
tipologias

ofertadas, como
departamentos

Se recomienda -
aumentar el COS

PB y COS Total

para ser optimo.

Seria importante  +
pensar en areas

de estudio
comunales.



6 ANALISIS DE COSTOS
6.1 Antecedentes

Después de completar el andlisis arquitectdnico y fusionarlo con el estudio
de mercado, se procede al desarrollo de la ingenieria de costos. En esta fase, se
realiza un enfoque detallado que abarca tanto los costos directos como los costos
indirectos, con el objetivo de proyectar de manera precisa los gastos que el

proyecto podria incurrir a lo largo de su ejecucion.

Es importante elaborar un flujo de egresos mediante la obtencion de
presupuestos y distribuirlos durante los meses de planificacion; posteriormente se
lo compara con el flujo de ingresos para asi obtener los indicadores financieros y

analizar la viabilidad del proyecto.

Al concluir este capitulo, se podra determinar el costo por metro cuadrado
de construccién. Con esta informacion, junto con los resultados del analisis de
precios de venta del mercado, se definira la estrategia comercial del proyecto,

especificamente en relacion al precio de las unidades del mismo.

6.2 Objetivo

6.3 Objetivo General

Evaluar los costos del proyecto residencial “Villa Martinica”, dividiéndolos
en costos directos, indirectos y el costo del terreno, verificando la incidencia de
cada uno dentro del proyecto. A continuacion, calcular los indicadores de costos

clave del proyecto. Finalmente, elaborar un cronograma valorado y un flujo de
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egresos, los cuales seran utilizados en el analisis financiero, con el fin de

determinar la viabilidad y factibilidad del proyecto.

6.4 Objetivos Especificos

Mostrar el resultado de los costos directos, indirectos y el valor del

terreno del proyecto y su incidencia en el costo total.

- Analizar el valor del terreno del proyecto mediante tres métodos de
avaluo de terrenos.

- Obtener el presupuesto mediante el analisis de APUS para los costos

directos e indirectos.

- Elaborar el cronograma valorado del proyecto.
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6.5 Metodologia de Investigaciéon

La evaluacion de costos se dividira en 5 puntos importantes.

- Valoracion del terreno: realizado a través de método residual, método
margen de construccion.

- Evaluacion costos directos: con base al presupuesto proporcionado por
el propietario, se analiza el porcentaje de influencia de cada rubro.

- Evaluacion costos indirectos: Obtener costos administrativos expecto
materiales, mano de obra y maquinaria.

- Analizar indicadores de costo proyecto: Obtener el costo m2/area util y
area enajenable ademas del costo m2/area bruta.

- Evaluacion cronograma valorado: si el cronograma esta actualizado
segun los costos totales se elaborara el flujo de egresos, caso contrario

se elabora un cronograma de fases del proyecto.

6.6 Gestion y Contabilidad de Costos

En cualquier tipo de proyecto, ya sea inmobiliario o de otra naturaleza, al
final "todo se reduce al dinero". Los recursos financieros son el eje central para
determinar la viabilidad, sostenibilidad y éxito de cualquier proyecto. Desde la
planificacion inicial hasta la ejecucién y comercializacién, cada aspecto esta
directamente relacionado con el capital disponible, los costos involucrados y los
retornos esperados. El manejo efectivo de los recursos financieros garantiza que

los objetivos del proyecto se alcancen de manera rentable y sostenible.



Los costos se componen de tres categorias principales de inversion: costos
directos, costos indirectos y valor del terreno; estos se logran comprender y

manejar de mejor manera con la elaboracion del cronograma del proyecto.

Las principales categorias de inversion en un proyecto inmobiliario:

CATEGORIAS DE INVERSION

|
[ |

COSTOS
TERRENO COSTOS DIRECTOS INDIRECTOS
Materiales Administrativos
Mano de obra Utilidad

Equipos y maquinarias Otros (cargos financieros)

llustracion 9: Principales categorias de inversion
Fuente: (Bojorque, 2024)

Elaborado por Alexandra Carrillo
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Flujo de contabilidad de costos

Contabilidad de costos

= Datos de . i
Repetir proceso sntrado Estimacién
n)
e

. Costos >
2 Acaopes proyectados <
—_ correctivas m
= futuros >
O 0
O i O
Control Formulacién Z

Diferencias | Plan de accién

Evaluacién Costos reales Cdlculo

llustracion 10: Flujo contabilidad de costos
Fuente: (Bojorque, 2024)

Elaborado por Alexandra Carrillo

Para calcular los costos en un proyecto, es fundamental contar con datos
de entrada precisos, que incluyen los rubros y las cantidades de trabajo
necesarias. A partir de estos datos, se pueden aplicar diversas herramientas de
estimacion que permiten proyectar los costos futuros de manera eficiente y

precisa. Entre estas herramientas se encuentran:
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Precios unitarios: Un enfoque basado en los costos de cada unidad de

trabajo o material, multiplicado por las cantidades necesarias.

Estimacion PERT (beta) o estimacién triangular: Técnicas que permiten
manejar incertidumbre en los costos mediante el calculo de estimaciones

optimistas, pesimistas y mas probables.

Modelos paramétricos: Utilizan relaciones estadisticas entre variables del
proyecto (como el area a construir o la cantidad de trabajadores) para predecir

costos.

Juicio de expertos: Basado en la experiencia y el conocimiento de

profesionales en la materia para proporcionar estimaciones realistas.

Analogia por proyectos anteriores: Utiliza datos de costos de proyectos

similares completados previamente para generar estimaciones.

Registros histéricos: Se basa en datos historicos especificos de la

empresa o industria para generar proyecciones.

6.7 Resumen de Costos de Inversion

Para el andlisis del proyecto “Villa Martinica” se enfoca en las 3 categorias
de inversion principales: costo del terreno, costos directos y costos indirectos. En

el cual se puede identificar la incidencia de cada categoria.
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RESUMEN DE COSTOS

Caddigo Descripciéon Valor Total (USD) Incidencia (%)
CD Costos Directos $ 5.104.302 59%
Cl Costos Indirectos $ 1.250.369 15%
CT Costo Terreno $ 2.224.203 26%
TOTAL $ 8.578.874 100%

Tabla 20: Tabla resumen de Costos proyecto "Villa Martinica"

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

RESUMEN COSTO TOTAL

$8'.578.874
26%
$2.224.203
Costos Directos
m Costos Indirectos
59% m Costo Terreno
- $5.104.302
$1.250.3469

llustracién 11: Diagrama resumen de costos proyecto "Villa Martinica"

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

El costo del terreno fue adquirido en 1.5 millones de délares, lo que
representa en el 19% de incidencia en el presupuesto total, sin embargo, el costo
considerado es el del valor del mercado, de acuerdo al analisis de valoracion del

terreno es de 2.2 millones de ddlares, lo cual representa el 26% del costo total del

proyecto.
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Se puede estimar el valor de un terreno mediante varios métodos, en este

caso se analizaran los siguientes tres:

E:
=8

Residual

i)

[ele}

Comparativo Margen de la
o del Construccid
Mercado

llustracion 12: Métodos de valoracién del terreno
Fuente: (Franco, 2024)

Elaborado por Alexandra Carrillo

6.9 Método Comparativo o de Mercado

En este método se evaluan dos categorias principales, los factores que
tienen que ver los terrenos del sector permeable del proyecto y otros como el

dimensionamiento, pendiente, fondo, tamano, si es un terreno esquinero, etc.
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Media Aritmética $ 171

Media Homogenizada $ 148

Por factores $ 207

METODO Eliminacién mayor menor $ 150
(0 L LNV VIO \/ glor promedio del m2 del terreno | $ 169
Area lote de terreno 13158 m2

Valor lote de terreno S 2.224.203

Tabla 21: Tabla resultado de Método comparativo
Fuente: (Franco, 2024)

Elaborado por Alexandra Carrillo

6.10 Método Residual
El método residual es aquel en el que entran el precio de venta m2 de
construccién del mercado y la incidencia del terreno dependiendo de su ubicacién
y el segmento para quien va a construirse. En este caso son los segmentos medio
alto, por lo que se puede dar un valor de 16% al 18% que muestra la incidencia

del terreno.
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Método Residual

DATOS PARA VIVIENDA UNIDAD VALORES
Area de terreno M2 13.158,00
Precio ventam2 en Zona US $ X M2 $1.300,00
Ocupacion del Suelo COS % 50%
Alfura Permitida (h) Pisos 2
K= Area Util % 85%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" % 16%
Rango de incidencia (Terreno) "ALFA" | % 18%
Cadlculos
Area construida mdxima = Area x COS x h 13.158,00
Area Util Vendible = Area Max. x K 11.184,30
V alor de Ventas = Area Util x Precio Venta (m2) $14.539.590,00
"ALFA" | Peso del Terreno $2.326.334,40
"ALFA" | Peso del Terreno $2.617.126,20
Media "ALFA" $2.471.730,30
VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN USS $187,85

Tabla 22: Tabla calculo del valor del terreno - Método residual
Fuente: (Franco, 2024)

Elaborado por Alexandra Carrillo

6.11 Método de Margen de la construcciéon

Margen de Construcciéon

DESCRIPCION UNIDAD VALORES %
Valor de Venta M2 Tipo (Vivienda) (VM2) Us$ $1.300,00
Coeficiente deArea Util Vendible (K) % 85%
Costo Directo de Construccién (CD) SOLO A UTIL  Solo A. Util Us$ $625,00
Multiplicador Costo Total Vivienda Rango x (M) Incluye costos de Urbanizacion y Comt % 1,25
Area Total Construida (AT) M2 13.158,00
Costo Total Construccciéon (CC) CDxMXAT us$ $10.279.687,50
Valor de Ventas (IVV) VM2xKxAT uss$ $14.539.590,00 100%
Margen Operacional VV-CC Us$ $4.259.902,50 29.30%
V alor del Lote Residual Us$ $2.471.730,30 17,00%
UTILIDAD RESIDUAL uss $1.788.172,20 12,30%
Utilidad Esperada 20% uss$ $2.907.918,00
VALOR TERRENO POR MARGEN uss $1.351.984,50 9.30%
V ALOR DEL (M2) DE TERRENO S 102,75

Tabla 23: Tabla proceso de calculo de Valor del Terreno método Margen de
Construccion

Fuente: (Franco, 2024)
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Elaborado por Alexandra Carrillo

6.12 Resumen comparativo

El resultado del valor considerado del terreno es el valor del mercado de
169 USD por m2, por lo cual en su totalidad del area de 13158 m2, sera de

2.224.203 USD.

E Comparativo Mercado $ 169,04
I Residual $ 187,85
E Margen Construccién $ 102,75
% Valor considerado S 169,04
g’ Area lote de terreno 13.158 m2
Valor lote de terreno S 2.224.203,29

Tabla 24: Tabla resumen de Métodos de calculos del Valor del terreno
Fuente: (Franco, 2024)

Elaborado por Alexandra Carrillo

6.13 Costos Directos

Los costos directos incluyen los costos de materiales, mano de obra,
equipos, maquinarias y transporte que entran directamente en la construccion.

Estos costos se quedan en la obra una vez concluido el proceso de construccion.
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RESUMEN COSTOS DIRECTOS

Codigo Descripcion Pre‘cal;[':')otal Incidencia
CD1 Gastos generales y obras preliminares  $ 13.239,68 0,3%
CD2 Urbanizacion $ 373.714,77 7,3%
CD3 Estructura $ 1.834.963,35 35,9%
CD4  |Obra gris $ 349.445,69 6,8%
CD5 Acabados $ 2.046.152,73 40,1%
CD6 Ingenierias $ 486.785,54 9,5%
TOTAL $ 5.104.301,76 100%

Tabla 25: Tabla 10: Tabla Resumen Costos Directos proyecto "Villa Martinica"

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

RESUMEN COSTOS DIRECTOS
TOTAL: 5'.104.301

0% $13.240

10% | b
5485.78 M Gastos generales y obras

preliminares
B Urbanizacion

M Estructura

M Obra gris

40%
$2.046.153

Acabados

Ingenierias

Grafico 92: Diagrama Resumen Costos Directos Proyecto "Villa Martinica"

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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Los rubros incluidos dentro de la obra gris son: Gastos generales y obras
preliminares, urbanizacion, estructura y obra gris. Los rubros incluidos en

acabados son Acabados e ingenierias.

RELACION OBRA GRIS VS. ACABADOS

Caodigo Descripcion Precio Total (USD) Incidencia
CD4 Obra gris $ 2.571.363 50,4%
CD5 Acabados $ 2.532.938 49,6%
TOTAL TOTAL $ 5.104.302

Tabla 26: Relacion Obra gris vs. Acabados del proyecto "Villa Martinica"

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

La relacion entre obra gris y acabados indica que la obra gris ocupa un
mayor porcentaje de incidencia con 50.4%, sin embargo, los acabados indicen en
un 49.6% debido a que el producto esta dirigido a un segmento econémico medio

alto y alto, lo cual hace que los acabados sean de alta calidad incrementando el

costo de los acabados.
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RELACION OBRA GRIS VS. ACABADOS

Obra gris
50%

Acabados
$2.571.363

50%
$2.532.938

m Obra gris Acabados

Grafico 93: Diagrama relacion Obra gris VS. Acabados proyecto "Villa Martinica"

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

6.14 Costos indirectos

Los costos indirectos son los gastos generales, que estan relacionados con
los gastos administrativos, que, aunque no estan directamente relacionados con
la construccidn fisica de un proyecto inmobiliario, son esenciales para su correcta
estructuracion y para alcanzar los objetivos del mismo. Estos costos abarcan una
serie de actividades y recursos que permiten que el proyecto se gestione de
manera eficiente, asegurando su planificacién, administracion y ejecucién

adecuada.

En este punto se evalua los costos de los gastos administrativos, estudios
arquitectonicos, ingenierias, tasas, impuestos, publicidad, honorarios, gastos

legales, entre otros.
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Codigo Descripcion Precio Total (USD) Incidencia
Cl0o1 Estudios Arquitectonicos $ 139.375,00 11,1%
Clo2 Estudios Ingenierias $ 54.750,00 4,4%
Clo3 Direccién Técnica y construccion  $ 371.082,36 29,7%
Clo4 Tasas e impuestos municipales $ 41.062,50 3,3%
Cl05 Tramites generales $ 5.000,00 0,4%
Clo6 Costos legales $ 14.843,29 1,2%
Clo7 Propiedad Horizontal $ 4.947,76 0,4%
Cl08 Fiduciaria $ 123.694,12 9,9%
Cl0o9 Comisiones por ventas $ 238.512,78 19,1%
Cl10 Publicidad y marketing $ 178.884,59 14,3%
Cl11 Gerencia de Proyecto $ 74.216,47 5,9%
Cl12 Estudio de mercado $ 4.000,00 0,3%
|TOTAL $ 1.250.368,88 100%

Tabla 27: Tabla resumen Costos Indirectos del proyecto "Villa Martinica"

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo

RESUMEN COSTOS INDIRECTOS
TOTAL: 1.250.368 USD

$74216,47 - $4000,00
6% \ 0%

$54.750,00 = Estudios Arquitectonicos

4% : -
» Estudios Ingenierias

$178.884,59
14%

= Tramites generales
= Costos legales

= Propiedad Horizontal
$238.512,78 . i

19% Fiduciaria
Comisiones por ventas
Publicidad y marketing

\ Gerencia de Proyecto
$123.694,12 ‘

10% I __ $41.062,50 Estudio de mercado

3%
— $5.000,00
1%

$4.94776 $1484329
1% 1%

Grafico 94: Diagrama resumen Costos Indirectos proyecto "Villa Martinica"

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

m Direccion Técnica y construccion

= Tasas e impuestos municipales
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6.16

6.15 Indicadores Costos / M?

Area Util total m2 8.061,98 . .

= Costo / m2 area util
Area Bruta total m2 9.620,36
Cédigo Descripcion Valor (USD) $ 1.064
CcD Costos directos $ 5.104.301,76 ,
cl Costos indirectos $ 125036888  Costo/m2areabruta
CT Costo terreno $ 2.224.203,29 $ 892

TOTAL $ 8.578.873,92

Tabla 28: Tabla resumen de areas y costos de construccién

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

El costo por metro cuadrado del area enajenable o util es de 1064 USD,

este costo y el costo por metro cuadrado del area Bruta total es de 892 USD

Cronograma Fases de Proyecto
El siguiente grafico muestra el cronograma poro fases del proyecto “Villa
Martinica” el cual nos da una perspectiva del avance del proyecto. El proyecto se
ejecutara en 18 meses, en los cuales la primera fase que comprende los primeros

11 meses se desarrollaran 31 casas, en la Fase 2 se construiran las 30ultimas

casas.
CRONOGRAMA FASES DEL PROYECTO "VILLA MARTINICA"
Ie) e} ) o) < < < < S < X < < < < 0 [%e) el 7o) - [te] el [te] 7o) [%e) wn
[ [ s N N N N 3 N N N N N N N S @ N N N N
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PLANIFICACION FASE 1 ‘

PROMOCION Y VENTAS

Grafico 95: Cronograma fases del proyecto "Villa Martinica"
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Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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6.18

Cronograma Valorado de Obra

CURVA... CRONOGRAMA VALORADO PROYECTO "VILLA MARTINICA"
10000 © _— Mes 0 MES 1 MES 2 MES3 MES 4 MESS MES 6 MES7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24
PSS INICIO EJECUCION FIN EJECUCION DE OBRA
cD COSTOS DIRECTOS $ 5.104.302 $ -8 232,910 $ 267,855 § 414,000 $ 414009 $ 414,009 $ 181.834 § 193,604 § 193.604 $ 193.604 § 193,604 § 193.604 $ 232,910 § 267,855 § 414009 $ 414,000 $ 260.723 $ 228,548 § 193,608 $ -8 -8 -8 -8 -8 -
CD1 Gastos generales y obras preliminares 13.240 0,2% S 736 S 736 S 736 S 736 S 736 S 736 S 736 S 736 S 736 S 736 S 736 S 736 S 736 S 736 S 736 S 736 S 736 S 736
CD2 _Urbanizacion 373.715 4,4% B 46714 S 26714 S 46714 S 46714 S 46.714 B 46714 $ 46714 S 46.714
CD3  Estructura 1.834.963 21,4% S 18349% $ 183496 S 183496 S 183.496 S 183.496 S 183496 S 183496 S 183496 $ 183496 S 183.496
CD4 _ Obragris 349.446 4,1% S 34.945 S 34.945 S 34.945 S 34.945 S 34.945 34.945 S 34.945 S 34.945 S 34.945 S 34.945
CD5  Acabados 2.046.153 23,9% $ 146,154 % 146154 S 146154 $ 146154 $ 146154 S 146154 $ 146154 $ 146154 $ 146.154 B 146154 $ 146.154 $ 146154 $ 146.154 $ 146.154
CD6 __Ingenierias 486.786 5,7% B 48679 S 48679 S 48679 S 48679 S 48.679 B 48679 S 48679 S 48679 S 48679 S 48.679
[} COSTOS INDIRECTOS 1.250.369 15% $ 292,408 § 37414 § 37414 § 37.414 § 37.414 § 37,414 § 42362 § 37414 § 37.418 $ 37.414 § 37,414 § 37.414 § 37414 § 37,414 § 37414 § 37,418 § 37418 § 37414 $ 37,418 $ 8527 § 8527 § 247.040 $ 5154 § 5158 $ 5.154
Cl0o1 Estudios Arquitecténicos 139.375 1,6% S 139.375
Cl02 Estudios Ingenierias 54.750 0,6% $ 54.750
CI03  Direccion Técnica y construccion 371.082 4,3% B 20616 S 20616 S 20616 S 20616 S 20616 S 20616 S 20616 S 20616 S 20616 S 20616 S 20616 S 20616 S 20616 S 20616 S 20616 S 20616 S 20616 S 20,616
Clo4 Tasas e i municipales 41.063 0,5% S 41.063
Clos Tramites generales 5.000 01% $ 5.000
Cl06 Costos legales 14.843 ,2% S 14.843
clo7 Propiedad Horizontal 4.948 ,1% S 4.948
Cl08  Fiduciaria 123.694 4% S 5154 S 5154 $ 5154 $ 5154 S 5154 $ 5154 $ 5154 $ 5154 $ 5154 $ 5154 S 5154 $ 5154 $ 5154 $ 5.154 S 5154 $ 5154 $ 5.154 S 5154 $ 5154 $ 5154 $ 5154 $ 5.154 S 5154 $ 5.154
CI09  Comisiones por ventas 238.513 ,8% [ 0 o [ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 ) 0 0 238512,78 0 [ 0
CI10 Publicidad y marketing 178.885 21% $ 30,000 $ 8271 $ 8271 $ 8271 8271 $ 8271 § 8271 $ 8271 $ 8271 8271 $ 8271 S 8271 $ 8271 $ 8271 $ 8271 $ 8271 S 8271 $ 8271 $ 8271
CI11__ Gerencia de Proyecto 74.216 0,9% $ 3373 3373 § 3373 § 3373 3373 § 3373 § 3373 3373 § 3373 3373 § 3373 § 3373 3373 § 3373 3373 § 3373 3373 3373 § 3373 3373 § 3373 § 3373
Cl12 Estudio de mercado 4.000 0,05% $ 4.000 [
TR VALOR TERRENO $ 2.224.203 26% $ 2224208
TA $ 100%)
SUMA PARCIAL $ 2516.608 $ 270.325 § 805.269 $ 451423 $ 451423 § 451423 $ 224196 $ 231.018 $ 231,018 $ 231.018 $ 231.018 $ 231.018 $ 270.325 $ 305.269 $ 451.423 $ 451423 $ 498138 $ 265963 $ 231.018 $ 8.527 § 8527 $  247.040 $ 5.154 $ 5.154 $ 5.154
SUMA ACUMULADA $ 2516608 § 2,786,932 $ 3.092.202 $ 3.543.625 § 3.995.048 $ 4.446.472 $ 4,670.668 $ 4.901.686 $ 5.132.704 $ 5,363,722 $ 5.594.740 $ 5.825.758 $ 6.096.083 $ 6.401.352 $ 6.852,776 $ 7.304.199 $ 7.802,336 $ 8.068.229 $ 8.299.317 $ 8.307.845 $ 8.316.872 $ 8563412 $ 8568566 $ 8.573.720 S$ 8.578.874
PORCENTAJE FRENTE COSTO TOTAL DEL PROYECTO 29,3% 3,2% 3,6% 5,3% 5,3% 53% 2,6% 2,7% 2,7% 2,7% 2,7% 2,7% 3,2% 3,6% 5,3% 5,3% 5,8% 31% 2,7% 0,1% 0,1% 2,9% 0,1% 0,1% 0,1%
PORCENTAJE ACUMULADO FRENTE COSTO TOTAL DEL PROYECTO 29% 32% 36% 4% 47% 52% 54% 57% 60% 63% 65% 68% 1% 75% 80% 85% 91% 94% 97% 97% 97% 100% 100% 100% 100%
. w\ /: H ”
Tabla 29: Tabla cronograma valorado del proyecto “Villa Martinica
.7 .
Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo
Flujo de egresos
EGRESOS PROYECTO "VILLA MARTINICA"
FLUJO COSTOS DIRECTOS Mes 0 MES 1 MES 2 MES3 MES 4 MESS MES 6 MES 7 MES 8 MES9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24
COSTOS DIRECTOS PARCIALES S - S 232910 $ 267.855 S 414.009 S 414.009  $ 414.009 S 181.834 S 193604 S 193604 S 193.604 S 193.604 S 193.604 S 232910 $ 267.855 S 414.009 S 414.009  $ 460.723 S 228548 S 193604 S - - - -
COSTOS DIRECTOS ACUMULADOS S - S 232910 $ 500.765 $ 914.774 $ 1328783 $ 1742792 $ 1924626 $ 2118229 $ 2311833 $ 2.505.437 $ 2.699.040 $ 2892644 $ 3.125554 $ 3.393.409 $ 3.807.418 $ 4.221427 $ 4.682.150 $ 4910698 $ 5104302 $ 5.104.302 $ 5.104.302 $ 5.104.302 $ 5.104.302 $ 5.104.302 % 5.104.302
PORCENTAJE FRENTE A COSTOS DIRECTOS 0% 5% 5% 8% 8% 8% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 5% 5% 8% 8% 9% 4% 4% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
% ACUMULADO FRENTE A COSTOS DIRECTOS 0% 5% 10% 18% 26% 34% 38% 41% 45% 49% 53% 57% 61% 66% 75% 83% 92% 96% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
% FRENTE A COSTOS TOTALES 0% 3% 3% 5% 5% 5% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 3% 3% 5% 5% 5% 3% 2% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
% ACUMULADO FRENTE A COSTOS TOTALES
FLUJO COSTOS INDIRECTOS Mes 0 MES 1 MES 2 MES3 MES 4 MESS MES 6 MES 7 MES 8 MES9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24
COSTOS INDIRECTOS PARCIALES S 292.404 S 37414 S 37414 S 37414 S 37414 S 37414 S 42362 S 37414 S 37414 S 37414 S 37414 S 37414 S 37414 S 37414 S 37414 S 37414 S 37414 S 37414 S 37414 S 8527 S 8527 S 247.040 S 5154 S 5154 S 5.154
COSTOS INDIRECTOS ACUMULADOS S 292.404 S 329819 S 367.233 S 404.648 S 442062 S 479.477 S 521839 $ 559.253 S 596.668 S 634.082 S 671.497 S 708911 S 746325 S 783.740 S 821.154 S 858569 $ 895983 S 933398 $ 970812 S 979340 S 987.867 S 1234907 S 1.240.061 S 1245215 S 1.250.369
PORCENTAJE FRENTE A COSTOS INDIRECTOS 23% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 1% 1% 20% 0% 0% 0%
% ACUMULADO FRENTE A COSTOS INDIRECTOS 23% 26% 29% 32% 35% 38% 42% 45% 48% 51% 54% 57% 60% 63% 66% 69% 72% 75% 78% 78% 79% 99% 99% 100% 100%
% FRENTE A COSTOS TOTALES 3% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 3% 0% 0% 0%
9% ACUMULADO FRENTE A COSTOS TOTALES
FLUJO COSTO TERRENO Mes 0 MES 1 MES 2 MES3 MES 4 MES S MES 6 MES 7 MES 8 MES9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24
COSTOS TERRENO PARCIAL $ 2.224.203 $ -8 - s -8 - s -8 ] -8 -8 - S -8 ] -8 ] -8 ] -8 L] -8 -8 -8 -8 -8 -8 -
COSTOS TERRENO ACUMULADO S 2.224.203 S 2.224.203 S 2.224.203 S 2.224.203 S 2.224.203 S 2224203 S 2224203 S 2224203 S 2.224.203 S 2224203 S 2.224.203 S 2.224.203 S 2.224.203 S 2.224.203 S 2.224.203 S 2224203 S 2224203 S 2224203 S 2224203 S 2224203 S 2224203 S 2.224.203 S 2.224.203 S 2.224.203 S 2.224.203
% ACUMULADO FRENTE A COSTOS TOTALES
EGRESOS PARCIALES $ 2.516.608 $ 270.325 $ 305.269 $ 451.423 $§ 451.423 $ 451423 § 224.196 $ 231.018 $ 231.018 $ 231.018 $ 231.018 $§ 231.018 $ 270.325 $ 305.269 $ 451423 $ 451423 $ 498138 $§ 265963 S 231.018 $ 8527 § 8527 $ 247.040 $ 5.154 $ 5.154 $ 5.154
EGRESOS ACUMULADOS $ 2.516.608 $ 2.786.932 $ 3.092.202 $ 3.543.625 $ 3.995.048 $ 4.446.472 $ 4.670.668 S 4.901.686 $ 5.132.704 $ 5.363.722 $ 5.594.740 $ 5.825.758 $ 6.096.083 $ 6.401.352 $ 6.852.776 $ 7.304.199 $ 7.802.336 $ 8.068.299 $ 8.299.317 $ 8.307.845 $ 8.316.372 $ 8.563.412 $ 8.568.566 $ 8.573.720 $ 8.578.874

Tabla 30: Tablas flujo de egresos parciales y acumulados

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo



DIAGRAMA DE EGRESOS PARCIALES Y ACUMULADOS

Terreno
$3.000.000 + $10.000.000
Planificacién Cierre
Elecucion $9.000.000
$2.500.000 S8 578 8"
o je:578:874 $8.000.000
$7.000.000
$2.000.000
2 __— $6.000.000
< $1.500.000 — = $5.000.000
& -
2
2 $4.000.000
$1.000.000 7~
P $3.000.000
$2.000.000
$500.000
. N irrnnnl 1 1 .
o — N (4p] < v 0 ~N e 0] o o — N [sp] -~ w 0 ~N [co] o~ o — N o« <
d € 4 0 0L oy U Y p ey Ee 2 BB B EE 8 E 28 8
= 2 =2 = = = 2 3 3 3 = 3 3 = 3 3 3= 3 3 =

Tiempo
mmm EGRESOS PARCIALES e==EGRESOS ACUMULADOS
Grafico 96: Diagrama de flujo de egresos parciales y acumulados

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

Al inicio del proyecto se realiza una alta inversion por la compra del terreno,
este tiene el costo real de 1.5 millones de ddlares, sin embargo, para el analisis

de costos se ha colocado el costo del mercado de 2.2 millones de ddélares.

El proyecto esta dividido en 2 fases, la primera es la construccion de 31
casas y parte de la urbanizacion, y la siguiente fase desde el mes 13 hasta el 18

se construiran 30 casas.

USD ACUMULADO
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Conclusiones y recomendaciones

COMPONENTE

VALOR DEL
TERRENO

COSTOS
DIRECTOS

COSTOS
INDIRECTOS

COSTO POR M2

CRONOGRAMA

FLUJO DE
EGRESOS

CONCLUSION

De acuerdo al andlisis del
mercado el costo del terreno
tiene un valor de 153 UDS el
metro cuadrado de terreno, el
cual tieneun dreade 13158m2,
porlo tanto es costo del terreno
es de 2 millones de ddlares

Los costos directos tienen una
altaincidencia del 61%sobre los
costos totales del proyecto.
Sobre todo los acabados que
incide enun 40%sobre los costos
directos.

Los costos indirectos tienen una
altaincidencia del 15% sobre los
costos totales del proyecto.
Sobre todo las comisiones por
ventas que incide en un 3.5%
sobre los costos indirectos.

El costo/m2 del drea Util es de
1042 USD y el costo del drea
bruta es de 862 USD.

El proyecto se desarrolla en 2
fases, la primera fase se
construirdn 30 casas y en la fase
final 31 casas, feniendo un
cronogramade ejecuciénde 18
meses.

El egresomasaltoeselcostodel
ferreno.

i

RECOMENDACION

El terreno esta ubicado en una
zona de alta plusvalia, el cual
fendraun aincidencia altaen el
valor total del proyecto.

Se recomienda acogerse a la
nueva zonificacion del IRM para
aprovechar al maximo el COS.

Se recomienda reajustar los
costos directos espcialmente los
acabados.

Se recomienda mantener este
porcentajede incidencia ya que
se asegurala motivacidnpar ala
adecuada venta del producto..

Al serun proyectocon costos/m2
alto, se recomienda mejorar la
estrategiade ventas para llegar
al publico deseado.

Se recomiendarealizarla DPH en
los mesesfinales ya que podrian
haber cambios en el proyecto
sobre fodo en la segunda fase.

Se recomienda aprovechar el
costo de oportunidad del valor
delterrenoya que fue adquirido
en 1.5 millones USD.
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IMPACTO EN
EL PROYECTO
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7 ESTRATEGIA COMERCIAL

Antecedentes

“No se vende lo que se hace, se hace lo que se vende” (Castellanos,

2024), esto refiere a que se debe realizar proyectos que el mercado demanda.

La estrategia comercial es pilar del plan de negocios, esta tiene que
referirse al mercado, la competencia, socializacion del proyecto con los clientes
interesados, promocion y lanzamiento, precios y canales de distribucion; cada uno

con sus respectivos documentos.

Para poder trazar una estrategia comercial confiable es necesario tener un
seguimiento de la absorcion y velocidad de ventas de las unidades de vivienda, ya

que es la unica manera de medirlo y tener control.

En cuanto a ventas es indispensable que exista una variedad en precios
para poder ser competitivo frente a otros proyectos. Esta diversificacion se la
puede otorgar al proyecto mediante los m2 que oferta cada tipologia de vivienda o

agregados de disefio que pueden aplicarse.

En este capitulo se generara una estrategia comercial idénea para el
Proyecto Villa Martinica y que tenga los menores contratiempos al momento de

entrar en la fase de ventas.
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Objetivos

7.1 Objetivo general

Elaborar una estrategia comercial para el proyecto “Villa Martinica”
utilizando herramientas de marketing, ademas de un cronograma de ventas y flujo
de ingresos para usarlos posteriormente en el analisis financiero, que aportara en

definir la viabilidad del proyecto.

7.2 Objetivos especificos

Crear matrices FODA, BCG, Ansoff y un mapa de decision estratégica para
entender la posicion del proyecto frente a la competencia y crear un correcto plan

de marketing.

Generar un plan de promocién y ventas, que en la fase de preventa
alcance al menos 5 unidades y el resto de ellas de acuerdo con el avance de

obra.

Establecer un esquema de financiamiento.

Determinar los precios de acuerdo con los m2 que se ofrecen por cada

tipologia de vivienda y los factores agregados de personalizacién de vivienda.

Definir un cronograma de ventas con una duracién maxima de 36 meses

para vender las 61 unidades.

Determinar el flujo de ingresos.



249

Definir los canales de distribucion y elaborar un presupuesto para la
promocion del proyecto en medios digitales y fisicos (publicidad) sin superar el 3%

del valor total de ventas.

Metodologia de la investigacion

La estrategia comercial tendra 2 ramas principales de analisis, la primera
es la planeacion estratégica de las matrices FODA, BCG y Ansoff; la segunda es
el analisis de marketing, conformado por el producto, precio, canales de

distribucién y promocion.

Planeacidn estratégica

La planificacion estratégica es un proceso que implica definir la direccion y
los objetivos a largo plazo del proyecto inmobiliario, estableciendo como alcanzar
eso0s objetivos de manera eficiente y efectiva. Este proceso permite analizar los

aspectos internos y externos del proyecto o empresa.

7.3  Matriz FODA

El FODA permite identificar las Fortalezas y Debilidades (factores
internos) y las Oportunidades y Amenazas (factores externos) que influiran en la

planificacion estratégica.



Fortalezas

El proyecto se ubica a
minutos de la Unidad
Educativa Tumbaco y la Ruta
Viva

Amenities pensados para su
personalizacién

Debilida

Falta de inversores iniciales
para el proyecto

Falta de disenoen

volumetria y fachada
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unidades

o El mercado demanda
" exclusividad, la cual es una

de las fortalezas del proyecto.

Diferentes tipologias
ofertadas.

Amenazas

Gran cantidad de proyectos
competencia en los
alrededores .

Grafico 97: Matriz FODA para el proyecto "Villa Martinica”
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2024)
Elaborado por: Alexandra Carrillo

7.4 Matriz de participacion en el mercado (BCG)

La Growth — share matrix of Boston Consulting Group permite comparar los
productos que oferta el proyecto. Se concluye que uno de los huesos del proyecto
es el area de yoga central, que puede no usarse con frecuencia y podria brindar

otra funcionalidad a este espacio comunal.



BCG

ALTA BAJA
Estrellas Interrogantes
Domética Calidad del producto
Competitividad de precios
S, Control sobre proveedores
< Conocimientos tecnolégicos
o Servicio al cliente
Vaca lechera Huesos
Unidades de vivienda de 3 La piscina privada como
habitaciones. adicional puede ser un
< producto con baja acogida
E puesto que se tiene piscina

comunal.

Grafico 98: Matriz BCG para el proyecto "Villa Martinica"
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2024)
Elaborado por: Alexandra Carrillo

7.5 Mapa de Decision estratégica
En el capitulo de estudio de mercado se concluy6 que el proyecto Villa
Martinica necesita alcanzar un RFPM mayor a 100 para competir con los
proyectos de la competencia. Las estrategias de mercadeo y disefio seran

importantes para cumplir el objetivo.
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Crecimiento RA:IDO de Mercado
A

Posicién competitiva DEBIL

Calidad del producto
Competitividad de precios
Control sobre proveedores
Conocimientos tecnolégicos
Servicio al cliente

w
Crecimiento Lento de Mercado

Grafico 99: Mapa de decision estratégica para el proyecto "Villa Martinica”

Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2024)

Elaborado por: Alexandra Carrillo

7.6  Matriz de Producto / Mercado (Ansoff)

Esta matriz de producto/mercado permite tomar estrategias intensivas de

3133n4 PAjYadwod ugldisod

252

crecimiento y expansion relacionando el producto y el mercado. Como resultado

se debe optar por el desarrollo de nuevo producto para penetrar con una mayor

participacion en el mercado actual.



Matriz
ANSOFF

ACTUAL

Penetracion en el Mercado

distribucién, para que el
producto llegue el publico
objetivo.

Desarrollo del Mercado

El proyecto oferta casas de 3
y 4 dormitorios, estd ubicado
en una zona residencial, en
donde el 60% del producto

Grafico 100: Matriz Ansoff
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2024)

Elaborado por: Alexandra Catrrillo

7.7 Estrategia Genérica

Estrategia
GENERICA

Slo a un segmento  Todo un Sector

Grafico 101: Diagrama de Estrategia Genética para el proyecto "Villa Martinica"

Percibida por el cliente

Diferenciacion

Buscar mejorar los candles de

ofertado son departamentos.

NUEVO
Desarrollo del Producto

Mejorar las ventas,
desarrollando nuevos
productos con mejor
absorcién en el mercado.

No se puede oferiar un
producto nuevo en un
mercado nuevo.

Posicidn de Bajo Costo

Lider en Costos

Enfoque o Alta Segmentacion

Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2024)

Elaborado por: Alexandra Catrrillo
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Mezcla esfuerzo de mercadeo

Es una estrategia conformada por cuatro componentes (producto, precio,
plaza/distribucion y promocién) basados en el segmento objetivo del producto. De

esta forma capitalizar la potencial demanda del consumidor.

it

PRODUCTO

| & gl

PROMOCION ¥ oremenTo 0pJETivo | PRECIC

Captura de la
L J demanda potencial
PLAZA | )
DISTRIBUCION

Grafico 102: Diagrama de componentes de Marketing Mix
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2024)
Elaborado por: Alexandra Carrillo

7.8 Producto

En el capitulo de evaluacion arquitectonica se explicé los componentes del
proyecto: Conjunto habitacional de 61 unidades de vivienda, cada una con patio

posterior, balcones en la fachada frontal y posterior.
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RIVADENEIRA
BARRIGA s.A.
LINEA DEPRODUCTOS SERVICIOS DEL PRODUCTO MARCA EMPAQUE
Conjunto habitacional Cada vivienda cuenta  Disenadores: La fachada cuenta

de 61 unidades de con 3 habitacionesy - Magallanes con volUmenes
vivienda. 31/2 banos y balcon. Rivadeneira lineales, definidos por

- Sebastidn Corral los ventalales piso
Se desarrolla en un Cadaviviendatienela - N i c o | & s tfecho que tienen en
terreno de 13200 m2. opcion de personalizar Rivadeneira planta baja y planta

Tiene diferentes dareas
de vivienda, que se

sU casa por un valor
adicional.

Nombre de

la firm

constructora:

alta.

Los voliUmenes de

ajusta a distintas - Domdtica con Rivadeneira Barriga hormigdn enmarcan
necesidades. diseno de S.A. las lineas verticales

iluminacion. de las mamparas de
Amenities: Salén - Pérgona de El proyecto se llama vidrio.

multifuncional,
gimnasio, cancha de

estructura metdlica
y vidrio, con meson

futbol, dreas verdes BBQ, parrila de

recreativas, yoga park, acero inoxidable,

fire pit zone, pet park y incluye piso de
piscina. porcelanato.

- Piscina con

equipos, bomba

de circulacion, filtro
de agua y bomba
de calor.

Villa Martinica

Grafico 103: Compuestos del producto "Villa Martinica" Conjunto residencial
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2024)
Elaborado por: Alexandra Carrillo

A continuacion, se observan las caracteristicas generales de las unidades

de vivienda.
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DETALLE UNIDADES DE VIVIENDA

o) - | -] 2
CASAA-01 179,68 123,14 7,94 16,20 = 147,25 110,23 257,48 3 4
CASA A-02 126,44 123,02 7,94 17,01 ~ 147,97 56,18 204,15 3 4
CASAA-03 124,44 121,93 7,94 16,89 = 146,76 55,05 201,81 3 4
CASA A-04 125,31 121,93 7,94 17,01 - 146,88 55,80 202,68 3 4
CASA A-05 124,44 121,93 7,94 16,89 = 146,76 55,05 201,81 3 4
CASA A-06 125,31 121,93 7,94 17,01 2 146,88 55,80 202,68 3 4
CASAA-07 124,44 121,93 7,94 16,89 = 146,76 55,05 201,81 3 4
CASA A-08 12531 121,93 7,94 17,01 : 146,88 55,80 202,68 3 4
CASA A-09 124,44 121793 7,94 16,89 = 146,76 55,05 201,81 3 4
CASAA-10 125,31 121,93 7,94 17,01 - 146,88 55,80 202,68 3 4
CASAA-11 124,44 121,92 7,94 16,89 s 146,75 55,05 201,80 3 4
CASAA-12 123,74 127,13 7,89 16,20 - 151,22 55,42 206,64 3 4
CASAA-13 176,89 105,96 6,05 = = 112,01 123,64 235,65 3 4
CASAA-14 159,68 129,18 7,98 17,20 - 154,36 89,23 243,59 3 4
CASAA-15 112,13 127,68 7,93 17,20 = 152,81 41,43 194,24 3 4
CASAA-16 112,67 127,68 7,94 17,21 e 152,83 42,96 195,79 3 4
CASAA-17 118,07 127,68 7,94 17,01 3,00 155,63 45,56 201,19 3 4
CASAA-18 109,37 127,68 7,94 17,01 3,00 155,63 36,86 192,49 3 4
CASAA-19 110,98 123,51 7,99 17,24 3,30 152,04 37,19 189,23 3 4
CASAA-20 132,97 127,68 7,94 17,01 3,00 155,63 60,46 216,09 3 4
CASAA-21 1096 127,68 7,94 17,07 3,00 155,69 37,03 19272 3 4
CASAA-22 110,75 129,18 7,99 17,01 3,30 157,48 37,19 194,67 3 4
CASAA-23 113,87 122,01 7,93 17,21 = 147,15 44,16 191,31 3 4
CASAA-24 114,26 127,68 7,93 17,21 - 152,82 44,55 197,37 3 4
CASAA-25 118,07 127,68 7,94 17,01 3,00 155,63 45,56 201,19 3 4
CASA A-26 109,54 127,68 7,94 17,01 3,00 155,63 37,03 192,66 3 4
CASAA-27 109,84 127,68 7,94 17,07 3,29 155,98 36,98 192,96 3 4
CASAA-28 153,65 150,36 7,94 = 3,29 161,59 75,18 236,77 4 5
CASAA-29 109,19 127,68 7,94 17,01 3,00 155,63 36,68 192,31 3 4
CASAA-30 109,56 127,68 7,94 17,01 3,00 155,63 37,05 192,68 3 4
CASAA-31 109,83 127,68 7,93 17,07 3,00 155,68 37,26 192,94 3 4
CASAA-32 121,86 127,68 7,94 17,01 3,00 155,63 49,35 204,98 3 4
CASAA-33 134,48 140,70 7,84 16,20 = 164,74 59,00 223,74 3 4
CASAA-34 138,16 140,70 7,84 1741 - 165,95 61,47 227,42 3 4
CASAA-35 134,49 140,71 7,84 16,20 = 164,75 59,00 223,75 3 4
CASAA-36 138,18 140,71 7,84 1741 - 165,96 61,48 227,44 3 4
CASAA-37 134,48 140,70 7,84 16,20 = 164,74 59,00 223,74 3 4
CASAA-38 1957 163,38 7,84 = = 171,22 91,06 262,28 4 5
CASAA-39 117,21 127,68 7,94 17,01 3,00 155,63 44,70 200,33 3 4
CASA A-40 109,18 127,68 7,94 17,04 3,00 155,66 36,64 192,30 3 4
CASA A-41 110,21 127,68 7,94 17,21 3,00 155,83 37,50 193,33 3 4
CASA A-42 179,59 150,36 7,94 = 3,00 161,30 101,41 262,71 4 5
CASAA-43 109,21 127,68 7,94 17,01 3,00 155,63 36,70 192,33 3 4
CASA A-44 109,79 127,68 7,94 17,19 3,00 155,81 37,10 192,91 3 4
CASA A-45 109,58 127,68 7,93 17,01 3,00 155,62 37,07 192,69 3 4
CASA A-46 120,62 127,68 7,94 17,01 3,00 155,63 48,11 203,74 3 4
CASA A-47 114,06 127,68 7,94 17,21 = 152,83 44,35 197,18 3 4
CASA A-48 180,95 150,36 7,94 = - 158,30 105,77 264,07 4 5
CASA A-49 250,48 174,01 8,57 = = 182,58 163,27 345,85 4 5
CASA A-50 158,28 156,99 8,57 16,20 - 181,76 71,89 253,65 3 4
CASAA-51 160,44 157,00 8,57 1741 = 182,98 72,83 255,81 3 4
CASAA-52 154,66 156,99 8,57 16,20 g 181,76 68,27 250,03 3 4
CASAA-53 156,02 156,95 8,6 17,42 = 182,97 68,41 251,38 3 4
CASA A-54 1453 140,36 7,83 15,88 - 164,07 70,48 234,55 3 4
CASA A-55 131,53 123,52 7,97, 17,21 = 148,70 61,07 209,77 3 4
CASA A-56 114,75 127,68 7,94 17,21 - 152,83 45,04 197,87 3 4
CASAA-57 114,75 127,68 7,94 17,21 = 152,83 45,04 197,87 3 4
CASA A-58 114,75 127,68 7,94 17,21 - 152,83 45,04 197,87 3 4
CASA A-59 114,75 127,68 7,94 17,21 = 152,83 45,04 197,87 3 4
CASA A-60 114,75 127,68 7,94 17,21 - 152,83 45,04 197,87 3 4
CASAA-61 229,58 150,36 7,94 - = 158,30 154,40 312,70 4 5
61 8071,01 8061,98 484,99 915,95 67,18 9530,10 3.591,81 13.121,91
AREA PROMEDIO 132,16

Tabla 31: Caracteristicas generales de unidades del proyecto "Villa Martinica"
Fuente: Rivadeneira Barriga Arquitectos
Elaborado por: Alexandra Carrillo
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7.9 Personalizacion del producto

Una experiencia a tu medida define al proyecto como un producto versatil
el cual puede ser personalizado con adicionales que ayudaran al confort de la

vivienda.

Gypsum en todo el techo

150 puntos de luz

Parlante con Alexa

3 camaras de segutidad

Video portero inteligente

Cerradura inteligente en puerta principal

DowC

Estructura metalica con vidrio

Meson de BBQ

Parrrilla de acero inoxidable

r 4

PERGOLA

Piso de porcelanato

Bomba de calor

Bomba de circulacion

Piscina con todos los equipos

PISCINA

llustracién 13: Personalizacion de la vivienda
Fuente: Rivadeneira Barriga Arquitectos.
Elaborado por Alexandra Catrrillo
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7.10 Politica de precios

Antes de implementar cualquier estrategia de venta, es fundamental definir
el precio del producto que se va a ofertar y posicionarlo en el mercado frente a su
competencia directa. Para determinar este precio, es necesario analizar diversos
factores que pueden influir en su valor. Estos factores incluyen: resultados,

absorcion, velocidad de ventas y metas.

PRECIO DE VENTA SEGUN ZONAS DE LA CIUDAD

TUMBACO $1651
EUGENIO ESPEJO I 1227
QuImro 1 1204

MANUELA ZAENZ 979
LOS CHILLOS 943
LA DELICIA 864

CALDERON i 821

ELOY ALFARO 719

ADMINISTRACION ZONAL

QUITUMBE 663

0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800
usD / M2

Grafico 104: Precio de ventas $/m2 zonas de la ciudad de Quito
Fuente: (Plusvalia, 2024)
Elaborado por Alexandra Carrillo

El precio medio de la Ciudad de Quito es de 1204 USD/m2, sin embargo, la
Administracion Zonal de Tumbaco tiene el precio mas alto de la ciudad con un
valor de 1651 USD/m2. De esta Administracion, se puede visualizar que la
Parroquia de Tumbaco, en donde se encuentra ubicado el proyecto Villa Martinica

el medio del precio es de 1227 USD/m2.



PRECIO DE VENTA SEGUN PARROQUIAS

CUMBAYA

TUMBACO

$1227

NAYON

ITCHIMBIA

CONOCOTO

EL CONDADO
CANTON RUMINAHUI
POMASQUI

PARRROQUIAS

SOLANDA SE——

CHILIBULO
TURUBAMBA

0

Gréfico 105: Precio de venta $/m2 por Parroquias

200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800

usD/M2

Fuente: (Plusvalia, 2024)
Elaborado por Alexandra Carrillo

El precio se determina acorde al segmento, a la fase, a la estrategia de

lanzamiento, tipo de amenities, etc.
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De acuerdo al analisis de los proyectos influyentes del sector permeable y

estratégico se analizados en el capitulo de mercado, se compara la calidad y el

precio se ha diferenciado por tipo de producto casas y departamentos.

PRECIO VERSUS CALIDAD 35% 25% 20% 5% 15% 100%
AREA PRECIO TOTAL Arquitectura 0z - 2o o

PROYECTO TIPO (m2) (s) $/m2 distibucion " Servicios A A CALIDAD

w  Victory ______casa ________________ 3% 135.150 % _________ 1194 LA S A L LA 7.1
g IKatary _____cosa _______________ 156 $ ] 193200 $_ _________ 1241 . S ] 0 9 7o s ____92
2 |Casamore casa 132 $ 156.000 $ 1.182 9 10 8 8 9 9,0
& Vivah casa 94 $ 107.600$ 1.145 8 8 8 9 8 81
o Zen casa 191 % 258.809 $ 1.355 9 6 7 5 10 7.8
g Aoki casa 174 ' $ 217.400 $ 1.249 9 6 7 6 10 7.85)
@ Malaquita casa 143 $ 203.000 $ 1.420 8 6 7 8 9 7.45
£ LaSerena casa 152 % 205.020 % 1.351 9 6 7 8 9 7.8
@ SantMarde _ casa 126 % ] 139.114 $ Lo 8 b VAR 8 S 9 745
S < === N N 728 S 209.397 5 - 1335 ] IR TN N 9 T ECY

1438 1824690 S 1.269

Tabla 32: Tabla de precios/m2 CASAS proyectos sector permeable y estratégico

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo



PROYECTO

Victory 2
Victory 1
Natute 2
Nature 1
Casamore

ESTRATEGICO PERMEABLE

TIPO

departamento
departamento
departamento
departamento

PRECIO VERSUS CALIDAD

AREA PRECIO TOTAL
(m2) (s)

101,17 $ 116,050

6545 $ 78.399

903 § 124.107

68 $ 94.562

9 $ 120.000

68 $ 116.050

89 $ 169.000

578 818167

$/m2

35%

Arquitectura
diskribucion

25%

20%

5%

260

15%

100%

Localizacién Servicios Aménities Acabados CALIDAD

Tabla 33: Tabla de precios/m2 DEPARTAMENTOS proyectos sector permeable y

estratégico

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

Tomando en cuenta el precio por m2 de proyectos con similares

caracteristicas se considera que el precio para las casas es de 1269 USD. Y de

$1.417 para los departamentos, este analisis se tomara en cuenta el precio

obtenido como base para determinar los precios el proyecto.

Para el analisis se ha considerado los proyectos mas relevantes para casas

y departamentos.
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Gréfico 106: Analisis de precio $/m2 casas

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

261



262

DEPARTAMENTOS
Ponderado: S 12469

Grafico 107: Analisis de precio $/m2 departamentos

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

711 Precios base de areas enajenables
Se opta por un precio de $1260/m2 para las casas y para departamentos
se opta por el valor de $1269/m2, y se agrega un porcentaje de acuerdo a los
factores heddnicos que caracteriza el proyecto. Adicional se analizan los precios

de las areas enajenables no computables.

PRECIO AREAS NO COMPUTABLES
ESPACIO PRECIO
Jardin-Patio ($/m2) $ 600,00
Balcédn - Terraza ($/m2) $ 700,00
Porche ($/m2) $ 800,00
Estacionamiento cubierto (uni) $ 9.000,00

Tabla 34: Tabla de precios de areas no computables.
Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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Precios componentes adicionales

El proyecto ofrece el beneficio de personalizar la vivienda con extras

adicionales que elevaran el confort del hogar.

DESCRIPCION  PRECIO

Domdtica $ 11.400
Pérgola $ 9.500
Piscina $ 16.000

Tabla 35: Detalle de precios implementos extras
Fuente: Rivadeneira Barriga Arquitectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo

Esquema de financiamiento

El proyecto cuenta con el siguiente financiamiento:
e $2.000 para la reserva de la casa, esto aplica para todas las tipologias.
e 30% de pago durante la etapa de construccion.

e 70% con crédito hipotecario hasta 20 afos plazos.
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e Para la obtencion del crédito la familia debe tener un ingreso familiar sobre los

3.750 mensuales.
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m Reserva = Cuotas C. Hipotecario
llustracion 14: Tipo de financiamiento

Fuente y elaboraciéon: Alexandra Carrillo
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7.14 Resultado de precios de ventas

INVENTARIO DE INMUEBLES VILLA MARTINICA

FECHA ULTIMA ACTUALIZACION 22/08/2024

$ 511,00 § 65,00
AREA  AReaunL JOTAL ~ M2PARQUEO ~ M2D AREA) ratio  €ONST*  costo piRECTO costo
EIAPA  CASA | el Any) | BALCONES CUBIERIO  BODEGA CONSTRUCCION ‘(00 pano  SSREUBFEER L COWE. o cosioTOrAL  (5)
= = = (m2) (m2) (m2) (m2) = Lo (m2) - - - =
El-1  CASA A0l 79.6 23,11 7.94 6,20 4725 11023 257.48 75.259,48 7.164,95 82.424,43 198.500,00
1 _CASAAD? 6,44 2302 7.94 7.01 47.97 56,18 204,15 75.627.47 651,70 79.279.17 187.700,00
1 CASAA-14 9.6 29.18 7. 7.20 436 8923 243,59 78.893,40 799.95 84.693.35 202.600,00
1 CASAA3 4,4 4070 7.84 6,20 4,74 59.00 223,74 8419861 835,00 88.033,61 203.100,00
1 CASA A-34 8.1 4070 7.84 7.41 65.95 6147 22742 84817.05 995,55 88.812.60 600,00
1 CASAA-Il | 124,44 121,92 7.94 16,89 146,75 5505 201,80 § 7500393 $  3.578,25 78.582.18 100,
CASA A2 | 123,74 127,13 7.89 16,20 151,02 5542 206,64 3 7728854 $ 360230 § 80.890,84
1 CASAA-I3 | 17689 105,96 6,05 5 11201 123,64 23565 $ 5724831 $ 803660 $ 65.284,91 X
E-1_ CASAA-S | 111,13 127,68 7.93 17,20 15281 41,43 19424 3 7810119 $ 269295 § 80.794,14 83.400,
E-1 CASAA-16 | 112,67 127,68 7.94 1721 2 152,83 42,96 19579 § 7811141 $ 279240 § 80.903,81 184.300,00
E-1 CASAA17 | 11807 127,68 7.94 17,01 3,00 15563 4556 201,19 $ 79.542.49 $  2961.40 § 82.503,89 194.639.00
E-1 CASAA-18 | 109.37 127,68 7.94 17,01 3,00 15563 36,86 192,49 $ 79.542.49 $ 239590 § 81.938,39 193.000,00
E-1 CASAA19 | 11098 123,51 7.99 17.24 3,30 15204 3719 189.23 $ 77707644 $ _ 2.417.35 § 80.124,99 187.800,00
E-1  CASAA20 | 13297 127,68 7.94 17,01 3,00 155,63 60,46 216,09 $ 79.542.49 $  3929.90 § 83.472,39 198.000,00
E-1  CASAA2] | 1096 127,68 7.94 17,07 3,00 15569 37,03 192.72 $ 7957316 $ 240695 § 81.980,11 185.200,00
E-1 CASAA22 | 11075 129,18 7.99 17,01 3,30 157,48 3719 194,67 $ 8048803 §  2417.35 §$ 82.905,38 188.000,00
E-1  CASAA23 | 11387 122,01 7.93 1721 - 147,15 4416 19131 § 7520837 $ 287040 § 78.078.77 184.100,00
E-1  CASAA24 | 11426 127,68 7.93 1721 2 152,82 4455 197.37 $ 7810630 $ 289575 § 81.002,05 184.500,00
E-1 CASAA47 | 11406 127,68 7.94 1721 - 152,83 4435 197,18 $ 7811141 $ 288275 § 80.994,16 183.900,00
E-1_ CASAA48 | 180,95 150,36 7.94 = 2 158,30 105,77 264,07 $ 80907.13 § 687505 $ 87.782,18 193.000,00
E-1 CASAA49 | 250.48 174,01 857 - - 182,58 163,27 34585 3 9331664 $ 1061255 § 103.929.19 270.000,00
E-1 CASAA-50 | 158,28 156,99 8,57 16,20 2 181,76 71,89 253,65 $ 92897.54 § 467285 § 97.570,39 236.000,00
E-1  CASAASI | 160,44 157,00 8,57 17,41 - 182,98 72,83 25581 § 9352108 $ 473395 § 98.255,03 236.500,00
E-1  CASAAS2 | 154,66 156,99 8,57 16,20 2 181,76 68,27 250,03 $ 92897,54 §  4.437.55 § 97.335,09 235.500,00
E-1  CASAAS3 | 15602 156,95 8.6 17,42 - 182,97 6841 251,38 § 9351597 § 444665 § 97.962,62 236.100,00
E-1  CASAAS4 | 1453 140,36 7.83 15,88 2 164,07 70,48 234,55 $ 8385618 §  4.581.20 § 88.437,38 205.800,00
E-1  CASAASS | 13153 123,52 7.97 1721 - 148,70 61,07 209.77 $ 7600057 $  3969.55 % 79.970.12 189.600,00
E-1 CASAA-37 | 134,48 140,70 7.84 16,20 2 164,74 59,00 223,74 $ 84.198,61 § 383500 §$ 88.033,61 211.500,00
E-1  CASAA38 | 1957 163,38 7.84 - - 17122 91,06 26228 $ 8751054 $ 591890 § 93.429,44 212.000,00
E-1  CASAAS0 | 11475 127,68 7.94 1721 2 152,83 4504 197.87 $ 7811141 $  2927.60 § 81.039,01 192.000,00
E-1  CASAAS] | 229.58 150,36 7.94 - - 158,30 154,40 312,70 $ 80907.13 $ 1003600 § 90.943,13 235.700,00
E-2 CASAAS6 | 11475 127,68 7.94 1721 2 152,83 4504 197.87 $ 7811141 $  2927.60 § 81.039,01 185.600,00
E-2 CASAAS7 | 11475 127,68 7.94 1721 - 152,83 4504 19787 § 7811141 $  2927.60 § 81.039.01 185.600,00
E-2 CASAAS8 | 11475 127,68 7.94 1721 2 152,83 4504 197.87 § 7811041 $  2927.640 § 81.039,01 185.600,00
E-2 CASAASY | 11475 127,68 7.94 1721 - 152,83 4504 197.87 § 7811141 $  2927.60 § 81.039.01 185.600,00
E-2 CASAA25 | 11807 127,68 7.94 17,01 3,00 15563 4556 201,19 § 7954249 $  2961.40 § 82.503,89 194.600,00
E-2 CASAA26 | 109.54 127,68 7.94 17,01 3,00 15563 37,03 192,663 79.542.49 $ 240695 § 81.949,44 186.500,00
E-2  CASAA-27 | 109,84 127,68 7.94 17,07 3,29 15598 36,98 192,96 $ 7972138 $ 240370 § 82.125,08 187.000,00
E-2  CASAA28 | 153,65 150,36 7.94 - 3.29 161,59 7518 236,77 3 8258845 $ 488670 § 87.475,35 186.500,00
E-2 CASAA43 | 10921 127,68 7.94 17,01 3,00 155,63 36,70 192,33 $ 79.542.49 $ 238550 § 81.927.99 187.000,00
E-2 CASAA44 | 109.79 127,68 7.94 17,19 3,00 15581 37,10 19291 § 79.63449 $ 241150 § 82.045.99 186.600,00
E-2  CASAA-45 | 109,58 127,68 7.93 17,01 3,00 15562 37,07 192,69 $ 79.537,38 $  2.409.55 § 81.946,93 186.600,00
E-2 CASAA46 | 120,62 127,68 7.94 17,01 3,00 15563 48,11 203.74 3 79.542.49 $  3.127.15 § 82.669.64 189.000,00
F-2 CASAA39 | 11721 127,68 7.94 17,01 3,00 155,63 44,70 200,33 $ 79.542.49 $ 290550 § 82.447.99 188.600,00
2 CASAA40 | 109.18 127,68 7.94 17.04 3,00 15566 36,64 192,30 $ 79.557.83 $  2381.60 § 81.939.43 86.600,00
2__CASAA4l_[ 11021 127,68 7.94 17.21 3,00 15583 37,50 193,33 § 79.64471 $ _ 2.437.50 § 82.082.21 87.000,00
2__CASAA42 | 17959 150,36 7.94 - 3,00 161,30 101,41 26271 % 82.440.43 $ _ 6591.65 § 89.032,08 91.500,00
2__CASAA29 [ 109.19 127.68 7.94 17.01 3,00 155,63 36,68 19231 § 79.542.49 $ 238420 § 81.926,69 86.500,00
2 CASAAB0 | 109.56 127.68 7.94 17,01 3,00 15563 37.05 192,68 3 79.542.49 $ 240825 § 81.950,74 86.600,00
2 CASAABI | 109.83 127.68 7.93 17.07 3,00 15568 37,26 192,94 § 79.56805 $ 242190 § 81.989.95 86.600,00
2__CASAAB2 | 12186 127.68 7.94 17,01 3,00 15563 49,35 204,98 § 79.542.49 $ _ 3207.75 § 82.750,24 89.600,00
2 CASAABS5 | 13449 140,71 7.84 16,20 = 164,75 59,00 223,75 § 8420373 $ 383500 § 88.038,73 205.000,00
2__CASAAB6 | 13818 140,71 7.84 17.41 165966148 207,443 8482216 $ 399620 § 88.818,36 205.000,00
2 CASAAQ7 | 12444 121,93 7.94 16,89 146765505 __201.81 § 7500904 $ 357825 § 78.587.29 86.000,00
2 CASAAO08 | 12531 121,93 7.94 17,01 146,88 5580 _ 202,68 $ 7507037 $ _ 3.627.00 § 78.697.37 86.200,00
2 CASAAQ9 | 12444 121,93 7.94 16,89 146,76 5505 201.81 § 7500904 $ 357825 § 78.587.29 86.500,00
2 CASAA-I0_| 12531 121,93 7.94 17,01 146,88 5580 202,68 $ 7507037 $ _ 3.627.00 § 78.697.37 87.000,00
2 CASAAQ3 | 12444 121,93 7.94 16,89 146,76 5505 201.81 § 7500904 $ 357825 § 78.587.29 86.500,00
2 CASAAD4 | 12531 121,93 7.94 17,01 146,88 5580 202,68 $ 7507037 $ __ 3.627.00 § 78.697.37 87.000,00
2 CASAADQ5 | 12444 121,93 7.94 16,89 146,76 5505 __201.81 § 7500904 $ 357825 § 78.587.29 86.500,00
2 CASAAD06 | 12531 121,93 7.94 17,01 B 146,88 5580 202,68 $ 7507037 $ __ 3.627.00 § 78.697,37 87.000,00
61 8061,98 484,99 915,95 67,18 9530,10 3591,81 13121,9 $ 4.870.834,11  $ 233.467,65 S 5.104.301,76 S 11.925.639,00

Tabla 36: Detalle de productos de Villa Martinica
Fuente: Rivadeneira Barriga Arquitectos y Alexandra Carrillo
Elaborado por Alexandra Catrrillo
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7.14.1 Cronograma valorado de ingreso por ventas

Para elaborar el cronograma valorado se toma en cuenta el tiempo en el
gue se pronostica vender todas las unidades de vivienda, y el precio al que se van
a ofertar cada vivienda. En el caso de Villa Martinica se tomé el periodo de ventas

de 24 meses.

Flujo de ingresos acumulados

$12.000.000,00

$11.000.000,00 Inicio de obra Finalizacion de obra

$10.000.000,00
$9.000.000,00
$8.000.000,00

$7.000.000,00

usb

|
|
|
|
|
I
$6.000.000,00 :
$5.000.000,00 :
$4.000.000,00 :
$3.000.000,00 |
$2.000.000,00
$1.000.000,00

S-

|
|
1
|

|
01 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

meses

Grdfico 108: Flujo de ingresos acumulados
Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

El flujo de ingresos muestra el precio acumulado recibido durante
todas las fases del proyecto, en el cual la ejecucion del proyecto dura 18 meses,
sin embargo, las ventas se toman 3 meses para la recuperacion del crédito
hipotecario y 3 meses adicionales de ventas hasta el cierre del proyecto en el mes

24, recibiendo un total de 11.9 millones de ddlares de ingresos por ventas.



DATOS PROYECTO
DURACION DE OBRA meses 18
RESERVA 0.5%
CUOTAS 29,5%
CREDITO HIPOTECARIO 70%
PERIODO DE RECUPERACION CREDITO HIPOTECARIO 3
PERIODO DE VENTAS 18
PREVENTAS 3

MES (FLUJO DE INGRESOS)
12

0 1 2 3 a 5 5 7 8 9 10 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 TOTAL
1 $ $ 331268 $ 11.49694 $ 1149694 $ 11.496.94 $ 1149694 $ 11.496,94 $ 1149694 $ 11.49694 $ 1149694 $ 11.49694 $ 1149694 $ 1149694 $ 1149694 $ 1149694 $ 1149694 $ 1149694 $ 1149694 $ 11.496,94 $ -8 -8 46377485 $ -8 -8 -3 662.535,50
2 $ $ -8 331248 § 1221550 § 1221550 $ 1221550 § 1221550 $ 1221550 $ 1221550 $ 1221550 $ 1221550 § 1221550 $ 1221550 § 1221550 $ 1221550 § 1221550 $ 1221550 $ 1221550 § 1221550 $ $ $ 463.774,85 $ $ $ 3 662.535,50
3 $ - -8 B 331268 $ 13.029.86 $ 13.029.86 $ 13.029.86 $ 13.029.86 $ 13.029.86 $ 13.029.86 $ 13.029.86 $ 13.029.86 $ 13029.86 $ 13.029.86 $ 13029.86 $ 1302986 $ 13029.86 $ 13.029.86 $ 13.029.86 $ -8 -8 463.77485 $ -8 -8 -3 662.535,50
4 $ - B - % B 331248 § 13.960,57 $ 13.960,57 $ 1396057 $ 13.960,57 $ 1396057 $ 13.960,57 $ 13.960,57 $ 1396057 § 1396057 $ 1396057 § 1396057 $ 1396057 § 13.960,57 $ 1396057 $ $ -8 463.77485 $ -8 $ -3 662.535,50
5 $ - % B B B B 331268 $ 15.034,46 $ 1503446 $ 15.034,46 $ 1503446 $ 15.034,46 $ 1503446 $ 1503446 § 1503446 $ 1503446 § 15.034,46 $ 1503446 § 15.034,46 $ 1503446 $ -8 -8 463.77485 $ -8 -8 -3 662.535,50
6 $ - B - % B - B 331268 § 16287.33 $ 16.287.33 $ 16.287.33 $ 16.287.33 § 16.287.33 $ 1628733 § 16.287,33 § 1628733 § 1628733 § 1628733 § 16.287,33 $ 16.287.33 $ $ -8 463.77485 $ -8 $ -3 662.535,50
7 $ $ -8 $ $ $ $ -8 331268 $ 17.76800 $ 17.76800 $ 17.76800 $ 17.76800 $ 17.76800 $ 1776800 $ 17.76800 $ 1776800 $ 17.76800 $ 17.768.00 $ 1776800 $ $ - 46377485 $ -8 $ -8 662.535,50
8 $ 3 $ $ $ $ $ $ -8 331268 § 1954480 $ 19.54480 $ 19.54480 $ 19.54480 $ 19.54480 $ 19.54480 $ 19.544,80 $ 19.544,80 $ 19.544,80 $ 19.54480 $ $ $ 463.774,85 $ $ $ $ 662.535,50
9 $ 3 - 3 $ $ $ $ $ -8 3312468 § 2171644 $ 2171644 § 2171644 $ 2171644 $ 2171644 $ 2171644 2171644 $ 2171644 $ 2171644 $ $ -8 46377485 $ -8 $ -8 662.535,50
2 10 $ 3 $ 3 $ $ $ $ $ $ -8 331268 $ 24.431,00 § 24.431,00 $ 24.431,00 § 24.431,00 $ 24.431,00 § 24.431,00 $ 24.431,00 § 2443100 $ $ $ 46377485 $ $ $ $ 662.535,50
= n $ 3 -3 3 $ 3 $ $ $ $ $ -8 331248 § 2792114 $ 27.921,14 § 2792114 § 27.921,14 § 2792114 $ 2792114 § 2792114 § $ -8 46377485 $ -3 $ -8 662.535,50
w 12 $ - s B - -8 - % B - -8 -8 - % B - 331268 $ 32.574,66 $ 32.574,66 $ 32.574,66 $ 32.574,66 $ 32.574,66 § 32.574,66 $ $ -8 463.77485 $ -8 $ -3 662.535,50
; 13 $ ) -G ) -G ) -G B B -8 B B B -8 3312468 § 39.089,59 $ 39.089.59 $ 39.089.59 $ 39.089,59 § 39.089,59 $ -8 -8 463.77485 $ -8 -8 -3 662.535,50
@ 14 $ - s - s - s - s - s - s - s B -8 - B - -8 B 331268 $ 48861,99 § 48.861.99 $ 48861,99 § 4886199 $ $ -8 463.77485 $ -8 $ -3 662.535,50
H 15 $ ) - ) - ) - ) B -8 - B - B - -8 331268 § 6514932 § 65.149,32 § 6514932 § -8 -8 463.77485 $ -8 -8 -3 662.535,50
16 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ - % 331268 $ 97.723,99 $ 97.72399 $ $ $ 46377485 $ $ $ $ 662.535,50
17 $ 3 -8 3 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ -3 331268 § 195.447.97 $ $ -8 463.77485 $ -8 $ -8 662.535,50
18 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ -8 198.760,65 $ $ $ 46377485 $ $ $ $ 662.535,50
19 $ $ -3 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ - % $ -3 - % -3 $ -3 -
20 $ -8 -3 -8 -3 -8 -3 -8 -3 -8 -8 -3 -8 -3 -8 -3 -8 -3 -8 -3 $ -3 $ -8 $ -8 =
21 $ -8 -3 -8 -3 -8 -3 -8 -3 -8 -8 -3 -8 -3 -8 -3 -8 -3 -8 -3 -8 -3 -8 -8 -3 -8 =
22 $ -8 -3 -8 -3 -8 -3 -8 -3 -8 -8 -3 -8 -3 -8 -3 -8 -3 -8 -3 $ -3 $ - $ -8 =
23 $ -8 -3 -8 -3 -8 -3 -8 -3 -8 -8 -3 -8 -3 -8 -3 -8 -3 -8 -3 -8 -3 -3 -8 -3 -8 =
24 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
SUMA PARCIAL
SUMA ACUMULADA $ 331268 § 1812229 § 4514741 8520239 $ 139.217.94 $ 208.267.95 $ 293.60529 $ 39671063 $ 51936076 $ 663.727,34 $ 83252491 $ 102924362 $ 125853700 $  1.526919.96 $  1.844.16493 $ 222655921 $ 270667748 $ 357769170 $ 357769170 $  3577.691,70 $ 1192563900 $ 1192563900 $  11.925639,00 $ 11.925.639,00

Tabla 37: Tabla de ingresos mensuales por ventas
Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo



715 Plaza
El producto se ofertara al publico mediante los diferentes canales de
promocion, tanto fisicos como digitales y poniendo énfasis en los clientes

objetivos para los cuales se ha disefiado.

716 Canales y estrategias de distribucién
En un proyecto inmobiliario, los canales y estrategias de distribucion juegan
un papel crucial en llegar al publico objetivo y maximizar las ventas. Al hablar de
canales de distribucion, hablamos de los medios y rutas que se debe implementar
para hacer llegar el producto a los consumidores finales, es decir a los clientes

potenciales del sector de Cumbaya, Tumbaco y Norte de Quito.

Tipos de canales de distribucion:

Sitios web del proyecto o de la inmobiliaria
- Oficinas de ventas en el lugar del proyecto
- Redes sociales y marketing digital

- Agencias inmobiliarias

- Corredores de bienes raices

- Portales inmobiliarios online

Elegir los canales adecuados puede maximizar la visibilidad del proyecto y

generar mas oportunidades de venta.

717 Promocioén

La estrategia de promocion que se ha conformado para el proyecto

responde a componentes del marketing mix.
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Medios fisicos: brochure, ferias inmobiliarias, exposicion de la casa modelo.

Medios digitales: Redes sociales, pagina web, publicidad en videos de

YouTube, portales inmobiliarios.

Imagen

La imagen de un producto inmobiliario es fundamental ya que es la
presentacion del promotor y el producto ante el mercado y los clientes finales, que
genera confianza, para atraer compradores y posicionar un proyecto en el
mercado. En este sector, los clientes invierten grandes sumas de dinero, por lo

que la percepcion de calidad, seguridad y valor a largo plazo son clave.

Cuando hablamos de imagen no solo se trata de un slogan o letrero, es la
percepcion del cliente en la obra, en la casa modelo, en la atencién al cliente y en

la posventa.

719 Nombre y Slogan

El nombre del proyecto es conjunto residencial “Villa Martinica”, proviene
del nombre de una isla. La Isla Martinica es una isla ubicada en el Caribe, es un
territorio de ultramar de Francia. Martinica forma parte del archipiélago de las
Antillas Menores en el Caribe oriental. Esta rodeada por el Mar Caribe al oeste y

el Océano Atlantico al este.

Martinica es una isla caribefia que ofrece una fusion unica de paisajes

tropicales, cultura francesa y tradiciones caribefas.

Lo que se pretende al tomar este nombre es la fusion unica de naturaleza y

sofisticacion.



L VILLA MARTINICA

h A

llustracion 15: Imagen proyecto "Villa Martinica”
Fuente: Rivadeneira Barriga Arquitectos
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El logo y slogan estan definido por los disefiadores del proyecto. El Logo

resalta la simplicidad de las lineas rectas que evocan la forma de una vivienda.

LOGO

]

NOMBRE DEL VILLA MARTINICA

PROYECTO

conjunto residencial

LA TRANQUILIDAD EN UN SOLO ESPACIO

SLOGAN

llustracion 16: Logo, slogan del proyecto "Villa Martinica”
Fuente: Rivadeneira Barriga Arquitectos y Alexandra Carrillo
Elaborado por Alexandra Carrillo

El slogan es “La tranquilidad en un solo espacio”, inspirado en la
tranquilidad que ofrece el lugar al estar ubicado en las faldas del llal6, que es un

referente iconico del Valle de Tumbaco.

7.20 Publicidad y medios
La etapa de promocion y ventas se esta realizando mediante agencias
inmobiliarias, y conjuntamente con los promotores, generando estrategias que
aportan en la difusion del producto que representen la calidad y el disefio para

llegar al cliente potencial.

7.21 Lanzamiento
El lanzamiento del proyecto es un evento importante para iniciar la
construccioén del proyecto, por lo tanto, es necesario realizar una matriz de

interesados para conocer todos los involucrados importantes en el proyecto,
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clientes potenciales, embajadores de la marca, trade marketing, partners, entre

otros.

7.22 Redes sociales
Comprar publicidad en Facebook, Instagram y TikTok es una opcidn viable
o en su defecto crear una pagina en Instagram Business para llegar a una mayor

cantidad de publico en base a ubicacion, gustos y preferencias.

rivadeneirabarrigaarq Rivadeneira Barriga Arquitectos ° Q

443 3,002
publicacones  seguidors

2 www.rivadeneirabarriga.com

Rivadeneira Barriga Arquitectos

jeanftorrico, vrublopinos y 18 personas més 6,1mil Me gusta - 6,2 mil sequicores

siguen esta cuenta . . N
Ofrecemos mejorar la calidad de vida mediante

s o — % generacién de proyectos (nicos, tanto Corporativos
como Inmobiliarios.

iConstruimos Confianza!
Publicaciones Informacién Fotos Mas v
Detalles

© Pagina - Disefiador arquitectdnico | W —

& rivadeneirabarriga.com Un disefio exciusi¥o,para ti - Villa Martini
#viviendapropla #casa #tumbaco flamc
W Aln sin calificacion (0 opiniones) | 7 Forever - @Labrinth

(4] @&z__a Q

Grdfico 109: Redes sociales del proyecto "Villa Martinica”
Fuente: Rivadeneira Barriga Arquitectos
Elaborado por Alexandra Carrillo

Actualmente el proyecto “Villa Martinica” se publica bajo la marca
Rivadeneira Barriga Arquitectos, con un branding corporativo y es al presente el

producto con mas interaccion que tiene la marca, sin embargo, se recomienda



crear redes sociales unicamente del producto, para que se comercialice como
branding individual, ya que actualmente solo si conocemos al constructor

podremos ingresar a conocer el proyecto.

Casa Modelo Villa Martinica - La Morita, Tumbaco >

Grafico 17: Video YouTube del proyecto "Villa Martinica"
Fuente: (Rivadeneira Barriga Arquitectos, s.f.)
Elaborado por Alexandra Carrillo

7.23 Pagina web

La pagina web es un reflejo de la identidad del proyecto y de la marca
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detras de él. Un disefio coherente, una experiencia de usuario fluida y un mensaje

claro contribuyen a posicionar la marca en la mente del comprador como una

opcion confiable y deseable.
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Permite mostrar de manera atractiva el proyecto mediante imagenes,
videos, renders 3D, tours virtuales y otros recursos visuales. Los visitantes
pueden explorar los espacios del proyecto sin necesidad de estar fisicamente
presentes, lo que es especialmente util para compradores que no estan en la
misma ciudad o pais, permitiendo agilizar el proceso de toma de decisiones del

cliente, lo que puede acelerar el proceso de ventas.

T 81% .Y

7:15a.m. Vie oct 18

Iﬁl RINADENER,
BARRIGA A

A
= Home Proyectos Experiencia  Nosotros Contéctanos

Iﬁl RIVADENERA
BARRIGA SA

Llena este formulario para contactarnos contigo

Nombres

Dark  Light 6:

Apellidos
Email

Teléfono

a (=

llustracion 18: Pagina web del proyecto (formulario)
Fuente: Rivadeneira Barriga Arquitectos
Elaborado por Alexandra Carrillo

Facilita la generacién de leads de forma automatizada, lo que incrementa

las oportunidades de ventas y crea un canal directo para el seguimiento.
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La pagina web La pagina web en donde podemos encontrar el proyecto es

a través de la pagina de corporativa Rivadeneira Barriga Arquitectos.

4:23am. Vieoct18 see e ‘
M < AA @ rivadeneirabarriga.com ¢ @ -+ D
G 8 4 VILLA MARTINICA - Rivadeneira Barriga
02 o3 o0&
Proyectos  Experiencia  Nosotros

VILLA MARTINICA

Una experiencia hecha
a tu medida.

Personalizala a tu gusto y haz de tu casa el lugar el ideal para

®

J

Vivir.

llustracion 19: PAgina web del proyecto "Villa MArtinica”
Fuente: Rivadeneira Barriga Arquitectos
Elaborado por Alexandra Catrrillo

7.24 Sala de ventas

Su importancia radica en que es el punto de contacto directo entre la
empresa y los compradores potenciales. Aqui se crean las primeras impresiones
sobre el proyecto y se generan emociones que pueden influir en la decision de

compra.
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7.25 Valla publicitaria

Las vallas publicitarias son una herramienta de marketing tradicional
altamente efectiva, estan ubicadas en areas de alto trafico, lo que permite que
miles de personas las vean a diario. En zonas estratégicas, como carreteras
principales, avenidas o cerca de centros comerciales, las vallas tienen una
exposicidon constante, lo que aumenta la posibilidad de captar la atencion de
potenciales clientes interesados en propiedades. El disefio de las vallas esta
pensado para impactar de manera inmediata con mensajes breves y visuales

atractivos, generando interés instantaneo en el proyecto.

Una valla publicitaria bien disefiada puede incluir informacion de contacto,
como un numero de teléfono o sitio web o cédigos QR, esto ayuda a ayuda a

generar curiosidad e interés por conocer mas.

7.26 Brochure

El brochure permite condensar toda la informacion relevante del proyecto
(ubicacién, caracteristicas, precios, planos, etc.) en un formato facil de entender.
Esto ayuda a que los clientes potenciales tengan una visién clara de lo que se
ofrece sin ser abrumados con informacion innecesaria. Se debe utilizar materiales
de alta calidad, imagenes de buena resolucion y un disefio bien organizado,

planeado y organizado refuerza la credibilidad y transmite que el proyecto esta
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bien planificado y que la empresa detras del desarrollo es confiable.

Im RIVADENEIRA

BARRIGA SA

EEKE

UBICACION

CONTACTO

VILLA MARTINICA

EEiE
=

@ @rivadencirabarrigaarq
© Rivadeneira Barriga Arquitectos

WWW.VILLAMARTINICA.COM

7

llustracion 20: Portada Brochure conjunto residencial "Villa Martinica”
Fuente y elaboracion: Rivadeneira Barriga Arquitectos

Portales inmobiliarios

De los portales inmobiliarios mas populares en Ecuador se encuentra
plusvalia, el cual es muy conocido y con mayor trafico para compra, venta y

alquiler de inmuebles.

Dentro de los planes que ofrece Plusvalia para publicitar un bien inmueble,
se recomienda escoger el de maxima exposicion, para cumplir con los tiempos de

venta y conseguir ventaja frente a la competencia.



3 plusvalia
AVISO SUPER AVISO
DESTACADO DESTACADO
$279 + IVA por 30 dias $169 + IVA por 30 dias
PROMO PROMO
$438+IVA $313+IVA
por 90 dias por 90 dias
PLUS
Nivel de exposicién en el sitio %
Publicacién de fotos y videos
Geolocalizacion en el mapa
Recomendacién del inmueble
a nuestros usuarios
Exposicion destacada, primeros listados X

de bisqueda en la zona de ubicacion

Mayor generacion de interesados

Grdfico 110: Planes de publicidad en Plusvalia

Fuente: (Plusvalia, s.f.)
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AVISO PLUS
$59 + IVA por 30 dias

PROMO
$125+IVA

por 90 dias

SUPER
DESTACADOS
TRk Fhkhhh

DESTACADOS

Hasta 3 Hasta 5
veces mas veces mas

El portal en el que actualmente se encuentra el proyecto publicado es en

plusvalia, el cual nos enlaza directamente a un contacto de WhatsApp para

comunicarse directamente



279

11:57a.m. Vie oct 18

M < AA @ plusvalia.com ] B + D

G 8 Vendo Casas en Hermoso Proyecto, Sector La Morita, Tumbaco., Provincia de Pichincha - Plusvalia

gplusvaliu Comprar v Alquilar v Temporal v Proyectos Servicios v Publicar m

Favorito QQ Compartir = Notas personales &

Ocultar aviso ¥

Casa - 148m” - 3 habitaciones - 2 estacionamientos

Venta USD 184.200

Contacta al anunciante

Email

Grafico 111: Pagina web Plusvalia
Fuente: (Plusvalia, 2024)
Elaborado por Alexandra Catrrillo

e ~.‘.&;m-/.i’

& plusvalia.com

11:582.m. Vieoct18

© La morita, Tumbaco, Quito
Contacta al anunciante

Email

Nombre Teléfono

© Comdlejo Deportivo
Manuel Jibaja

Mensaje

iHolal Quiero que se comuniquen conmigo por este
inmueble en venta que vi en Plusvalla.

Acepto los Témminos v Condiciones de Usa,

Acepto l Politica de Privacided.

= 'R
U = ] é = Contactar por WhatsApp (©
195 m? tot. 148 m? cub. 3 bafios 2 3 hab. 1medio bafio
8 © NEGOCIOS INMOBILIARIOS
N
A estrenar

0998 Ver teléfono {,

Vendo Casas en Hermoso Proyecto, Sector La Morita, Tumbaco.

Hermoso proyecto de €1 casas de estilo contemporaneo, 2n conjunto residencial estratégicamente ubicado en
el sector de La Morita, a 1km de la Ruta Viva y a 20 minutos de Quito, cerca a centros comerciales, centros
educativos, i centros poli tivos entre otros. i vivir rodeado de naturaleza, en las
afueras de Quito y cerca de todo.

E!l deuliﬁdu‘n cum:ieli v

Grafico 112: Pagina web Plusvalia
Fuente: (Plusvalia, 2024)
Elaborado por Alexandra Catrrillo



Otro portal importante es Trivago, en el cual actualmente se encuentra

publicado el proyecto.

11:50a.m. Vie oct 18 FT271% MY

M < AA @ trivo.com.ec 4 d + O

@ villa Martinica Tumbaco: Casas de Lujo en Quito

Asesorla

- €l centio < N s ’ Fr : § e
trivo omabikario Inicio Proyectos Referidos Blog Contacto Publica tu proyecto Buscar en Mapa PerrallPAad

Galeria Descripcién Amenidades  Unidades disponibles Comparte propladad
Villa Martinica

$186.000
Tumbaco

@ Tumbaco - Quito

Gréfico 113: Pagina web trivo
Fuente: (Trivo, s.f.)
Elaborado por Alexandra Carrillo

7.28 Google Ads

280

Las campafas de Google Ads son una herramienta clave de marketing

inmobiliario, ya que permiten llegar de manera precisa a personas interesadas en

comprar o invertir en inmuebles. Es ideal para captar leads de personas que ya

estan buscando activamente una propiedad. Actualmente el proyecto no cuenta

con esta campana por lo que se recomienda invertir en esta herramienta.
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7.29 Presupuesto de promocion y publicidad

Se ha estimado un monto de 150 000 dolares para la publicidad y
marketing del proyecto, valor que esta dentro del 1.26% del total de las ventas

estimadas, de alrededor de 11.9 millones de dodlares.

PRESUPUESTO DE PROMOCION FRENTE A
VENTAS

$11.925.639,00 $150.000,00
— 1,26%

Ingreso total m Marketing y publicidad

Grafico 114: Presupuesto de promocion y ventas
Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo



Conclusiones y recomendaciones

o

CONCLUSION

COMPONENTE

Plantea la identidad que tiene
el proyecto de vivir en un
espacio sofisticadoen mediode
la tranquilidad de la naturaleza.

NOMBRE /
SLOGAN

El proyecto estd dirigido a
personas de nivel  socio
econdmco medio -alto, alto,
por lo tanto el producto es de
alta calidad.

PRODUCTO

El promotoresta vinculado con
los constructores Rivadeneira
Barriga.

PROMOTOR

El ingreso por concepto de

PRECIO POR m2Ventasesde 1.2 M con un costo
costo/m2 del drea Util de 1250
usD.

El cronograma de ventas se

CRONOGRAMA desarrolla en 24 meses.
DE VENTAS

Bl monto asignado para

marketingy ventasesde 150000

USD que representael 1.26% de

los ingresos recibidos por ventas.
Se reconoce que varios medios

y personas estan promoviendo

el proyecto.

MEDIOS DE
PROMOCION

AT

RECOMENDACION

Se recomeinda trabajar con el
nombre como branding
individual.

Se recomienda revisar que los
acabados cumplan con la
demanda de este mercado.

Se recomienda mantener la
calidad y solvenciadel promotor
en el proyecto.

Al serun proyectocon costos/m2
alto, se recomienda mejorar la
estrategiade ventas para llegar
al publico deseado.

El cronograma de ventas es
viable.

Se recomienda cambiar la
estrategiade promocidénya que
un produco de alto costo debe
ser mas exclusivo, en cuanto a
promocion.
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IMPACTO EN
EL PROYECTO
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8 EVALUACION FINANCIERA
8.1 Antecedentes

El andlisis financiero de un proyecto inmobiliario es fundamental para
evaluar la viabilidad y la rentabilidad de una inversién. Este proceso es esencial

ya que proporciona una base solida para la toma de decisiones estratégicas.

El andlisis financiero proyecta los ingresos que el proyecto generara a
través de ventas las ventas. Esto permite calcular indicadores clave como el
Retorno sobre la Inversién (ROI), la Tasa Interna de Retorno (TIR) y el Valor
Actual Neto (VAN). Estos indicadores ayudan a los inversionistas a entender la

rentabilidad esperada del proyecto “Villa Martinica”.

8.2 Objetivos

8.3  Objetivo general
El objetivo principal es evaluar la viabilidad econémica del proyecto y
disefar una estrategia adaptable a diversos escenarios de sensibilidad que

puedan impactar el proyecto.

8.4 Objetivos especificos

Establecer la tasa de descuento para evaluar el proyecto financiero puro.
Determinar la viabilidad financiera del proyecto estatico puro

Establecer la tasa de descuento para evaluar el proyecto cuando se utiliza

apalancamiento.

Evaluar los distintos escenarios
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8.5 Metodologia

La metodologia en este capitulo se basara en el analisis y estudio de los
capitulos anteriores, con especial énfasis en la estrategia comercial y los costos.
Ademas, se integrara el estudio de mercado, ya que este proporciona informacion
clave sobre el comportamiento de los montos del flujo de pago, adaptados a la

capacidad econdmica del cliente potencial en el sector analizado.

El anélisis determinara la viabilidad del flujo financiero del proyecto,
considerando el flujo de ventas y gastos planificado en los capitulos previos.
Posteriormente, se compararan los resultados con respecto a escenarios de
sensibilidad, apalancamiento y la inclusion de un fideicomiso para evaluar las

condiciones del proyecto.

8.6  Analisis Financiero proyecto Puro

El analisis financiero del proyecto puro busca determinar si un proyecto
inmobiliario es rentable y financieramente sostenible en si mismo, sin tener en
cuenta cdmo se financia. Exclusivamente considerando los ingresos y costos

directamente relacionados con el proyecto.

8.7 Analisis financiero estatico

El andlisis estatico incluye la visualizacion de los datos obtenidos en
capitulos anteriores, calculados especificamente para obtener resultados
proyectables que permitan determinar la utilidad, el margen y la rentabilidad del

proyecto. Estas caracteristicas establecen la viabilidad del proyecto.
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-Utilidad: Se refiere a la ganancia neta que se obtiene al restar los costos y

gastos de un proyecto de los ingresos por ventas.

-Maxima inversion: Se refiere al monto maximo del flujo de caja necesario

en un mes determinado, es decir el maximo monto que se requiere para invertir.

-Retorno de la Inversién (ROIl): Es la utilidad que se obtiene sobre la

maxima inversion y se expresa en porcentaje.

-Margen: Es la utilidad sobre los ingresos por ventas y se expresa en

porcentajes.

-Rentabilidad: Es la utilidad sobre los egresos totales del proyecto.

ANALISIS ESTATICO PROYECTO PURO
VILLA MARTINICA
Descripcion Valor

Ingresos totales $ 11.925.639,00
Egresos totales S 8.578.873,92
Utilidad $ 3.346.765,08
Maxima inversion $ 5.575.777,20
ROI (Retorno Inversién) 60,02%
Margen 28,06%
Rentabilidad 39,01%

Tabla 38: Resultado del analisis estatico proyecto puro

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

El proyecto desde el punto de vista financiero estatico puro es viable ya
que la utilidad es positiva con un valor de $ 3 346 765 y ROI del 60%, un margen

de 28% con una rentabilidad del 39%, distribuidos en 24 meses.
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8.8 Anadlisis financiero dinamico
Para el analisis financiero dinamico, se consideran indicadores financieros
especificos que miden el valor del dinero en el tiempo, como el Valor Actual Neto
(VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR), que permiten evaluar la rentabilidad y

viabilidad del proyecto.

El VAN: conocido como Valor Actual Neto, es un indicador financiero que
permitira determinar la viabilidad del proyecto "Villa Martinica". Para analizar la
inversion inicial, se deben medir los flujos de ingresos y egresos futuros,
descontar la inversion inicial y traer el dinero a valor presente. Si al descontar los

valores futuros de la inversion inicial se obtiene ganancia, el proyecto es viable.

La TIR, o tasa interna de retorno, es un porcentaje que se obtiene
periddicamente, generando ingresos en base a la inversion establecida. Por
ejemplo, si se alcanza una TIR del 12% anual, significa que por cada $1000

invertidos, se generarian $120 de ingresos anuales.

8.9 Tasa de descuento

La tasa de descuento se utiliza para evaluar proyectos y considerar el costo
de oportunidad asociado. Para calcular este indicador, se toma en cuenta la

situacion actual en el entorno del mercado.

La tasa de descuento es un concepto clave en finanzas que representa el
porcentaje que se utiliza para convertir los flujos de efectivo futuros a su valor
presente. Se usa comunmente en la valoracioén de inversiones, proyectos para

determinar el valor actual de los ingresos o gastos que ocurriran en el futuro. Al
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aplicar una tasa de descuento, se reconoce que un monto de dinero tiene mas
valor hoy que en el futuro debido a factores como la inflacién, el riesgo y las

oportunidades de inversion alternativas.

Tasa de descuento = Costo de oportunidad = Tasa de rendimiento

8.10 Método CAPM

El método CAPM- Capital Asset Pricing Model, es un modelo financiero
usado para determinar el rendimiento esperado de un activo segun su riesgo en

comparacion con el mercado.

RENTABILIDAD MINIMA ESPERADA

re =rf + Prima x 3 +Rp

Descripcién Simbolo Valor
Tasa libre de riesgo rf 3,84%
Rendimiento de mercado m 17,40%
Prima de riesgo histérico m - rf 13,56%
Coeficiente Homebuilding USA B 1,22
Riesgo pais Rp 13,21%
. Rcapm 34%
Tasa de descuento nominal Efectiva 39.28%
TASA DE DESCUENTO RECOMANDADA 24%

Tabla 39: Calculo tasa de descuento método CAPM

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

8.11 Conclusion tasa de descuento

Debido al alto riesgo pais que sobrepasa los 1000 puntos la tasa de
descuento por el método CAPM no se puede utilizar. Por lo tanto, la tasa de
descuento que se recomienda mediante juicio de expertos para el segmento

medio alto y alto, es del 24% (tasa efectiva)



8.12 Flujo de ingresos y egresos

FLUJO PROYECTO PURO

CODIGO  DESCRIPCION TOTAL ) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
EGRESO!
cr Costo terreno S 222420329 $ 222420329 $ - % -3 -3 -3 - % - % -8 -8 -3 -8 -3 -3 -8 -8 -3 -3 - 3% -3 $ $ $ $ 3
CD  CostosDirectos  § 510430176 $ - $ 23291043 $  267.85500 $ 41400876 $ 41400876 $ 41400876 $ 18183387 $ 19360365 $ 19360365 $ 193.60365 $ 193.603,65 $ 19360365 $ 23291043 $ 26785500 $ 41400876 $ 41400876 $ 46072311 § 22854822 19360365 $ -8 -8 -8 -3 - % -
cl Costos Indirectos  $ 1.250.36888 $  292.40427 $ 3741445 § 3741445 § 37.41445 3741445 § 3741445 § 4236222 $ 3741445 3741445 § 3741445 3741445 § 37.41445 § 3741445 3741445 3741445 § 3741445 § 37.41445 3741445 3741445 § 852740 $ 852740 $  247.04018 $ 515392 § 515392 § 515392
INGRESOS
Ventas $ 11.925.639.00 $ $ 331268 § 14.809.62 $ 2702512 4005498 $ 5401555 § 69.05001 § 85.337.34 $ 103.10534 $ 122.650,13 $ 144366,58 $ 168.797.57 % 19671871 $ 22929337 $  268.38297 $  317.24496 $  382.39429 §  480.11827 $ 87101422 § $ $  8347.947.30 § $ $
EGRESOS PARCIALES $ 251660756 § 27032488 $ 30526945 $ 45142321 $ 45142321 $ 45142321 $ 22419609 $ 23101810 $  231.01810 $ 23101810 $ 23101810 $ 23101810 $ 27032488 $ 30526945 $ 45142321 $  451.42321 $  498.137.56 $ 26596267 $ 23101810 $ 8.527.40 $ 852740 $  247.04018 $ 515392 $ 515392 $ 5.153,92
INGRESOS PARCIALES $ - 331268 $ 14.809.62 $ 2702512 40.054,98 $ 5401555 § 69.05001 $ 85.33734 $ 103.10534 $ 122.650,13 $ 144366,58 $ 168.797.57 $ 19671871 $ 22929337 $  268.38297 $  317.24496 $ 38239429 $  480.11827 $ 87101422 § - % - $ 834794730 § -3 - % -
SALDOS PARCIALES $ 251660756 § 26701220 $  -290.459.83 $  -42439810 $  -411.36823 §  -397.407.66 $  -155.14608 $ 14568076 $  -127.91276 $  -108367.97 $ -86.651,52 $ 6222053 $ -73.606,17 $ 7597607 $ 18304024 $  -13417825 $ 11574327 $ 21415560 $ 63999612 $ -8.527,40 $ 852740 $  8100907,12 $ 515392 $ 515392 $ -5.153,92
EGRESOS ACUMULADOS $ 251660756 $ 278693243 $  3.092.201,88 $  3.543.62509 $ 399504830 $ 444647152 $  4670.667.61 $  4901.68571 $  5132.703.81 $ 536372191 $ 559474001 $ 582575811 $ 609608298 $ 6.401.35243 $ 685277564 $  7.304.19886 $  7.802.33642 $  8068.299.09 $ 8299.31719 $ 8307.84458 $ 831637198 $ 856341216 $  8.568.56608 $ 857372000 $  8.578.87392
INGRESOS ACUMULADOS. 3 -3 331268 $ 1812229 $ 4514741 8520239 $ 13921794 $ 20826795 $ 29360529 $ 39671063 $  519.36076 $ 66372734 $ 83252491 $ 102924362 $ 1.258.537.00 $  1.526919.96 $ 1.844.16493 § 222655921 $ 270667748 $ 357769170 $ 3.577.691,70 $ 3.577.69170 $ 11925639.00 $ 1192563900 $ 1192563900 $ 11.925.639.00
SALDOS ACUMULADOS $ -2516.607.56 $ -2.783.619.76 $ -3.074.079.58 $ -3.498.477.68 $ -3909.84591 $ -4.307.25358 $ -4.462.399.66 $ -4.608.08042 $ -4735993,18 $ -4.844.361,15 $ -4931.01267 $ -4.993.23320 $ -5066.839.36 $ -5.142.81544 $ -532585568 $ -5460.03393 $ -557577720 $ -5361.621,60 $ -4.721.62549 $ -4730.152,88 $ -4.738.680.28 $ 336222684 $ 3.357.07292 $ 3.351.919.00 $  3.346.76508

Tabla 40: Tabla flujo de caja parciales y acumulados del proyecto puro

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

DIAGRAMA DE EGRESOS, INGRESOS Y SALDOS ACUMULADOS
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Grafico 115: Diagrama de egresos, ingresos y saldos acumulados del proyecto puro

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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El flujo de caja se construyé a partir del cronograma valorado de los costos

totales del proyecto y las ventas recibidas.

De acuerdo al flujo acumulado de los egresos e ingresos, se observa un
saldo positivo en el mes 21 motivado por el ingreso del crédito hipotecario de las

unidades de vivienda.

El mes de inversion maxima es en el mes 16 con un valor de $ 5.575.777

8.13 Indicadores financieros VAN y TIR

Mediante el flujo de ingresos y egresos parciales se obtiene el VAN y la TIR
del proyecto puro, se concluye que se tiene un VAN positivo de $ 1.064.596 con
una tasa de descuento del 24%. lo cual indica que el resultado financiero del

proyecto dinamico puro es viable.

INDICADORES FINANCIEROS PURO VAN Y TIR

DESCRIPCION VALOR
efectiva 24%
Ukl el nominal anual (capit. Mensual) 21,71%
descuento :

nominal mensual 1,81%

VAN $ 905.462,13
nominal mensual 2,73%

TIR nominal anual (capit. Mensual) 32,79%
efectiva 38%|

Tabla 41: Indicadores financieros del proyecto Puro "Villa Martinica"

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

8.14 Resumen del analisis de sensibilidad

La sensibilidad nos indica hasta qué punto pueden variar los costos,

precios y tiempos de venta sin que el proyecto pierda rentabilidad, es decir, sin



que el VAN se vuelva negativo ni la TIR caiga por debajo del costo de

oportunidad. El proyecto es sensible a los siguientes factores:

2 2% b

g COSTOS :omizs
28% =k

PRECIUS e

Z 24 &J@

Varaciéon en el
m tiempo de ventas.

Grafico 116: Resumen del analisis de sensibilidad del proyecto Puro

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

8.15 Sensibilidad a los costos

El proyecto puro resiste hasta el 21% de los costos de construccion.
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VARIACION PORCENTUAL DE COSTOS DIRECTOS EN LA CONSTRUCCION

$800.000 "
Variacion
mdxima
21 %

$600.000
$400.000

$200.000
y = -216192x + 905462

5% 10% 15% 0 20% g’

$-200.000

VAN (USD)

$-400.000

$-600.000

$-800.000

$-1.000.000

VARIACIONEN EL COSTO (%)
@s=NUEVO VAN  =smNUEVA TIR

Grafico 117: VAN y TIR segun variacién porcentual de costos en la construccion.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

8.16  Sensibilidad a Precios

El proyecto resiste hasta un 28% de reduccion de precios en las ventas.
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VARIACION PORCENTUAL EN EL PRECIO DE VENTA
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Grafico 118: Perfil VAN y TIR segun variacion porcentual de precios de venta.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

8.17 Sensibilidad al tiempo de ventas

El proyecto puro resiste hasta 24 meses de ventas.
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Grafico 119: Perfil VAN segun variacion en tiempo de ventas.
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Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

8.18 Analisis de escenarios

293

120%

100%

80%

60%

TIR

40%

20%

0%

Después de haber analizado como afecta la variacion de costos, precios y

plazos de ventas sobre el VAN del proyecto se define el siguiente escenario:
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$905.462,13 0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

[ 905.462,13| $  689.270,17 [ $ 47307821 |$ 256.88624| $ 40.694,28 | $ -175.497.68 | $ -391.689.64 | $ -607.881.,60 -824.073,56

-5% 488.01547 | $ 271.82351| $ 55.631,55| $ -160.560,41 | $ -376.752.37 | $ -592.94433 | $ -809.136.29 | $ -1.025.328,25 -1.241.520,21

-10% 70.568.81 [ $ -145.623,15|$ -361.81511|$ -578.007,07 [ $ -794.199.03 [ $ -1.010.390,99 [ $  -1.226.582.95( $ -1.442.77491 -1.658.966,87

-15% -346.877.84$ -563.069.80( $ -779.261,76|$ -995.453,72( $ -1.211.645,68 | $ -1.427.837,64| $ -1.644.029,60 [ $ -1.860.221,56 -2.076.413,52

VARIACION EN
EL PRECIO DE -20% -764.32450 | $ -980.516,46 | $-1.196.708,42 | $-1.412.900,38 | $ -1.629.092,34 $ -1.845.28430 [ $ -2.061.476,26 | $ -2.277.668,22 -2.493.860,18
VENTA%

-25% -1.181.771,15 [ $ -1.397.963,11 | $-1.614.155,07 | $-1.830.347,03 | $ -2.046.538,99 | $ 226273095 $ -2.478.92292| $ -2.695.114,88 -2.911.306,84

-30% -1.599.217,81 | $ -1.815.409,77 | $-2.031.601,73 | $ -2.247.793,69 | $ -2.463.985,65 | $ -2.680.177,61 | $ -2.896.369,57 [ $ -3.112.561,53 -3.328.753,49

-35% -2.016.664,46 | $ -2.232.856,42 | $-2.449.048,38 | $-2.665.240,35 | $ -2.881.43231 | $ -3.097.62427 [ $ -3.313.816,23| $ -3.530.008,19 -3.746.200,15

-40% -2.434.111,12 [ $ -2.650.303,08 | $-2.866.495,04 | $-3.082.687,00 | $ -3.298.878,96 | $ -3.515.07092( $ -3.731.262.88| $ -3.947.454,.84 -4.163.646,80

-45% -2.851.557,78 | $ -3.067.749,74 | $ -3.283.941,70 | $-3.500.133,66 | $ -3.716.325,62 | $ -3.932.517,58 | $ -4.148.709,54  $ -4.364.901,50 -4.581.093,46

Tabla 42: Escenario Costos - Precio de ventas

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

8.19
8.20

El apalancamiento se basa en la premisa de que, al utilizar deuda, el

inversor puede ampliar la escala de su inversion y potencialmente obtener

Apalancamiento

Evaluacién financiera del proyecto apalancado

mayores rendimientos. La idea es que los ingresos generados por la inversion

sean suficientes para cubrir el costo de la deuda y generar una ganancia

adicional.
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Estimacion del monto del crédito

Costos totales S 8.578.873,92
% Crédito mdaximo 33,33%
Financiamiento propio S 5.719.535,25
Monto solicitado S 2.859.338,68
Tasa nominal 11,95%
Tasa nominal mensual 1,00%
Tasa efectiva 12,63%
Plazo mdximo 36 meses
Plazo solicitado 18

Tabla 43: Datos de apalancamiento

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

Para el proyecto “Villa Martinica” se ha solicitado el 33.33% de los costos

totales del proyecto siendo esto un valor de $ 2.859.182 que se financiaran a 18

meses, con una tasa efectiva del 12.63%.

8.21 Tasa de descuento

La tasa de descuento sugerida es del proyecto puro es de 24%, sin

embargo, para realizar el andlisis del proyecto apalancado se requiere conocer la

tasa del banco, para poder utilizar una tasa ponderada la que ayudara a mejorar

el rendimiento del proyecto, ya que, al utilizar el capital del banco, se requiere una

tasa de descuento menor.
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Descripcion Simbolo Valor
Fondos propios Kp S 5.719.535,25

Tasa de descuento re 24,00%
Deuda financiada Kc $ 2.859.338,68

Tasa del crédito rc 12,63%
Capital total Kt S 8.578.873,92
CPPC R pond 20,21%

Tabla 44: Calculo Tasa de descuento para proyecto Apalancado

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo

8.22 Amortizacion del crédito
El siguiente grafico muestra las cuotas que se debe pagar mensualmente

por el préstamo recibido por el banco.
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Tabla De Amortizacion Del Crédito

Plazo

Interés nominal: 11,95% Anual 1,00% Mensual meses 18

N° pago Saldo Pago por préstamo Interés Pgﬂ:i‘p:’?r ?gfg: Pago Total fingrc:cs:ti:ro
0 $2.859.338,68 $
I $ 2713.511,00 $ 174.301,92 $ 28.47425 $ 145.827,68 $ 142967 $175.731,59 $ 29.903,92
2 S 2.566.231,13 $ 174.301,92 $ 27.022,05 $ 147.279,88 $ 1.429,67 $ 175.731,59 $ 28.451,72
3 $  2.417.48459 S 174301,92 $  25.55538 $ 14874654 $ 142967 $ 175731,59 $ 26.985,05
4 $ 2.267.256,78 $ 174301,92 $  24.07412 $ 150.227,81 $  1.42967 $ 175.731,59 $ 25.503,79
S $ 211553296 S 174.301,92 $ 22.578,10 $ 151.723,82 $ 142967 $175.731,59 $ 24.007.77
6 $ 1.962.298,21 $ 174301,92 $  21.067,18 $ 153.23474 $  1.42967 $ 175.731,59 $ 22.496,85
7 $ 1.807.537,51 S 174.301,92 $ 19.541,22 $ 154.760,70 $ 1.429,67 $175.731,59 $ 20.970,89
8 S 1.651.235,65 $ 174.301,92 $ 18.000,06 $ 156.301,86 $ 1.429,67 $ 175.731,59 $ 19.429,73
9 $ 1.493377,28 S 174.301,92 $ 16.443,55 $ 157.85837 $ 142967 $175.731,59 $ 17.873,22
10 $ 1.333.946,90 $ 174.301,92 $ 14.871,55 $ 159.43037 $ 142967 $175.731,59 $ 16.301,22
11 $  1.17292887 $ 174.301,92 $ 13.283,89 $ 161.01804 $ 142967 $175.731,59 $ 14.713,56
12 $ 1.010.307,36 $ 174.301,92 $ 11.68042 $ 162.621,51 $ 142967 $175.731,59 $ 13.110,09
13 $ 846.066,42 S 174.301,92 $ 10.060,98 $ 164.24095 $ 1.429,67 $175.731,59 $ 11.490,65
14 $ 680.189,90 S 174.301,92 $ 8.42541 $ 165.87651 $ 142967 $175731,59 $ 9.855,08
15 $ 512.661,54 S 174.301,92 $ 6.77356 S 167.52837 $ 142967 $175731,59 $ 8.203,23
16 $ 343.464,87 S 174.301,92 $ 5.10525 $ 169.196,67 $ 142967 $175.731,59 $ 6.534,92
17 $ 172.583,28 $ 174.301,92 $ 342034 $ 170.88159 $ 142967 $175731,59 $ 4.850,01
18 $ -000 s 174.301,92 $ 171864 $ 17258328 $ 142967 $175731,59 $ 3.14831

Tabla 45: Tabla de amortizacién del crédito bancario.

Fuente:

Elaboraciéon: Alexandra Carrillo

8.23 Evaluacién financiera estatica proyecto apalancado

La evaluacion financiera estatica del proyecto apalancado es viable ya que
se obtiene una utilidad positiva con un valor de $ 3.042.935 y ROI de 59%, un

margen de 26% con rentabilidad de 34%.
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ANALISIS ESTATICO PROYECTO APALANCADO
VILLA MARTINICA

Descripcion V alor

Ingresos totales $  11.925.639,00
Egresos totales S 8.882.703,92
Utilidad $ 3.042.935,08
Maxima inversién $ 5.176.680,83
ROI (Retorno Inversion) 59%
Margen 26%
Rentabilidad 34%

Tabla 46: Resultado analisis estatico proyecto apalancado

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

En los ingresos del proyecto apalancado es igual al proyecto puro, por lo
que se considera unicamente las ventas, ya que el monto recibido por concepto

de crédito se devuelve al banco por lo cual no se considera como ingreso.

En los egresos son considerados los costos directos, indirectos, terreno,
comision por ventas, y gastos financieros, por lo cual aumenta debido al pago de

intereses por el crédito.

La utilidad en el proyecto apalancado disminuye en comparacion del
proyecto puro, ya que en el proyecto apalancado se agregan los gastos por
concepto de financiamiento, por lo cual la utilidad se reduce a $3.042.935, con
una maxima inversion de $ 5.176.680, inversion que también reduce del proyecto

puro.
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Evaluacion financiera dinamica

Flujo apalancado

Cédigo Descripcién TOTAL (USD) MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19
EGRESOS
cr Costo terreno S 2.015.97200 $ 2.015.972,00
cb Costos Directos 'S 5.104.301,76 § - $ 23291043 $ 267.855,00 $ 414.008,76 $ 414.008,76 $ 414.008,76 $ 181.833.87 $ 193.603,65 $ 193.603,65 $ 193.603.65 $ 193.603,65 $ 193.603,65 $ 23291043 $ 267.855,00 $ 414.008,76 $ 414.008,76 $ 460.72311 $ 228.54822 $ 193.603,65 $ -
Cl Costos Indirectos S 982.971,51 § 293.153,93 §$ 34.89275 $ 3489275 $ 3489275 $ 34.892,75 $ 3489275 $ 39.840,51 $ 34.892,75 $ 3489275 $ 3489275 $ 34.892,75 $ 34.892,75 $ 3489275 $ 34.892,75 $ 34.892,75 $ 34.892,75 $ 34.892,75 $ 34.89275 $ 30.769.61 $ 10.153,92
CV  COMISIONES $ 29814098 § - S S S S - s - - S - -3 B S -3 S s -3 B S s S -
PC PAGO CAPITAL S 2.800.182,04 $ 142.810,66 $ 144.232,81 $ 145.66913 $ 147.119.75 § 148.584,82 $ 150.064,48 $ 151.558.87 $ 153.068,15 $ 154.592,45 $ 156.131,93 $ 157.686,75 $ 159.257,04 $ 160.842,98 $ 162.444,71 $ 164.062,38 $ 165.696,17 $ 167.346,23
GF ‘GASTOS FINANCIEROS S 297.544,08 $ 29.28524 $ 27.863,08 $ 2642676 $ 2497614 $ 23.511,07 $ 22.031,42 $ 20.537,02 $ 19.027,75 $ 17.503,45 $ 15.963,96 $ 14.409.15 $ 12.838.85 $ 11.252,92 § 9.651,19 $ 803351 $ 6.399.72 % 4.749,67
TOTAL EGRESOS $ 11.499.112,37 $  2.309.12593 $ 267.80317 $ 302.747.74 $ 620.997,40 $ 620.997,40 $ 620.997,40 $ 393.770,28 $ 400.592,29 $ 400.592,29 $ 400.592,29 $ 400.592,29 $ 400.592,29 $ 439.899,07 $ 474.843,64 $  620.997,40 $ 620.997.40 $ 667.711,75 $ 435.536,86 $ 396.469,15 $ 182.249,82
INGRESOS
INGRESO VENTAS S 11.925.639,00 $ $ 331268 $ 14.809.62 $ 2702512 $ 40.054,98 $ 5401555 $ 69.050,01 $ 85.337.34 $ 103.10534 $ 122.650,13 $ 144.366,58 $ 168.797,57 $ 19671871 $ 22929337 $ 268.38297 $ 317.24496 $ 382.39429 $ 480.11827 $ 871.01422 $
CAPITAL CREDITO S 2.800.182,04 $ 1.400.091,02 $ 1.400.091,02
TOTAL INGRESOS $ 14.725.821,04 $ - $ 3312468 $ 14.809.62 $ 1.427.11613 $ 40.054,98 $ 5401555 $ 69.050,01 $ 8533734 $ 1.503.196,36 $ 122.650,13 $ 144.366,58 $ 168.797.57 $ 19671871 $ 22929337 $ 268.382,97 $ 317.24496 $ 382.394,29 $ 480.11827 $ 871.01422 $ -
FLUJO EFECTIVO. $ 3.226.708,67 $ -2.309.12593 § -264.490,49 § -287.938,12 § 806.118,73 $ -580.942,42 § -566.98185 $ -324.720,27 $ -315.254,95 § 1.102.604,06 $ 27794216 $ -256.22571 § -231.79472 $ -243.180,36 $  -245.550,26 $ -352.614,44 $ -303.752,44 $ -285.317,46 $ 44.581,41 § 474.54506 $  -182.249,82
EGRESOS ACUMULADOS $  2309.12593 $ 2.576.929.10 $ 2.879.676,85 $ 3.500.67425 $ 4.121.671,65 $ 4.742.66906 $ 5.136.439.34 $ 5.537.031,63 $ 5.937.62392 $ 6.338.216,21 $ 6.738.808,50 $ 7.139.400,79 $ 7.579.299.86 $ 8.054.143,50 $ 8.675.14090 $ 9.296.138,31 $ 9.963.850,06 $ 10.399.386,92 $ 10.795.856,07 $ 10.978.105,89
INGRESOS ACUMULADOS $ - $ 331268 $ 18.122,29 $ 1.445238,43 $ 1.485.293,41 $ 1.539.308,96 $ 1.608.358,97 $ 1.693.696,31 $ 3.196.892,66 $ 3.319.542,80 $ 3.463.909.37 $ 3.632.706,95 $ 3.829.42566 $ 4.058.719.03 $ 4.327.102,00 $ 4.644.346,96 $ 5.026.741,25 $ 550685952 $ 6.377.873,74 $ 6.377.873,74
SALDOS ACUMULADOS $ -2309.12593 $ -2.573.61643 $ -2.861.554,55 $ 205543582 $ -2.636.37825 $ -3.203.360,10 $ -3.528.080,37 $ -3.843.33532 $ -2.740.731,26 $ -3.018.67341 $ -3.274.899.13 $ -3.506.693.85 $ -3.749.874,20 $ -3.995.424,47 $ -4.348.038,90 $ -4.651.791,34 $ -4.937.108,81 $ -4.892.527,40 $ -4.417.982,33 $ -4.600.232,15
INGRESOS PARCIALES $ - $ 331268 $ 1480962 $ 1.427.11613 $ 40.054,98 $ 5401555 $ 69.050,01 $ 85.337.34 $ 1.503.196,36 $ 122.650,13 $ 144.366,58 $ 168.797,57 $ 19671871 $ 22929337 $ 268.38297 $ 317.24496 $ 382.39429 $ 480.11827 $ 871.01422 $ -
EGRESOS PARCIALES $ 2309.12593 $ 267.80317 $ 302.747.74 $ 620.997,40 $ 620.997,40 $ 620.997,40 $ 393.770,28 $ 400.592,29 $ 400.592,29 $ 400.592,29 $ 400.592,29 $ 400.592,29 $ 439.899,07 $ 474.843,64 $  620.997,40 $ 620.997.40 $ 667.711,75 $ 435.536,86 $ 396.469,15 $ 182.249,82
SALDOS PARCIALES $ -2.309.12593 $ -264.490,49 $ -287.938,12 $ 806.118,73 $ -580.942,42 $ -566.981,85 $ -324.72027 $ -315.254,95 $ 1.102.604,06 $ 27794216 $ -256.22571 $ -231.794,72 $ -243.180,36 $ -245.550,26 $ -352.614,44 $ -303.752,44 $ -285.317,46 $ 44.581,41 $ 474.54506 $ -182.249,82

Tabla 47: Flujo de egresos, ingresos y saldos parciales y acumulados proyecto

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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Grafico 120: Diagrama de ingresos, egresos y saldos acumulados proyecto apalancado

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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El flujo de caja se elaboré de acuerdo al cronograma valorado de ingresos
por ventas y crédito; egresos por costos directos, indirectos, terreno, costo
financiero y pago por capital. Datos importantes para conocer el flujo parcial del

proyecto “Villa Martinica” y obtener el VAN.

Los desembolsos del crédito se realizan en los menses 3y 8 de la

ejecucion de la obra del proyecto, cada uno con un ingreso de $1.429.669.
La inversidon maxima a realizar es en el mes 16 con un valor de $5.176.680
Indicadores financieros VAN y TIR

Mediante el flujo de caja parcial y las formulas VAN y TIR se obtiene los

siguientes resultados financieros dinamicos del proyecto apalancado “Villa

Martinica”.
INDICADORES FINANCIEROS APALANCADO VAN Y TIR
DESCRIPCION VALOR
efectiva 20%
Ukl el nominal anual (capit. Mensual) 18,55%
descuento :

nominal mensual 1,55%
VAN $ 1.170.445,61
nominal mensual 2,90%
TIR nominal anual (capit. Mensual) 34,85%
efectiva 41%

Tabla 48: Indicadores financieros del proyecto "Villa Martinica"

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

8.26 Resumen del analisis de sensibilidad

El proyecto apalancado tendra una mejor respuesta ante el aumento de
costos y baja de precios de la construccion, sin embargo, el plazo de ventas es

significativamente mejor.
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Grafico 121: Resumen de andlisis de sensibilidad del proyecto apalancado

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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8.27 Sensibilidad a los costos de construccion

302

El proyecto apalancado resiste hasta el 26% de incremento en los costos

de construccion.
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Grafico 122: Perfil VAN y TIR segun variacion porcentual de costos de la

construccioén del proyecto apalancado.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

8.28 Sensibilidad a precios de venta

El proyecto apalancado resiste hasta el 25% en la disminucion de los

precios de venta.
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Grafico 123: Perfil VAN y TIR segun variacion porcentual del precio de ventas del

proyecto apalancado.

Sensibilidad al ti

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

empo de venta

El proyecto apalancado resiste hasta 25 meses de periodo de venta.

TIR %



VARIACION EN LA DURACION DE VENTAS
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Grafico 124: Perfil VAN segun variacion de plazo de ventas del proyecto
apalancado.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo




8.30

Analisis de escenarios

VARIACION DEL VAN

305

$1.170.445,61 0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 100%

g
g 0 $ 1.170.44561 [ $  949.139,41 | $ 727.83321( $ 506.527,01 285.220,81 63.914,61 | $ -157.391,59 -378.697.79 | $ -3.255.678,40
a
o -5% $ 73237214 $ 511.06594| $ 289.759.73 [ $ 68.453,53 -152.852,67 -374.158,87 | $ -595.465,07 -816.771,27 | $ -3.693.751,87
R
= -10% $ 294.298,66 | $ 72.992,46 | $ -148.313,74($  -369.619.94 -590.926,14 -812.232.34 $ -1.033.538,54 -1.254.844,74| $ -4.131.825,35
o
]
=z -15% $ -143.77482 | $ -365.081,02( $ -586.387,22 $  -807.693,42 -1.028.999.62 -1.250.30582 | $ -1.471.612,02 -1.692.918,22| $ -4.569.898,83
Ko}
Q
< -20% $ -581.84830 [ $ -803.154,50| $ -1.024.460,70 $ -1.245.766,90 -1.467.073,10 -1.688.379.30 [ $  -1.909.685,50 -2.130.991,70| $ -5.007.972,30
o
s
z -25% $ -1.019.921,77 | $ -1.241.227,97 [ $ -1.462.53417 | $ -1.683.840,37 -1.905.146,57 -2.126.452,77 | $ -2.347.758,98 -2.569.065,18| $ -5.446.045,78
=
2
; -30% $ -1.457.99525| $ -1.679.301,45($ -1.900.607,65|$ -2.121.913,85 -2.343.220,05 -2.564.526,25|$ -2.785.832,45 -3.007.138,65| $ -5.884.119.26
s
é -35% $ -1.896.06873 | $ -2.117.37493 $ -2.338.681,13| $ -2.559.987.33 -2.781.293,53 -3.002.599.73| $ -3.223.905,93 -3.445.212,13| $ -6.322.192,74
o
E -40% $ -2.334.14220 | $ -2.555.448,40 ( $ -2.776.754,60| $ -2.998.060,80 -3.219.367,00 -3.440.67321 | $ -3.661.979.41 -3.883.285,61 | $ -6.760.266,21
s

-45% $ -2.772.215,68 | $ -2.993.521,88 $ -3.214.82808| $ -3.436.134,28 -3.657.440,48 -3.878.746,68 [ $ -4.100.052,88 -4.321.359.08 | $ -7.198.339.69

Tabla 49: Escenario Costo- Precio de ventas. Variacion VAN del proyecto

apalancado

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo




8.31  Anadlisis proyecto Puro versus Apalancado

$14.000.000,00

$12.000.000,00

$10.000.000,00

$8.000.000,00

$6.000.000,00

$4.000.000,00

$2.000.000,00

Estructura Proyecto puro vs. Apalancado "Villa Martinica”

$3.346.765,08

$1.250.368,88

$5.104.301,76

$2.224.203,29

PROYECTO PURO

$3.042.935,08

$1.250.348,88

$5.104.301,76

$2.224.203,29

PROYECTO APALANCADO

llustracién 21: Comparacion proyecto puro vs. Apalancado

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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UTILIDAD

W COSTOS FINANCIEROS
COSTOS INDIRECTOS
COSTOS DIRECTOS

m COSTO DEL TERRENO

Al apalancarse el proyecto provoca que el VAN se incremente en $264.983

lo cual es un beneficio rentable.
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Comparativa proyecto puro vs apalancado

Descripcién Proyecto Puro A _' o - .'. . Diferencia
Efectiva anual 24,00% 20.21% 4%
d;‘g’f:iedrio Nominal anual 21.71% 18,55% 3%
Nominal mensual 1.81% 1,55% 0.3%
VAN $ 905.462 [ $ 1.170.446 | $ 264.983
Mensual 2.7% 2.9% 0.2%
TIR Nominal Anual 32,8% 34,9% 2,1%
Efectiva anual 38.2% 41,0% 2,8%
Ingresos totales S 11.925.639( $ 11.925.639 | $ 0
Egresos totales $ 8578.874| $  8.882.704|$ 303.830
Utilidad $ 3.346.765 | $ 3.042935( % 303.830
Gastos financieras $ B $ 303.830 | 3 303.830
MAxima inv ersion S -5.575.777 | $ -5.176.681 | $ 399.096
ROI 60% 59% 1%
Margen 28% 26% 3%
Rentabilidad 39% 34% 5%

Tabla 50: Comparacién indicadores financieros proyecto Puro vs. Apalancado del
proyecto "Villa Martinica"

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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Conclusiones y recomendaciones

COMPONENTE

PROYECTO
PURO
EVALUACION
ESTATICA

PROYECTO
PURO
EVALUACION
DINAMICA

SENSIBILIDAD A
COsTO

SENSIBILIDAD A
INGRESOS

SENSIBILIDAD
PLAZO DE
VENTAS

PROYECTO
APALANCADO
EVALUACION
ESTATICA

PROYECTO
APALANCADO
EVALUACION
DINAMICA

2

CONCLUSION

La utilidad del proyectoes de
$3.524.253FI ROl esde 66%, el
margen para el proyecto es
de 30% Yy larentabilidades del
42%.

El VAN es positivo de $ 1.100.113Se recomienda mantener la tasa

el VAN cumple con los criterios
de aceptacién de un proyecto.

A

RECOMENDACION

Se recomienda mejorar la
velocidad de ventas para
incrementar la rentabilidad.

de descuento.

La tasa de descuento es del 24%

El proyecto soporta un

incremento porcentual del

25%.

El proyecto  soporta un

decrementoporcentualdel 29%
de inrgeso por ventas.

La duracion de ventas mdximo
es de 26 meses.

La utilidad del proyecto con un
monto de $3.226.709se redujo
en $297.544en comparacion al
proyecto puro.

Bl VAN con valor de
$1.108.366 aumentod
comparado con el proyecto
puro.

un

Se recomiendarevisar los costos
directos para reajustaren el flujo
de caqja.

Se recomienda el cumplimiento
del cronograma, para lo cual se
debe usar diagramasde Gantty
fpecnicas de gestion para
controlar el tiempo.

Se recomienda implementar la
herramienta de valor ganado y
realizar los ajustes necesarios.

Se recomienda reajustar las
preventas para mejorar la
utilidad..

Se recomienda reajustar los
ingresos por concepto de

crédito para mejorar el VAN.

IMPACTO EN
EL PROYECTO
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9 GERENCIA DE PROYECTOS
9.1 Antecedentes

La gerencia de proyectos es un aspecto fundamental que debe
implementar cualquier proyecto, el presente capitulo se fundamenta bajo la
metodologia PMI — Guia PMBOK 6ta y 7ma edicion, la cual nos permite tener un
enfoque mas preciso sobre todos los aspectos necesario al ejecutar un proyecto
inmobiliario. El proyecto Conjunto residencial “Villa Martinica” esta ubicado en el
Valle de Tumbaco, cuanta con 61 unidades de vivienda de 3 dormitorios y amplios

amenities.

LINEAS BASE DEL PROYECTO “VILLA MARTINICA”

LINEA BASE DEL ALCANCE

Enunciado del alcance
EDT

WBS diccionario

LINEA BASE DEL TIEMPO LINEA BASE DE COSTOS

Cronograma
Presupuesto

Grafico 125: Lineas bases para el proyecto

Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo

Las lineas base del proyecto son un conjunto de referencias fijas

aprobadas que representan el plan original del proyecto y se utilizan para medir el
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desempefio y el progreso a lo largo de la ejecucion del proyecto. En esencia, las
lineas base actuan como un punto de comparacion que permite evaluar si el
proyecto esta en curso segun lo planeado o si necesita ajustes. Estas lineas me

permiten controlar el proyecto, evaluar el desempeio y gestionar cambios.

Linea base del alcance: define hasta donde debo llegar con los recursos y

conocimientos que tengo.

- Enunciado: todos los trabajos a realizarse

- EDT: estructura de desglose del trabajo

- Diccionario: de los EDT
Linea base del cronograma: es la version aprobada del cronograma y me permite
visualizar las fechas mas importantes planificadas de cada tarea, ayuda a
identificar retrasos o adelantos en el cronograma.
Linea base de costos: es el presupuesto aprobado del proyecto, representa el
costo total del proyecto, distribuido en un cronograma, permite comparar los

gastos reales con el presupuesto aprobado.

9.2 Areas de conocimiento

El PMBOK se organiza en areas de conocimientos que abarcan los
aspectos criticos de la gestion de proyectos, los cuales deben estar identificados y

gestionados por el gerente de proyectos.
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/N

= RIESGOS

Interesados

{QUE?

& W

Recursos

Alcance

;QUIEN? o
A - \(ﬁ\
\\I1/ iCOMO? o' 2
A
ADQUISICIONES INTEGRACIGN

Gréfico 126: Areas de conocimiento PMBOK
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo

9.3 Grupo de procesos

Cada una de las areas de conocimiento del PMBOK se relaciona con un
conjunto especifico de procesos de gestion de proyectos, que a su vez se
agrupan en los cinco grupos de procesos: Inicio, Planificacién, Ejecucion,
Seguimiento y Control, y Cierre. Estos procesos proporcionan una estructura
organizada para gestionar eficazmente cualquier proyecto, independientemente

de su tamafio o complejidad.
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PROCESO DOCUMENTAL  GESTION

Enfoque general Se realizan todas las Finalizacion formal de las
actividades necesarias. actividades relocionadas.
O O

I |
| |
| |
| I
| I
| |
| |
I |
I I
I I
I I

OBJETIVOS VIABILIDAD

Coémo realizor la Cronograma y costos
gestion de
actividades.

Grafico 127: Grupo de procesos en la Gestion de cada area de conocimiento del
PMBOK

Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.

Elaborado por Alexandra Catrrillo

Inicio: La fase de inicio del proyecto define el proyecto y se finaliza cuando

se designa al Project Manager del proyecto mediante un documento formal.

Planificacion: Establece todo lo que se va a hacer dentro del proyecto,
como se empieza, como se desarrolla, con qué herramientas. Tiende a ser el 80%
de todo el proyecto, todo debe ser planificado, ya que si se logra una buena

planificacion la ejecucion va ser mas eficiente y eficaz y se evitan reprocesos.

Ejecucién: Se pone en practica el plan, se administran los recursos

necesarios y la calidad.
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Seguimiento y Control: Controla que en la ejecucién se haga lo

planificado, identifica errores, realiza prevencion y correccion.

Cierre: Se alcanza el proyecto con éxito y se entrega.

9.4 Anatomia de un proceso
La anatomia de un proceso en la gestion de proyectos, segun el PMBOK,
describe los componentes clave que lo conforman y como se interrelacionan para
generar un resultado especifico dentro del marco del proyecto. Un proceso es una

serie de acciones que transforman entradas en salidas utilizando herramientas y

técnicas definidas.

SALIDAS
ENTRADAS

Las salidas son los

resulfados generados
Documentos y el_E_:mneTos ]‘Tt por el proceso, que
que el proceso utiliza pata t pueden servir  como
generar un resultado. entradas  para  ofros
Pueden ser docun:‘ngnfos, procesos. Son
p\anfa.s, decisiones, productos, decisiones,
requisitos u otros

2 documentos
productos que dlimentan '

[a]

cualquier enirega
el proceso

especifica derivada del
-Plan para la direccién HERRAMIENTAS proceso

del proyecto

Son los métodos y medios -Actualizacion
-Documentos del o documentos
proyecto ufilizados para transformar
. las entradas en sdlidas. e
-Factores ambientales de : -Afectaciones
Estas pueden incluir
la empresa : i procesos
-Activos de los procesos Soinyars, e

reuniones, métodos de
estimacion, y  fécnicas
especializadas segun el
fipo de proceso

-Juicio de expertos
-Andlisis de datos
-Indices

Desglose de recursos

Grafico 128: Anatomia de un proceso

Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo

de
del

(o]
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9.5 Objetivos
9.6 Objetivo general

Planificar la gestion del proyecto conjunto residencial “Villa Martinica”
compuesto por 61 unidades de vivienda tipo casa para un nivel socio econémico
medio alto-alto en el Valle de Tumbaco, ejecutado en un plazo de 18 meses, con

un costo de oportunidad del 25%. Todos los objetivos deben ser SMART.

I
I
|
I
I
|

|
|
|
Cl\ |
) |
) |
Medible |
O S

Especifico Alcanzable Temporal

llustracion 22: Enfoque detallado
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo
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9.7 Objetivo especifico
- Aplicar los conceptos del PMBOK y la metodologia PMI, durante
todas las fases del proyecto.
- Maximizar la rentabilidad, asegurando un retorno sobre la
inversién (ROI) no bajo del 30%.
- Optimizar la estructura de los procesos mediante control de
calidad.

- Establecer las lineas base del proyecto.

9.8 Metodologia de la Investigaciéon
La metodologia de investigacion se basa en la metodologia del PMBOK
que implica aplicar los principios de gestion de proyectos para estructurar y
organizar la investigacion necesaria en el proyecto inmobiliario de manera
eficiente. Combinado con la metodologia Smart es una estrategia altamente
efectiva que garantiza que los objetivos sean claros y alcanzables. Es importante
evaluar todas las areas del conocimiento para aplicar en la gerencia del proyecto

conjunto residencial “Villa Martinica”

9.9 Gestion de areas de conocimiento
En este punto se analiza enfocado al procedimiento y metodologia cada

area de conocimientos en la gerencia del proyecto “Villa Martinica”
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llustracioén 23: Areas del conocimiento PMBOK
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Catrrillo

9.10 Gestion de la Integraciéon

La gestion de la Integracion refiere a la coordinacion de todos los aspectos
del proyecto para garantizar que los diversos elementos funcionen de manera
cohesiva. Esta area de conocimiento se enfoca en integrar todas las actividades,
desde la planificacién hasta la ejecucion y el cierre, de forma que los objetivos del

proyecto se alcancen de manera eficiente y efectiva. El propésito principal de la
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gestion de la integracion es asegurar que todas las partes del proyecto estén
alineadas y que los cambios, problemas y ajustes que surjan durante su

desarrollo se gestionen de manera coordinada. Desarrollar el acta de
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constitucion del proyecto, para definir formalmente el inicio del proyecto conjunto

residencial “Villa Martinica”

DESARROLAR EL ACTA DE CONSTITUCION

Definir formalmente el inicio del proyecto mediante un documento que
autorice su existencia. Este documento establece los objetivos del
proyecto, las expectatfivas clave, los recursos involucrades, y quiénes
son las partes interesadas principales.

DESARROLAR PLAN PARA DIRECCION PROYECTO

Crear un plan integral de gestién del proyecto que guie su ejecucion,
monitorea y control. El plan para la direccion del proyecto incluye todos
los planes subsidiarios, como el plan de gestibn del alcance, cronograma,
costos, calidad, recurses, comunicaciones, riesgos, adquisiciones y partes
inferesadas.

DIRIGIR Y GESTIONAR EL TRABAJO DEL PRPOYECTO

Ejecutar el frabajo planificado en el proyecto, gestionando los recursos.
las actividades y las comunicaciones para asegurar que los entregables
sean producidos conforme al plan de proyecto

GESTIONAR EL CONOCIMIENTO DEL PRPOYECTO

Utilizar y compartir el conocimiento organizacional y del proyecto con
el equipo para maximizar el desempefio del proyecto. Incluye la
creacion, distribucion y aimacenamiento de las lecciones aprendidas

MONITOREAR Y CONTROLAR EL TRABAIO

Redliza un seguimiento del avance de la construccion, asegurando
que el cronograma s& cumpla, gue los costos no excedan lo
planificado y que se mantengan los estandares de calidad.

REALIZAR EL CONTROL INTEGRADO DE CAMBIOS

Gestiona modificaciones en el disefio. materiales o tiempos que
puedan surgir durante el desarrollo del proyecto, asegurande que
cualquier cambio esté debidamente aprobodo y documentado.

a—
F 4 %
F 4 % CCODADC YAVELTN N CACE
1;”'” % U HI ’l‘w‘ (:‘!.’v“i‘)lf\_iUL_! {1
A ¥ | b
or g\x ) : ‘
. 1 [f' Formaliza la enfrega de las propi a los com o
\\\)Q‘ (,/,r amendatarios, asegurando que todas las actividades legales,
‘\)@‘\ 4 financieras y de consfruccién se hayan > do y que se cumplan
‘:\!_.i' las expectativas del cliente.

Grafico 129: Grupo de procesos para Gestion de la integracion.
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo
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9.11 Gestion de los Interesados
La gestion de Interesados se refiere a los procesos necesarios para
identificar, analizar y gestionar a las personas, grupos o instituciones que tienen
interés o pueden verse afectados por el proyecto. El objetivo principal es asegurar
que las necesidades y expectativas de los interesados sean comprendidas y
gestionadas de manera efectiva durante todo el ciclo de vida del proyecto,
minimizando conflictos y maximizando el apoyo para lograr los objetivos del

proyecto.

INTERESADOS bt

0o EJECUCION

IDENTIFICAR A LOS INTERESADOS

¥Determinar quiénes son las personas. grupos U organizaciones que
¥ pueden influir en el proyecio o verse afectados por €l. Este proceso
implica crear una lista de todaos las partes interesadas, evaluando su
poder, influencia y expectativas.

PLANIFICAR EL INVOLUCRAMNEINTO

Desarrollar un plan de accién que establezca cémo se gestionard la
relacién con cada parte interesada. Este proceso implica definic
esfrafegias de comunicacién y parficipacién para safisfacer las
expectativas de los interesados y gestionar su influencia de manera
efectiva.

RGESTIONAR EL INVOLUCRAMIENTO

Involucrar a los inferesados en el proyecto segin el plan de gestion,
asegurando que se mantengan informados, comprometidos y que sus
expectativas sean gestionadas adecuadamente. Este proceso también
incluye responder a sus preccupaciones y abordar los problemas gue
puedan surgir

MONITOREAR EL INVOLUCRAMIENTO

Hacer un seguimiento de lastelaciones y la parficipacion de los
inferesados durante el proyecto, asegurando gue las esfrategias
implementadas estén siendo efectivas. Este proceso también incluye el
gjuste de las estrafegias si es necesario para mantener a los inferesados
comprometidos y dlineados con los objetivos del proyecto.

Grafico 130: Grupo de procesos para Gestion de los Interesados.
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo



Identificar los interesados es el primer paso para analizar a todas las personas y entidades involucradas que pueden influir en el proyecto o verse afectados dentro del business plan.
Para ello se requiere el acta de constitucion, business plan, plan gestion beneficios, con las herramientas matrices de poder-interés-impacto-influencia, matriz de interesados podemos conocer el

grado de influencia de cada persona en el proyecto

Matriz de Trazabilidad y requisitos

Informacién de identificacion § Clasificacion de los interesados Estrategia de Respuesta
INTERES (ge)o) ) [ V.V (e BN " JXes (o} Poder - Interés Poder - Dinamismo Impacto - Dinamismo

PER-001 Magallanes Rivadeneira Rivadeneira Bariga Arquitectos Tanda Constructor 0995271571 9 10 10 10 Gestionar Altamente  Mds riesgo, mas oportunidades Trabajar para el

PER-002 Ana qurigc] N/A Tanda Inversionista/Constructor 0995271570 10 10 8 10 Gestionar Altfamente Mds riesgo, mds oportunidades Trabajar para el

PER-003 Nicolas Rivadeneira Rivadeneira Barriga Arquitectos Tanda Gerente Disefador 0995271573 10 8 8 8 Gestionar Alfamente Més riesgo, mds oportunidades Trabajar para el

PER-004 Sebastian Corral SCARQ Quito Arquitecto, Disenador info@scarg.net 8 4 8 8 Mantener Informado No es problemdtico Trabajar para el

PER-005 Andrea Puertas N/A Tumbaco Residente ARQ 0995867930 8 3 8 b Mantener Informado No es problemdtico Trabajar para el

PER-006 Daniel Duenas N/A Cumbaya Residente ING 0995888553 7 2 8 é Mantener Informado No es problemdtico Trabajar para el

PER-007 Rogelio Pérez PETROVOL S.A. Tumbaco Proveedor 0983878668 4 2 8 b Monitorear No es problematico Trabajar para el

PER-008 Andres Herrera RIALTI Quito Corredor inmobiliaria 098 372 4458 7 4 8 7 Mantener Informado No es problemdtico Trabajar para el

PER-009 Municipio de Quito DMQ Tumbaco Entidad Fiscalizador 1800510510 4 8 2 8 Mantener Satisfecho No genera problemas Mantener informados, nunca ignorados
PER-010 Entidad Colaboradora CAE Quito Entidad Regulatoria 022469094 3 2 3 8 Monitorear No genera problemas Mantener informados, nunca ignorados
PER-011 Empresa de seguridad EMSECOR CIA. LTDA. Tumbaco Vecino lindero sur 022048559 2 2 2 3 Monitorear No genera problemas Trabajar con ellos

Tabla 51: Matriz de trazabilidad y "Villa Martinica"
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo

Para tener una herramienta visual se realiza un matiz de interesados en el cual se visualiza en qué cuadrante de la matriz esta cada interesado y saber qué respuesta dar a cada uno de

ellos.
Mantener Satisfecho 12 Gestionar Altamente
11
10
9
8
/
6
h 5
ETTRY 1 2 3 < S 6 9 0 11 12
[+ 4 4
w
=
= 3
1
0
; ' Mantener Informado
Monitorear PODER
@ Constructor @ Inversionista/Constructor @ Gerente Diseflador @ Arquitecto, Diseflador @ Residente ARQ @ Residente ING
@ Proveedor @ Corredor inmobiliaria @ Entidad Fscalizador @ Entidad Regulateria @ Vedino lindero sur

Grafico 131: Matriz de interesados



El siguiente proceso es planificar el involucramiento de los interesados, para
lo cual realizamos una matriz de involucramiento de los interesados para conocer
la participacién de los interesados en cada fase del proyecto. Se utiliza la
herramienta juicio de expertos para conocer las caracteristicas de los interesados

y poder obtener el plan de involucramiento de los interesados.

MATRIZ DE INVOLUCRAMIENTO DE INTERESADOS

Informacién de identificacion Fases del proyecto
Cédigo Nombre Rol Inicio Planificacién Ejecucién Seguimiento  Cierre
PER-001 Magallanes Rivadeneira Constructor LiDER LIDER LIDER LIDER LIDER
PER-002 Ana Barriga Inversionista/Constructor LIDER _—- LIDER
PER-003 Nicolas Rivadeneira Gerente Disefiador LIDER LiDER LIDER LiDER LIDER
PER-004 Sebastian Corral Arquitecto, Disefiador - LIDER LIDER NEUTRAL NEUTRAL
PER-005 Andrea Puertas Residente ARQ DESCONOCIDO DESCONOCIDO LiDER LIDER LIDER
PER-006 Daniel DuefRas Residente ING DESCONOCIDO DESCONOCIDO LIDER LIDER LIDER
PER-007 Rogelio Pérez Proveedor DESCONOCIDO DESCONOCIDO LiDER LIDER NEUTRAL
PER-008 Andres Herrera Corredor inmobiliaria DESCONOCIDO DESCONOCIDO LIDER LIDER LIDER
PER-009 Municipio de Quito Municipio DESCONOCIDO NEUTRAL NEUTRAL NEUTRAL

PER-010 Entidad Colaboradora Entidad Regulatoria DESCONOCIDO _ NEUTRAL NEUTRAL NEUTRAL

PER-011 Empresa de seguridad Vecino lindero sur DESCONOCIDO DESCONOCIDO

Tabla 52: Matriz involucramiento de interesados
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo

El tercer proceso es gestionar el involucramiento de los interesados,

mediante el plan de involucramiento de los interesados.

El proceso final es monitorear el involucramiento de los interesados
mediante los datos obtenidos en el plan de gestion de interesados, se monitorea
mediante la herramienta causa raiz, y herramientas de liderazgo para registrar los

resultados.



9.12 Gestion del Alcance

En la Gestion del alcance se define un plan detallado de lo que se va a
llegar a hacer, se define a dénde voy a llegar y cémo voy a llegar, se recopila los
requisitos de los interesados, se define el alcance y se crea una estructura de

desglose de trabajo.

Cubre una necesidad especifica de un proyecto, definida en un acta de
constitucion, considera las restricciones del proyecto y garantizar que el proyecto
incluya todo el trabajo necesario (ni mas ni menos) para completar el proyecto de
manera exitosa, cumpliendo con los objetivos definidos. El enfoque principal es

definir y controlar lo que esta y lo que no esta incluido en el proyecto.
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ALCANCE @

PLANIFICACION DEL ALCANCE

En esta kose se realza el acto de constibvcipon del proyecto, v los fases
del proyecto. Define que esto inclido y garontiza que se reglice =f
'I trabcjo necesanio pong aloanzar los abjetivos.

RECOPILACION DE REQUISITOS
Detarminar, documenary gostionar as necesdadaed y oxpecialivas de s
paortes inferesodas. Las reguisitos: deben ser clares y completas, ya gque
gulan el dieho v desamalle gel provecio.

DEFINIR EL ALCANCE

Describir defallodamente ¢ kabajo gue se debe realizar v ios
enfregobles del proyecio, Aguise crea el enunciado del alcance del
proyecto, gue es un documento cove que especilica los limites del
proyecto y bos producios o senvicios que se enfregordn,

Dividir el clcance tofal ded provecto en partes mds manejobles.
Romadas paguetss de trabojo. que taciliten la planific ocién. ejecucion
y conirol. La WES as una herramienta jerdrguica gue orgariza todo ef
trabajo del provectas,

VALIDACION DEL ALCANCE

@
ﬂ Ohterer lo aceptacitn forma de fos enfregables del proyecto por
porte de losinteresadaos clove. Este proceso implica revisar los
5 cniregables con la: partes inforesadas pan csegunanse de que
curnplen con los requisitas previamente defiridos.

CONTROL DEL ALCANCE

Supervisar el estado del proyecto para asegurar gue el trabajo gue se
esfd redizando se manfiens dlineado con &l plon de gesticn del
alcance. Tambian ncluys la gastién de combies gue puedan alferar el
alcance original del proyecta. :

Grafico 132: Grupo de procesos para Gestion del alcance.
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Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo

9.13 Contenido de un plan de gestion del alcance
- Enunciado del alcance del proyecto: Documento formal que describe

detalladamente el trabajo que se realizara y lo que no esta incluido.

nomore delpoyecto: | Gonjunto residencial “Villa Martinica”

Descripcién del proyecto: Conjunto residencial de unidades de vivienda, de 150 -180 m2 de drea util.

Alcance del proyecto: Disefio, construccion, planificacion, control, fiscalizacion y entrega de
conjunto residencial, ubicado en el Valle de Tumbaco en el sector de la
Morita, un lugar con plusvalia creceinte, enfocado a un segmento
medio-alfo , alto. Desarrolo de conjunto habitacional con amplias dreas
verdes. Viviendas para familias de 3 a 4 infegrantes, se requiere 2
estacionamientos por vivienda, drea de jardin , drea de pérgola,
desarrollado en 2 pisos. el tiempo para la ejecucion del proyecto es de 18
meses.

Tabla 53: Enunciado del alcance proyecto "Villa Martinica”
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo

- WBS - EDT: Estructura de desglose de trabajo representa las actividades
de manera jerarquica y descompone el trabajo en paquetes de trabajo, que
facilitan la planificacion, ejecucion y control del proyecto. Se desglosa en cuentas

de control, paquetes de planificacion y finalmente paquetes de trabajo.
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PROYECTO
| CUENTA DE CONTROL 2 CUENTA DE CONTROL 3 PAGUETE DE TRABAJC
0 12 21 = 22 -
Cuenladecontol Paquele de trabajo Paquete de irabajo i
y Pranificacion

111
Paquete de o
X Paguete de Trabajo
Plonificacksn '
222
LLL Paguete de Trabajo
Paquete de trabajo

1112
Paquele de rabajo

llustracion 24: Estructura jerarquica de Desglose de trabajo
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo



- Linea base de alcance: Es una version aprobada del alcance y se utiliza referencia para comparar el progreso real del proyecto con el plan original y sirve como marco de control para

gestionar cualquier cambio que pueda surgir durante la ejecucion del proyecto y evitar el boom plating.

- Aceptacion de entregables: es |la confirmacion por parte de los interesados clave, generalmente el cliente o patrocinador del proyecto, de que los entregables cumplen con los

requisitos y criterios de calidad establecidos en el plan del proyecto.

Herramienta matriz de trazabilidad de requisitos

HERRAMIENTA MATRIZ DE TRAZABILIDAD DE REQUISITOS

ULTIMA

FECHA

ESTADO
REGISTRADO

ESTADO
ACTUAL

NIVEL DE

CRITERIO DE ACEPTACION COMPLEJIDAD

VERSION

DESCRIPCION DEL REQUISITO

IDENTIFICACION GRUPO copIGo

OBJETIVO
DEL
PROYECTO

ENTREGABLES (EDT)

VALIDACION

INTERESADO
(STAKE HOLDER)

NIVEL DE
PRIORIDAD

LEG-001 Permisos de publicidad 001 Activo 01/11/2023 Aprobacién, sellos municipales Medio Licencia de publicidad ok Municipio
L4 .
Entidad
001 Leqal LEG-002 Permisos de obra 001 Completado 01/12/2023 Aprobacién, sellos municipales Alto Licencia de construccion ok Colaboradora / Alto
g Municipio
L4 .z .
LEG-003 Contratos con empresas productoras 001 Activo 01/01/2024 asgﬁ::?:c?onsl firmas de los Alto Contrato notarizado ok Patrocinador Alto
ARQ-001 Cumplir con la normativa PUGS 2024 001 Completado 01/12/2023 Aprobaciones, sello municipal Medio Planos arquitecténicos ok Arquitecta Medio
2 Arquitect isen j . . - . .
e rquitectura ARQ-002 Silsssno de conjunfo de casas de 2 001 Completado 01/10/2024 Aprobaciones, sello municipal Medio Planos arquitecténicos ok Arquitecta Medio
005 SCI SCI-001 Disefio bajo la normativa 001 Asignado 01/10/2024 Aprobacion bomberos BAjo Pllongs VBP, memoria ok Profesional a Alto
técnica cargo
L . . . Casa modelo, con
008 CONSTRUCCIO CONST-001 Construccion de la casa modelo 001 Completado 01/01/2024 Aceptacion, construccion Medio acabados y mobiliario ok Constructor
N CONST-002 Construccién de garita al inicio 001 Completado 01/01/2024 Aceptacion, construcciéon Bajo S\g:ﬂ%;sn acabadosy ok Constructor
007 FINANCIERO  FIN-001 Ventas de acuerdo a lo planificado 001 Activo 04/10/2024 Ventas del 10% en preventas Alto Informe mensual de ventas ok Financiero Alto
008 MARKETING  MRK-001  Plubicidad en medios digitales 001 Activo 04/10/2024  Aceptacién, visualizaion Medio Lrg‘jgﬁgggr‘]‘;'sdem'g de ok Marketing Alto

Tabla 54: Matriz de trazabilidad de requisitos
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo



Estructura de desglose de trabajo por areas.

001 INICIO

001.001 Compra del 001.002 Firma de
ferreno contratos

001.002.001 Acto de
constitucion

llustracion 25: EDT por etapas

002 PLANIFICACION

002001 Desarrallo del
plan de direccion del
proyecto

002.002 Determinacion
delalcance

002.003 Recopilar
requisitos

002004 Gestion de
recursos

Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.

Elaborado por Alexandra Carrillo

003 DISENO

003.001 Estudios del
ferreno

003.002 Estudic
fopogrdfico

003.003 Disehio
arguitectanico

003.004 Diseho
estructural

003.005 Diseno linterior

003.006 Disefo
hidrosanitario

003.007 Disefio
eléctrico

003.008 Diseno 5CI

003.009 Diseho interior

Conjunto “Villa Martinica"

004.001 Preliminares

004.001.001 Obras
tempaorales

004.001.002 Cerramiento

003.006.001 Disefio de
agua pelable

003.006.002 Diseno de
agua luvic

003.006.003 Diseno de
agud servidas

004.007.001 Diseno alta
v baja tension

004.007.002 Diseno
telecomunicaciones

004 CONSTRUCCION

004.002 Cbra

004,002,001 Cimentacian

004.002.002 Estruciurg

004.002.003 Eecucion
sisterma electrico

004,002,004 Ejecucion
sistermna hidrosanitario

004.002.005 Mampostera

004.002.006 Acabados

005 FISCALIZACION

005.001 Seguimienfa v
control

005.002 Validacion
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006 ENTREGA

006,001 Entrega de polizas

004.002 Entregao de
escrifuras



Después de obtener los EDT se elabora el diccionario de los EDT.

Fecha de
Titulo del proyecto VILLA MARTINICA preparacion 5/1/24
Nombre del paquete Disefio arquitectdnico WBS ID 003.003
Descripcion del frabajo Disefo de planos arquitecténicos aprobados
Milestones Fechas limite
1.-Aprobacién de disefio arquitecténico promotor 01/11/2023
2.- Disefio de planos arquitectdicos y detalles 01/01/2024
2.- Aprobacién de planos arquitectonicos en el CAE 25/01/2024
ID Actividad Recursos Labor Material Costo Total
Hours|Rate |Total Unidades Costo |Total
3.003.001|Dibujo de pre disefio
3.003.002|Elaboracién de plantas aprobadas
3.003.003|Elaboracién de detalles arquitectdnicos | Arquitectos | 40 9700 15 |145500| $ 145.500
3.003.003|Elaboracién de carpeta para ingreso
3.003.004|Ingreso de planos arquitetdnicos CAE

Requerimientos de calidad: Desarrollo de planos en base ala norma de arquitectura de Quito

Criterios de aceptacion: Planos aprobados con sellos municipales

Informacion Tecnica: Planos en formato A1, en escala 1: 100 para plantas y detalles en escala 1:25, presentacién con grosor de lineas legibles
Informacion del contrato: Contrato por servicios profesionales

Tabla 55:Diccionario EDT
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo




9.14 Gestién del Cronograma
EL proposito es asegurar que el proyecto se complete dentro del plazo
establecido. Implica la planificacion, desarrollo y control de las fechas y la
duracion de las actividades del proyecto para garantizar que los objetivos se
logren a tiempo. La gestion efectiva del cronograma es crucial para evitar retrasos
que puedan impactar otros elementos del proyecto, como el costo, los recursos y

la calidad.
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CRONOGRAMA

PLANIFICAR LA GESTION DEL CRONOGRAMA

Se planifican las actividades del alcance y gesfion de costos, a las
cudles se le asignan un tiempo de ejecucién, que estard definido por un
timepo de enfrega y ciefre.

DEFINIR LAS ACTIVIDADES

B EDT establece las aclividades necesarias para ejecutar la obra.en base
a estas acfividades se desglosan todos los frabagjos necesarios.

] SECUENCIAR LASACTIVIDADES
—1

Se organiza la lista de octividades en secuencia légica, tomando en
cuenta las actividades predesesoras y sucesores.

ESTIMAR LA DURACION DE ACTIVIDADES
Se andliza los documentos de cronograma secuencia de actividades
para estimar la duracion y recursos necesarios para completar la
actividad, basado en datos hitdricos de rendimiento.

DESARROLLAR EL CRONOGRAMA

Combinar todas las actividades, su secuencia, duracion y recursos
asignados para crear el cronograma del proyecto, que sirva como
una linea base para medir el progreso.

CONTROLAR EL CRONOGRAMA
Supervisar el estado del proyecto para asegurarse de que las
acfividades del proyecto se completan a fiempo. Implica comparar
el desempefio real con el planificado, identificar las desviaciones y
tomar acciones correctivas si es necesario

Grafico 133: Grupo de procesos para Gestion de Cronograma
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo

Oe
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Para establecer el alcance del proyecto “Villa Martinica” es necesario definir
la duracion que tomara iniciar, planificar, ejecutar, controlar y finalizar el proyecto
para su entrega. El propdsito principal de la gestidon del cronograma es crear un
plan de tiempo realista denominado cronograma para asegurar que el
proyecto se mantenga dentro de los plazos previstos. Esto incluye identificar
todas las actividades necesarias, su duracion, la secuencia en que deben

realizarse, los recursos necesarios y las fechas especificas de inicio y fin.

Usando el acta de constitucion, el plan de gestion de alcance y toda la
informacion de los procesos anteriores ya recopilados, adicional los factores
ambientales y activos de los procesos de la empresa, con las herramientas juicio
de expertos, analisis de datos y reuniones, podemos crear el plan de gestion del

cronograma.

Definir las actividades permite identificar y documentar todas las
actividades necesarias para cumplir con el alcance del proyecto. Estas
actividades se descomponen a partir de los paquetes de trabajo definidos en los

EDT.

Secuenciar las actividades es establecer el orden en que las actividades
deben realizarse y definir las dependencias entre ellas, para ello se utiliza la ficha
de atributos que muestra los predecesores y sucesores de cada actividad. Este
paso es crucial para identificar el flujo de trabajo l6gico. Se requiere conocer la
lista de actividades, atributos de las actividades e hitos del proyecto, para conocer

los limites y umbrales de cada actividad.



LISTA DE ACTIVIDADES

PROYECTO: VILLA MARTINICA 30/05/2024
PQ TRABAJO ID - Cédigo Actividad Descripcién del frabajo Responsable
001-001-002-001 Estudio de suelos y geotécnico Defermnar las caracteristicas y la Ing. Geotécnico
capacidad de carga del terreno
Especificar el tipo de cimentacién
001-001-002-002 Disefio de la cimentacion zapatas, losas, pilotes, dimensiones, y Ing. Estructural
materiales a utilizar
Remocién de tiera y otros materiales
001-001-002-003 Excavacion del sitio donde se ubicard la Residente de Obra
cimentacién
Aplicar tratamientos de
001-001-002-004 | Impermeabilizacién y proteccién de la cimentacién \n.wpermecx.?mzaaon [Pl Pl Residente de Obra
cimentacion contra la humedad y el
agua subterdanea.
. Instalar encofrados que moldeardn el
CIMENTACION 001-001-002-005 | Armado y colocacién de encofrados y acero de concreto y colocar el acero de Residente de Obra
refuerzo
refuerzo dentro de los encofrados
Se debe vertir el concreto en los
001-001-002-006 Vertido de hormigén encofrados, rodeando el acero de Residente de Obra
refuerzo.
Realizar pruebas de carga y ensayos de
001-001-002-007 Pruebas de carga y calidad calidad del concreto y verificar si cumple | Residente de Obra
con las especificaciones técnicas.
Los espacios alrededor de la cimentacion
001-001-002-008 Relleno y compactacion CLEEn g2 GUIEtIEISRELTSile Te”e”"dos Y | Residente de Obra
compactados para proporcionar soporte:!
adicional.
Planificacién del disefo general del drea
003-002-001-001 |Disefio del paiscie comuno\,'mcluyendo Ic_J selecgon de Paisajista y gerente
plantas, drboles, caminos y areas de de proyectos
descanso.
Involucra limpiar el drea de escombros,
nivelar el suelo, y mejorar la calidad del
003-002-001-002 |Preparacién del terreno mismo mediante aportes de tiera, Residente de Obra
compost o fertiizantes, segin sea
necesario.
Instalacion de sistemas de riego
003-002-001-003 [Sistemas de riego eficientes que aseguren la distribucion Ing. Hidrosanitario
TRABAJOS DE -
- adecuada del agua en toda el area
JARDINERIA Instalacién de cableado, postes.
003-002-001-004 |lluminacién exterior " PR b2 ’ Ing. Eléctrico
apliques e iluminacion.
003-002-001-005 |Plantacién Incluye la plontocl(])n de drboles, Refld?me de obra y|
arbustos, flores y césped. Paisajista
(003-002-001-006 [Mobiliario y elementos decorativos Ity Lo plonfcck’_‘on EOEIERs, Paisajista
arbustos, flores y césped.
003-002-001-007 [Mantenimiento regular Poda, ferfilzacién, control de plagas y Residente de Obra
enfermedades, y reemplazo de plantas
Retiro y desalojo de todos los escombros |
(003-002-001-008 |Limpieza de residuos y escombros residuos resultantes de los trabajos de Residente de Obra
jardineria.
Planificacion del disefo electrico, calculo
002-001-003-001 |Disefio y planificacion sistema contraincendios de cargas electricas, listdo de euipos y Ing. Electrico
materiales
002-001-003-002 |Instalacin de tuberias y conductos \nsfcloaon e <.:c1nchzc1<.:|one.s CIoCleeEy Ing. Electrico
cajas de conexion y derivacion
002-001-003-003 |Cableado y conecxiones de acometida Teﬂdld9 deACObIeS de energia, controly Ing. Electrico
comunicacion
002-001-003-004 |instalacion de tableros y cuadros electricos ZE;T(:L?e plionialsicetiobies Ing. Electrico
INSTALACIONES 5 I .
Instalacion de luminaria y sistema de
ELECTRICAS iluminacion, instalacion de inetrruptores,
002-001-003-005 |instalacion de luminarias y apliques fusibles, conexion de barras de Ing. Electrico
distribucion y puesta a tierra
002-001-003-006 |instalacion de sistema de puesta a tierra \nsfc:lo_clon ciligsiams PUS'O Qi Ing. Electrico
conexion de mallas de tierra y electrodos
002-001-003-007 [Sistma de energia de respaldo \I?Sh]\OCIOV‘I de genercd.ores, conexion de Ing. Electrico
sistema de transferencia automatica
002-001-003-008 |Pruebas e inspecciones R.eOIZO.CIOﬂ cSleiiebaslcelceriplicacly Ing. Electrico
aislamiento
002-001-005-001 | Disefio hidrosanitario Desarrolo de planos y especiicaciones 1, iosanitario
del sistema
002-001-005-002 }nsmlo_clon del sistema de alarma y deteccion de  |Instalacion de detectores de humo, calor Ing. Electrico
incendios y llamas
002-001-005-003 |Instalacion de gabinetes contra incendio COIOC.GC'OH de gcpmetes con mangueras Ing. Hidrosanitario
y equipos de extincion
SISTEMA 002-001-005-004 |Instalacion de PQS Instalacion de rociadores de espuma Ing. Hidrosanitario
CONTRAINCENDIOS I i incij
002-001-005-005 |Instalacion de tuberias Tendido de fuberias principales y Ing. Hidrosanitario
secundarias
002-001-005-006 |Instalacion de rociadores automaticos Instalacion de sprinkles Ing. Hidrosanitario
002-001-005-007 Pruebc§ de prgslon y funcionamiento del sistema Realizar pryebas de presion y Ing. Hidrosanitario
contra incendios estanqueridad
002-001-005-008 [Levantamiento de planos AS BUILT Realizar el d\k_)ujo y levantamiento de \ng. H_\droscnﬁcno,
planos As Built como parte de los eléctrico,
Realizar una evaluacion detallada del
004-002-001-001 |Inspeccion y Evaluacion Inicial del lugar ‘estuq<_> ad/uo\ de dreas co_munales PAra pesidente de obra
identificar dreas que necesiten
reparacion o mejora.
004-002-001-002_[Replantear el disefo arquitecténico en piso Replantear la distribucién de la vivienda |Residente de obra
Construccién de muros y antepechos de [Residente de obra v
004-002-001-003 |Trabajos de mamposteria y paredes de gypsum gypsum o mamposteria segun la disefiador de
distribucién en planos interiores
Instalaciones Eléctricas y de Comunicaciones TheElErieesiveies eEeiises e
004-002-001-004 . A v comunicaciones, incluyendo iluminacién,  [Ing. Eléctrico
OBRA CIVIL interiores 5 .
enchufes, y sistemas de seguridad.
004-002-001-005_|Instalacion de pisos Colocar pisos y revestimientos Residente de obra
Estucar toda el drea, paredes y
(004-002-001-006 |Estuco y pintura tumbado, pintar segin el disefio interior  |Residente de obra
preaprobado
Construccién e instalacién de mobiliario Residente de obra
004-002-001-007 |Instalacion de mobiliario para casa modelo, sillones, comedor, B vl
. carpintero
muebles decorativos.
004-002-001-008 |Emporado de pisos Rl EliEs uiieh EEl FSo el Residente de obra

porcelanato con porcelana.
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Tabla 56: Lista de actividades
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo

ATRIBUTOS DE ACTIVIDAD
TITULO DEL PROYECTO VILLA MARTINICA [ FECHA DE PREPARACION | 30/05/2024
ID 001-001-002-001 [ ACTIVIDAD [Estudio de suelos y geotécnico
DESCRIPCION DEL TRABAJO Determinar las caracteristicas v la capacidad de carga del terreno
PREDECESORAS RELACION ANTICIPACION O RETRASO | SUCESOR RELACION |ANT|CIPACION O RETRASQO|
0 inicio [ 001-001-002-002
NUMERO Y TIPO DE RECURSO REQUERIDOS REQUISITOS DE HABILIDAD OTROS RECURSO REQUERIDOS
Experiencia y conocimientos técnicos sobre mecdnica
Recursos segun APU de suelos Supervisién por Ing. Estructral
TIPO DE ESFUERZO Horas / hombre
UBICACION DE LA EJECUCION Visita en obra v trabajo en oficina.
FECHAS IMPUESTAS / OTRAS RESTRICCIONES Horario de obra civide 7 am a 4 pm
SUPOSICIONES Se prevee dia soleado segUn informe de la INHAMI para toma de muestra en sitio.
ATRIBUTOS DE ACTIVIDAD
TITULO DEL PROYECTO VILLA MARTINICA | FECHA DE PREPARACION | 30/05/2024
ID 004-002-001-006 [ ACTIVIDAD [Estuco y pintura
DESCRIPCION DEL TRABAJO Estucar toda el éreq, paredes y tumbado, pintar seqin el disefio interior preaprobado
PREDECESORAS RELACION ANTICIPACION O RETRASO | SUCESOR RELACION |ANTIC|PAC|ON O RETRASO|
004-002-001-005 | 004-002-001-007
NUMERO Y TIPO DE RECURSO REQUERIDOS REQUISITOS DE HABILIDAD OTROS RECURSO REQUERIDOS
Recursos segun APU Experiencia en estucado Residente de Obra
TIPO DE ESFUERZO Horas / hombre
UBICACION DE LA EJECUCION En obra
FECHAS IMPUESTAS / OTRAS RESTRICCIONES Horario de obra civiide 7 am a 4 pm
SUPOSICIONES Puede haber roturas, rayones y manchas por parte de otras actividades. Es necesario reparar fallas.

Tabla 57: Ficha de atributos de actividades
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo

Con la definicion de la secuencia de actividades, el plan de gestion del
cronograma La linea base del alcance, y demas documentos ya obtenidos,
utilizamos las diferentes herramientas aprendidas como juicio de expertos-
estimacion analoga, estimacion paramétrica, estimacion basada en 3 valores
(estimacion pesimista, optimista y mas probable), procedemos a estimarla

duracion de las actividades.
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DURACION DE ACTIVIDADES

Actividad = Optimist- Mas Probqble- Pesimis'ro- PERT -]

103 Armado y colocacién de encofrados y acero de refuerzo 8
104 Cableado y conexiones 10
045 Disefno de interiores 2 3
008 Disefno de la cimentacion 10
020 Diseho del paisaje 4

2
4
2
3
2
010 Disefio electrico 1
012 Diseno sistema confra incendios 1
011 Disefo y planificacion electrico 1
040 Estuco y pintura 1
001 Estudio de suelos y geotécnico 1
002 Excavaciéon 1
065 lluminacién exterior 2
008 Impermeabilizacién y proteccién de la cimentacion 1
025 Instalacin de tuberias y conductos 1
066 instalacion de luminarias 4
050 Instalacion de mobiliario 2
048 Instalacion de pisos 1
015 Instalacion de rociadores automaticos 0.5
016 instalacion de sistema de puesta a tierra 1
017 instalacion de tableros y cuadros electricos 1
018 Instalacion de tuberias 1 1

AR I BN BN B BN DR BN BN DN BN BN BN DN BN DN BN BN BN DN BN BN BN BN B BN BN BN BN BND BN B |

— W= — A=A —— === == NOONNAENENWHROO®WMNOG O A

NOWON—="NANW®O———==N——==NNAENMNBENAENONNWO WY

WA WNNOGTWWNNNNNNNNNNOWWWWWOo-WOEN OWwWw

066 Instalacion del sistema de alarma y deteccion de incendios 0.5

048 Instalaciones Eléctricas y de Comunicaciones 0.5

070 Limpieza de residuos y escombros 0.5

075 Limpieza y desalojo de escombros 0,5

076 Mantenimiento regular 5] 1
051 Mobiliario y elementos decorativos 3

007 Preparacién del terreno 0.5

075 Pruebas de carga y calidad 2

067 Pruebas de presion y funcionamiento del sistema contra incendios 1 1
069 Pruebas e inspecciones 1

003 Relleno y compactacion 0.5

054 Trabajos de mamposteria y paredes de gypsum 2

009 Vertido de hormigdn 0.5

Tabla 58: Estimacion analoga por tres Valores o Distribucion triangular

Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Trabajo en grupo clase Gerencia de proyectos

_ Duracién optimista + Duracion mds probable + Pesimista
3
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Tabla 59: Diagrama de Red
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Trabajo en grupo clase Gerencia de proyectos

Ruta Critica
La ruta critica en un proyecto segun Microsoft Project es la secuencia mas larga de actividades dependientes que determina la duracion total del proyecto. Las tareas en la ruta critica no
tienen holgura, lo que significa que cualquier retraso en ellas afectara directamente la fecha de finalizacion del proyecto. Identificar la ruta critica es esencial para gestionar los plazos, ya que

permite a los gerentes de proyecto concentrarse en las tareas clave que deben completarse a tiempo para evitar retrasos en el proyecto.
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0 0 I blcp60: Diagrama de Gantt y ruta critica MS Project 5 0 6 6 0 10
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por \[rabeaje-en-grupo-clasaL= a de proyectos .
0 6 6 6 12 18 RUTA CRITICA
B —> H A-E-F-G-I
6 6 12 12 6 24
Duracion Duracion
Tabla 61: Ruta critica
Fuente: Andrés F) . Clase de G ia d 10s. . . . . .
Fuane: s Frome, Clase de Gerenta de proyetos comersomézrempans 6 | 12 | 18 réminomésremprano s | @ |EF
OBTENCION LMU-20 Nombre de acfividad
Comienzo mas tardio 12 '(é) 24  témino més rardio LS (H.\D LF
@ , ©
Holgura Formuia Hoigura

Con todos los documentos obtenidos se conciertan todas las actividades, su secuencia, duracion y recursos asignados para crear el cronograma del proyecto, que sirve como una linea

base para medir el progreso.
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Finalmente, a medida que avanza el proyecto, el gerente supervisa el estado del proyecto para asegurarse de que las actividades del proyecto se completan a tiempo. Implica comparar el

desempenio real con la linea base del tiempo, para identificar las desviaciones y tomar acciones correctivas si es necesario.



9.15

Gestion de los Costos

El propdsito principal de la gestion de los costos es asegurarse de que el
proyecto se mantenga dentro del presupuesto aprobado. Esto incluye planificar,
estimar, presupuestar, financiar, obtener financiamiento, gestionar y controlar los
costos de todas las etapas del proyecto, hacer estimaciones precisas, monitorear

los gastos durante la ejecucién del proyecto y tomar acciones.

C0STOS 2

PLANIFICAR LA GESTION DE LOS COSTOS

Definir como se estimardn, gesfionardn, conirolardn y reportardn los
‘12 costos durante lodo el ciclo de vida del proyecto. Este proceso

establece las reglas y los procedimientos para gestionar los costos del
proyecto.

D ESTIMAR LOS COSTOS

Ll
Desarrcliar una aproximacion de los recursos financieros necesarios para
completar cada actividad del proyecto. La estimacion incluye todos los
costos directos e indirectos y el fereno.

DETERMINAR EL PRESUPUESTO

Agregar todas las estimaciones de costos y crear un presupuesto total para
el proyecto, que incluya un plan para la obtencién de financlamiento. B
presupuesio fambién incluye reservas para riesgos conocidos reserva para
contingencias) y desconocidos (reserva de gestion).

CONTROLAR LOS COSTOS

Monitorear los gastos reales frente al presupuesto planificado,
Identificar las variaciones y tomar acclones comectivas si es necesatio.
Este proceso asegura que el proyecto se mantenga dentro del
presupuesto aprobado.

Grafico 134: Grupo de procesos para Gestion de costos
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Catrrillo
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Para planificar la gestion de costo es necesario usar los documentos de
acta de constitucion del proyecto, plan para la direccion del proyecto, factores
ambientales y activos de los procesos de la organizacién. Mediante el uso de las
herramientas de juicio de expertos, analisis de datos y reuniones con el promotor,

obtenemos el plan para la gestion de costos.

El siguiente paso es estimar los costos, el cual el propdsito es desarrollar
una aproximacion de los recursos financieros necesarios para completar cada
actividad del proyecto. La estimacion incluye todos los costos directos e
indirectos, como materiales, mano de obra, equipos y otros recursos. Existen
varias formas para estimar los costos: estimacion analoga (en base a datos
histdricos), estimacion paramétrica (en base de un algoritmo I6gico) y estimacion
ascendente (BOTTON UP) y estimacion basada por tres valores por orden de

magnitud, estimacion presupuestaria y estimacion definitiva.
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DESGLOSE COSTOS DIRECTOS

cébIGo [RUBRO [ UNIDAD [ CANTIDAD [PRECIO UNITARIO] TOTAL RUBRO |

APITULO A1: Gastos generales y obras preliminares

Actividad: 100  Gastos Generales

101 Instalaciones provisionales eléctricas alb 1,00 $ 500,00 $ 500,00
102 Instalaciones provisionales de agua potable alb 1,00 $ 500,00 $ 500,00
103 Herramientas y equipo de obra alb 100 $ 3.483,66 $ 3.483,66
106 Equipo de seguridad industrial (10 pr) ab 800 $ 300,92 $ 2.407 36
107 Caija Chica mes 12,00 $ 250,00 _$ 3.000,00
Subtotal Actividad: $ 9.891,02
Actividad: 200  Preliminares
201 Const. Bodega provisional, guachimania m2 100,00 $ 26,55 $ 2.655,00
202 Const. Bafio provisional de 1.20 x 1.20 alb 4,00 $ 180,00 _$ 720,00
Subtotal Actividad: $ 3.375,00
Subtotal CAPITULO Al: Gastos generales y obras preliminares [ S 13.266,02 |

CAPITULO A2: Urbanizacién

Actividad: 300  Urbanizacién e infraestructura

301 Salén multifuncional m2 127,10 $ 250,00 $ 31.775,00
302 Gimnasio m2 13124 $ 350,00 $ 45.934,00
303 Cancha de futbol m2 200,00 $ 4500 $ 9.000,00
304 Paisajismo m2 562,00 $ 400 $ 2.248,00
305 Yoga park ab 100 $ 1.000,00 $ 1.000,00
306 Fire pit zone alb 100 $ 1.500,00 $ 1.500,00
307 Pet park m2 191,48 $ 500 $ 957,40
308 Piscina y dreas humedas alb 100 $ 20.000,00 $ 20.000,00
309 Porton de ingreso m2 12,60 $ 250,00 $ 3.150,00
310 Vias y aceras m?2 4.45520 $ 30,00 $ 133.656,00
311 Agua/Alcantarilado y tendido electrico ml 391,00 $ 18,00 $ 7.038,00
312 Sistema de seguridad alb 100 $ 5.000,00 $ 5.000,00
313 Cuarto de bomboas, transformador Pad Mount y medidores alb 1,00 $ 66.600,00 $ 66.600,00
314 Cerramiento prefabricado h=2.40 m ml 466,00 $ 100,00 _$ 46.600,00
Subtotal Actividad: $ 374.458,40
Subtotal CAPITULO A2: Urbanizacién [ S 374.458,40 |

llustracion 26: BOTTON UP de costos directos del proyecto "Villa Martinica"
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo

En la etapa de determinar el presupuesto se debe considerar todas las
estimaciones de costos, la linea base del alcance, plan de gestion de costos, el
plan de gestion de recursos, estimacion de costos, cronograma y se crea un
presupuesto total para el proyecto, que incluya un plan para la obtencién de
financiamiento. El presupuesto también incluye reservas para riesgos conocidos
(reserva para contingencias) y desconocidos (reserva de gestion). Para esto se
pueden utilizar diferentes herramientas y técnicas conocidas como juicio de
expertos, costos agregados, analisis de datos, financiamiento y analisis de

informacion histérica.



PRESUPUESTO DEL
PROYECTO

RESERVA DE GESTION: enfrentar
riesgos desconocidos.

LINEA BASE DE LOS COSTOS

RESERVA PARA CONTINGENCIAS:
enfrentar riesgos conocidos que
se materidlizan.

Estimacion  de  costos
GENERALES del PROYECTO.

Estimacién de costos de
las CUENTAS DE CONTROL.

Estimacion de costos de
las PAQUETES DE TRABAJO.

Estimacion de costos de
las ACTIVIDADES.

llustracion 27: Agregacion o suma de costos
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.

Elaborado por Alexandra Carrillo
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Finalmente se controla el presupuesta durante la ejecucion, se monitorean

los costos reales incurridos y se comparan con la linea base de costos. Si el costo

de materiales sube mas de lo esperado, se evalua el impacto en el presupuesto

total y se consideran acciones correctivas, como ajustes en otras areas o el uso

de reservas de contingencia.

Se utiliza el analisis de valor ganado (EVM) para medir el desempefio del

proyecto. Si el valor ganado (EV) es menor que el costo real (AC), significa que el

proyecto esta gastando mas de lo planeado y se necesitan ajustes para volver a

alinear los costos con el presupuesto.



TERCER CORTE
S1 S2 $3 $4 S5 $6 S7 S8 N S10 SI S12 S13

SEMANA 1 SEMANA 2 SEMANA 3 SEMANA 4 SEMANA 5 SEMANA 6 SEMANA 7 SEMANA 8 SEMANA 9 SEMANA 10 SEMANA 11 SEMANA 12 SEMANA 13
Cédigo Actividad CANTIDAD U:ﬁf\l:o COSTO TOTAL PLANIFICADO 03/06/2024 10/04/2024 17/02/2024 24/06/2024 01/07/2024 08/07/2024 15/07/2024 22/07/2024 29/07/2024 05/08/2024 12/08/2024 19/08/2024 26/08/2024
1 Inspeccién y Evaluacion Inicial del lugar 118 $ 7400 $ 8.732,00| $ 483379 $ 3.898,21 $ 8.732,00
2 Estudio de suelos y geotécnico 17 $ 12500 $ 2.125,00] $ 294,08 $ 531,25 § 531,25 $ 531,25 $ 237,17 $ 2.125,00
3 |Disefio Arquitecténico y aprobacion de planos 19 $ 9300| $ 11.067.00] $ 102106 $ 184450 $ 1.844,50 $ 1.844,50 $ 1.844,50 $ 184450 $ 823,44 $ 11.067,00
4 Disefio de la cimentacion 136 $ 62,00( $ 8.432,00| $ 1.166,93 $ 2.108,00 $ 2.108,00 $ 2.108,00 $ 941,07 $ 8.432,00
5 Excavacion 79 $ 8800( $ 6.952,00] $ 1.92421 § 3.47600 $ 1.551,79 $ 6.952,00
[} Disefio hidrosanitario 64 $ 7800 $ 4.992,00] $ 1.84229 $ 3.149,71 $ 4.992,00
7 Disefo sistema contraincendios 33 $ 62,00 $ 2.046,00 $ 755,07 $ 1.290,93 $ 2.046,00
8 Disefio y planificacion eléctrico 61 $ 120,00 $ 7.320,00| $ 1.350.71 $ 2.440,00 $ 2.440,00 $ 1.089,29 $ 7.320,00
9 Disefio del paisaje 69 $ 68,00 $ 4.692,00] $ 86579 $ 1.564,00 $ 1.564,00 $ 698,21 $ 4.692,00
10 Relleno y compactacion 88 $ 60,00 $ 5.280,00 $ 2.922,86 % 235714 $ 5.280,00
1 Impermeabilizacion y proteccion de la cimentacion 112 $ 94,00 $ 10.528,00 $ 2.914,00 | $ 10.528,00
12 Cableado y conexiones de acometida 95 $ 16,00 $ 1.520,00 $ 140,24 $ 253331 % 253,33 | $ 1.519.99
13 Sistemas de riego 104 $ 84,00| $ 8.736,00 $ 8.736,00 $ 8.736,00
14 Armado y colocacion de encofrados y acero de refuerzo 115 $ 31,00 $ 3.565,00 $ 3.565,00
15 Instalacion de tuberias y conductos 146 $ 11,00 $ 1.606,00 $ 444,52 $ 803,00 | $ 358,48 | $ 1.606,00
16 Instalacion de tuberias contra incendios 146 $ 79,00 $ 11.534,00 $ 4.256,60 | $ 11.534,00
17 |instalacion de PQS y CO2 28 $ 91.00| $ 2.548,00 $ 2.548,00
18 Instalacion del sistema de alarma y deteccién de incendios 84 $ 116,00 $ 9.744,00 $ 9.744,00
19 Instalacion de rociadores automaticos 157 $ 11,00 $ 1.727,00 $ 1.727,00
Pruebas de presion y funcionamiento del sistema contra
20  |incendios P Y 3 $ 33001 % 1.749.00 $ 1.749,00
21 Instalacion de sistema de puesta a tierra 12 $ 94,00 $ 1.128,00 $ 1.128,00
22 Trabajos de mamposteria y paredes de gypsum 47 $ 123,00 $ 5.781,00 $ 5.781,00
23 Instalaciones Eléctricas y de Comunicaciones internas 150 $ 13500| $ 20.250,00 $ 20.250,00
24 Instalaciéon de Gabinetes contra incendio 89 $ 18,00 $ 1.602,00 $ 1.602,00
25 Instalacién de piso 54 $ 66,00 $ 3.564,00 $ 3.564,00
26 Pintura y estuco 93 $ 8200| $ 7.626,00 $ 7.626,00
27 Emporado de pisos 51 $ 62,00 $ 3.162,00 $ 3.162,00
28 |Instalacién de mobiiario 148 $ 98.00| $ 14.504,00 $ 14.504,00
29 Sistema de energia de respaldo 131 $ 4500 $ 5.895,00 $ 5.895,00
30 Pruebas e inspecciones 97 $ 16,00 $ 1.552,00 $ 1.552,00
31 Instalacion de tableros y cuadros eléctricos 74 $ 38,00 $ 2.812,00 $ 2.812,00
32 Instalacion de luminarias y apliques 91 $ 3700( $ 3.367.00| $ 3.367,02
33 lluminacion exterior 72 $ 60,00( $ 4.320,00| $ 4.320,00
34 |Plantacion 175 $ 31,00| § 5.425,00 $ 14531 $ 271250 | $ 256719 | $ 5.425,00
35 Mobiliario y elementos decorativos 170 $ 83,00| $ 14.110,00 $ 188,97 | $ 14.110,00
36 Mantenimiento regular 63 $ 1500 $ 945,00 $ 945,04
37 Vertido de hormigén 71 $ 51,00( $ 3.621,00] $ 3.621,00
38 Pruebas de carga y calidad 167 $ 37,00( $ 6.179,00 $ 855,13 | $ 6.179,00
39 Limpieza de residuos y escombros 13 $ 113,00 $ 1.469,00 $ 1.469,00
40 Levantamiento de Planos As Built 120 82,00] $ 9.840,00 $ 9.840,00
TOTAL ACUMULADO COSTO PLANIFICADO $ 483379 § 1004714 § 1242289 § 14798,64 1717439 2042299 $ 2437549 $ 3212079 § 42.673,43 $ 49.542,71 $ 64.272,28 $ 7251576
COSTO ACTUAL $ 87.753,59
VALOR GANADO S 86.173,51
Grdfico 135: Herramienta del Valor ganado
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Trabajo en grupo clase Gerencia de Proyectos
ACTUAL
UNIDADES COSTO VALOR REALMENTE
AV ANCE PLANIFICADO PLANIFICAD PRESUPUESTADO PLANIFICADO EJECUTADA COSTO ACTUAL CO:E?J;)EAL UNIDADES PRESEIgJirS?ADO VALOR GANADO
AS UNITARIO TOTAL CORTE 3 (UNIDADES)
100% 118,0 $ 74,00 8.732,00 118,0 $ 80,08 9.448,90 1180 $ 74,00 8.732,00]
100% 17,0 $ 125,00 2.125,00 17,0 $ 117,80 2.002,60 170 $ 125,00 2.125,00]
100% 119.0 $ 93,00 11.067,00 119.0 $ 100,64 11.975,60 1190 $ 93,00 11.067,00
100% 136 $ 62,00 8.432,00 136,0 $ 58,43 7.946,32 1360 $ 62,00 8.432,00]
100% 79 $ 88,00 6.952,00 79.0 $ 95,22 7.522,76 790 $ 88,00 6.952,00]
100% 64 $ 78,00 4.992,00 64,0 $ 73.51 4.704,46 640 $ 78,00 4.992,00]
100% 33 $ 62,00 2.046,00 33,0 $ 67,09 2213,98 330 $ 62,00 2.046,00]
100% 61 $ 120,00 7.320,00 61,0 $ 113,09 6.898,37 610 $ 120,00 7.320,00]
100% 69 $ 68,00 4.692,00 69,0 $ 73,58 5.077,21 690 $ 68,00 4.692,00]
L 100% 88 $ 60,00 5.280,00 88,0 $ 56,54 4.975,87 880 $ 60,00 5.280,00
L 28% 31 $ 94,00 2.914,00 30,1 $ 101,72 3.058,64 30,1 $ 94,00 2.826,58
43% 40,43125  $ 16,00 646,90 40,4 $ 15,08 609,64 404 $ 16,00 646,90
100% 104 $ 84,00 8.736,00 104,0 $ 90,90 9.453,23 1040 $ 84,00 8.736,00]
0% 0 $ 31,00 0,00 0,0 $ 29,21 0,00 00 $ 31,00 0,00
L 100% 146 $ 11,00 1.606,00 146,0 $ 11,90 1.737,85 1460 $ 11,00 1.606,00
L 37% 53,88101266 $ 79.00 4.256,60 53,9 $ 74,45 4.011,42 539 $ 79,00 4.256,60
0% 0 $ 91,00 0,00 0,0 $ 98,47 0,00 00 $ 91,00 0,00
0% 0 $ 116,00 0,00 0,0 $ 109,32 0,00 00 $ 116,00 0,00
0% 0 $ 11,00 0,00 0,0 $ 11,90 0,00 00 $ 11,00 0,00
0% 0 $ 33,00 0,00 0,0 $ 31,10 0,00 00 $ 33,00 0,00
0% 0 $ 94,00 0,00 0,0 $ 101,72 0,00 00 $ 94,00 0,00
0% 0 $ 123,00 0,00 0,0 $ 115,92 0,00 00 $ 123,00 0,00
0% 0 $ 135,00 0,00 0,0 $ 146,08 0,00 00 $ 135,00 0,00
0% 0 $ 18,00 0,00 0,0 $ 16,96 0,00 00 $ 18,00 0,00
0% 0 $ 66,00 0,00 0,0 $ 71,42 0,00 00 $ 66,00 0,00
0% 0 $ 82,00 0,00 0,0 $ 77.28 0,00 00 $ 82,00 0,00
0% 0 $ 62,00 0,00 0,0 $ 67,09 0,00 00 $ 62,00 0,00
0% 0 $ 98,00 0,00 0,0 $ 92,36 0,00 00 $ 98,00 0,00
0% 0 $ 45,00 0,00 0,0 $ 48,69 0,00 00 $ 45,00 0,00
0% 0 $ 16,00 0,00 0,0 $ 15,08 0,00 00 $ 16,00 0,00
0% 0 $ 38,00 0,00 0,0 $ 41,12 0,00 00 $ 38,00 0,00
0% 0 $ 37,00 0,00 0,0 $ 34,87 0,00 00 $ 37,00 0,00
0% 0 $ 60,00 0,00 0,0 $ 64,93 0,00 00 $ 60,00 0,00
L 100% 175 $ 31,00 5.425,00 1750 $ 29,21 5.112,52 1750 $ 31,00 5.425,00]
1% 2276746988 $ 83,00 188,97 22 $ 89,81 198,35 22 % 83,00 183,30
0% 0 $ 15,00 0,00 0,0 $ 14,14 0,00 00 $ 15,00 0,00
L 0% 0 $ 51,00 0,00 0,0 $ 55,19 0,00 00 $ 51,00 0,00
14% 23,11162162 $ 37,00 855,13 23,1 $ 34,87 805,87 23,1 $ 37,00 855,13
0% 0 $ 113,00 0,00 0,0 $ 122,28 0,00 00 $ 113,00 0,00
0% 0 $ 82,00 0,00 0.0 $ 77.28 0,00 00 $ 82,00 0,00
VALOR PLANIFICADO PV $ 86.266,60 |VALOR ACTUAL AC $ 87.753,59 VALOR GANADO EV




9.16 Gestion de la Calidad

La gestion de calidad son todos los procesos requeridos para incorporar
una politica de calidad en la organizacion. El propésito principal de la gestion de la
calidad es asegurar que el proyecto cumpla con los requisitos establecidos y que
los entregables se produzcan de manera eficiente y consistente. Se trata de
prevenir errores y defectos en el producto y mejorar los procesos del proyecto de

manera continua.

CALIDAD

Definir los estandares de calidad que se aplicaran en el proyecto y los
procesos que se seguiran para garaniizar que esfos estandares se
cumplan. En esta fase se especifica cémo se medirdn y gestionardn los
requisitos de calidad del proyecto.

‘ ¢/ Este proceso asegura qgue los resultados del proyecto cumplan ceon los
requisitos establecidos, se centra en la mejora confinua de los procesos
para prevenir errores y dsegurar que las mejores practicas se sigan a lo
largo del proyecta

upervisar y registrar los resultados de la cdlidad. midiendo el

desempefio y asegurando que los resultados cumplan con los
estandares de calidad definidos. Este proceso implica la inspeccion y
verificacién de los enfregables para identificar defectos y garantizar
que se fomen medidas comectivas si es necesario.

Grafico 136: Grupo de procesos para Gestion de Calidad
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo

Planificar la Gestién de la calidad es el primer paso en el que se definen
los estandares de calidad que se aplicaran en el proyecto y los procesos a seguir
para garantizar que estos estandares se cumplan, se define el plan de gestion de

calidad, que describe los estandares de calidad, los métodos de aseguramiento y
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control de calidad, asi como las responsabilidades del equipo para cumplir con

estos estandares.

El siguiente paso es gestionar la calidad, el propdsito es implementar los
procesos de calidad definidos en el plan de gestion de la calidad y asegurar que
los resultados del proyecto cumplan con los requisitos establecidos. Este proceso
se centra en la mejora continua de los procesos para prevenir errores y asegurar
que las mejores practicas se sigan a lo largo del proyecto. Existen varias
herramientas que podemos utilizar como el analisis de causa raiz, auditorias de

calidad, flujogramas y técnicas de control estadistico.

El proceso final es controlar la calidad, en la cual se supervisa y registran
los resultados de la calidad, midiendo el desempefio y asegurando que los
resultados cumplan con los estandares de calidad definidos. Este proceso implica
la inspeccion y verificacion de los entregables para identificar defectos y
garantizar que se tomen medidas correctivas si es necesario. Utilizamos las
herramientas de graficos de control, diagramas causa-efecto, analisis estadistico.

Este control se debe hacer semanalmente.

Diagrama de flujo de procesos para la construccion de una vivienda.
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llustracién 28: Diagrama de flujo
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.

Elaborado por Alexandra Carrillo
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llustracion 29: Diagrama Causa-Raiz o Ishikawa o Espina de pez
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Catrrillo

9.17 Gestion de los Recursos
La Gestion de los Recursos es el area que se encarga de identificar,
adquirir, gestionar y supervisar los recursos (humanos y fisicos) necesarios para
completar el proyecto de manera eficiente. Esta area garantiza que los recursos
se utilicen de forma 6ptima para cumplir con los objetivos del proyecto,

equilibrando las limitaciones de tiempo y presupuesto.

RECURSOS ‘

tc‘r% PLANIFICAR LA GESTION DE RECURSOS
E £ Definir como se gestionardn los recursos fisicos y humanos del proyecto

Este proceso establece un plan para identificar, adquirr. gestionar y
confrolar los recursos necesarios.

ESTIMAR RECURSOS DE LAS ACTIVIDADES

Estimar la cantidad y fipo de recursos (humanos, materiales. equipos,
suminktros) necesarios para completar cada actividad del proyecto.

ADQUIRIR RECURSOS

Obtener los recursos humanos vy fisicos necesarios para completar el
proyecto. Incluye lo adquisicion . matericles, equipos, confrato de
personal y ofros recursos necesarios.

Qo DESARROLLAR EL EQUIPO

' Mejorar las competencias, interaccién y cohesién del equipo de
I ’ frabajo. El desarollo del equipo es fundamental para optimizar el

desempeiio y la safisfaccion de les miembros del equipo.

DIRIGIR EL EQUIPD

Supervisar el desempefio del equipo y mejorar la inferaccién entre los
miembros. Este proceso se centra en dirigir y motivar al equipo del
proyecto, resolver conflictos y asegurar que todos los miembros
frabajen de manera eficiente

CONTROLAR LOS RECURSOS

Monitorear y confrolar el uso de los recursos fisicos asignados.
asegurandose de que se ulilicen de acuerdo con el plan de gestion y
que no se produzcan desviaciones que afecten el desempefio del
proyecto.
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Grafico 137: Grupo de procesos para la Gestion de los Recursos
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Catrrillo

9.18 Gestion de las Comunicaciones

La Gestidn de las comunicaciones garantiza que la informacion relevante
se genere, recopile, distribuya, almacene, recupere y se gestione
adecuadamente. Esto incluye asegurar que las partes interesadas reciban la
informacion correcta, con el nivel de detalle necesario, y en un formato

comprensible y accesible.

@ COMUNICACIONES '

PLANIFICAR GESTION DE COMUNICACIONES

Determinar las necesidades de informacion de las partes interesadas y
E b} definir como se recopilard, generara y gestionara esa informacion

durante fode el proyecto. El plan debe incluir las necesidades de
comunicacién especificas de coda inferesado, los métodos, los
formatos y la frecuencia.

GESTIONAR LAS COMUNICACIONES

. ® Asegurar gue la informacién relevante se recopile, distribuya y gestione

de manera efectiva. Este proceso implica la implementacion del plan
de comunicaciones, gestionando los flujos de informacién entre el
equipo del proyecto y las partes interesadas.

MONITOREAR LAS COMUNICACIONES

Asegurar que las necesidades de comunicacién de los interesados se
estén cumpliendo y que los fiujos de informacién sean efecfivos. Este
proceso implica evaluar el desempefio de las comunicaciones y cjustar
el plan de comunicaciones si es necesario.

Grafico 138: Grupo de procesos para Gestion de las Comunicaciones
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo
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9.19 Gestidn de los Riesgos

La gestion de riesgos ayuda a identificar, evaluar y gestionar los riesgos
(condiciones inciertas) que podrian impactar al proyecto y afectar al menos uno
de los objetivos del proyecto. La gestion de riesgos abarca tanto los riesgos
negativos (amenazas) como los riesgos positivos (oportunidades), y se enfoca en
maximizar la probabilidad y el impacto de los eventos favorables mientras se

minimizan los efectos de los riesgos adversos.
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MONITORED'
Y CONTROL

EECUCIN

RIESGOS

PLANIFICAR LA GESTION DE LOS RIESGOS

Desarrollar una estrategia para cémo se llevardn a cabo las actividades
de gestion de riesgos en el proyecto. Esto incluye establecer los roles y
responsabilidades para la gestién de riesgos, definir la tolerancia al
fiesgo de las partes interesadas y establecer los criterios para medr el
impacto y la probabilidad de los riesgos.

= IDENTIFICAR LOS RIESGOS

Determinar los riesgos que padrian afectar el proyecto y documentar sus
\ caracteristicas. Esto incluye identificar riesgos tanto negativos
(amenazas) como paositivos (oportunidades), y documentaros para su
posterior andlisis.

REALIZAR EL ANALISIS CUALITATIVO DE RIESGOS

Evaluar los riesgos identificados y pricrizaros segin su probabilidad de
ocurrencia y el impacto que tendrian en el proyecto si ocuren. Este
andlisis cualitativo permite clasificar los riesgos para enfocarse en los
mdas criticos.

] REALIZAR EL ANALISIS CUANTITATIVO DE RIESGOS

L Cuanfificar el impacto de los riesgos més importantes en términos
D D D numéricos, lo que permite prever el impacto financiero, de tiempo o de
dcance que pueden tener en el proyecto. Este andlisis permite tomar
decisiones mds infermadas sobre los riesgos.

PLANIFICAR LA RESPUESTA A LOS RIESGOS

Desarrollar estrategias para minimizar las amenazas y maximizar las
oportunidades. Este proceso se centra en planificar acciones
proactivas para tratar cada riesgo identificado.

IMPLEMENTAR LA RESPUESTA A LOS RIESGOS
Eecutar los planes de respuesta a los riesgos previamente acordados.
Este proceso garantiza que las acciones necesarias para responder a
los riesgos se implementen segun lo planificado.

CONTROLAR LOS RIESGOS

Rastrear los riesgos identificados. monitorear los riesgos residuales.
identificar nuevos riesgos y evaluar la efectividad de las respuestas a
los riesgos a lo largo del ciclo de vida del proyecto.

Grafico 139: Grupo de procesos para la Gestion de los Riesgos
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Catrrillo
En la planificacion de riesgos el gerente de proyectos debe aumentar los

riesgos positivos y disminuir los riesgos que afectan al proyecto, lo cual optimiza
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las posibilidades de éxito. Para esto se debe definir como se gestionaran los
riesgos en el proyecto. Esto incluye los roles y responsabilidades, el enfoque para

identificar, analizar y responder a los riesgos, y las herramientas y técnicas que se

utilizaran.

Estrategia de riesgos y metodologia.

PROCESO DOCUMENTAL GESTION

Enfoque general Se realizan todas las Finalizacion formal de las
actividades necesarias. actividades relacionadas.

? ?
I 1
|
1
|
I
|
|
1
1
|

OBJETIVOS VIABILIDAD

llustracion 30: Estrategia de riesgos y metodologia
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo



@®® | ROLES Y RESPONSABILIDAD
@{.J se dedfine quién serd el respondable de

mitigar y gestionar un riesgo.

FINANCIAMIENTO

Monto asignado para las contingencias.

CALENDARIO

Tiempo que tomara miligar el riesgo, el cual
afectara al cronograma.

59 | CATEGORIZACIGN

Organizar, analizar y priorizar los riesgos identificados. Facilita
I, la implementacion de estrategias de respuesta

% | APETITO AL RIESGO

e cantidad y fipo de nesgo que una organizacion esta
U dispuesta a asumir antes de que se considere necesario
tomar medidas para mitigarlo, transferirlo o evitarlo.

| w*« | PROBABILIDAD E IMPACTO
| Probabilidda: Se refiere a la posibilidad de que un riesgo ocurra.
2> (@)« : :
A K Impacto: mide la gravedad de las consecuencias que tendria un
L T | riesgo en el proyecto si se llegara a materializar

FORMATOS DE INFORMES

resgo e cumenfado en informes que
proporcionan una visibn clara y concisa de cémo esta

progresando

'@j SEGUIMIENTOS

Asegura que los riesgos estén siendo gestionados de manera
L efectiva, que lasrespuestas a los riesgos planificadas se implementen
adecuadamente y que se identifiquen y gestionen nuevos riesgos a
medida que surgen.

llustraciéon 31: Componentes del plan de Gestion de los Riesgos
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos. (Franco, 2024)
Elaborado por Alexandra Carrillo
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El siguiente paso es identificar riesgos, el gerente debe identificar los
riesgos potenciales que pueden afectar al proyecto. Esta etapa implica la
recopilacion de informacién de planes ya obtenidos y la creacion de una lista
completa de riesgos, tanto positivos como negativos. Mediante las herramientas
de juicio de expertos, analisis FODA, tormenta de ideas, entrevistas, analisis
causa raiz, listas de verificacion, habilidades interpersonales, entrevistas, analisis

supuestos y restricciones. Se obtiene el registro de riesgos e informe de riesgos.

Fortalezas ,
El proyecto se ubica a P o El mercado demanda
minutos de la Unidad exclusividad, la cual es una
Educativa Tumbaco y la Ruta _ de las fortalezas del proyecto.

viva Diferentes tipologias
ofertadas.
Amenities pensados parasu g

personalizacién

[ Amenazas
Falta de inversores iniciales Gran cantidad de proyectos
para el proyecto L competencia en los

alrededores .
Falta de disefo en
volumetria y fachada

Grafico 140: Analisis FODA
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo

Realizar el analisis cualitativo de riesgos es evaluar los riesgos identificados y
priorizarlos segun su probabilidad de ocurrencia y el impacto en los objetivos del
proyecto. El analisis cualitativo es util para clasificar los riesgos segun su

criticidad.
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Realizar el Analisis Cuantitativo de Riesgos es cuantificar los riesgos mas
importantes en términos numeéricos. Este proceso evalua los efectos potenciales

de los riesgos en el cronograma, el presupuesto y los objetivos del proyecto.

Para Planificar la respuesta a los riesgos se debe desarrollar estrategias
para responder a los riesgos, tanto amenazas como oportunidades. Este proceso
asegura que se tomen acciones proactivas para minimizar el impacto de los

riesgos negativos y maximizar los riesgos positivos.

Implementar la Respuesta a los Riesgos es ejecutar los planes de
respuesta a los riesgos que se han planificado. Este proceso se asegura de que
las estrategias disefiadas para gestionar los riesgos se lleven a cabo segun lo

previsto.

Para monitorear los Riesgos se debe hacer un seguimiento de los riesgos
identificados, revisar los riesgos nuevos, supervisar la efectividad de las
respuestas implementadas y realizar ajustes segun sea necesario. Esto asegura
que los riesgos se mantengan bajo control y que se tomen medidas correctivas

cuando sea necesario.



MATRIZ PROBABILIDAD DE IMPACTO DE LOS RIESGOS

| #| Codigo | . Resgo | Categoria | Encargado | Probabilidad | Impacto | Probabilidad x Impacto
1 TECN-001 Falla sistema contra incendios Tecnoldgico Jefe de sistemas Medio Alto 0,300 Mitigar: Implementar medidas adicionales de seguridad y realizar pruebas periédicas.
2 FIN-001 Aumento costos de materiales Financiero Director financiero Medio Altfo 0,300 Mitigar: Negociar precios fios con proveedores y ajustar el presupuesto.
3 QA-001 Falta de calidad de materiales Calidad Gerente de Calidad Medio 0,400 Mitigar: Contratar personal que se aegure que los materiales que llegan a obra tengan las especificacioens requeridas.
. Mitigar: i i i i i i
4 HLT-001 Enfermedad del personal grupal Recursos humanos iifri:r:aozecursos Medio Alto 0,300 d; gbrORedllzor un plan de accion para que las personas quetengan alguna molestia acudan inmediatamente al medico
5 LOG-001 Retraso de materiales en obra Logistica Gerente de Logistica Medio Alto 0,300 Mitigar: Programar un sistema de entrega con horarios.
6 POL-001 Paro Nacional Politico Analista Politico Medio 0,400 Aceptar: Andlizar el ambiente politico continuamente.
7 FIN-002 Problemas con los desembolsos economicos mensuales Financiero Director Financiero Alto __ Mitigar: Enviar informes semanales indicando el presupuesto necesario para completar el cronograma.
8 ELEC-001 Cortes de suministro de luz Electrico Jefe de sistema Eléctrico Medio Bajo 0,040 Mitigar: Implementar un sistema de abastecimiento electrico secundario.
9 CONTR-001 Incumplimiento de contratos Contratistas Gerente de Calidad Medio Alto 0,300 Transferir: Contratar servicios logisticos.
10 RRHH-001 Falta de personal de la obra Recursos humanos Jeric.:iiencngrsos Bajo Alto 0,075 Mitigar: Implementar un programa dcapacitacion a todo el personal para que sean backup de otros..
11 TEG-001 Falla en el sistema de telecomunicaciones Tecnoldgico Jefe de sistemas Bajo Alto 0,075 Mitigar: Asegurar fuentes altemativas de telecomunicacioanes
12 MAT-001 Escacez de materiales Suministros Gerente de Calidad Medio 0,400 Mitigar:implementar un contrato de suministros con proveedores.
13 NORM-001 Cambio de la normativa de construcciéon y disefio Calidad Gerente de Calidad Medio Medio 0,200 Aceptar: Mantenerse informado de los futuros cambios, para implementar en los disefos.
14 POL-002 Cambio de funcionarios publicos relacionados a la obra Legal Asesor Legal Alto Medio 0,350 Aceptar: Implementar un sistema de documentacion sellada y firmada por parte de los funcionarios.
15 QA-002 Cambio de norma del sistema contra incendios Calidad Gerente de Cdalidad Medio Alto 0,300 Aceptar: Mantenerse informado de los futuros cambios, para implementar en los disefos.
16 HLT-002 Enfermedad del personal indispensable para actividad programada  Recursos humanos iiii:fogecumos Medio 0,400 Mitigar: Implementar un programa dcapacitacion a todo el personal para que sean backup de oftros..
17 TEC-001 ch;"rzs gz eguiiere Tnelip=iselel> 981 Cieifii el pregreme e e Infraestructura Jefe de Mantenimiento Medio Alto 0,300 Mitigar: Diversificar el riesgo financiero.
18 MAT-002 Materiales no solicitados recibidos en obra Suministros Gerente de Cdadlidad Medio Bajo 0,040 Mitigar: Capacitar al pesonal para que reciban los materiales de acuerdo a las especificacioanes tecnicas
19 TEC-002 Falta de mantenimiento de equipos Infraestructura Jefe de Mantenimiento Bajo Alto 0,075 Mitigar: Revisar los equipos periodicamnete.
20 LEG-001 Denuncias por proceso constructivo Legal Asesor Legal Bajo Medio 0,050 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.

Tabla 62: Matriz probabilidad de impacto
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo

PROBABILIDAD

1,00
0,70
0,40
0,10
0,05

Matriz Probabilidad Impacto

0,050 0,100 0,500
Alto 0,035 0,070 0,350
Medio 0,020 0,040 0,200 0,300 0,400
Bajo 0,005 0,010 0,050 0,075 0,100
- 0,003 0,005 0,025 0,038 0,050
.~ MuyBajo  Bajo Medio Alto
0,05 0,10 0,50 0,75 1,00

IMPACTO
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9
10
11
12
13
14
15

16

17
18
19
20

TECN-001
FIN-001
QA-001

HLT-001

LOG-001
POL-001
FIN-002
ELEC-001
CONTR-001
RRHH-001
TEG-001
MAT-001
NORM-001
POL-002
QA-002

HLT-002

TEC-001
MAT-002
TEC-002
LEG-001

MATRIZ PROXIMIDAD, DETECTABILIDAD E IMPACTO DE LOS RIESGOS

Falla sistema contra incendios
Aumento costos de materiales
Falta de calidad de materiales

Enfermedad del personal grupal

Retraso de materiales en obra

Paro Nacional

Problemas con los desembolsos economicos mensuales
Cortes de suministro de luz

Incumplimiento de contratos

Falta de personal de la obra

Falla en el sistema de telecomunicaciones

Escacez de materiales

Cambio de la normativa de construccion y disefio
Cambio de funcionarios publicos relacionados a la obra
Cambio de norma del sistema contra incendios

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

Categoria
Tecnoldgico
Financiero
Calidad

Recursos humanos

Logistica

Politico

Financiero
Electrico
Contratistas
Recursos humanos
Tecnoldgico
Suministros
Calidad

Legal

Calidad

Recursos humanos

Infraestructura
Suministros
Infraestructura
Legal

Encargado
Jefe de sistemas
Director financiero
Gerente de Calidad

Jefe de recursos humanos

Gerente de Logistica
Analista Politico

Director Financiero

Jefe de sistema Eléctrico
Gerente de Calidad

Jefe de recursos humanos
Jefe de sistemas
Gerente de Calidad
Gerente de Calidad
Asesor Legal

Gerente de Calidad

Jefe de recursos humanos

Jefe de Mantenimiento
Gerente de Calidad
Jefe de Mantenimiento
Asesor Legal

Bajo
Bajo
Medio
Medio

Bajo
Bajo

Alto
Medio
Bajo
Bajo
Medio
Medio
Alto
Bajo
Alto

Medio
Alto
Bajo

Medio

Medio
Alto
Bajo

Medio

Medio
Medio
Alto
~ MuyBajo
Alto
Medio
Alto
Medio
Medio
Medio
Medio

Medio
Bajo
Bajo

Medio
Bajo

Medio
Alto
Medio

Medio

Medio
Medio
. MuwAt
Alto
Alto
Medio
Alto
Bajo
Medio
Alto
Medio

Alto

Bajo

Bajo
Medio
Medio

El riesgo mas alto son problemas con los desembolsos economicos mensuales (FIN-002), que tiene un impacto MUY ALTO para lo cual se requiere asegurar el financiamiento del proyecto para el fiel cumplimiento
del cronograma.

| #
1
2
3
4
5
6
7
8

9
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20

TECN-001
FIN-001
QA-001

HLT-001

LOG-001
POL-001
FIN-002
ELEC-001
CONTR-001
RRHH-001

TEG-001
MAT-001
NORM-001
POL-002
QA-002
HLT-002
TEC-001
MAT-002
TEC-002
LEG-001

MATRIZ PROXIMIDAD, DETECTABILIDAD E IMPACTO DE LOS RIESGOS

LISTADO RIESGOS VILLA MARTINICA
PROXIMIDAD |_DETECTABILIDAD eACIO

Falla sistema contra incendios
Aumento costos de materiales
Falta de calidad de materiales

Enfermedad del personal grupal

Retraso de materiales en obra

Paro Nacional

Problemas con los desembolsos economicos mensuales
Cortes de suministro de luz

Incumplimiento de contratos

Falta de personal de la obra

Falla en el sistema de telecomunicaciones

Escacez de materiales

Cambio de la normativa de construccion y disefio
Cambio de funcionarios publicos relacionados a la obra
Cambio de norma del sistema contra incendios

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

Tecnoldgico
Financiero
Calidad

Recursos humanos

Logistica

Politico

Financiero
Electrico
Contratistas
Recursos humanos

Tecnoldgico
Suministros
Calidad

Legal

Calidad

Recursos humanos

Infraestructura
Suministros
Infraestructura
Legal

Jefe de sistemas
Director financiero
Gerente de Calidad

Jefe de recursos humanos

Gerente de Logistica
Analista Politico

Director Financiero

Jefe de sistema Eléctrico
Gerente de Calidad

Jefe de recursos humanos

Jefe de sistemas

Gerente de Calidad
Gerente de Calidad
Asesor Legal

Gerente de Calidad

Jefe de recursos humanos

Jefe de Mantenimiento
Gerente de Calidad
Jefe de Mantenimiento
Asesor Legal

0,2
0,5

0,5

02
0,2
- 005
0,7
05
02
0,2
05
05
0,7
02
07
0,5
0,7
02
0,5

0,7
0,2

0,5

0,5

0,5

0,7
005

0,7

0,5

0,7

0,5

0,5

0,5

0,5

0,5

02

02

0,5

02

0,7
0,5

0,5

0,5
0,5
0
0,7
0,7
0,5
0,7
0,2
0,5
0,7
0,5
0,7
0,2
0,2
0,5
0,5

El riesgo mas alto son problemas con los desembolsos economicos mensuales (FIN-002), que tiene un impacto MUY ALTO para lo cual se requiere asegurar el financiamiento del proyecto para el fiel cumplimiento

Tabla 63: Matriz Proximidad, Detectabilidad e impacto de riesgos
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Trabajo en grupo clases Gerencia de Proyectos

Tipo

Alto
Medio

Bajo

Valor
1,00

0,70
0,40
0,10

0,05
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PROXIMIDAD-DETECTABILIDAD-IMPACTO

PROXIMIDAD

-10% 0% 10% 20% 30% 40% S50% 60%

DETECTABILIDAD

Tabla 64: Matriz Proximidad, Detectabilidad e impacto de riesgo.
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo
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RIESGO: TEMPERATURAS BAJAS EN AMBATO EN TEMPORADA DE INVIERNO

PROBLEMATICA

NODO DE DECISION

NODO OPORTUNIDAD VALOR DE RUTA

$-39000 EQUIPO DE CALEFACCION

MEDIDA PARA REGULAR LAS
BAJAS TEMPERATURAS EN
AMBATO EN TEMPORADA DE
INVIERNO

$-39000

EQUIPO DE
CALEFACCION

$-73500

AISLAMIENTO TERMICO

Gréfico 141: Arbol de decisiones
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Trabajo en grupo clases Gerencia de Proyectos

> Media

—> Baja

$-4800

36.000 - 50.000 - 18.000

Muy alta

$-32.000

$-8700 30%

36.000 - 50.000 - 15.000

Alta

$-29.000

$-11.700 45%

36.000 - 50.000 - 12.000

Media

$-26.000

$-13.800 60%

36.000 - 50.000 - 9.000

Baja

$-23.000

$-4650 15%

54000-75000-10000

Muy alta

-$31000

$-12.0000 30%

45 000-75000-10000

Alta

-$40.000

$-22.050 45%

36000-75000-10000

-$49.000

$-34.800 60%

27000-75000-10000

-$58.000
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9.20 Gestion de las Adquisiciones

La Gestidn de las Adquisiciones es el area de conocimiento que se encarga de los
procesos necesarios para adquirir bienes, servicios o resultados de fuentes externas al
equipo de proyecto. La gestidén de adquisiciones implica definir qué adquirir, cuando, cémo
seleccionarlo, negociar los contratos, gestionar las relaciones con los proveedores y asegurar

que las entregas se realicen segun lo acordado

ADQUISICIONES

PLANIFICAR LA GESTION DE LAS ADQUISICIONES

Determinar qué necesidades del proyecio se cubrirdn mediante
adquisiciones externas, definir las especificaciones, criterios de
seleccion y los procesos de adquisicion. El plan debe detallar qué
bienes o servicios seran adquiridos, los plazos, las responsabiidades y los
criterios para seleccionar a los proveedores.

EFECTUAR LAS ADQUISICIONES

Obtener respuestas de los proveedores, seleccionar a los mejores
candidatos. negociar los contratos y adjudicarios. Este proceso implica
buscar proveedores, evaluar propuestas. negociar téminos y formalizar
contratos.

r CONTROLAR LAS ADQUISICIONES

Monitorear el desempeno de los contratos, asegurando que los
proveedores cumplan con los acuerdos establecidos y gestionar
L cualquier cambio © conficto. Este proceso asegura que las
adquisiciones se ejecuten segun lo planeado. gestionando las
interacciones con los proveedores y resolviendo problemas.

Grafico 142: Grupo de procesos para Gestion de Adquisiciones.
Fuente: Andrés Franco. Clase de Gerencia de proyectos.
Elaborado por Alexandra Carrillo
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Planificar la Gestion de las Adquisiciones es definir los requisitos de las adquisiciones,
decidir qué bienes y servicios se adquiriran externamente y desarrollar el plan de
adquisiciones que guiara el proceso de obtencidén, mediante las herramientas juicio de

expertos, analisis costo-beneficio, investigacion de mercado, reunion con los interesados.

Efectuar las adquisiciones es obtener respuestas de los proveedores, seleccionar a
los mejores candidatos y adjudicar los contratos. Este proceso implica buscar proveedores,
evaluar propuestas, negociar contratos y finalizar las adquisiciones, para ello se requiere de

las herramientas de juicio de expertos, técnicas de evaluacion y técnicas de negociacion.

El proceso final es controlar las adquisiciones, en la cual se supervisa el desempefio
de los contratos con los proveedores para asegurar que se cumplan los términos acordados y
gestionar cualquier cambio o problema que surja. También incluye el cierre formal de los

contratos una vez que se han cumplido todas las obligaciones.
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Conclusiones y recomendaciones

COMPONENTE CONCLUSION

El drea de Gestion de
integracién permite reunir todos

< los planes subsidiarios, para
GESTION DE obtener el plan para lo
INTEGRACION  jireccion del proyecto.

Es importante conocer todas las
personas, empresas, entidades y

GESTION DE LOS o m s interesados que influyan

INTERESADOS o, ¢ pryecto, para asegurar la
correcta involucracién de cada
uno de ellos.

Define y conftrola lo que esta
) dentro y fuera del proyecto.

GESTION DEL

ALCANCE
El cronograma permite tener

) una linea base para ir midindo el

GESTION DEL  avance real versus lo

CRONOGRAMA planificado.

Conjuntamente con el

croncgrama se debe evaluar los
GESTION DE LOSrendimientos planificados versus
COSTOS lo ejecutado, para evitar
cobrecostos.

AT

RECOMENDACION

Se recomienda actualizar
constantemente los
documentos, puesio que es e
Unico proceso gue esta presente
en todos las fases del proyecto.
Estar  aoctualizados  permite
adaptarse al los cambios.

Se recomienda mantener a los
informados y gestionados para
asegurar su apoyo y reducir
conflictos.

Se recomienda revisar y validar
regularmente los entregables
para evitar desvios de alcance..

Se recomienda el cumplimiento
del cronograma, para lo cual se
debe usar diagramas de Gantt y
tpecnicas de gestion para
controlar el tiempo.

Se recomienda implementar la
herramientc de valor gancdo y
realizar los ajustes necesarios.

e

IMPACTO EN
EL PROYECTO
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Asegura que los entregables
i cumplan con los requisitos y
GESTION DE LA estandares solicitados.
CALIDAD

Optimiza el uso de los recursos
i humanos y materiales.
GESTION DE LOS
RECURSOS

GESTION Garantiza que la informacién
DE LAS fluya adecuadamente entre
COMUNICACIONES todas las partes.

Identifica, analiza y responde ¢
los riesgos para mitigar su

GESTIONDE  impacto.

RIESGOS

GESTION Maneja la compra de bienes y
DE LAS servicios de fuentes externas.
ADQUISICIONES

Se recomienda implementar
controles de calidad y auditorias
regulares para garantizar la
conformidad.

Se recomienda distribuir los
recursos de manera planificada
y asegurar lo capacitaciéon
continua.

Se recomienda implementar un
plan de comunicaciones
estratégico que defina el qué,
cudando y a quién informar.

Se recomienda impacio y
planifica respuestas proactivas y
contingencics.

Se recomienda desarrolla
contratos claros y realiza un
seguimiento riguroso del
desempeno del proveedor.
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10 ESTRATEGIA LEGAL
10.1 Antecedentes

La correcta supervision legal asegura que el proyecto sea viable desde un punto de
vista juridico, protege al promotor frente a posibles litigios y reduce riesgos financieros
derivados de irregularidades o incumplimientos normativos. Ademas, la asesoria legal
contribuye a mantener la reputacion del promotor, facilita la obtencidn de financiamiento y
aumenta la confianza de los clientes potenciales, lo que es clave para el éxito comercial del

proyecto.

Estos aspectos legales son indispensables para garantizar que el proyecto cumpla con
todas las normativas aplicables, protegiendo tanto a los inversionistas como a los

compradores finales.
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10.2 Objetivos

e Evaluar si el marco constitucional y legal de Ecuador permite la realizacién del

Proyecto Inmobiliario.

e Analizar la factibilidad de la estructura legal fundamental del Proyecto Inmobiliario.

10.3  Objetivos especificos

Evaluar la viabilidad de la estructura legal principal del Proyecto Inmobiliario.
10.4 Metodologia de la investigacion

¢ Alcance de la Investigacion:
o Contexto constitucional y legal pertinente a las actividades comerciales e
inmobiliarias
o Componente legal definido para cada fase del Proyecto.
e Periodo referencia de la informacion:
o Legislaciéon vigente al afio 2023.
e Fuentes de informacion:
o Normativa constitucional, legal y secundaria vigente;
e Ambito de aplicacion de la normativa:
o Nacional y Distrito Metropolitano de Quito;
e Proceso de analisis:
o Analisis de viabilidad del marco constitucional y legal para el desarrollo del
Proyecto;
o ldentificacion de componentes legales en cada una de las fases del Proyecto;

o Evaluacién de componentes
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o Definicion del esquema aplicable a cada componente

Condiciones generales del marco constitucional, y normativo en general, para la

viabilidad del Proyecto.

10.5 PRINCIPIOS Y DERECHOS CONSTITUCIONALES RELACIONADOS CON LA
ACTIVIDAD INMOBILIARIA:

10.6 Libertad de empresa.

Facultad de toda persona para emprender, es decir, organizar y vincular personal,
capital y trabajo, con una finalidad lucrativa, esto es, buscando la obtencién de un lucro para

los socios o los accionistas (Cabanellas, 1993).

Condicién indispensable y fundamental para el desarrollo de cualquier actividad

economica.

Constitucion de la Republica del Ecuador afio 2008 (Asamblea Constituyente, 2008),
Art. 66, numeral 15: “El derecho a desarrollar actividades econdmicas, en forma individual o

colectiva, conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad social y ambiental”.

“El sector privado de la economia conserva la libertad para desarrollar sus objetivos
econdmicos y la garantia para el disfrute de sus derechos reconocidos por la Constitucion,
pero el Estado dicta pautas que orienten la produccién hacia metas consideradas deseables,
asi como interviene en los diferentes mercados para orientarlos en sentidos determinados”

(Pérez, pag. 2) .

Las limitaciones o requerimientos para el ejercicio de este derecho, se determinan en
la misma Constitucién (Asamblea Constituyente, 2008), por ejemplo, la produccién de bienes

y servicios en las areas estratégicas de la economia se debe realizar a través de empresas
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publicas; y, en la normativa de menor jerarquia especial para cada tipo de empresa a
desarrollar; sin embargo, se debe partir del hecho de la inviabilidad de cualquier actividad

contraria o prohibida por la ley, tipificada como delito u opuesta a las buenas costumbres.

Cualquier tipo de empresa relacionada con el ambito inmobiliario, en cualquiera de sus
fases 0 momentos: planificacién y disefio, construccidén, comercializacion, operacion; se
encuentra legalmente reconocida y tendra plena validez, sujeta al cumplimiento de los
requerimientos normativos generales para la actividad comercial y especificos para cada una
de ellas; por tanto, actualmente, toda persona en territorio nacional, en pleno goce de sus
derechos y cumplimiento de sus obligaciones, tiene la facultad de emprender proyectos
inmobiliarios, ya sea, en forma individual o colectiva, directamente o utilizando vehiculos
reconocidos legalmente como sociedades civiles, mercantiles, fideicomisos mercantiles,

asociaciones de cuentas en participacion, entre otros.

10.7 Libertad de contratacion.

La libertad implica “el conjunto de derechos y facultades que, garantizados legalmente,
permiten al individuo, como miembro del cuerpo social de un Estado, hacer o no hacer todo lo

compatible con el ordenamiento juridico respectivo” (Cabanellas, 1993).

El Art. 66, numeral 16 de la Constitucion vigente del Ecuador (Asamblea
Constituyente, 2008), reconoce y garantiza el derecho a la libertad de contratacion; mismo
que se puede definir como, la facultad de todo individuo de celebrar todo tipo de convencion
generadora de derechos y obligaciones, no prohibida por la Ley, pudiendo pactar libre y
voluntariamente su objeto, términos y condiciones, con las limitaciones y requerimientos que

para su existencia y validez determinen las leyes vigentes.
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Este derecho, comprende la facultad de toda persona en el territorio ecuatoriano de
asociarse con otros para el emprendimiento de actividades econdmicas, bajo cualquier
estructura no prohibida por la Ley o reconocida en la misma; la contratacion de personal;
adquisicion, venta y comercializacién de bienes y servicios; entre otros relacionados con la
actividad inmobiliaria y de la construccion. Contratos que, como se analizara mas adelante,
se sujetan a lo ordenado por diversas normas para su existencia y validez, entre ellas: el
Cadigo Civil, Ley Organica de Defensa del Consumidor, Ley de Compafias, Codigo de
Comercio, Cédigo de Trabajo, COOTAD, Ley de Propiedad Intelectual, Ley de Propiedad

Horizontal, y, Ley de Arbitraje y Mediacion, entre otras.

10.8 Libertad de comercio.

Como ya se refiridé previamente, la Constitucion del Ecuador (Asamblea Constituyente,
2008), en su Art. 66, numeral 15, reconoce y garantiza: “El derecho a desarrollar actividades
econdmicas, en forma individual o colectiva, conforme a los principios de solidaridad,

responsabilidad social y ambiental”.

Asi, en principio el comercio en el Ecuador se desarrolla en un contexto de libre
mercado, sin embargo, el propio texto constitucional reconoce a favor del Estado ecuatoriano
facultades muy amplias de intervencion en el mercado, a través de la emision de la normativa
y politicas “necesarias para orientar la produccion y el mercado hacia metas consideradas
deseables”, acorde con en el Plan Nacional de Desarrollo y la Constitucidn (politica

comercial).
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Sujeta la politica econdmica y comercial del Estado ecuatoriano a los objetivos
estratégicos determinados en el Plan Nacional de Desarrollo, y la elaboracién y aprobacion
de éste al poder ejecutivo, se ha entregado indirectamente al mismo, la facultad de definir el
alcance de la intervencion estatal en el mercado y la actividad comercial de cada individuo; lo
que genera un alto grado de incertidumbre general en relacion al pleno ejercicio del derecho

al libre comercio reconocido en el texto constitucional.

En el campo del mercado inmobiliario, el Codigo de Comercio vigente (Congreso
Nacional del Ecuador, 1960), en su Art. 3, numeral primero reconoce expresamente como
acto de comercio: “1.- La compra o permuta de cosas muebles, hecha con animo de
revenderlas o permutarlas en la misma forma o en otra distinta; y la reventa o permuta de

estas mismas cosas”.

Reconocida expresamente la actividad inmobiliaria como acto de comercio, su libre
ejercicio sera garantizado como derecho constitucional; sin embargo, debera sujetarse a las
normas que en miras a cumplir con los objetivos del Plan Nacional de Desarrollo puedan
generarse a nivel administrativo por las instituciones dependientes del Ejecutivo, y a nivel

legislativo por la Asamblea Nacional.

10.9 Derecho al trabajo.

Se reconoce el derecho a la libertad de trabajo en el Art. 66 de la Constitucion
(Asamblea Constituyente, 2008); en virtud del cual, nadie podra ser obligado a realizar un

trabajo gratuito o forzoso, salvo los casos que determine la ley.
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En materia de la relacion laboral existente entre el emprendedor o inversionista y su
personal, en el Art. 327 de la Constitucion “se prohibe toda forma de precarizacion, como la
intermediacion laboral y la tercerizacion en las actividades propias y habituales de la empresa
0 persona empleadora, la contratacién laboral por horas, o cualquiera otra que afecte los
derechos de las personas trabajadoras en forma individual o colectiva. El incumplimiento de
obligaciones, el fraude, la simulacidn, y el enriquecimiento injusto en materia laboral se

penalizaran y sancionaran de acuerdo con la ley”.

Entendido este derecho en el contexto de las otras facultades reconocidas
constitucionalmente y analizadas en parrafos precedentes, a todo individuo en el territorio
ecuatoriano se le reconoce y garantiza el derecho a trabajar, pudiendo para este fin
emprender actividades economicas con fines de lucro, bajo cualquier forma de asociacion y
contratacién no prohibida por la Ley; sin embargo, dicha actividad debera someterse a las
limitaciones, impuestas legalmente, para satisfacer los objetivos del Plan Nacional de
Desarrollo definido por el Ejecutivo; la relacion empleador — trabajador se encuentra

plenamente regulada, a favor del segundo, en procura de los derechos del trabajador.

10.10 Derecho propiedad privada.

Conforme lo establecido en el numeral 26 del Art. 66 de la Constitucion del Ecuador
(Asamblea Constituyente, 2008), se reconoce y garantiza el “derecho a la propiedad en todas

sus formas, con funcién y responsabilidad social y ambiental”.

Si bien la propiedad privada es un derecho constitucional, nuevamente su plenitud se
ve limitada en el mismo texto de la norma magna al someter su goce y exigibilidad, en
“funcion social”, a los intereses definidos como “estratégicos” y “prioritarios” por las

instituciones publicas, mismas que podran declarar activos de propiedad privada, como de
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utilidad publica o de interés social, para la satisfaccion de las necesidades publicas (Art. 58

de la Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacion Publica).

10.11  Seguridad juridica.
La seguridad juridica se refiere a la previsibilidad del derecho, es decir, la estabilidad y
publicidad de las leyes y todo tipo de norma juridica, asi como de la actuacion de las
autoridades, que permite a las personas dentro de un Estado, tener la certeza en relacién a

sus derechos y obligaciones (Garcia Falconi, 2012);

La Constitucion del Ecuador (Asamblea Constituyente, 2008) en su art.82 determina
que: “El derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la Constitucion y en la
existencia de normas juridicas previas, claras, publicas y aplicadas por las autoridades

competentes”.

La estabilidad implica una razonable vigencia de las normas en el tiempo, que permita
la planificacion, proteccién y actuacion dentro de los preceptos legales y en concordancia con
los intereses de las personas y la sociedad; el respecto a la jerarquia de las normas; la
previsibilidad de la conducta de la autoridad, de las obligaciones tributarias y laborales los

limites de los contratos, los espacios para desarrollar negocios (Corral, 2014).

Conforme lo sefala el autor (Garcia Falconi, 2012), el Estado, mediante el derecho,
debe brindar a las personas la posibilidad de prever los efectos y consecuencias de sus actos
o de la celebracion de los contratos para realizarlos en los términos prescritos en la norma,
para que ellos surtan los efectos deseados o para tomar las medidas actualizadas para evitar

los efectos no deseados.
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Entre enero del afio 2020 y el mes de junio de 2023, se han aprobado 83 proyectos de
ley (entre leyes nuevas y reformatorias) en la (Asamblea Nacional, 2016), sin contar
modificaciones y nuevas normas de menor jerarquia emitidas a nivel administrativo,
proyectos de ley y afectaciones arancelarias; de estas 83 leyes, 19 tienen un efecto directo o
indirecto inmediato sobre el sector de la construccion, habiendo modificado las reglas de
juego particularmente en el campo tributario y laboral, sin contar con los fuertes efectos
ocasionadas, en costos y planificacion, por la entrada en vigencia del PUGS para el Distrito

Metropolitano de Quito.

En materia de seguridad juridica se evidencia un alto nivel de incertidumbre normativa
para el sector de la construccién, especialmente a nivel local, que dificulta la adecuada
planificacion en materia de costos y tributacion, incrementa costos de produccion, afectando
de forma importante la intencion y capacidad de compra de la demanda y ralentiza la

colocacion de crédito.

10.12 Viabilidad general del marco normativo constitucional

Libertad de empresa positiva Cuentan con reconocimiento y garantia

Libertad de | positiva constitucional; sin embargo, el texto de la

contratacion Constitucion genera un margen de

Libertad de comercio | positiva incertidumbre, sometiendo su pleno ejercicio




Derecho de trabajo

positiva

a las limitaciones, impuestas legalmente,
para satisfacer los objetivos del Plan Nacional
de Desarrollo definido por el Ejecutivo de

turno.

Derecho a

propiedad privada

la

positiva

Goza de reconocimiento constitucional, sin
embargo, existe un margen importante para
la incertidumbre, pues su plenitud se ve
limitada en el mismo texto de la norma magna
al someter su goce y exigibilidad, en “funcién
social’, a los intereses definidos como
“estratégicos” 'y “prioritarios” por las
instituciones publicas, mismas que podran
declarar activos de propiedad privada, como

de utilidad publica o de interés social.

Seguridad juridica

negativa

Alto nivel de incertidumbre normativa,
especialmente a nivel local, para el sector de
la construccion, que dificulta la adecuada
planificacion en materia de costos vy
tributacién, incrementa costos de produccion,
afecta de forma importante la intencién vy
capacidad de compra de la demanda y

ralentiza la colocacion de crédito.
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10.13 MARCO NORMATIVO GENERAL RELACIONADO CON LA ACTIVIDAD

INMOBILIARIA
Régimen Seccional Auténomo
Parroquial Cantonal / DMQ Provincial
Codificacion de las
CODIGO MUNICIPAL ordenanzas del Consejo
Municipal / Metropolitano
ORDENANZAS PUGS

Desarrollo y Ordenamiento
Territotial, de Uso y Gestién
del Suelo
NORMAS DE ARQUITECTURA
Y URBANISMO
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—{ Presidencia
= Ministerios
EJECUTIVO — Secretarias
CODIGO MUNICIPAL
‘! LEYES ORGANICAS LEGISLATIVO — Empresas Publicas Provincial
PUGS
JUDICIAL —{ Regimen Secciona Gntorsl/oMa | 0
. { IORMAS DE ARQUITECTURA
Y URBANISMO
Parroquial
o) -
—_— OTRAS NORMAS
D" —-{ cod. Civi —— Ley de Propiedad Horizontal —‘ ":;'2::?;;:;;‘;:‘“
l— Ley de Compaiiias
O H Céd. Comercio Ley de Seguros
Normas de Contabilidad
SUSTANTIVAS = . "
— Céd. Tributario - de Réﬂt":"?or'ib""m e Reglamento LRTI
LEYES
) ADJETIVAS
- Céd. Trabajo S
§ Ley de Mercado de Valores
H Céd. Financiero
Codifi .
CNV
|__| Normas Internacionales de NEC
Estadarizacién

Conclusion es VIABLE pese a los cambios de la normativa, se recomienda actualizar
constante mente se acople el proyecto a la normativa vigente,

Componentes juridicos del Proyecto

A continuacion, se analizan los componentes juridicos esenciales dentro de cada una de las

fases definidas para el ciclo de vida del Proyecto, asi como la estructura juridica determinada

para cada uno de ellos.




375

Estructura legal

Certificados de

Contratacion

conformidad, Contratos de reserva Tributacion
base personal
permisos y licencias
Adquisicion del [Contratos
terreno proveedores, Declaratoria
Contrato de promesa Liquidacion
consultores y propiedad
de compraventa trabajadores
servicios técnicos horizontal
especializados
Requerimientos
Resciliacion / Instrumentacién|Liquidacién cont
funcionamiento [Punto de equilibrio
incumplimiento del crédito y proveedores y
actividad legal
contrato garantia consultores
inmobiliaria

Registro / calificacion
del proyecto ante el
MIDUVI (fines

devolucion del IVA)

Compraventas

Pago liquidacién

crédito y garanti

Entrega recepci

las unidades

Entrega recepcic
areas comunale:

equipos Y servici

Aprobaciones

entidades de cor
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por terminacion

proyecto

Cierre formal del

Proyecto

10.14 Componentes juridicos de la fase inicial del Proyecto. (2)

3.4.1.1 Estructura juridica base para el Proyecto Inmobiliario

Con el fin de establecer la estructura juridica base mas adecuada para el desarrollo del
Proyecto Inmobiliario, se ha realizado un analisis de la conformacién juridica del Promotor,
sus practicas en el desarrollo de proyectos inmobiliarios, las principales figuras legales de
aplicaciéon general para tal fin: sociedad civil, compafia mercantil (anénima y limitada),
fideicomiso mercantil inmobiliario integral y asociacion de cuentas en participacion (ACP), su

afinidad con los objetivos del Proyecto Inmobiliario y la situacién actual del mercado.

Con este antecedente se ha seleccionado como estructura juridica base para el desarrollo del

Proyecto Inmobiliario con las razones siguientes:

v’ La estructura de financiamiento del Proyecto e intereses del Promotor no
contemplan la necesidad de aportes o inversion de terceros distintos al mismo,
por tal razoén, no se requiere figura juridica alguna que instrumente asociacion
distinta a la ya conformada por los socios de la compania;

v’ La estructura administrativa y soporte patrimonial de una sociedad mercantil
brindan el soporte operativo, financiero y juridico suficiente para el desarrollo del
Proyecto Inmobiliario;

v' La marca del Promotor se respalda mejor con una figura juridica de sociedad
mercantil, brindando mayor seguridad y confianza a clientes y entidades
financieras;

v Si se trata de una estructura societaria nueva, es importante que el Promotor
cuente con un excelente record crediticio y afos de relacion en el acreedor
bancario, lo que facilitara el acceso al crédito necesario para el desarrollo del
Proyecto;
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v’ La estructura juridica seleccionada cumple con los requerimientos normativos
para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario, entre ellos: formalidades de
constitucidn, objeto social para la planificacion, construccion, comercializacion y
desarrollo general del mismo, autorizaciones pertinentes de junta de socios,
entre otras;

v Brinda un beneficio tributario en pago de Impuesto a la Renta frente a la
estructura de la persona natural o la ACP, pues la tasa unica del 25% sobre la
renta global, es menor a la tasa maxima que se aplicaria para personas
naturales;

v Si bien la utilizacién de estructuras analizadas como el fideicomiso mercantil y la
sociedad civil y mercantil, constituidos para el desarrollo exclusivo del Proyecto,
podrian brindar ventajas relacionadas con la diferenciacion de patrimonios
como: el aislamiento de sus activos (destinandolos unica y exclusivamente al
objeto del mismo), la separacion de obligaciones tributarias y el riesgo
empleador, asi como, la liberacién de operatividad administrativa delegada a la
Fiduciaria, por otro lado:

v Incrementa en forma importante los costos indirectos del Proyecto;

v' Dificulta el inicio y cierre del Proyecto, en particular la constitucién de una nueva
compania exclusivamente para el Proyecto;

v Duplica los requerimientos de gestiéon administrativa, en el caso de la
constitucién de una nueva compania exclusivamente para el Proyecto;

v Burocratiza la toma de decisiones y gestion de recursos econémicos para el
desarrollo del Proyecto;

v" No se justifica por el nUmero de proyectos que la Promotora tiene en marcha
actualmente (maximo uno o dos al afo); y,

v No se justifica frente a no existir requerimientos de asociacion con terceros.

Sobre la base de lo sefialado a continuacion se analizan los componentes de viabilidad legal

de la estructura seleccionada.
3 Componentes juridicos de la fase inicial del Proyecto.

3.4.1.2 2.1 Estructura juridica base para el Proyecto Inmobiliario
Con el fin de establecer la estructura juridica base mas adecuada para el desarrollo del
Proyecto Inmobiliario, se ha realizado un analisis de la conformacién juridica del Promotor,

sus practicas en el desarrollo de proyectos inmobiliarios, las principales figuras legales de
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aplicacion general para tal fin: sociedad civil, compafiia mercantil (anénima y limitada),
fideicomiso mercantil inmobiliario integral y asociacion de cuentas en participacion (ACP), su

afinidad con los objetivos del Proyecto Inmobiliario y la situaciéon actual del mercado.

Con este antecedente se han tomado en cuenta las siguientes consideraciones para

seleccionar la estructura juridica base para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario:

Requerimiento de asociacion: Ejemplo 1: El desarrollo del Proyecto
formalizacion de la asociacion de Inmobiliario requiere la formalizacion
varias personas, pluralidad de de la sociedad entre los distintos
inversionistas mediante aporte promotores e inversionistas del
econdmico, de honorarios, terreno, Proyecto, en este caso, varios
canjistas, etc. miembros de un nucleo familiar,

aportantes de distintos elementos

esenciales para el proyecto.

Ejemplo 2: La estructura de
financiamiento del Proyecto e
intereses del Promotor no
contemplan la necesidad de aportes
o inversion de terceros distintos al
mismo, por tal razén, no se requiere
figura juridica alguna que instrumente

asociacion distinta a la ya



Soporte operativo, financiero y
juridico suficiente para el desarrollo

del Proyecto Inmobiliario

conformada por los socios de la

compafia promotora.

Ejemplo 3: El Promotor tiene
planificado desarrollar varios
proyectos inmobiliarios a la vez, o de
forma consecutiva, requiriendo para
tal fin el asociarse con distintos
inversionistas en cada uno de ellos;
por lo tanto, es necesario formalizar
dicha asociacion, para cada uno de
los proyectos inmobiliarios, con una
estructura legal base distinta y

auténoma.

Ejemplo 1: La estructura
administrativa y soporte patrimonial
del Promotor, en este caso, una
sociedad mercantil, brindan el
soporte operativo, financiero y
juridico suficiente para el desarrollo

del Proyecto Inmobiliario.



Marca Promotor

Ejemplo 3: Considerando la magnitud
operativa del proyecto, necesidad de
control por exigencia de los socios,
procedimientos de contratacion
profesional, fiscalizacion de recursos,
etc., se requiere de un soporte
operativo, juridico y financiero
profesional especializado. La
estructura juridica mas adecuada
podria ser la de un fideicomiso

mercantil inmobiliario integral.

Ejemplo 2: La marca actual del
Promotor brinda un respaldo
adecuado, brindando mayor
seguridad y confianza a clientes y
entidades financieras; por lo que no
se considera necesario su
fortalecimiento a través de una

estructura juridica independiente.
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Capacidad de crédito

Capacidad legal

Ejemplo 2: La estructura juridica base
del Promotor asegura la capacidad
de acceso a crédito a través de IFls,
por su record crediticio y anos de

relacion con el acreedor bancario.

Ejemplo 1: Siempre que se cumplan
con los requerimientos legales
contenidos en la legislacion vigente
para su constitucion y vigencia,
cualquiera de las estructuras
analizadas permitiran el desarrollo

del Proyecto Inmobiliario.

Ejemplo 2: La estructura juridica
base del Promotor cumple con los
requerimientos normativos para el
desarrollo del Proyecto Inmobiliario,
entre ellos: formalidades de
constitucién, objeto social para la
planificacion, construccion,
comercializacion y desarrollo general
del mismo, autorizaciones pertinentes

de junta de socios, entre otras.
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Beneficios tributarios

Aislamiento patrimonial y de

responsabilidad

Ejemplo 1: La estructura juridica base
tipo persona juridica (en cualquiera
de sus formas) o fideicomiso
mercantil, brinda un beneficio
tributario en pago de Impuesto a la
Renta frente a la estructura de la
persona natural o la ACP, pues la
tasa unica del 25% sobre la renta
global, es menor a la tasa maxima
que se aplicaria para personas

naturales.

Ejemplo 1: Las estructuras
analizadas como el fideicomiso
mercantil y la sociedad civil y
mercantil, constituidos para el
desarrollo exclusivo del Proyecto,
podrian brindar ventajas relacionadas
con la diferenciacion de patrimonios
como: el aislamiento de sus activos
(destinandolos unica y

exclusivamente al objeto del mismo),
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Continuidad de la actividad comercial

inmobiliaria

la separacion de obligaciones

tributarias y el riesgo empleador

Ejemplo 1: EI Promotor mantiene
actualmente en desarrollo dos o mas
proyectos inmobiliarios al aio, por lo
cual, se justifica la necesidad de
constituir una estructura juridica
base, independiente, para cada uno

de los proyectos a desarrollar.

Ejemplo 2: El Promotor mantiene
actualmente en desarrollo menos de
dos proyectos inmobiliarios al afio,
por lo cual, no se considera
necesario constituir una estructura
juridica base, independiente, para
cada uno de los proyectos a
desarrollar; sin embargo, para el
adecuado y eficiente desarrollo del
giro de negocio del Promotor como
tal, se considera adecuada la

estructura de una sociedad mercantil,
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amparando bajo la misma el

desarrollo del Proyecto Inmobiliario.

Ejemplo 3: El Proyecto Inmobiliario
se plantea como una actividad unica,
sin una continuidad subsecuente, por
lo que esta consideracién especifica
no constituye razon suficiente para la
constitucién de una estructura
juridica base bajo esquema de

persona juridica.

Costos operativos Ejemplo1: La implementacion de un
fideicomiso inmobiliario incrementa
en forma importante los costos

indirectos del Proyecto;

Ejemplo2: Si bien la implementacion
de una sociedad mercantil, para el
desarrollo del Proyecto, incrementa
los costos indirectos del Proyecto, el
valor es compensado por otros

beneficios operativos y tributarios;
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Toma de decisiones y gestion Ejemplo 1: Una estructura de

administrativa Sociedad Mercantil dificulta el inicio y
cierre del Proyecto, en particular la
constitucién de una nueva compaiia

exclusivamente para el Proyecto;

Ejemplo 2: Duplica los requerimientos
de gestion administrativa, en el caso
de la constitucion de una nueva
compainia exclusivamente para el

Proyecto;

Ejemplo 3: El desarrollo del Proyecto
a través de un Fideicomiso Mercantil
burocratiza la toma de decisiones y
gestion de recursos econémicos para
el desarrollo del Proyecto, sin
embargo, hay que tomar en cuenta

las consideraciones favorables

Sobre la base de las consideraciones realizadas, se ha resuelta definir como estructura
juridica base para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario la siguiente: Fideicomiso Mercantil.

Que actualmente ya se encuentra constituido.
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3.4.1.3 2.2. Existencia legal
Sobre la base de lo sefialado a continuacién se analizan los componentes de viabilidad legal

de la estructura seleccionada.

Requerimientos existencia legal

Constitucion Rivadeneira Barriga Argiuetctos CIA.|Si
LTDA. Se constituyd mediante
escritura publica otorgada el veinte y
uno de noviembre de 1995, ante el

Notario Segunda del cantdén Quito

Inscripcion Registro Mercantil Debidamente inscrita en el Registro|Si
Mercantil del mismo cantdon el nueve

de febrero de 1996.

Capital social US$ 2.034,00 SI

Objeto social Estudios, planificacién, calculos, | Si
disenos, fiscalizacion, direccion
técnica, administracion,
comercializacion y mantenimiento de
obras civiles, proyectos inmobiliarios,

de vivienda, urbanizaciones,
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lotizaciones, edificios en propiedad
horizontal; comercializacion de bienes

raices, entre otros relacionados con el

balance general anual aprobado por

Junta de Socios,

estado de la cuenta de pérdidas y
ganancias aprobado por Junta de
Socios, memorias e informes de los

administradores y fiscalizacion;

nomina de los administradores,
representantes legales y socios o

accionistas.

objeto.

Minimo de socios 1 socio PN o PJ legalmente capaz Si

Representacion legal Gerente General, y en ausencia|Si
temporal o definitiva del mismo el
Presidente

Cumplimiento obligaciones SICV |La compafiia ha presentado a la SICV: | Si

El cumplimiento de los requerimientos antes descritos acredita la viabilidad de la existencia y

estatus legal de la Compafiia para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario.

2.3. Objeto social
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Ejemplo 1: El objeto social de la compafiia contempla principalmente, la realizacion de
estudios, planificacidn, calculos, disenos, fiscalizacidn, direccion técnica, administracion,
comercializacién y mantenimiento de obras civiles, proyectos inmobiliarios, de vivienda,
urbanizaciones, lotizaciones, edificios en propiedad horizontal; comercializacion de bienes

raices, entre otros relacionados con el objeto.

En virtud de su objeto social, la Compariia se encuentra plenamente facultada para el
desarrollo del Proyecto Inmobiliario en todas sus etapas: planificacion, construccion,

comercializacion y cierre.

Ejemplo 2: El objeto social de la compafiia / Fideicomiso / ACP debera incluir las actividades
necesarias para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario en todas sus etapas: planificacion,
construccién, comercializacion y cierre, tales como: realizacion de estudios, planificacion,
célculos, disenos, fiscalizacion, direccion técnica, administracion, comercializaciéon y

mantenimiento.

3.4.1.4 2.4. Representacion legal / facultades
La representacion legal de la compafiia la ejerce el Gerente General, por el periodo

estatutario de dos afios, y en caso de ausencia definitiva o temporal del mismo, el Presidente.

Constituyen las principales facultades del representante legal, relacionadas con la viabilidad

requerida para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario:

Facultades representante legal



Administracion de la | Realizar toda clase de gestiones, actos y | Si

Compaiiia contratos necesarios para el
cumplimiento del objeto social de la
Compainiia

Contratacion de | Nombrar y remover empleados y fijar | Si

personal sueldos conforme el presupuesto;

Suscripcién de titulos | Negociar y contratar, créditos a nombre | Si

de crédito, concesién | de la Compaiia, y suscribir, aceptar

y contratacion de | endosar, pagar, protestar o cancelar

créditos letras de cambio, pagarés y demas
titulos de crédito en relacion con los
negocios sociales de la Compainiia;

Transferencia de | Venta, permuta y transferencia de | Si

dominio y | dominio a cualquier titulo de los bienes

comercializacion de | muebles e inmuebles de propiedad de la

bienes inmuebles de la | Compaiia;

Compaiiia

Constituir gravamen | Hipotecar, prendar o gravar bajo | Si

sobre los activos de la

Compaiiia

cualquier titulo los bienes muebles e
inmuebles de la Compafiia, en garantia

de las obligaciones que la misma pudiera
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adquirir con Instituciones Financieras o
terceros, para el cumplimiento del objeto
social de la Compafiia
Contratacion de | Contratar los servicios de profesionales | Si
asesoria, servicios | 0 terceros, necesarios para el
profesionales y | cumplimiento del objeto social, asi como
técnicos acordar los términos y suscribir los
instrumentos  publicos o privados
necesarios para su perfeccionamiento
3.4.1.1 Requerimientos adicionales para la actividad mercantil

Requerimientos actividad mercantil

RUC - Art. 136 Ley de
Compaiiias (Congreso
Nacional del Ecuador,

1999)

La compaiia solo podra operar a partir
de la obtencién del Registro Unico de
Contribuyentes otorgado por parte del

SRI.

Si

Patente municipal -
Art. 547 COOTAD
(Asamblea Nacional

del Ecuador, 2010)

Estan obligados a obtener la patente vy,
por ende, el pago anual del impuesto de
que trata el articulo anterior, las
personas naturales, juridicas,

sociedades, nacionales o extranjeras,

Si
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domiciliadas o con establecimiento en la
respectiva jurisdiccion municipal o
metropolitana, que ejerzan
permanentemente actividades
comerciales, industriales, financieras,

inmobiliarias y profesionales.

Licencia Metropolitana
Unica para el ejercicio
de actividades
econémicas (LUAE) -
Cadigo Municipal
(Consejo Municipal del
Distrito Metropolitano

de Quito, 1997)

Documento habilitante para el ejercicio
de cualquier actividad econdmica dentro

del DM Quito

Si

La compania se encuentra legal y debidamente facultada para el ejercicio de la actividad

econdmica inmobiliaria, y por tanto, para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario.

3.4.1.2 Propiedad del inmueble

La compaiia Promotora es propietaria del lote nimero DOS, del

fraccionamiento (Autorizacion de fraccionamiento hoja de control No Al384-97), de dos
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lotes de terreno que forman un solo cuerpo el uno conocido con el nombre de "San Pablo" y

el otro la mayor parte del potrero denominado "Santa Marta" situado en la parroquia
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TUMBACO, de este canton quito, Provincia de Pichincha.- PREDIO 5559400, adquirido

mediante compra a Adquirido mediante COMPRA a el sefior VICTOR MANUEL VEGA

PEREZ,
CASADO, por sus propios derechos; y, en calidad de Apoderado Especial de los sefiores

TERESA VEGA PEREZ, VIUDA, JOSE VICENTE VEGA PEREZ, CASADA, GALO

FERNANDO VEGA

PEREZ, SOLTERO, GUILLERMO VEGA PEREZ, DIVORCIADO, conforme consta del poder

especial que se adjunta como documento habilitante, segun escritura de COMPRAVENTA

otorgada ante la NOTARIA SEPTUAGESIMA PRIMERA de QUITO con fecha 30 de Marzo

del

2022, inscrita el 7 de Abril de 2022 El inmueble no se encuentra gravado ni prohibido de

enajenar.

Para la adquisicion del inmueble e inicio del Proyecto se han verificado previamente los
siguientes parametros para constatar la viabilidad juridica de la adquisicién del inmueble:

ALIPIO VEGA soltero, es propietario del Lote de terreno numero DOS, del fraccionamiento

(Autorizacion de fraccionamiento hoja de control No Al384-97), de dos lotes de terreno que

forman un solo cuerpo el uno conocido con el nombre de "San Pablo" y el otro la mayor

parte del potrero denominado "Santa Marta" situado en la parroquia TUMBACO, de este

canton.- Adquirido mediante compra a los cényuges: Pedro Leopoldo Nufez y Lucia

Moreno, segun escritura otorgada el once de diciembre de mil novecientos cincuenta y seis,
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ante el notario doctor Luis Maya, inscrita el trece de diciembre de mil novecientos cincuenta
y seis. Bajo repertorio 45288, del registro de sentencias varias, con fecha VEINTE Y

SEIS DE JUNIO DEL DOS MIL OCHO, existe una Posesiéon Efectiva celebrada ante el

Notario

Cuarto (4) del Distrito Metropolitano de Quito, (Suplente) doctor Lider Moreta Gavilanes, el
dieciocho de Junio del afio dos mil ocho, (18-06-2008) cuya segunda copia certificada se
adjunta en cinco (5) fojas utiles, mediante el cual se concede la Posesion Efectiva

proindiviso de los bienes dejados por el causante sefor: ALIPIO VEGA ARIAS, en favor de

Sus

hijos sefores: VICTOR MANUEL, TERESA, JOSE VICENTE, GALO FERNANDO y

GUILLERMO

VEGA PEREZ.- Dejando a salvo el derecho de la conyuge sobreviviente sefiora: ROSA

PEREZ

y de terceros. Fecha de Inscripcion: 23 de Marzo de 2022 a las 13:40 Nro. Inscripcidn: 8994
Fecha de Repertorio: 9 de Marzo de 2022 a las 15:50 Nro. Repertorio: 2022018846 Nro.
Tramite: 1766187 Nro. Peticién: 1871943 Libro: PROPIEDAD, se present6 la CEDULA

CATASTRAL EN UNIPROPIEDAD, segun documento No. 15572 de fecha 2022/03/03

emitida
por la Direccidn Metropolitana de Catastro, para que en cumplimiento del Art. V. 1. 149y

siguientes del Codigo Municipal sancionado el 21 de marzo del 2019, se proceda a corregir
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la superficie que consta en estos registros, de la cual consta que segun documento No.

15572 de fecha 2022/03/03, al amparo del Art. IV. 1. 149 y siguientes del Cédigo Municipal

sancionado el 21 de marzo del 2019, se proceda a corregir la superficie del Lote de terreno

numero DOS, del fraccionamiento (Autorizacion de fraccionamiento hoja de control No

Al384-97), de dos lotes de terreno que forman un solo cuerpo el uno conocido con el nombre

de "San Pablo" y el otro la mayor parte del potrero denominado "Santa Marta" situado en la

parroquia TUMBACO, de este cantdn. Predio No. 5559400; que consta en nuestros

registros, siendo la superficie real y correcta de 13158.06 m2

Titularidad previa e identidad del Consistente

vendedor o aportante

Verificar su situacién catastral y Al dia
cumplimiento de obligaciones

tributarias

Condiciéon Estado del inmueble adecuado

Patrimonio familiar No posee



Constatar que no existan Sin afectaciones
afectaciones legales o de hecho,

municipales o provinciales, que

impidan el correcto desarrollo del

proyecto inmobiliario

Verificar la capacidad legal de los Capacidad legal verificada

tradentes o sus mandatarios

Verificar limitaciones de dominio o Sin gravamenes o limitaciones de

gravamenes dominio
Previamente se verifico los datos ya expuestos.

Viabilidad del inmueble para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario

De conformidad con el Informe de Regulacién Metropolitana correspondiente; el inmueble

se encuentra ubicado en zona con uso de suelo R2 (residencial de mediana intensidad),

favorable para el desarrollo sobre el mismo del Proyecto; asi también, no se encuentra
gravado por afectaciones viales ni prohibicion alguna que impida la construccion del
Conjunto residencial Villa Martinica.

Caracteristicas catastrales del lote de terreno
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Elemento Detalle
Coordenadas X=513628.43 / Y=9975288.26
Numero de predio 5559400

Clave Catastral anterior 2002502007000000000
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Geo clave 170109840206015000
Area de lote (escritura) 13,158.06m2

Area de lote (levantamiento topografico) | 13,158.06m2

Frente del lote: 327.25m

Lote ubicado en ZUAE Si (2 pisos)

Zonificacioén

A95 (A602-50)

Lote minimo: 600m2
Frente minimo: 15m
COS total 100%
COS en planta baja 50%

Uso principal

RARUB-2 Residencia urbano baja densidad

Altura pisos 8m
Numero de pisos 2

Retiro Frontal 5m
Retito Lateral 3m
Retiro Posterior 3m
Retiro entre bloques 6m

Clasificacion del suelo

Suelo Urbano

Servicios basicos

Si

3.4.1.1

Normativa de regulacion para el disefio arquitectonico y calculo estructural

Conforme lo establecido en el Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito (Art.

...(114)), para el disefio arquitectonico se debera cumplir, con las especificaciones de
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edificacion previstas en las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, contenidas en la
Resoluciéon No. AQ 007-2023 del 20 de marzo de 2023 y sus reformas (Consejo
Metropolitano de Quito, 2008). ORDENANZA PMDOT-PUGS No. 003 — 2024 sancionada por

el sefior Pabel Mufioz Lopez, Alcalde del Distrito Metropolitano de Quito, el 12 de mayo de
2024.

El disefio relacionado con la seguridad estructural, el calculo y el dimensionamiento para el
diserio sismo resistente de las edificaciones se encuentra contenido en la Norma Ecuatoriana

de Construccion NEC 2015 (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015).

3.4.1.2 Aprobaciones y permisos municipales
Con el fin de iniciar el proceso de construccion del Proyecto Inmobiliario en el Distrito
Metropolitano de Quito, y previo a éste, se deben obtener las siguientes aprobaciones y

permisos municipales:

Aprobaciones y licencias municipales

Certificado de | Informe favorable emitido por la entidad | Si
Conformidad por | colaboradora, en el que se hace
planos constatar el cumplimiento de las normas
Arquitecténicos administrativas 'y reglas técnicas,

emitido por la Entidad | durante la etapa de planificacion de la
Colaboradora - Art. | intervencién constructiva.
...(56) Ordenanza

Metropolitana - 0156.




Un Certificado de
Conformidad por
planos de Ingenierias
(Estructural,
Hidrosanitarias,
Eléctricos, y otros);
emitido por la Entidad
Colaboradora - Art.
...(56) Ordenanza

Metropolitana - 0156.

Informe favorable emitido por la entidad
colaboradora, en el que se hace
constatar el cumplimiento de las normas
administrativas 'y reglas técnicas,
durante la etapa de planificacion de la

intervencion constructiva.

Visto Bueno de planos
emitido por el Cuerpo
de Bomberos — Art. 53
Ley de Defensa Contra

Incendios

Las municipalidades no podran aprobar
los planos de establecimientos
industriales, fabriles, de concentracion
de publico y de edificaciones de mas de
cuatro pisos, sin haber obtenido
previamente el visto bueno del Primer
Jefe del Cuerpo de Bomberos de la

respectiva localidad en cuanto a

prevencion y seguridad contra incendios.

Si

Licencia Metropolitana
Urbanistica (LMU 20) -
Art....(126) del Cédigo

Municipal (Consejo

Es el acto administrativo mediante el
cual el Distrito Metropolitano de Quito

autoriza a su titular el ejercicio de su

Si
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Municipal del Distrito

derecho preexistente a habilitar el suelo

Urbanistica de
Publicidad exterior
(LMU 41) - Art....(16)
del Cédigo Municipal
(Consejo Municipal del

Distrito Metropolitano

de Quito, 1997)

Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito autoriza a su titular la utilizacion o
aprovechamiento del espacio publico
para colocar publicidad exterior fija
propia o de terceros o publicidad exterior
movil propia o de terceros dentro de la

circunscripcion territorial del Distrito.

Metropolitano de | o a edificar dentro del Distrito.

Quito, 1997)

Permisos de uso de | Es el acto administrativo mediante el | Si
vias - COOTAD | cual el Distrito Metropolitano de Quito
(Asamblea Nacional | faculta la ocupacion temporal de vias
del Ecuador, 2010) para la descarga de materiales

Licencia Metropolitana | Acto administrativo con el que el | Sl

Una vez obtenidas las autorizaciones y licencias antes detalladas, de conformidad con lo

establecido en el Art. ...(37) del Cddigo Municipal (Consejo Municipal del Distrito
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Metropolitano de Quito, 1997), se debera publicitar los numeros de aprobacion de planos y

de licencia metropolitana urbanistica, asi como el nombre del profesional responsable de la

obra. La falta de publicidad de esta informacién generara la presuncion de hecho de su

inexistencia y generara la suspension inmediata de la obra.
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3.4.1.3 Otros permisos y autorizaciones

De conformidad con lo determinado por la normativa secundaria de medio ambiente
(Ministerio de Medio Ambiente del Ecuador, 2003), el Proyecto VILLA MARTINICA, por ser
considerado un proyecto de minimo impacto y riesgo ambiental (menos de 5.000m2)
debera obtener un certificado ambiental a través del sistema SUIA (sistema unico de

informacién ambiental) para su regularizacion ambiental. SE OBTENDRA Certificado

ambiental.
Certificado ambiental Sera otorgado por la Autoridad Ambiental Competente a
(SUIA) — Art. 23 Texto través del SUIA (sistema unico de informacion ambiental),
unificado de sin ser de caracter obligatorio, a los proyectos, obras o
legislacién secundaria actividades considerados de minimo impacto y riesgo
de medio ambiente ambiental. (MENOS DE 20.000m2).
Licencia ambiental Es el permiso ambiental otorgado por la Autoridad

(SUIA) — Art. 25 Texto Ambiental Competente a través del SUIA, siendo de
unificado de caracter obligatorio para aquellos proyectos, obras o
legislacién secundaria actividades considerados de medio o alto impacto y riesgo

de medio ambiente ambiental (MAS DE 20.000m?2).
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3.4.14 Esquema de contratacion de proveedores, consultoria y servicios técnicos
especializados

1.1.1.1.1 Servicios y bienes contratados

Se contrataran civilmente servicios técnicos especializados relacionados con actividades

subsidiarias de la construccién como: la provisién e instalacion de sistemas hidrosanitarios,

eléctricos, instalacion de ventanas, algunos acabados de la construccion (gypsum, muebleria,

griferia).

Dando cumplimiento a lo sefalado por la disposicién segunda del Mandato Constituyente No.
8 (Asamblea Constituyente del Ecuador, 2008), los servicios contratados deberan ser
prestados por personas naturales, o juridicas, con su propio personal y que contaran con sus
propias herramientas, equipos y demas implementos que garanticen la prestacion del servicio
contratado, ademas de la adecuada infraestructura fisica y estructura organizacional,

administrativa y financiera.

La relacion laboral sera directa y bilateral entre los prestadores de servicios técnicos

especializados y sus trabajadores.

No se podran contratar aquellos servicios técnicos especializados que impliquen sélo mano

de obra, es decir, que se presten con los equipos o herramientas del constructor.

Esquema general de contratacion
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Planificacion y diseno | Precio fijo
arquitectonico
Planificacion y disefio eléctrico Precio fijo
(z) Planificacion y diseno | Precio fijo
E’ hidrosanitario
o
—
<Z£ Calculo estructural Precio fijo
_|
o
Direccion arquitectonica Porcentaje de costo directo
0
o Comercializacion Corretaje
z
"-}J, Instrumentacion legal Precios unitarios / unidad de
8 :
2 tiempo
|—
o
8 Provisién de bloques Precios unitarios / unidad de
o
(&) tiempo
D
|
zZ
';_J Provision de hormigdn Precios unitarios / unidad de
! .
74 tiempo
Ll
@
g_) Provision cemento Precios unitarios / unidad de
< .
= tiempo
|=_’ Provision varillas Precios unitarios / unidad de
O
=) ,
14 tiempo
|—
(7}
L




Provision encofrados
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Precios unitarios / unidad de

tiempo

Arrendamiento maquinaria

Precios unitarios / unidad de

tiempo

Provision otros materiales de

construccion

Precios unitarios / unidad de

tiempo

ELECTRICIDAD

Instalaciones eléctricas internas

Precio fijo

Instalacion acometidas eléctricas

exteriores

Precio fijo

Provisién transformador

Precios unitarios / unidad de

tiempo

HIDROSANITAR

IAS

Instalaciones hidrosanitarias

Precio fijo

Provisién de aparatos sanitarios y

griferia

Precios unitarios / unidad de

tiempo

PINTURA

Ejecucion trabajos de pintura

Precio fijo

ACABADOS

Provisién, fabricacion e instalacion

de aluminio y vidrio

Precios unitarios / unidad de

tiempo

Fabricacion e instalacion de

muebles de madera y aglomerado

Precios unitarios / unidad de

tiempo
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Fabricacion e instalacion de|Precios unitarios / unidad de

cerrajeria, pasamanos tiempo

Instalacién porcelanato y ceramica | Precios unitarios / unidad de
tiempo

Provision de porcelanato y|Precios unitarios / unidad de

ceramica tiempo

Provisién e instalaciéon de puertas | Precios unitarios / unidad de

corta fuego tiempo

Provision e instalacion  de|Precios unitarios / unidad de

ascensores tiempo

Provisién e instalacién sistemas de | Precios unitarios / unidad de

seguridad tiempo

Instalacion piso flotante Precios unitarios / unidad de
tiempo

Provisién piso flotante Precios unitarios / unidad de
tiempo

Instalacion granito Precios unitarios / unidad de
tiempo

Provisién granito Precios unitarios / unidad de

tiempo




Instalacién gypsum
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Precios unitarios / unidad de

tiempo

Provisién gypsum

Precios unitarios / unidad de

tiempo
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2.14. Punto de equilibrio legal
El punto de equilibrio legal, se refiere al cumplimiento de las condiciones legales minimas
necesarias para el inicio de la etapa de ejecucion del Proyecto, asi como, para la utilizaciéon
de los recursos entregados por los promitentes compradores como anticipo por el precio de

las unidades comprometidas a su favor.

Debe ser declarado por la Junta General de Socios de la Compania, previa verificacion e

informe de la gerencia de proyectos, e incluye las siguientes condiciones minimas.

LEGAL | Propiedad del inmueble X

Promesas de compraventa celebradas o convenio de reserva | X

(hasta el 2% del valor del inmueble)

Aprobacion por Junta de Socios del presupuesto detallado del | X

Proyecto

Contratos trabajadores y afiliacion al IESS X

A la presente fecha el Proyecto Inmobiliario ha alcanzado el punto de equilibrio legal

conforme se desprende de las tablas precedentes.

4. Componente juridico de la fase de comercializacion del Proyecto
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Esquema legal comercializacion unidades inmobiliarias

Liberacion de
hipoteca,
compraventa e
hipoteca abierta

Promesa de
Compraventa

Reserva del
inmueble

Esquema de comercializacién unidades inmobiliarias

3.1. El convenio de reserva
Funcioén: documentar la entrega de fondos por parte del reservista a favor del Promotor del

Proyecto Inmobiliario.
Convenio Principal:

v La designacioén de los comparecientes, Fideicomiso Mercantil.

v' La constancia de la recepcién del valor de reserva, no superior al 2% del precio
total del inmueble objeto del convenio;

v El reconocimiento del derecho del reservista a suscribir la promesa de
compraventa del inmueble, asi como el plazo para hacerlo no superior a los 30
dias desde su celebracion;

v La firma conjunta de los comparecientes en sefial de aceptacion de las
estipulaciones sefaladas.
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3.2. Contrato de promesa de compraventa de las unidades inmobiliarias
En virtud de la suscripcion del contrato de promesa de compraventa, el promitente comprador
se obliga a comprar el o los inmuebles objeto del mismo, y el promitente vendedor a vender y

transferir el dominio del o los bienes raices comprometidos, en los términos y condiciones

estipulados en el contrato.



Promesa de
compraventa

Identificacion de los cortratantes

Gererales de ley, capacidad legal,
comparecencia libre y voluntana

Identificacion de los bienes comprometidos

Descrpcion de los biznes;

Acabados y especificaciones;

Estatus panidico.

Precio y forma de pago

Moneda

Plazos

Mecansmo de pago

Declaracion de origen licito de fondos

Intereses de mora por retraso en los pagos

Plazo y condicionss para la entrega de las
unidades

Fecha de enfrega

Periodo de gracia

Causales difermiento de la entrega

Causales de incumplimiento del contrato

Mora por mas de 3 meses en &l pago de
las cuotas del precio

No suscrpcion del cordrato definitivo de
compraveria

Clausula pznal y forma de ejecucion

Muita por incumplimiento

Requerimienio en mora

Proceso de rotificacion y prueba del
incumplimiento

Clausula resolutoria

Por impositilidad probada de declarar
punto de equilbrio para e desarcllo del
Proyecto

Responsabilidad de los gastos porla
celebracion dzl contrato y pagos de

Todos los gastos coren por cuenta del
promitente comprador, mepbdpagode
la plusvalia que sera de cuenta de
promitente vendedor

Plazo y condicionzs para la celebracion de
Ia escritura definitiva de compraventa

Inscripcion de I3 declaratoria de propiedad
horzontal en el Registro de la Propiedad;

Pago de I3 fotalidad del precio pactado

Solucion de confictos, jurisdiccion y

Mediacion y arbitraje
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3.3. Contrato de compraventa
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En virtud de la suscripcion del contrato de compraventa, el vendedor transfiere la propiedad

del o los inmuebles a favor del comprador.

Compraventa

Identificacion de los contratantes

Identificacion de los bienes
comprometidos

Precio y cuantia

Compraventa y transferencia de dominio

Saneamiento

Sometimiento al régimen de propiedad
horizontal

Administracion del conjunto y expensas

Responsabilidad de los gastos por la
celebracion del contrato y pagos de
impuestos

Autorizacion

Solucion de conflictos, jurisdiccion y
competencia

Generales de ley, derechos representados,

capacidad legal, comparecencia libre y voluntaria

En caso de sociedad conyugal se exige
la comparecencia de los dos conyuges

Linderos generales del inmueble base
Linderos y dimensiones especificas

Antecedente de la dec. propiedad
horizontal

Declaracion de no pesar gravamen
de ninguna naturaleza sobre los
inmuebles;

Sometiéndose por tanto al
saneamiento por eviccidn y vicios
redhibitorios de acuerdo con la Ley.

Declaracion de liberacion de
responsabilidad del notario y registrador
de la porpiedad por el pago de expensas

Todos los gastos corren por cuenta del
promitente comprador, excepto el pago
de la plusvalia que sera de cuenta de
promitente vendedor

Para inscripcion en el Registro de la
Propiedad

Mediacion y arbitraje
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A continuacion se describe el proceso del tramite de compraventa de las unidades

inmobiliarias:

Minuta de compraventa, documentos
habilitantes: identificacion de los iptores, Ingreso declaracién de imp de Pago de imp de alcabala y plusvalia,
certificado de gravimenes, DPH, titulo transferencia a portal web municipio adicionales en Consejo Provincial

anterior, valores de adquisicién y mejoras

Cierre de escritura publica

Suscripcidn de escritura pablica Cierre escritura publica en Notaria

Inscripcion en el Registro de |la Propiedad

Inscripcién en el Registro de Ia Proiedad Notificacién de la £ ia de dominio al Municipio de Quito

3.4. Terminacion unilateral de los contratos de promesa de compraventa
En caso de desistimiento expreso o tacito de cualquiera de las partes, el contrato de promesa
de compraventa se dara por terminado automaticamente y de pleno derecho, para lo cual la
parte correspondiente debera remitir una carta a la contraparte incumplida en tal sentido, y
sin que sea necesario suscribir algun documento para instrumentar la terminacion del
contrato o que sea necesario realizar requerimiento judicial alguno. Por lo tanto y en cualquier
caso, la promitente vendedora quedara en libertad de promocionar y negociar los inmuebles

prometidos en venta a favor de terceros.
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En caso que la parte promitente compradora haya solicitado cambios en los inmuebles

objeto del presente contrato, que los mismos hayan sido aprobados y ejecutados parcial o

totalmente por la promitente vendedora, y que dicha parte desista de los mismos o de la

adquisicidon de las unidades inmobiliarias, la promitente vendedora tendra derecho a recibir

la totalidad del valor de dichos cambios y la totalidad del valor que corresponda pagar

para restituir los inmuebles a sus caracteristicas generales

Personal de obra - contrato por obra o servicio determinado dentro del giro del negocio

(Ministerio de Relaciones Laborales - acuerdo ministerial, 2015)

[1 Aplicable para los trabajadores en ejecucion de obras de construccion dentro
del giro del negocio y ejecucién de obras;

[1 Duracion: tiempo que dure la ejecucion de la obra o el proyecto;
[J En la primera contratacion se fijara un periodo de prueba;

[J Remuneracion: no podra ser menor a los salarios minimos legales -basico o
sectoriales- establecidos conforme lo dispuesto en el Cédigo del Trabajo;

[J La remuneracién se cancelara de forma semanal, quincenal o mensual
conforme a lo acordado entre las partes y se debera firmar el respectivo rol
de pagos, en el cual se detallaran los valores recibidos por el trabajador.

[1 El empleador, de manera quincenal o mensual y previo acuerdo entre las
partes, podra cancelar la parte proporcional de los beneficios
correspondientes a décimo tercera y cuarta remuneraciones, vacaciones y
bonificacion por desahucio proporcional al tiempo trabajado, los cuales
deberan detallarse expresamente en el rol de pagos de manera obligatoria.

[1 Terminacién: una vez concluida su duracion

[J Al terminar la relacion laboral el empleador debera elaborar el acta de
finiquito y liquidar los haberes a los que tenga derecho el trabajador y que
se encontraren pendientes de pago.

[J El empleador estara obligado a pagar la bonificaciéon por desahucio por el
tiempo efectivo de trabajo realizado de forma proporcional, sin perjuicio de
cualquier otro valor al que tuviere derecho.
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[l Para la ejecucion de nuevas obras, el empleador debera contratar a los
mismos trabajadores que prestaron sus servicios bajo esta modalidad
contractual, hasta por el numero de puestos de trabajo que requiera la nueva
obra.

71 En todos los casos, el empleador tendra la obligacion de efectuar el
respectivo llamamiento dentro de un afio calendario contado desde la
terminacion del ultimo proyecto para el cual prestd sus servicios el
trabajador.

[J El lamamiento al que se hace referencia en los articulos anteriores podra
ser efectuado por medio del correo electronico registrado en el mismo, asi
como por cualquier otro medio que permita la localizacién de la respectiva
persona trabajadora.

[J Una vez recibida la notificacién o solicitud al trabajador, este debera de
acudir al lugar de trabajo al que haya sido convocado en el plazo maximo de
5 dias contados desde la fecha de realizado el lamamiento.

[J Empleador tendra la obligacion de llevar un registro de los trabajadores
contratados bajo esta modalidad, en el que consten los datos mencionados
en la antes citada norma legal y cualquier otra informacién adicional que
facilite su ubicacion. Este registro se lo actualizara con los cambios que se
produzcan.

1.1.1.1.1.1 1.1.1.1.2 Personal administrativo y de ventas - contrato indefinido con periodo de prueba
(1 Su extincidon se producira unicamente por las causas y los procedimientos

establecidos en el Cdédigo de Trabajo (Congreso Nacional del Ecuador,
2005). [J Periodo de prueba con duracion maxima de noventa dias.

[1  Remuneracion: no podra ser menor a los salarios minimos legales -basico o
sectoriales- establecidos conforme lo dispuesto en el Codigo del Trabajo;

O Al terminar la relacién laboral el empleador debera elaborar el acta de
finiquito y liquidar los haberes a los que tenga derecho el trabajador y que
se encontraren pendientes de pago.

71 El empleador estara obligado a pagar la bonificacién por desahucio por el
tiempo efectivo de trabajo realizado de forma proporcional, sin perjuicio de
cualquier otro valor al que tuviere derecho.

1.1.1.1.1.2 1.1.1.1.3 Clausulas esenciales del contrato de trabajo

[J La clase o clases de trabajo objeto del contrato;

[1 La manera como ha de ejecutarse: si por unidades de tiempo, por
unidades de obra, por tarea, etc.;

71 La cuantia y forma de pago de la remuneracion;

[J Tiempo de duracién del contrato;



[J Lugar en que debe ejecutarse la obra o el trabajo; v,

[J La declaracion de si se establecen o no sanciones, y en caso de
establecerse la forma de determinarlas y las garantias para su efectividad.

Salarios minimos sector construccion

SALARIO MINIMO SECTORIAL

CARGO / ACTIVIDAD
2023
INGENIERO ELECTRICO 523,70
RESIDENTE DE OBRA 523,70
INGENIERO CIVIL 523,70
INSPECTOR DE OBRA 522,36
SUPERVISOR ELECTRICO GENERAL 522,36
SUPERVISOR SANITARIO GENERAL 522,36
LABORATORISTA 521,45
MAESTRO MAYOR EN EJECUCION DE OBRAS 521,45
CIVILES
TOPOGRAFO 521,45
AUTO-TREN CAMA BAJA (TRAYLER) 521,45
OPERADOR  DE  CARGADORA  FRONTAL
(PAYLOADER, SOBRE 521,45
RUEDAS U ORUGAS)
OPERADOR DE DRAGA / DRAGLINE 521,45
OPERADOR DE EXCAVADORA 521,45
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OPERADOR DE FRESADORA DE PAVIMENTO

ASFALTICO / 521,45
ROTOMIL

OPERADOR DE GRUA ESTACIONARIA 521,45
OPERADOR DE GRUA PUENTE DE ELEVACION 521,45
MECANICO DE EQUIPO PESADO CAMINERO 521,45
OPERADOR DE MOTO NIVELADORA 521,45
OPERADOR DE MOTOTRAILLA 521,45
OPERADOR DE PALA DE CASTILLO 521,45
OPERADOR DE PLANTA DE EMULSION ASFALTICA  |521,45
OPERADOR DE RECICLADORA DE PAVIMENTO
ASFALTICO / 521,45
ROTOMIL

OPERADOR DE RETROEXCAVADORA 521,45
OPERADOR DE SQUIDER 521,45
OPERADOR DE TRACTOR DE CARRILES O RUEDAS
(BULLDOZER, TOPADOR, ROTURADOR, MALACATE, |521,45
TRAILLA)

OPERADOR DE TRACTOR TIENDE TUBOS (SIDE 521,45
BONE)

OPERADOR DE MAQUINA PARA SELLOS 521,45
ASFALTICOS

MAESTRO ELECTRICO / LINIERO/SUBESTACIONES  |521,45
MAESTRO SOLDADOR ESPECIALIZADO 521,45
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OPERADOR DE CAMION ARTICULADO, CON VOLTEO | 521,45
OPERADOR DE CAMION MEZCLADOR PARA

521,45
MICROPAVIMENTOS
OPERADOR DE CAMION CISTERNA PARA CEMENTO
Y 521,45
ASFALTO
OPERADOR DE PERFORADORA DE BRAZOS
MULTIPLES 521,45
(JUMBO)
OPERADOR MAQUINA TUNELADORA (TOPO) 521,45
OPERADOR DE MAQUINA EXTENDEDORA DE 521,45
ADOQUIN
OPERADOR DE MAQUINA ZANJADORA 521,45
OPERADOR DE CONCRETERA RODANTE / MIGSER | 521,45
OPERADOR DE BOMBA IMPULSORA DE HORMIGON,
EQUIPOS MOVILES DE PLANTA, MOLINO DE
AMIANTO, PLANTA DOSIFICADORA DE HORMIGON,
PRODUCTOS TERMINADOS (TANQUES | 40, o4
MOLDEADOS, POSTES DE ’
ALUMBRADO ELECTRICO, ACABADOS DE PIEZAS
AFINES)
DIBUJANTE 494,94
OPERADOR DE PERFORADOR 494,94
PERFILERO 494,94
OPERADOR DE ACABADORA DE PAVIMENTO 494,94

ASFALTICO
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OPERADOR DE ACABADORA DE PAVIMENTO DE|494,94
HORMIGON
OPERADOR DE BARREDORA AUTOPROPULSADA  [494,94
OPERADOR DE BOMBA LANZADORA DE CONCRETO | 494,94
OPERADOR DE CALDERO PLANTA ASFALTICA 494,94
CAMION DE CARGA FRONTAL 494,94
OPERADOR COMPRESOR 494,94
OPERADOR DE DISTRIBUIDOR DE AGREGADOS 494,94
OPERADOR DE DISTRIBUIDOR DE ASFALTO 494,94
OPERADOR DE GRADA ELEVADORA / CANASTILLA

494,94
ELEVADORA
OPERADOR PUNZON NEUMATICO 494,94
OPERADOR DE TRACK DRILL 494,94
OPERADOR RESPONSABLE DE PLANTA ASFALTICA |494,94
OPERADOR RESPONSABLE DE PLANTA 494,94
HORMIGONERA
OPERADOR RESPONSABLE DE PLANTA 494,94
TRITURADORA
OPERADOR DE RODILLO AUTOPROPULSADO 494,94
OPERADOR DE TRACTOR DE RUEDAS (BARREDORA,
CEGADORA, RODILLO REMOLCADO, 494,94

FRANJEADORA)
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OPERADOR DE CAMION DE VOLTEO CON O SIN

, 494,94
ARTICULACION/DUMPER
OPERADOR  MINIEXCAVADORA/MINICARGADORA
CON SUS 494,94
ADITAMENTOS
OPERADOR TERMOFORMADO 494,94
TECNICO EN CARPINTERIA 494,94
TECNICO EN MANTENIMIENTO DE VIVIENDAS Y|494,94
EDIFICIOS
TECNICO EN ALBANILERIA 494,94
TECNICO EN OBRAS CIVILES 494,94
MAESTRO DE OBRA 494,94
MECANICO DE EQUIPO LIVIANO 475,07
OPERADOR MAQUINA 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
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ALBANIL, OPERADOR DE EQUIPO LIVIANO, PINTOR,
FIERRERO, CARPINTERO, ENCOFRADOR O
CARPINTERO DE RIBERA, ELECTRICISTA O
INSTALADOR DE REVESTIMIENTO EN GENERAL,

AYUDANTE DE PERFORADOR, CADENERO, |467,71
ENLUCIDOR, HOJALATERO, TECNICO LINIERO
ELECTRICO, TECNICO EN MONTAJE DE
SUBESTACIONES, TECNICO
ELECTROMECANICO DE CONSTRUCCION
ENGRASADOR O ABASTECEDOR RESPONSABLE EN

, 467,71
CONSTRUCCION
OBRERO ESPECIALIZADO EN ELABORACION DE

467,71

PREFABRICADOS DE HORMIGON
PARQUETEROS Y COLOCADORES DE PISOS 467,71
PINTOR DE EXTERIORES 467,71
PINTOR EMPAPELADOR 467,71
MAMPOSTERO 467,71
PLOMERO 467,71
RESANADOR EN GENERAL 461,70
TINERO DE PASTA DE AMIANTO 461,70
PEON 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
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3.4.1.1 Obligaciones del empleador (Art. 42 del Codigo del Trabajo)

Pagar las cantidades que correspondan al trabajador; Si
Pago de la décimo tercera y décimo cuarta remuneracion Si
Pago de 15% de participacidn de utilidades al trabajador Si

Instalar las fabricas, talleres, oficinas y demas lugares de Si trabajo,
sujetandose a las medidas de prevencion, seguridad e higiene del

trabajo y demas disposiciones legales y reglamentarias;

Indemnizar a los trabajadores por los accidentes que sufrieren Si

en el trabajo y por las enfermedades profesionales;
Llevar un registro de trabajadores; Si

Proporcionar oportunamente a los trabajadores los utiles, Si
instrumentos y materiales necesarios para la ejecucion del

trabajo, en condiciones adecuadas para que éste sea realizado;

Sujetarse al reglamento interno legalmente aprobado; Si

Tratar a los trabajadores con la debida consideracion, no Si infiriéndoles

maltratos de palabra o de obra;
Atender las reclamaciones de los trabajadores; Si

Proporcionar lugar seguro para guardar los instrumentos y Si
utiles de trabajo pertenecientes al trabajador, sin que le sea licito
retener esos utiles e instrumentos a titulo de indemnizacion,

garantia o cualquier otro motivo;
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Facilitar la inspeccion y vigilancia que las autoridades Si
practiquen en los locales de trabajo, para cerciorarse del
cumplimiento de las disposiciones de este Codigo y darles los

informes que para ese efecto sean indispensables.

Pagar al trabajador, cuando no tenga derecho a la prestacion Si
por parte del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, el
cincuenta por ciento de su remuneraciéon en caso de enfermedad
no profesional, hasta por dos meses en cada ano, previo
certificado médico que acredite la imposibilidad para el trabajo o la

necesidad de descanso;

Suministrar cada afo, en forma completamente gratuita, por Si
lo menos un vestido adecuado para el trabajo a quienes presten

SuUS servicios;

Conceder tres dias de licencia con remuneracion completa al Si
trabajador, en caso de fallecimiento de su cdényuge o de su
conviviente en union de hecho o de sus parientes dentro del

segundo grado de consanguinidad o afinidad;

Inscribir a los trabajadores en el Instituto Ecuatoriano de Si Seguridad
Social, desde el primer dia de labores, dando aviso de entrada dentro de
los primeros quince dias, y dar avisos de salida, de las modificaciones de

sueldos y salarios, de los accidentes de trabajo y de las enfermedades
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profesionales, y cumplir con las demas obligaciones previstas en las leyes

sobre seguridad social;

El empleador publico o privado, que cuente con un numero Si

minimo de veinticinco trabajadores, esta obligado a contratar, personas
con discapacidad, en labores permanentes. La contratacion sera del
4% del total de los trabajadores, siendo ese el porcentaje fijjo que se

aplicara en los sucesivos afos.

Contratar un porcentaje minimo de trabajadoras. Si

3.4.1.1 Obligaciones seguridad social

Asumir el aporte patronal equivalente al 11,15% de la remuneracion del trabajador
Si El empleador esta obligado a registrar al trabajador o servidor a través de la
pagina web del IESS mediante el aviso de entrada, desde el primer dia de labor,

Si
dentro de tos quince dias siguientes alinicio de fa relacidén taboral-o prestaciénde
servicios, segun corresponda.

El empleador informara a través del sistema de historia laboral (internet) la
modificacidon de sueldos, contingencias de enfermedad, separacion del trabajador
Si
(aviso de salida) u otra novedad, dentro del término de tres dias posteriores a la
ocurrencia del hecho.
Para el calculo del aporte de los trabajadores con relacién de dependencia, se
entiende como materia gravada a todo ingreso regular y susceptible de apreciacion
pecuniaria percibido por el trabajador, que en ningun caso sera inferior a 1a Si
establecida por el IESS. El pago se realiza dentro de los 15 dias posteriores al mes
que corresponda.

3.4.1.1 Seguridad ocupacional (Art. 410 y siguientes del Cédigo de Trabajo)
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Elaborar y someter a la aprobacién del Ministerio de

Trabajo y Empleo por medio de la Direccién Regional del
Si

Trabajo, un reglamento de higiene y seguridad, el mismo

que sera renovado cada dos afos.

En todo lugar de trabajo se deberan tomar medidas
Si
tendientes a disminuir los riesgos laborales.
Formular la politica empresarial y hacerla conocer a todo
Si
el personal de la empresa.
Prever los objetivos, recursos, responsables y programas
Si

en materia de seguridad y salud en el trabajo;

Identificar y evaluar los riesgos, en forma inicial y
periédicamente, con la finalidad de
planificar Si adecuadamente las acciones

preventivas;

Programar la sustitucion progresiva y con la brevedad

posible de los procedimientos, técnicas, medios,
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Si
sustancias y productos peligrosos por aquellos que

produzcan un menor o ningun riesgo para el trabajador;

Disefiar una estrategia para la elaboracion y puesta en
marcha de medidas de prevencion, incluidas las
relacionadas con los métodos de trabajo y de Si
produccion, que garanticen un mayor nivel de proteccion

de la seguridad y salud de los trabajadores;

Mantener un sistema de registro y notificacion de los
accidentes de trabajo, incidentes y enfermedades Si

profesionales;

Informar a los trabajadores por escrito y por cualquier

otro medio sobre los riesgos laborales a los que estan

Si
expuestos y capacitarlos a fin de
prevenirlos, minimizarlos y eliminarlos.
Designar, segun el numero de trabajadores y la
naturaleza de sus actividades, un trabajador delegado
Si

de seguridad, un comité de seguridad y salud y/o

establecer un servicio de salud en el trabajo;
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Mantener en buen estado de servicio las instalaciones,
maquinas, herramientas y materiales para un trabajo Si

seguro.

Organizar y facilitar los Servicios Médicos, Comités vy
Departamentos de Seguridad, con sujecion a las normas

Si legales vigentes.

Entregar gratuitamente a sus trabajadores vestido
adecuado para el trabajo y los medios de proteccion Si

personal y colectiva necesarios.

Efectuar reconocimientos médicos periddicos de los
trabajadores en actividades peligrosas; Especificar en el
Reglamento interno de Seguridad e Higiene, las

Si
facultades y deberes del personal directivo, técnicos y

mandos medios, en orden a la prevencion de los riesgos

de trabajo.

Instruir sobre los riesgos de los diferentes puestos de
trabajo y la forma y métodos para prevenirlos, al Si

personal que ingresa a laborar en la empresa.

Dar formacion en materia de prevencion de riesgos, al

personal de la empresa, con especial atencion a los
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Si
directivos técnicos y mandos medios, a través de cursos

internos o externos; regulares y periodicos.

Entregar a cada trabajador un ejemplar del Reglamento
Interno de Seguridad y Salud de la empresa, dejando Si

constancia de dicha entrega.

Dar aviso inmediato a las autoridades de trabajo y al
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, de los
accidentes y enfermedades profesionales ocurridas en Si
sus centros de trabajo y entregar una copia al Comité de

Seguridad y Salud de la Empresa.

3.4.1.2 Responsabilidad laboral

[1 El empleador y sus representantes seran solidariamente responsables en
sus relaciones con el trabajador, incluso con su patrimonio personal.

[1 Los riesgos provenientes del trabajo son de cargo del empleador y cuando,
a consecuencia de ellos, el trabajador sufre dafio personal, estara en la

obligacion de indemnizarle.

71 Si por culpa de un patrono el IESS no pudiere conceder a un trabajador o a
sus deudos las prestaciones en dinero que fueran reclamadas y a las que
habrian podido tener derecho, o si resultaren disminuidas dichas
prestaciones por falta de cumplimiento de las obligaciones del empleador,
este sera responsable de los perjuicios causados al asegurado o a sus
deudos, responsabilidad que el Instituto hara efectiva mediante la coactiva.
Art. 94 de la Ley de Seguridad Social (Congreso Nacional del Ecuador,

2001).

3.4.1.3 Declaratoria de Propiedad Horizontal
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La declaratoria de propiedad horizontal se celebra mediante escritura publica y contiene la
manifestacion de voluntad del propietario de un inmueble de someter el mismo al régimen
de propiedad horizontal, conforme el cual, los diversos pisos de un edificio, los
departamentos o locales en los que se divida cada piso, cuando sean independientes y
tengan salida a una via u otro espacio publico directamente o0 a un espacio condominal
conectado, podran pertenecer a distintos propietarios (Art. 1 de la Ley de Propiedad

Horizontal (Congreso Nacional de Ecuador, 2005)).

Para su perfeccionamiento la declaratoria de propiedad horizontal debera ser inscrita en el
Registro de la Propiedad del Cantén, Quito en este caso, y contener la documentacion

siguiente:

a) Oficio del Administrador Zonal dirigido al sefior Notario Publico;

b) Informe Legal de la Direccién Legal competente, en este caso, Administracion La
Delicia;

¢) Certificado de Conformidad de Declaratoria bajo el Régimen de Propiedad Horizontal

emitido por el Municipio de Quito;

d) Informe de Regulacion Metropolitana (IRM);

¢) Licencia Metropolitana Urbanistica (LMUZ20);

f) Certificado de Conformidad del Proyecto Técnico Arquitectonico;

g) Certificado de gravamenes;

h) Cuadro de areas, alicuotas y linderos;

i) Los respectivos planos del mismo, segun listado adjunto;

j) Reglamento de propiedad horizontal.
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Una vez declarado el inmueble en propiedad horizontal, las normas contenidas en el
Reglamento a la Ley de Propiedad Horizontal, son de obligatorio cumplimiento para todos
los titulares de dominio de un piso, departamento o local comercial, asi como para los
cesionarios, usuarios, acreedores anticréticos, arrendatarios y, en general, a cualquier
persona que ejerza sobre estos bienes cualquiera de los derechos reales (Presidencia de

la Republica del Ecuador, 1999).

*Aprobacion y catrastro de *Generacion de numeros *Escrituracion e inscripcion en
planos, cuadro de areas y prediales y emision de fichas el Resgistro de la Propiedad
alicuctas catastrales

«Certificado de Conformidad de
Declaratoria bajo el Régimen de
Propiedad Horizontal

En la ciudad de Quito, la obligacién de pago de impuesto predial sobre los nuevos predios
se genera a partir del afio siguiente al de la inscripcion de la declaratoria de propiedad
horizontal en el Registro de la Propiedad, se ha coordinado adecuadamente el
cronograma de implementacion de la misma, de forma tal, que coincida dentro del
periodo anual destinado al perfeccionamiento de las trasferencias de dominio de las
unidades a favor de los promitentes compradores; generando asi un ahorro importante

para el Proyecto en el pago de impuesto predial.

3.4.1.1 Instrumentacion del crédito y garantia
De conformidad con el plan de financiamiento del Proyecto, se obtendra un crédito con la

Mutualista Pichincha, con las condiciones siguientes:

Caracteristicas del crédito



Financiamiento

maximo

Plazo maximo

Tasa
Garantia

Cobertura

garantia

Desembolsos

Primer

desembolso

Crédito Constructor
US$ 800.000 (29% costo
proyecto)

12 meses desde

desembolso.

cada

Pago total mes 25 del Proyecto

9,6%
Terreno y edificio

140%

Conforme  requerimiento

cliente

Mes 8

del

El mismo se instrumentara como una linea de crédito mediante la suscripcién de un

contrato de préstamo o mutuo, con varios desembolsos; a su vez, cada uno de éstos se

instrumenta a través de un pagaré.

Se constituira hipoteca abierta sobre el inmueble base y edificaciones del Proyecto

Inmobiliario como garantia del crédito otorgado, debiendo cubrir ésta el 140% del valor

efectivamente desembolsado.
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Concluido el proceso constructivo, y con el fin de proceder a transferir la propiedad de los
inmuebles a favor de los promitentes compradores, se procedera con el levantamiento
parcial y gradual de la hipoteca que pesa sobre las unidades inmobiliarias, con el fin de

generar una adecuada fuente de pago de la obligacion crediticia.

1.1.1.1.2 10.5.3 Componente juridico de la fase de cierre del Proyecto

3.4.1.2 Esquema tributario

1.1.1.1.2.1 1.1.1.1.4 Principales obligaciones tributarias
A continuacién, se detallan las principales obligaciones tributarias del Promotor
Inmobiliario propias de la actividad econémica derivada del desarrollo del Proyecto

inmobiliario:

OE
Anexo de relacion de Declaracion de Patente Municipal
dependencia Impuesto a la Rentas
Sociedades

1.5 por mil sobre los Tasas municipales Contribuciones
activos totales principales



Dado que el cumplimiento de las mismas se produce a lo largo del desarrollo del ciclo de
vida del Proyecto Inmobiliario, el analisis del régimen tributario aplicable se ha incorporado
en la etapa de cierre, particularmente porque en la misma se registran los resultados de la

actividad comercial.

Declaracion de retenciones en la fuente

que-laretencion-ha-impuestos-deberan-extender-un-sido

Su1eto pasivo efectuada dentro del plazo lcomprobante de retencién,

de cinco dias de que se dentro del plazo maximo de
Sociedades ha  presentado el cinco de
(personas
juridicas) correspondiente dias recibi
Empleadores, por los comprobante de venta. comprobante do el de
pagos que realicen en
concepto de venta
remuneraciones,

bonificaciones, comisiones

y mas emolumentos a . e

favor de los contribuyentes Retenciones relacion

en relacion de

dependencia de IVA

Declaracion

Aunque un agente de
retencion no realice
retenciones en la fuente
durante uno o varios

periodos mensuales,
estara obligado a
presentar las
declaraciones
correspondientes a dichos
periodos
Oportunidad Comprobante

Al momento del pago. Se
Los agentes de
retencion de entendera
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dependencia

Mensual Mensual. 100% del valor del impuesto al
momento de la compra.
Base imponible:
Remuneraciones proyectadas -
aporte individual Iess -gastos
personales proyectados.



10.15 1.1.1.1.5 Declaracion de IVA mensual

« La prestacion de servicios profesionales realizada por el Promotor / Constructor;
+ Laventa de bienes inmuebles se encuentra gravado con tarifa 0%.

« La compaiia constructora, en relacion a los servicios profesionales prestados a
terceros.

» Para la determinacién de la base imponible en la prestacién de servicios, se incluira en
ésta el valor total cobrado por el servicio prestado.

» Venta de bienes inmuebles 0%;
+ Servicios 14% (modificada por la Ley Organica de Solidaridad y Corresponsalia
Ciudadana)

* Mensual, por medios electronicos

« Constituye crédito tributario para el Promotor, solamente el IVA generado por la compra
0 adquisicion debienes y servicios, necesarios para la prestacion de servicios gravados
con tarifa 14%;

» El Impuesto al Valor Agregado generado en la adquisicion de bienes y servicios que
sean utilizados para lageneracion de servicios o transferencia de bienes no sujetos al
impuesto, no podra ser considerado como crédito tributario, debiendo ser cargado al
gasto; por esta razéon el IVA generado por la adquisicién de bienes y servicios
destinados para la construccidon y desarrollo del Proyecto Inmobiliario incrementa
directamente los

costos del Proyecto.

+ Dado que, el Impuesto al Valor Agregado generado en la adquisicion de bienes y
servicios que sean utilizados para la construccion y desarrollo del Proyect Inmobiliario



10.16

deben ser cargados por mandato legal al gasto, son deducibles ya que se encuentran
directamente vinculados con la realizacién de la actividad econémica.

1.1.1.1.6 Declaracion Impuesto a la Renta sociedades

la renta global que obtengan las personas naturales, las sucesiones indivisas y las
sociedadesnacionales o extranjeras, de acuerdo con las disposiciones de la Ley.

Los ingresos de fuente ecuatoriana obtenidos a titulo gratuito u oneroso, bien sea que
provengandel trabajo, del capital o de ambas fuentes, consistentes en dinero, especies
0 servicios;

Se incluyen entre estos: los ingresos obtenidos por compafias constructoras o
inmobiliarias por laventa de los inmuebles objeto de su giro comercial.

25% sobre su base imponible;

La totalidad de los ingresos gravados menos las devoluciones, descuentos, costos,
gastos ydeducciones, imputables a tales ingresos.

La contempladas en el Art. 28 y siguientes del Reglamento General para la aplicacién
de la LeyOrganica de Régimen Tributario Interno.

Anual hasta el 28 de abril
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En virtud de que la construccion del Proyecto Inmobiliario tomara 18 meses, y el ciclo de
vida total del Proyecto se ha programado en 25 meses, la Compafia declarara y pagara
el Impuesto a la Renta bajo el sistema de “obra terminada”; asi, el pago de impuesto
corresponde al ejercicio fiscal en el que se perfeccionan las transferencias de dominio y
se reciben los ingresos por tal concepto, esto es una vez terminada la obra; debiendo
aplicarse con igual criterio la deduccion de los costos y gastos generados para la

construccion y desarrollo del Proyecto Inmobiliario.

1.1.1.1.7 Patente Municipal

Sujeto Pasivo Base imponible y tarifa Sujeto activo

Personas que ejerzan . .
q ) Tarifa del impuesto anual en

permanentemente actividades funcion del patrimonio de los  Distrito Metropolitano
de Quito comerciales, industriales, sujetos pasivos de este financieras, inmobiliarias y
impuesto dentro del cantdn. profesionales

La tarifa minima sera de diez
ddlares y la méaxima de
veinticinco mil dolares de los

Estados Unidos de América

Pago anual

1.1.1.1.8 1.5 por mil sobre los activos totales

Sujeto Pasivo Base imponible y tarifa Sujeto activo

Personas que ejerzan El impuesto del 1.5 por mil

permanentemente actividades correspondera al activo total del Distrito Metropolitano de Quito

comerciales, industriales, afio calendario anterior y el financieras,
inmobiliarias y periodo financiero correra del 1
profesionales de enero al 31 de diciembre
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Para efectos del calculo de
la base imponible de este
impuesto los  sujetos
pasivos podran deducirse
las obligaciones de hasta
un afio plazo y los
pasivos contingentes.

Pago anual

Impuesto a la plusvalia

» Utilidades y plusvalia que provengan de la transferencia de inmuebles urbanos

+ General 10%;

» Distrito Metropoplitano de Quito: en las primeras transferencias de dominio a partir del
2006 es €el0,5%, para personas naturales o juridicas con objeto social inmobiliario o
construccion, es del 4%.

» Valores pagados por concepto de contribuciones especiales de mejoras;s Costo de
adquisicion;

»  Cinco por ciento (5%) de las utilidades liquidas por cada afio que haya transcurrido a
partir del momento de la adquisicion hasta la venta, sin que en ninguin caso, el impuesto
al que se refiere esta seccion pueda cobrarse una vez transcurridos veinte afios a partir
de la adquisicion; y,

» La desvalorizacién de la moneda, segun informe al respecto del Banco Central.
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+ Pasivo: duefios de los predios, los vendieren obteniendo la utilidad imponible y por
consiguiente real,salvo pacto en contrario:
» Activo: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

3.4.1.1 Responsabilidad civil

De conformidad con lo establecido en el Art. 1937 del Cadigo Civil ecuatoriano, si el edificio

perece 0 amenaza ruina, en todo o parte, en los diez afios subsiguientes a su entrega, por

vicio de la construccién, o por vicio del suelo que el empresario o las personas empleadas

por él hayan debido conocer en razén de su oficio, o por vicio de los materiales, sera

responsable el empresario.

10.1 Conclusiones
Viabilidad del marco constitucional
Libertad positiva Cuentan con reconocimiento y garantia constitucional; sin
de embargo, el texto de la Constitucion genera un margen de
empresa incertidumbre, sometiendo su pleno ejercicio a las
Libertad de| positiva limitaciones, impuestas legalmente, para satisfacer los
contratacion objetivos del Plan Nacional de Desarrollo definido por el
Ejecutivo de turno.
Libertad positiva JOSHRN u
de
comercio
Derecho de| positiva
trabajo
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Goza de reconocimiento constitucional, sin embargo,
existe un margen importante para la incertidumbre, pues
su plenitud se ve limitada en el mismo texto de la norma
magna al someter su goce y exigibilidad, en “funcion
social’, a los intereses definidos como “estratégicos” y
“prioritarios” por las instituciones publicas, mismas que
podran declarar activos de propiedad privada, como de

utilidad publica o de interés social.

Derecho ala positiva
propiedad

privada

Seguridad negativa
juridica

Alto nivel de incertidumbre normativa, especialmente a
nivel local, para el sector de la construccion, que dificulta
la adecuada planificacion en materia de costos y
tributacion, incrementa costos de produccién, afecta de
forma importante la intencion y capacidad de compra de
la demanda y ralentiza la colocacion de crédito.

Viabilidad estructura base

Constitucion

Mediante escritura publica otorgada | Si
el veinte de marzo de 1997, ante el
Notario Vigésimo Quinto del cantén

Quito

Inscripcién Registro Mercantil

Debidamente inscrita en el Registro | Si
Mercantil del mismo cantén el ocho

de abril de 1997.

Capital social

US$ 2.034,00 SI
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Objeto social

Estudios, planificacion, calculos,
disefios, fiscalizacion, direccion
técnica, administracion,
comercializacion y mantenimiento
de obras civiles, proyectos
inmobiliarios, de vivienda,
urbanizaciones, lotizaciones,

edificios en propiedad

Si

horizontal; comercializacion de
bienes raices, entre otros

relacionados con el objeto.

Socios

3 socios, personas naturales en
pleno goce de capacidades vy

derechos

Si

Representacion legal

Gerente General, y en ausencia
temporal o definitiva del mismo el

Presidente

Si

Cumplimiento obligaciones SICV

La compania ha presentado a la
SICV: balance general anual
aprobado por Junta de Socios,

estado de la cuenta de pérdidas y
ganancias aprobado por Junta de
Socios, memorias e informes de los
administradores vy fiscalizacion;

Némina de los administradores,

representantes legales y socios o

accionistas.

Si




Viabilidad de la estructura base para la actividad comercial

440

Unica para el ejercicio de
actividades  econdmicas
(LUAE) - Cddigo Municipal
(Consejo Municipal del
Distrito Metropolitano de
Quito, 1997)

cualquier actividad econdémica dentro del

DM Quito

RUC — Art. 136 Ley de | La compaiiia solo podra operar a partir de la Si
Compaiiias (Congreso | obtencion del Registro Unico de
Nacional del Ecuador, Contribuyentes otorgado por parte del SRI.
1999)
Patente municipal - Art. | Estan obligados a obtener la patente y, por | Si
547 COOTAD (Asamblea
Nacional del Ecuador, ende, el pago anual del impuesto de que
2010)
trata el articulo anterior, las personas
naturales, juridicas, sociedades, nacionales
0 extranjeras, domiciliadas o con
establecimiento en la respectiva jurisdiccion
municipal o metropolitana, que ejerzan
permanentemente actividades comerciales,
industriales, financieras, inmobiliarias y
profesionales.
Licencia Metropolitana | Documento habilitante para el ejercicio de | Si

Viabilidad legal del inmueble para desarrollo del Proyecto Inmobiliario

De conformidad con el Informe de Regulacién Metropolitana correspondiente; el inmueble

se encuentra ubicado en zona con uso de suelo R2 (residencial de mediana intensidad),

favorable para el desarrollo sobre el mismo del Proyecto; asi también, no se encuentra

gravado por afectaciones viales ni prohibicion alguna que impida la construccion del

Edificio.



El inmueble se encuentra libre de gravamenes y limitaciones al dominio, uso y goce

Viabilidad legal para el inicio del Proyecto Inmobiliario
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10.17

LEGAL| Propiedad del inmueble

Promesas de compraventa celebradas o convenio de

reserva (hasta el 2% del valor del inmueble)

del Proyecto

Aprobacién por Junta de Socios del presupuesto detallado

Contratos trabajadores y afiliacion al IESS X
Aprobaciones y licencias municipales
Certificado de| Informe favorable emitido por la entidad | Si

Conformidad por planos
Arquitectonicos  emitido
por la Entidad
Colaboradora — Art. ...(56)
Ordenanza Metropolitana

- 0156.

colaboradora, en el que se hace constatar el
cumplimiento de las normas administrativas
y reglas técnicas, durante la etapa de

planificacion de la intervencion constructiva.

Certificado de
Conformidad por planos
de Ingenierias
(Estructural,

Hidrosanitarias, Eléctricos,
y otros); emitido por la
Entidad Colaboradora -
Art. ...(56) Ordenanza

Informe favorable emitido por la entidad
colaboradora, en el que se hace constatar el
cumplimiento de las normas administrativas
y reglas técnicas, durante la etapa de

planificacion de la intervencion constructiva.

Si
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Metropolitana - 0156.

Visto Bueno de planos | Las municipalidades no podran aprobar los | Si
emitido por el Cuerpo de
Bomberos — Art. 53 Ley de | planos de establecimientos industriales,
Defensa Contra Incendios
fabriles, de concentracién de publico y de
edificaciones de mas de cuatro pisos, sin
haber obtenido previamente el visto bueno
del Primer Jefe del Cuerpo de Bomberos de
la respectiva localidad en cuanto a
prevencion y seguridad contra incendios.
Licencia Metropolitana | Es el acto administrativo mediante el cual el | Si
Urbanistica (LMU 20) - | Distrito Metropolitano de Quito autoriza a su
Art....(126) del Caddigo | titular el ejercicio de su derecho preexistente
Municipal (Consejo | a habilitar el suelo o a edificar dentro del
Municipal del  Distrito | Distrito.
Metropolitano de Quito,
1997)
Permisos de uso de vias — | Es el acto administrativo mediante el cual el | Si
COOTAD (Asamblea| Distrito Metropolitano de Quito faculta la
Nacional del Ecuador,| ocupacion temporal de vias para la
2010) descarga de materiales
Licencia Metropolitana | Acto administrativo con el que el Municipio | En proceso

Urbanistica de Publicidad

exterior (LMU 41) -
Art....(16) del Cddigo
Municipal (Consejo
Municipal del Distrito

Metropolitano de Quito,

del Distrito Metropolitano de Quito autoriza a
su titular la utilizacion o aprovechamiento del

espacio publico para colocar publicidad
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1997)

exterior fija propia o de terceros o publicidad
exterior movil propia o de terceros dentro de

la circunscripcion territorial del Distrito.

3.4.1.2 Esquema de contratacion de proveedores, consultoria y servicios

técnicos especializados

[J Se contrataran civilmente servicios técnicos especializados relacionados

con actividades subsidiarias de la construccion como: la provision e
instalacion de sistemas hidrosanitarios, eléctricos, instalaciéon de ventanas,
algunos acabados de la construccion (gypsum, muebleria, griferia).

Dando cumplimiento a lo sefalado por la disposicién segunda del Mandato
Constituyente No. 8 (Asamblea Constituyente del Ecuador, 2008), los
servicios contratados deberan ser prestados por personas naturales, o
juridicas, con su propio personal y que contaran con sus propias
herramientas, equipos y demas implementos que garanticen la prestacion
del servicio contratado, ademas de la adecuada infraestructura fisica y
estructura organizacional, administrativa y financiera.

La relacion laboral sera directa y bilateral entre los prestadores de servicios
técnicos especializados y sus trabajadores.

No se podran contratar aquellos servicios técnicos especializados que
impliqguen sélo mano de obra, es decir, que se presten con los equipos 0
herramientas del constructor.

3.4.1.3 Esquemas de contratacién de personal

71 Por politica organizacional y con el fin de precautelar el cumplimiento

adecuado de los derechos del recurso humano de la Compania, todo el
personal de obra y administrativo se contrata bajo relacion de dependencia
con vinculo laboral.

Personal de obra - contrato por obra o servicio determinado dentro del giro
del negocio (Ministerio de Relaciones Laborales - acuerdo ministerial, 2015)

Personal administrativo y de ventas - contrato indefinido con periodo de
prueba
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3.4.1.4 Responsabilidad civil

De conformidad con lo establecido en el Art. 1937 del Cddigo Civil ecuatoriano, si el
edificio perece 0 amenaza ruina, en todo o parte, en los diez afios subsiguientes a su
entrega, por vicio de la construccion, o por vicio del suelo que el empresario o las
personas empleadas por él hayan debido conocer en razén de su oficio, o por vicio de los

materiales, sera responsable el empresario.

Obligaciones tributarias.

Declaracion mensual Anexo de relacion de Declaracion de Impuesto a la Rentas
deIVA dependencia Sociedades
o 1.5 por mil sobre los . Contribuciones
Patente Municipal activos fofales Tasas municipales principales
3415 3.4.1.1 Componente legal en cada fase del Proyecto

Componente legal
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PLANIFICACION EJECUCION CIERRE
COMERCIALIZACION
Certificados de Contratacion
Estructura legallconformidad,
permisos y |Contratos de reserva Tributacion
base
licencias personal
Adquisicion del | Contratos de
proveedores, Contrato
terreno consultores 'y de | Declaratoria
Liquidacion
Compra  de|servicios propiedad
promesa trabajadores
pisos técnicos horizontal
compraventa
adicionales especializados
Requerimientos| / Liquidacion
funcionamiento | Punto deResciliacion
Instrumentacion
actividad equilibrio legal contratos
del crédito
inmobiliaria incumplimiento
y
contrato proveedores
garantia
y consultores
Pago
liquidacién de
crédito
y
Compraventas garantia
Entrega

recepcion
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de las

unidades

Entrega
recepcion
areas
comunales,

equipos Y|

servicios

Aprobaciones
entidades de
control  por
terminacion

de proyecto

Cierre formal

del Proyecto

100% En proceso Pendiente




11 Optimizacién del proyecto conjunto residencial “Villa Martinica”

11.1 Antecedentes

Analizando los capitulos anteriores se realizaron conclusiones y recomendaciones
las cuales seran aprovechadas en este capitulo. La meta es aprovechar las

oportunidades de cada pauta que nos dieron los capitulos anteriores.

En este capitulo se plantea un nuevo proyecto disefiado por Alexandra Carrillo
para el conjunto residencial, alineado para satisfacer las necesidades de la
demanda de mercado, es importante recalcar que los procesos de mejora 'y

cambio generan cambios en el costo, disefio y precios.

11.2  Objetivos

Disefar un nuevo proyecto alineado con las nuevas tendencias de demanda.

11.3  Objetivos especificos

Optimizacion del area del terreno de acuerdo a la nueva
normativa del plan de uso y ocupacion de suelo PUGS 2024.
COS PBy COS TOTAL.

- Disenar espacios comodos

- Analisis de costos de los cambios a realizar en proyecto.

- Analisis de precios de las nuevas unidades de vivienda

- Mejorar el VAN del proyecto inicial versus el optimizado

11.4 Metodologia de Investigacion

La metodologia contempla cambios en su propuesta de disefio enfocado en la

demanda del mercado actual, aplicando la nueva normativa.
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11.5 Incidencia de cambio en el proyecto “Villa Martinica”

El proyecto esta desarrollado para viviendas unifamiliares, sin embargo, se
considera tomar en cuenta el analisis del sector permeable en el que podemos
identificar que el sector del barrio La Morita tiene un 60% de departamentos en
oferta y un 40% de oferta de casas unifamiliares, por lo cual se plantea incluir

departamentos en el proyecto, y aprovechar las amplias areas verdes.

11.6  Arquitectura del Proyecto “VILLA MARTINICA”

El proyecto respeta la normativa vigente para el momento que fue
aprobado, sin embargo, no aprovecha el COS PB y COS total, por lo que la nueva

propuesta pretende aprovechar al maximo las nuevas regulaciones.

Informe de Regulacién Metropolitana ANTERIOR
INFORMACION PREDIAL

PREDIO Numero de predio 5559400
LOTE Area 13158.06 m2
Frente total 327.25m2
REGULACIONES
Lote minimo 600 m2
Frente minimo 15m b
COS total 105%
COS PB 35%
Forma de ocupacion del : Aislada
ZONIFICACION Uso de suelo Residencial
Altura 8m
PISOS Numero de pisos 3
Frontal 5m
Lateral 3m
Posterior 3m
RETIROS Entre bloques 6m

llustracion 32: Analisis de regulaciones del terreno.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo



449

Como se puede observar el terreno tiene un area de 13158 m2 los cuales

aprovecha en su totalidad estos margenes.

'l'l'l'l'Hl'...
.

iTEM
INFORMACION PREDIAL

Area de terreno
Area (til PB
Area util total
Tipo de uso
COSPB

COS total

Altura de pisos
Numero de pisos
Retiro Frontal
Retiro lateral
Retiro Posterior

COS TOTAL = 55

I lleno
] Vacio

IRM

13158
4605
13816
vivienda
35%
105%
12
3
5m
S5m
3m

se puede utilizar el 35% en planta baja sin embargo en la propuesta inicial no se

=2
o
[ 59% S
— o~
= =)
LLJ e
o
cos PB [ em 35% 25% =T
PUOS 2_19 ________
E EJECUTADO 'i Diferencia
| |
| |
1 3294 | 1311
! 7711 | 6105
! i
]
| 25% 1 10%
! 59% [ 46%
! 8 ! 4
i 2 | 1
o
1 Sm 1
| 3m |

llustracion 33: Analisis de ocupacion permitida vs. ejecutada- Normativa PUOS

210.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

11.7 Nueva Propuesta Arquitectonica

Utilizando la informacion del estudio de mercado, la nueva normativa de

Quito y comprendiendo las caracteristicas y necesidades de la demanda de

productos en el sector, ya que después de la pandemia el mercado cambio sus
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preferencias y gustos inclinandose por la preferencia de departamentos, esto por

su menor costo con respecto a las casas y porque las familias actuales han

disminuido el numero de miembros y han incluido mascotas en ellas.

Por ello se propone implementar unidades de departamentos en la nueva

propuesta. El nuevo disefio es a nivel de propuesta por lo cual se analizara la

nueva arquitectura y el estudio financiero con las nuevas unidades de vivienda.

Nueva regulacién PUGS 2024

Informe de Regulacion Metropolitana

INFORMACION PREDIAL

PREDIO Numero de predio
LOTE Area
Frente total
REGULACIONES

Lote minimo
Frente minimo
COS total
COS PB
Forma de ocupacion del suelo

ZONIFICACION  Uso de suelo

Altura
PISOS Numero de pisos
Frontal
Lateral
RETIROS .
Posterior

Entre bloques

Tabla 65: Tabla de resumen IRM PUGS 2024

Fuente: IRM

Elaboracién: Alexandra Carrillo

5559400

13158.06 m2

327.25 m2

600 m2
15m
100%
50%
Aislada
Residencial
8m
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La actual regulacion permite ocupar el 50% del COS en planta baja y el

100% del COS total, en 2 pisos.

COS TOTAL 100%

=
—
—
P
o=
L
o

COS PB 50% (1)

llustracion 34: Regulacion permitida

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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11.8 Diseio de Nueva propuesta arquitectonica

Aleandro Carrillo

Render 1: Vista aérea nueva propuesta arquitectdonica

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

El nuevo disefio arquitectonico divide el terreno en 2 tipos de proyectos, un
bloque de departamentos y el conjunto residencial de viviendas. Cada uno con

sSus amenities.

Realizando un analisis conceptual se obtiene la siguiente distribuciéon de

tipologia de viviendas
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vivienda

llustracion 35: Implantacion conceptual de unidades de vivienda

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

La nueva distribucion de casas permite implantar 33 casas y un bloque de

61 departamentos, obteniendo un total de 94 unidades de vivienda.
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llustracion 36: Implantacion general de Planta baja

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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11.9  Conjunto viviendas

Render 2: Imagen conjunto de casas

Fuente: Rivadeneira Barriga Arquitectos

Las unidades de vivienda tipo casa se distribuyen en 2 planta, en la planta

baja el area social y la planta alta los dormitorios.
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Casas

llustracion 37: Implantacion conjunto de casas

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

La nueva distribucién de casas permite tener unicamente 1 via de acceso
al conjunto de casas (2 pisos), minimizando los costos por urbanizacion. Las
casas que se implantan hacia hacia la via, tienen parqueadero vehicular lateral en
la vivienda. Mientras que las casas que se implantan hacia el area verde comunal

tienen parqueadero subterraneo en el bloque de departamentos.

Tipo de casas
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Plantas casas tipo A

AREA: 152.63m2

Planta baja W % Planta alta

llustracion 38: Detalle casas tipo A.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

Las casas tipo A tienen parqueadero subterraneo ubicado en el bloque de

departamentos.

Tienen un area total de 152.63 m2, con un area interna de 144.69m2, area

de balcones de 7.67 m2 y jardin de 45.56m2.

Se distribuyen en 2 plantas, la planta baja en: bano social, sala, comedor,
cocina, area de lavado, BBQ y jardin. La planta alta en: 3 dormitorios cada uno

con walking closet y bafio privado y sala de estar.
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Plantas casas tipo B
v
s s s
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Planta baja %@‘%ﬁ % Planta alta

llustracion 39: Detalle casas tipo B.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

Las casas tipo B tienen acceso vehicular frontal y parqueadero lateral

ubicado en la vivienda.

Tienen un area total de 135.62 m2, con un area interna de 127.68m2, area

de balcones de 7.94 m2 y jardin de 45.56m2.

Se distribuyen en 2 plantas, la planta baja en: bano social, sala, comedor,
cocina, area de lavado, parqueadero y jardin. La planta alta en: 3 dormitorios cada

uno con Walking closet y bafno privado y sala de estar.
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llustracidn 40: Imagen interna planta baja casas.

Fuente: Rivadeneira Barriga Arquitectos.
Elaboracion: Alexandra Carrillo
Areas comunales

El conjunto de casas cuenta con ingreso vehicular, garita, salon
multifuncional, gimnasio, cancha de futbol, areas verdes recreativas, yoga park,

fire pit zone, pet park, pet wash y piscina.
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Areas comunales

Salén multifuncional
Gimnasio

Cancha de Futbol

Areas verdes recreativas
Yoga Park

Fire pit zone

Pet park

Pet wash

Piscina

llustracién 41: Areas comunales conjunto residencial.

Fuente: Rivadeneira Barriga Arquitectos.

Elaboracion: Alexandra Carrillo
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11.10 Bloque de departamentos

Render 3: Fachada bloque de departamentos

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo
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llustracion 42: Implantacion departamentos

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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El bloque de departamentos se distribuye en 4 plantas: Planta subsuelo,
planta baja (30 departamentos), planta alta (31 departamentos) y planta de

terraza (amenities).
Tipo de departamentos

Departamento de 1 dormitorio

Departamento 1 dormitorio

AREA: 90.19m2

Cocina

Dormiforio — ‘ >

T

Q [_ : Sala / Comedor

llustracion 43: Detalle de departamento tipo 1 dormitorio.

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo

Los departamentos tipo 1 dormitorio, tienen 1 parqueadero, y bodega

ubicada en el subsuelo.

Tienen un area total de 90.19m2, con un area interna de 80m2 y area de

balcén de 10.19 m2.
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Se distribuyen en 1 planta con: recibidor, dormitorio con bafio privado y

walking closet, bafio social, area de lavado, sala, comedor, cocina y balcén.

Departamento de 2 dormitorios

Departamento 2 dormitorios

L] L] 8 O 1 L] L]
0] U U|

| 1O
> —‘ / ! Dormitorio Master
py

e — Sala / Comedor
| l 1

AREA: 127.36m2

Dormitorio 2

Balcén

O 1 By ‘e’ o

OO0

Q\

O

|

llustracion 44: Detalle departamento tipo 2 dormitorios.

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo

Los departamentos tipo 2 dormitorios, tienen 2 parqueadero, y bodega

ubicada en el subsuelo.

Tienen un area total de 127.36 m2, con un area interna de 112.15 m2y

area de balcéon de 15.21 m2.

Se distribuyen en 1 planta con: recibidor, 2 dormitorios con bafo privado y
walking closet cada uno, bafio social, area de lavado, sala, comedor, cocina y

balcén.
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Render 4: Imagen departamento tipo 2 dormitorios

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo
Areas comunales

El bloque de departamentos cuenta con ingreso vehicular, lobby, salon

multifuncional, gimnasio, fire pit zone, BBQ y jacuzzi.
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Render 5: Imagen Terraza bloque de departamentos - areas comunales

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

Render 6: Imagen circulacién comunal Planta alta bloque de departamentos.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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Render 7: Imagen Lobby, bloque de departamentos.

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo

11.11 Analisis de Costos
11.12 Resumen de Costos de Inversion

RESUMEN DE COSTOS

Codigo Descripcion Valor Total (USD) Incidencia (%)
CD Costos Directos $ 7.106.611 65%
Cl Costos Indirectos $ 1.534.161 14%
CT Costo Terreno $ 2.224.203 20%
TOTAL $ 10.864.976 100%

Tabla 66: Tabla resumen de costos de la nueva propuesta

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo
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En términos generales el proyecto tiene un costo total de $ 10.864.976
distribuidos en Costos directos, costos indirectos y el valor del terreno. Los Costos
directos tienen una incidencia del 65% con un valor de $ 7.106.611, los costos
indirectos tienen una incidencia de $ 1.534.161 con una incidencia del 14% y

finalmente el terreno con un valor de $ 2.224.203 que equivale al 21% del Costo

total.
14% Directos
Indirectos
65% 21% Terreno
$10.8M
Costos Directos  m Costos Indirectos Costo Terreno

Grafico 143: Diagrama de resumen de Costos nueva propuesta

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

11.13 Valor del Terreno

El valor del terreno ya fue evaluado en capitulos anteriores, en el cual se
concluyo el valor del mercado por m2 es de $162. Por lo tanto, el valor del terreno

en $2.224.203 el cual representa el 21% del presupuesto total.
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Grafico 144: Métodos de analisis de costo del terreno

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo

11.14 Costos Directos

La incidencia de los rubros en costos directos ha aumentado al proyecto
inicial debido a que se incrementd el area de construccion en planta baja y el area
de construccion en planta alta, es decir el COS en planta baja aumenta'y COS

total incrementa.



Codigo
CD1
CD2
CD3
CD4
CD5
CD6
CD7
CD8

RESUMEN COSTOS DIRECTOS

Descripcion Precio Total (USD)

Gastos generales y obras preliminares  $ 13.266
Urbanizacion $ 763.155
Estructura S 2.115.431
Obra gris $ 400.445
Acabados $ 2.663.240
Ingenierias $ 566.400
Estacionamientos $ 520.625
Bodegas $ 64.050

TOTAL $ 7.106.611,03

Tabla 67: Tabla resumen Costos directos de la nueva propuesta

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo

$3.000.000

$2.500.000

$2.000.000

$1.500.000

$1.000.000

$500.000

Gréafico

RESUMEN COSTOS DIRECTOS
TOTAL: $7.106.611

$2.663.240

469

Incidencia

0,2%
10,7%
29,8%

5,6%
37,5%

8,0%

7,3%

0,9%

100%

$2.115.431
$763.155
$400.445 PO sem0.425

Gastos generales  Urbanizacion Estructura Obra gris Acabados Ingenierias Estacionamientos Bodegas

y obras
preliminares

145: Resumen costos directos de la nueva propuesta

El rubro con mayor protagonismo es acabados con una incidencia del 30%

del costo total y equivale a $ 2.663.240. Esto es muy coherente debido a que el

segmento al cual esta enfocado el proyecto demanda acabados de alta calidad.
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La relacion entre la obra gris y acabados del proyecto Villa Martinica es de

55% para obra gris y 45% para acabados.

RELACION OBRA GRIS VS. ACABADOS

Descripcion Precio Total (USD)

Cédigo

CD4 Obra gris S 3.876.972

CD5 Acabados $ 3.229.639
TOTAL $ 7.106.611

TOTAL

Tabla 68: Relacion obra gris vs. Acabados

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

RELACION OBRA GRIS VS. ACABADOS

Obra gris
55%
$3.876.972

Acabados
45%
$3.229.639

= Obra gris Acabados

Grafico 146: Relacion obra gris vs. Acabados

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

Incidencia
54,6%
45,4%



RESUMEN COSTOS INDIRECTOS

11.15 Costos Indirectos
Caddigo Descripcion
Cl0o1 Estudios Arquitectonicos
Cl02 Estudios Ingenierias
CI0o3 Direccion Técnica y construccion
Clo4 Tasas e impuestos municipales
CIl05 Tramites generales
Cl0o6 Costos legales
Clo7 Propiedad Horizontal
Clo8 Fiduciaria
Cl09 Comisiones por ventas
Cl10 Publicidad y marketing

Cl11 Gerencia de Proyecto
Ci12 Estudio de mercado
[TOTAL

Tabla 69: Tabla resumen costos indirectos de la nueva propuesta

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

Precio Total (USD)

$

$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$

203.598,42
70.206,35

371.082,36

59.956,22
5.000,00
15.000,00
7.000,00
123.694,12
342.070,70
256.553,03
75.000,00
5.000,00
1.534.161,20
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Incidencia

13,3%
4,6%
24.2%
3,9%
0,3%
1,0%
0,5%
8,1%
22,3%
16,7%
4,9%
0,3%
100%
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Grafico 147: Resumen costos directos de la nueva propuesta

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo
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$17.103.535 1,5%
$256.553

Ventas Publicidad y Marketing

Grafico 148: Presupuesto de publicidad y marketing de la nueva propuesta

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

11.16 Indicadores Costos / M?

Area Util total m2 10.122,24 ) .
= Costo / m2 area util
Area Bruta total m2 14.041,27
- o S 1.073
Caédigo Descripcion Valor (USD)
CD Costos directos $ 7.106.611,03 ,
Cl Costos indirectos $ 153416120 Coste/m2areabruta
$ 2.224.203,29
CT Costo terreno $ 774
TOTAL $ 10.864.975,52

Tabla 70: Tabla resumen de areas y costos de construccién

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

El costo por metro cuadrado del area util o enajenable es de $ 1.073 este
valor servira para el inmobiliario y desarrollador y el costo por metro cuadrado del

area bruta es de $774 que servira para el constructor.
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Cronograma Fases del Proyecto

1] 1]
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Grafico 149: Cronograma fases del proyecto
Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
CRONOGRAMA VALORADO PROYECTO "VILLA MARTINICA"
Mes 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18
INICIO EJECUCION FIN EJECUCION DE OBRA
cD COSTOS DIRECTOS 7.106.611 65% $ - S 339917 § 366.695 $ 556.926 $ 556.926 $ 556926 $ 288743 § 344093 § 344,098 § 344093 § 344093 § 285626 $ 268183 $ 308228 § 498459 § 498.459 §  593.853 § 325670 $ 285,626
CD1 Gastos generales y obras preliminares 13.266 0,1% 5 13.266
CD2 Urbanizacion 763.155 7,0% s 95394 $ 95.394 S 95394 S 95394 S 95.394 S 95394 S 95.394 S 95.394
CD3 Estructura 2.115.431 19,5% S 211543 S 211543 S 211543 $ 211543 $ 211.543 s 211543 S 211543 S 211543 S 211543 $ 211.543
CD4  Obra gris 400.445 3,7% S 40.044 S 40044 $ 40.044 S 40044 $ 40.044 S 40.044 S 40044 S 40044 S 40044 S 40.044
CD5 Acabados 2.663.240 24,5% S 190.231 $ 190.231 $ 190.231 $ 190.231 $ 190.231 $ 190.231 $ 190231 $ 190.231 $ 190.231 8 190.231 $ 190.231 $ 190.231 $ 190231 S 190.231
CD6 Ingenierias 566.400 5,2% S 56.640 S 56.640 S 56.640 $ 56.640 $ 56.640 $ 56.640 S 56.640 $ 56.640 $ 56.640 S 56.640
CD7 Estacionamientos 520.625 4,8% S 52063 $ 52.063 S 52.063 $ 52.063 $ 52.063 $ 52.063 $ 52.063 $ 52.063 $ 52,063 $ 52.063
CD8  Bodegas 64.050 0,6% S} 6405 $ 6405 $ 6405 $ 6405 $ 6405 $ 6.405 $ 6405 $ 6.405 $ 6405 $ 6.405
cD COSTOS INDIRECTOS 1.534.161 14% $ 392928 § 39376 §  39.376 $ 39376 $ 39376 $ 39.376 $ 46376 $ 39376 $ 39376 $  39.376 $ 39376 $ 39376 $ 39376 $ 39376 $ 39376 $ 39376 § 39.376 § 39.376 § 35209 § s
Clo1 Estudios Arquitecténicos 203.598 1,9% S 203.598
Cl02  Estudios Ingenieri 70.206 0,6% $ 70.206
Clo3 Direccion Técnica y construccion 371.082 3,4% S 20.616 S 20.616 S 20616 S 20616 S 20.616 S 20.616 $ 20616 S 20.616 S 20.616 S 20.616 S 20616 S 20.616 S 20.616 S 20.616 S 20.616 S 20.616 S 20616 S 20.616
Clo4 Tasas e il ici 59.956 0,6% S 59.956
Cl05 _ Tramites generales 5.000 0,0% $ 5.000
CI0O6  Costos legales 15.000 0,1% $ 15.000
Cl07  Propiedad Horizontal 7.000 0,1% $ 7.000
Clog Fiduciaria 123.694 1,1% S 5154 S 5154 S 5154 S 5154 S 5154 S 5.154 S 5154 S 5154 S 5154 S 5154 S 5154 S 5154 S 5.154 S 5154 S 5154 S 5154 S 5154 S 5.154
Cl09 Comisiones por ventas 342.071 3,1% 0s = ] 0 0 0 ] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cl10 Publicidad y marketing 256.553 2,4% S 30.000 $ 9.440 S 9.440 S 9.440 S 9.440 S 9.440 S 9.440 S 9.440 S 9.440 S 9.440 S 9.440 S 9.440 S 9.440 S 9.440 S 9.440 S 9.440 S 9.440 S 9.440 S 9.440
Ci11 Gerencia de Proyecto 75.000 0,7% S 4.167 S 4167 S 4167 S 4167 $ 4.167 S 4.167 $ 4.167 S 4.167 S 4.167 S 4167 S 4.167 S 4.167 S 4.167 S 4.167 S 4167 S 4.167 S 4167 S 4.167
Cl12 Estudio de mercado 5.000 0,05% $ 5.000
TR VALOR TERRENO $ 2.224.203 20% $  2.224.203
TOTAL $  10.864.976 100%]
SUMA PARCIAL $2.617.131 $ 379,293 $ 406.071 $ 596,302 $ 596.302 $ 596.302 $ 335119 $ 383.469 $ 383.469 $ 383.469 $ 383,469 $ 325.002 $ 307.559 $ 347.604 $ 537.835 $ 537,835 $ 633.229 $  365.046 $ 320.835 $ 14594 $ 14594 $ 356.664 $ 14594 $ 14,594 $ 14,594
SUMA ACUMULADA $2.617.131 $2.996.423 $3.402.494 $3.998.797 $4.595.099 $ 5.191.402 $ 5.526.521 $5.909.990 $6.293.460 $6.676.929 $7.060.398 $7.385400 $7.692.959 $8.040.563 $8.578.397 $9.116,232 $ 9.749.462 $ 10.114.508 $  10.435.343 $10.449.937 $10,464.530 $10.821.195 $10.835.788 $ 10,850.382 $ 10.864.976
PORCENTAJE FRENTE COSTO TOTAL DEL PROYECTO 24,1% 3,5% 3,7% 5,5% 5,5% 5,5% 3,1% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,0% 2,8% 3,2% 5,0% 5,0% 5,8% 3,4% 3,0% 0,1% 0,1% 3,3% 0,1% 0,1% 0,1%
PORCENTAJE ACUMULADO FRENTE COSTO TOTAL DEL PROYECTO 24% 28% 31% 37% 42% 48% 51% 54% 58% 61% 65% 68% 71% 74% 79% 84% 90% 93% 96% 96% 96% 100% 100% 100% 100%

Grafico 150: Cronograma valorado del proyecto

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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Flujo de Egresos

Resumen de flujo de egresos

RESUMEN EGRESOS DEL PROYECTO "VILLA MARTINICA"

Mes 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24

COSTOS DIRECTOS PARCIALES $ $ 339.917 $ 366.695  $ 556.926  $ 556.926 S 556.926  $ 288.743 | $ 344.093 $ 344.093 $ 344.093 $ 344.093  $ 285.626 S 268.183 $ 308.228 $ 498459 $ 498.459  $ 593.853 $ 325670 $ 285626 S $ $ S $ - s -
COSTOS INDIRECTOS PARCIALES S 392928 39376 $ 39.376 $ 39376 $ 39376 $ 39376 $ 46376 $ 39.376 $ 39376 $ 39376 $ 39376 $ 39376 $ 39376 $ 39376 $ 39376 $ 39376 $ 39376 $ 39376 $ 35.209 $ 14594 $ 14594 $ 356.664 S 14.594 S 14.594 $ 14.594
COSTOS TERRENO PARCIAL $ 2.224.203 S ) ) ) -8 -8 -8 -8 - s -8 -8 -8 -8 -8 -8 - S - 8 - 8 - S -8 - S -8 - S -8 -
EGRESOS PARCIALES $ 2.617.131 $ 379.29 S 406.07 $ 596.30 $ 596.30 $ 596.30 $ 335.119 $ 383.469 $ 383.469 S 383.469 $ 383.469 $ 325.00 $ 307.55 $ 347.60 $ 537.835 $ 537.83 $ 633.22 S 365.046 $ 320.835 $ 14.594 $ 14.594 $ 356.664 S 14.594 $ 14.594 S 14.594
EGRESOS ACUMULADOS $2.617.131 $2.996.423 $3.402.494 $3.998.797 $4.595.099 $ 5.191.402 $ 5.526.521 $5.909.990 $6.293.460 $6.676.929 $7.060.398 $7.385.400 $7.692.959 $8.040.563 $8.578.397 $9.116.232 $ 9.749.462 $ 10.114.508 $ 10.435.343 $10.449.937 $10.464.530 $10.821.195 $10.835.788 $ 10.850.382 $ 10.864.976
% FRENTE EGRESOS TOTALES 24% 3% 4% 5% 5% 5% 3% 4% 4% 4% 4% 3% 3% 3% 5% 5% 6% 3% 3% 0% 0% 3% 0% 0% 0%
% ACUMULADO FRENTE EGRESOS TOTALES 24% 28% 31% 37% 42% 48% 51% 54% 58% 61% 65% 68% 71% 74% 79% 84% 90% 93% 96% 96% 96% 100% 100% 100% 100%

Grafico 151: Resumen de egresos del proyecto

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

DIAGRAMA DE EGRESOS PARCIALES Y ACUMULADOS
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Grafico 152: Diagrama flujo de egresos parciales y acumulados del proyecto

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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11.20.1.1.1  Flujo de Costos directos, indirectos y terreno

EGRESOS PROYECTO "VILLA MARTINICA"

FLUJO COSTOS DIRECTOS Mes 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24
COSTOS DIRECTOS PARCIALES S - S 339.917 $ 366.695 $ 556.926 S 556.926  $ 556.926 $ 288.743  $ 344.093 344.093 $ 344.093 S 344.093 S 285.626 S 268.183 $ 308.228 S 498.459 S 498.459  $ 593.853 $ 325.670 $ 285.626 % - S - S - S - $ - $ -
COSTOS DIRECTOS ACUMULADOS S - S 339.917 $ 706.612 S 1.263.538 $ 1.820.464 S 2377391 $ 2.666.134 S 3.010.228 $ 3354321 $ 3.698.414 S 4.042.507 S 4328133 $  4.596.316 $ 4.904.544 S 5.403.003 $ 5.901.462 $ 6.495315 S 6.820.985 S 7.106.611 S 7.106.611 S 7.106.611 $ 7.106.611 7.106.611 S 7.106.611 S 7.106.611
PORCENTAJE FRENTE A COSTOS DIRECTOS 0% 5% 5% 8% 8% 8% 4% 5% 5% 5% 5% 4% 4% 4% 7% 7% 8% 5% 4% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
% ACUMULADO FRENTE A COSTOS DIRECTOS 0% 5% 10% 18% 26% 33% 38% 42% 47% 52% 57% 61% 65% 69% 76% 83% 91% 96% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
% FRENTE A COSTOS TOTALES 0% 3% 3% 5% 5% 5% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 2% 3% 5% 5% 5% 3% 3% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
% ACUMULADO FRENTE A COSTOS TOTALES
FLUJO COSTOS INDIRECTOS Mes 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24
COSTOS INDIRECTOS PARCIALES S 392.928 39376 $ 39376 S 39376 $ 39376 S 39376 S 46.376 S 39376 $ 39376 S 39376 $ 39376 S 39.376 S 39376 $ 39376 S 39.376  $ 39376 S 39376 S 39376 $ 35209 $ 1459 $ 14.594 $ 356.664 S 14.594 S 14.594 S 14.594
COSTOS INDIRECTOS ACUMULADOS S 392.928 432304 $ 471.680 S 511.056 $ 550.432 $ 589.808 S 636.184 S 675.560 $ 714936 $ 754.312 S 793.687 S 833.063 $ 872439 $ 911.815 $ 951.191 $ 990.567 $ 1.029.943 S 1.069.319 $ 1.104.529 S 1.119.122 % 1.133.716 S 1.490.380 S 1.504.974 S 1.519.568 S 1.534.161
PORCENTAJE FRENTE A COSTOS INDIRECTOS 26% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 2% 1% 1% 23% 1% 1% 1%
% ACUMULADO FRENTE A COSTOS INDIRECTOS 26% 28% 31% 33% 36% 38% 41% 44% 47% 49% 52% 54% 57% 59% 62% 65% 67% 70% 72% 73% 74% 97% 98% 99% 100%
% FRENTE A COSTOS TOTALES 4% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 3% 0% 0% 0%
9% ACUMULADO FRENTE A COSTOS TOTALES
FLUJO COSTO TERRENO Mes 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24
COSTOS TERRENO PARCIAL S 2.224.203 S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S -
COSTOS TERRENO ACUMULADO S 2224203 S 2.224203 $ 2224203 $ 2224203 $ 2224203 S 2224203 S 2224203 $ 2224203 $ 2224203 $ 2224203 $ 2224203 $ 2224203 $ 2224203 S 2224203 S 2224203 $  2.224.203 $  2.224.203 $ 2.224.203 $ 2.224.203 $ 2.224.203 $ 2.224.203 $ 2.224203 $ 2.224.203 $ 2.224.203 $ 2.224.203
% ACUMULADO FRENTE A COSTOS TOTALES

EGRESOS PARCIALES $2.617.131 $ 379.293 $ 406.071 $ 596.302 $ 596.302 $ 596,302 $ 335.119 $ 383.469 $ 383.469 $ 383.469 $ 383.469 $ 325.002 $ 307.559 $ 347.604 $ 537.835 $ 537.835 $ 633.229 S 365.046 $ 320.835 $ 14,594 $ 14594 $ 356.664 S 14,594 $ 14,594 S 14,594

EGRESOS ACUMULADOS $2.617.131 $2.996.423 $3.402.494 $3.998.797 $4.595.099 $ 5.191.402 $ 5.526.521 $5.909.990 $6.293.460 $6.676.929 $7.060.398 $7.385.400 $7.692.959 $ 8.040.563 $8.578.397 $9.116.232 $ 9.749.462 $ 10.114.508 $ 10.435.343 $10.449.937 $10.464.530 $10.821.195 $10.835.788 $ 10.850.382 $ 10.864.976

Grafico 153: Flujo de egresos por costos directos, costos indirectos y terreno

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo



11.21  Estrategia Comercial
11.22 Cliente objetivo

Se ha definido el segmento objetivo en el cual con los datos de estudio de
merado se definié que el cliente objetivo del proyecto son hombres y mujeres
entre los 30 y 55 afios aproximadamente recién estan casados, que estan

empezando la vida familiar.

De acuerdo al analisis de mercado el nucleo de la familia ha cambia y

varias familias no quieren tener hijos y que su prioridad son sus mascotas.

Generalmente son personas que tienen cargos directivos, gerenciales o
duefios de negocios, que actualmente viven en el sector de Cumbaya, Tumbaco,
Gonzales Suarez, Quito Tenis o El Condado y pertenecen al segmento medio alto
— alto, los cuales pueden tener un financiamiento de 30% de entrada y 70 % con

crédito hipotecario.

SEGMENTOS FINANCIAMIENTO
Enfrada
Alto
1.9%
Medio Alto
11.2%
A A @ Ao Crédito hipotecario
Medio Tipico +$2.020 - $ 3199
= +$850 - $ 2.020
Medio Bajo
49.3%
Bajo
14.9%

Grafico 154: Segmentos socioecondmicos

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo



11.23

MARKETING MIX

Grafico 155: Componentes del Marketing mix

Marketing Mix

PRODUCTO

31 casas con 2
parqueaderos, balcones,
jardin privado

61 departamentos con
areas abiertas privadas,
garage y bodega.

Amplias  areas verdes
comunales, sala de
reuniones, gimnasio, pet
park, pet wash, piscina y
BBQ.

PRECIO

Casas desde $ 208.172
dependiendo del tamafioy
su ubicacion.

Precio promedio
ponderado/m2 de area util
de $1.260

Departamentos desde
$133.060 dependiento el
tamano y ubicacion.

Precio promedio
ponderado/m2 de area util
de $1.417

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo

11.24

Nombre, logo y eslogan

PLAZA

Se opta por corredores de
bienes raices que seran los
canales de distribucion
para la  venta, se
encargaran  de  estar
activos en varios medios
de promocion.

478

PROMOCION

Redes  sociales, vallas
publicitarias en puntos
estratégicos del Valle de
Tumbaco y vias proncilaes
de alto tréfico, casa
modelo, portales
inmobiliarios como
plusvalia y trivo.

El nombre del proyecto es “Villa Martinica” conjunto residencial /

Apartamentos, el nombre se mantiene sin embargo se agrega la palabra

Apartamentos para identificar que es un producto de casas y departamentos.
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11.25 Promocion

Se ha destinado el 1.5% del total de ingreso por ventas del proyecto, para

publicidad y ventas lo que equivale a $2566.553.

$17.103.535 1,5%
$256.553

= Ventas = Publicidad y Marketing

Grafico 156: Presupuesto por publicidad y marketing.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

MEDIOS DE INFORMACION
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VILLA MARTINICA

Conjunto residencial / Aparta

Alexandra Camllo

Casas y departamentos 099 893 3121

Valle de Tumbaco

= Casas y departamentos
Valle de Tlmhcl .
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Grafico 157: Medios de publicidad - redes sociales

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo

11.26 Politica de precios

En el capitulos anteriores se definid que el precio ponderado de m2 para el

producto de departamentos es de $1417, mientras que para el producto de casas

el precio ponderado es de $1260/m2.

Adicional se analiz6 el precio de areas enajenables no computables.

PRECIO AREAS NO COMPUTABLES

ESPACIO PRECIO
Jardin-Patio ($/m2) $ 600,00
Balcdn - Terraza ($/m2) $ 700,00
Porche ($/m2) $ 800,00
Estacionamiento cubierto (uni) $ 9.000,00

Tabla 71: Tabla de precios de areas no computables.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo



INVENTARIO DE INMUEBLES VILLA MARTINICA

1450
1417
S 126000 $ 800,00 $ 800,00 $ 3.500,00 $ 600,00 $ 5.000,00
AREA ) # )
# AREA AREA PRECIO
AREA PARQUEO PARQUEOS| AREA AREA/ PRECIO AREA  PRECIO  PRECIO PARQUEO
ETAPA [UNIDAD| INWUEBLE | AREAUTILPB | AREAUTILTOTAL | py'doves | cuperro |PARQUEADERO( G per ol o focy |AREACONSTR | Jp iy | CONST+ L BALCONES  GUBIERTO Gasa. PRECIOBodega | PRECIOPATIO  PARQUEADERO  PRECIOSUBTOTAL  PRECIO AREABRUTA
ES SUBSUELO PATIO SUBSUELO

2 2 & 2 = -] CASA |- : € = = = 3 -] || L} L} Z

ET-1 1|casaBL-0L 59,2 127,68 7,94 17,01 25,00 2 177,63 45,56 22319]|$ 16087680 %  6.352,00]$ 13.608,00 | $ - s 2733600]$ 18.000,00 | $ 226.172,80 $ 1.273,28
ET-1 1]cAsABL02 59,2 127,68 7,94 17,01 25,00 2 177,63 45,56 223,19 160.87680 | $ 635200 $ 13.608,00 — s 2733600 18.000,00 226.172,80] § 1.273,28
ET-1 1[CASABL03 59,2 127,68 7,94 17,01 25,00 2 177,63 45,56 223,19 160.876,80 6.352,00 13.608,00 - 27.336,00 18.000,00 226.172,80 1.273,28
ET-1 1[cAsAB1-04 592 127,68 7,94 17,01 25,00 2 177,63 45,56 223,19 160.876,80 6.352,00 13.608,00 - 27.336,00 18.000,00 226.172,80 1.273,28
ET-1 1]CASA BL-05 59,2 127,& 7,94 17,01 25,00 2 177,63 45,56 223,19 160.876,80 6.352,00 13.608,00 - 27.336,00 18.000,00 226.172,80 1.273,28
ET-1 1[cAsA B1-06 59,2 127,68 7,94 17,01 25,00 2 177,63 45,56 223,19 160.876,80 6.352,00 13.608,00 - 27.336,00 18.000,00 226.172,80 1.273,28
ET-1 1[cAsAB1-07 592 127,68 7,94 17,01 25,00 2 177,63 45,56 223196 16087680 6352008 13.60800 | § s 273300]% 18.00000 § 22617280 1.273,28
ET-1 1]CAsABL-08 59,2 127,68 7,94 17,01 25,00 2 177,63 45,56 223195 16087680 [ $  6.35200] % 13.60800 | § — [ 2733600]$ 18.000,00 | § 226.172,80] § 1.273,28
ET-1 1[cAsA B1-09 59,2 127,68 7,94 17,01 25,00 2 177,63 45,56 223198 16087680 $  6.352,00]$ 13.60800 | $ s 2733600]% 18.000,00 | $ 226.172,80] $ 1.273,28
ET-1 1]cAsABL-10 59,2 127,68 7,94 17,01 25,00 2 177,63 45,56 223,19 160.87680 | $ 635200 $ 13.608,00 — s 2733600 18.000,00 226.172,80] § 1.273,28
ET-1 1[CASABL1L 59,2 127,68 7,94 17,01 25,00 2 177,63 45,56 223,19 160.876,80 6.352,00 13.608,00 - 27.336,00 18.000,00 226.172,80 1.273,28
ET-1 1[cAsABL12 592 127,68 7,94 17,01 25,00 2 177,63 45,56 223,19 160.876,80 6.352,00 13.608,00 - 27.336,00 18.000,00 226.172,80 1.273,28
ET-1 1[cAsABL13 59,2 127,& 7,94 17,01 25,00 2 177,63 45,56 223,19 160.876,80 6.352,00 13.608,00 - 27.336,00 18.000,00 226.172,80 1.273,28
ET-1 1[cAsA B2-01 59,2 127,68 7,94 17,01 1 152,63 45,56 198,19 160.876,80 6.352,00 13.608,00 - 27.336,00 - 208.172,80 1.363,90
ET-1 1[cAsAB2-02 592 127,68 7,94 17,01 1 152,63 45,56 198,19]$ 16087680  635200]$ 13.60800 | § ~ s 2733600]$ I3 208.172,80] 1.363,90
ET-1 1]CAsA B2-03 59,2 127,68 7,94 17,01 1 152,63 45,56 198,19] $  160.87680$  6.352,00] % 13.60800 | § — s 2733600]$ - Is 208.172,80 | 1.363,90
ET-1 1[cAsAB2-04 59,2 127,68 7,94 17,01 1 152,63 45,56 198,19]$ 16087680 $  6352,00] % 13.60800 | $ s 2733600]% I3 208.172,80] $ 1.363,90
ET-1 1]cAsA B2-05 59,2 127,68 7,94 17,01 1 152,63 45,56 198,19 160.87680 | $ 635200 $ 13.608,00 — s 2733600 - 208.172,80] $ 1.363,90
ET-1 1]CASAB2-06 59,2 127,68 7,94 17,01 1 152,63 45,56 198,19 16087680 | S 6.352,00] $ 13.608,00 — s 2733600 - 208.172,80 1.363,90
ET-1 1]cAsA B2-07 592 127,68 7,94 17,01 1 152,63 45,56 198,19 16087680 | $ 635200 ¢ 13.608,00 s 2733600 - 208.172,80 1.363,90
ET-1 1]cAsA B2-08 59,2 127,& 7,94 17,01 1 152,63 45,56 198,19 16087680 | S 6.352,00] $ 13.608,00 — s 2733600 - 208.172,80 1.363,90
ET-1 1[cAsA B2-09 59,2 127,68 7,94 17,01 1 152,63 45,56 198,19 160.87680 | $  6.352,00]$ 13.608,00 s 2733600 - 208.172,80 1.363,90
ET-1 1[cAsAB2-10 592 127,68 7,94 17,01 1 152,63 45,56 198,19]$ 16087680  635200]$ 13.60800 | § s 273300]% I3 208.172,80] 1.363,90
ET-1 1[CASAB2-11 59,2 127,68 7,94 17,01 1 152,63 45,56 198,19] $  160.87680$  6.352,00] % 13.608,00 | § — s 2733600]$ - Is 208.172,80| 1.363,90
ET-1 1[cAsAB212 59,2 127,68 7,94 17,01 1 152,63 45,56 198,19]$ 16087680 $  6352,00] % 13.60800 | $ s 273300]% I3 208.172,80] $ 1.363,90
ET-1 1]cAsAB2-13 59,2 127,68 7,94 17,01 1 152,63 45,56 198,19 160.87680 | $ 635200 $ 13.608,00 — s 2733600 - 208.172,80 ] $ 1.363,90
ET-1 1[CASAB3-0L 59,2 127,68 7,94 17,01 1 152,63 45,56 198,19 16087680 | S 6.352,00] $ 13.608,00 — s 2733600 - 208.172,80 1.363,90
ET-1 1[cAsAB3-02 592 127,68 7,94 17,01 1 152,63 45,56 198,19 160.87680 | $ 635200 ¢ 13.608,00 — s 2733600 - 208.172,80 1.363,90
ET-1 1[CAsAB3-03 59,2 127,& 7,94 17,01 1 152,63 45,56 198,19 16087680 | S 6.352,00] $ 13.608,00 — s 2733600 - 208.172,80 1.363,90
ET-1 1[cAsAB3-04 59,2 127,68 7,94 17,01 1 152,63 45,56 198,19 160.87680 | $  6.352,00] % 13.608,00 s 2733600 - 208.172,80 1.363,90
ET-1 1[cAsAB3-05 592 127,68 7,94 17,01 1 152,63 45,56 198,19]$ 16087680  635200]$ 13.60800 | § s 273300[% I3 208.172,80] 1.363,90
ET-1 1]CASA B3-06 59,2 127,68 7,94 17,01 1 152,63 45,56 198,19 $  160.87680$  6.352,00] $ 13.60800 | § — s 2733600]$ - Is 208.172,80] 1.363,90
ET-1 1[cAsA 8307 59,2 127,68 7,94 17,01 1 3 155,63 45,56 201,19]$ 16087680 $  6.352,00]$ 13.60800 | $ 350000]$ 2733600 $ I3 21167280 $ 1.360,10
ET-1 1]DEP GR-01 112,15 112,15 3,61 25,00 2 3 148,75 6,50 155,05 158.91655 | $  6.880,00] $ - 3500,00]$  3.900,00 18.000,00 191,196,555 | $ 1.285,35
ET-1 1|DEP GR-02 112,15 112,15 3,6 25,00 2 3 148,75 6,50 155,05 158916555 | S 6.880,00] $ - 350000 390,00 18.000,00 191.196,55 1.285,35
ET-1 1]DEP GR-03 112,15 112,15 3,6 25,00 2 3 148,75 6,50 155,05 158.91655 |3 6.880,00] $ - 350000 3.900,00 18.000,00 191.196,55 1.285,35
ET-1 1|DEP GR-04 112,15 112,15 3,6 25,00 2 3 148,75 6,50 155,05 158916555 | S 6.880,00] $ - 350000 S 3.900,00 18.000,00 191.196,55 1.285,35
ET-1 1]DEP GR-05 112,15 112,15 3,6 25,00 2 3 148,75 6,50 155,05 158.91655 | $  6.880,00] $ g 350000 3.900,00 18.000,00 191.196,55 1.285,35
ET-1 1]DEP GR-06 112,15 112,15 3,6 25,00 2 3 148,75 6,50 15505]$ 15891655  6.880,00]$ —Is 350000]$  3.90000]% 18.00000 § 19119655 | § 1.285,35
ET-1 1]DEP GR-07 112,15 112,15 3,6 25,00 2 3 148,75 6,50 15505]$ 15891655 |$  6.880,00] $ - Is 3500,00]$ 390000 18.000,00 | § 191,196,555 | $ 1.285,35
ET-1 1]DEP GR-08 112,15 112,15 3,6 25,00 2 3 148,75 6,50 15505]$ 15891655 |$  6.880,00] $ —Is 350000]$ 390000 18.000,00 | $ 191,196,555 | $ 1.285,35
ET-1 1]DEP GR-09 112,15 112,15 3,6 25,00 2 3 148,75 6,50 15505]$ 15891655 S  6.880,00]$ - Is 350000]$ 390000 18.000,00 | § 19119655 | $ 1.285,35
ET-1 1|DEP GR-10 112,15 112,15 3,6 25,00 2 3 148,75 6,50 15505]$ 15891655 ]S  6.880,00] % - Is 3500,00]$ 390000 18.000,00 | § 191,196,555 | $ 1.285,35
ET-1 1]DEP GR-11 112,15 112,15 3,6 25,00 2 3 148,75 6,50 15505]$ 15891655 |$  6.880,00] $ - Is 350000 $  3.900,00] $ 18.000,00 | $ 191,196,555 | $ 1.285,35
ET-1 1]DEP GR-12 112,15 112,15 3,6 25,00 2 3 148,75 6,50 15505]$ 15891655 S  6.880,00]$ - Is 3500,00]$ 390000 18.000,00 | § 191,196,555 | $ 1.285,35
ET-1 1]DEP GR-13 112,15 112,15 3,6 25,00 2 3 148,75 6,50 15505]$ 15891655 S 6.880,00] $ - Is 350000 $  3.900,00]$ 18.000,00 | $ 191,196,555 | § 1.285,35
ET-1 1[DEPGR-14 112,15 112,15 3,6 25,00 2 3 148,75 6,50 15505]$ 15891655 ]S  6.880,00]$ —Is 350000]$  3.90000]% 18.00000 | § 19119655 | § 1.285,35
ET-1 1|DEP GR-15 112,15 112,15 3,6 25,00 2 3 148,75 6,50 15505]$ 15891655 |$  6.880,00] $ - Is 3500,00]$ 390000 18.000,00 | § 191,196,555 | $ 1.285,35
ET-1 1]DEP GR-16 112,15 112,15 3,6 25,00 2 3 148,75 6,50 15505]$ 158916553 6.880,00] $ s 350000]$ 390000 18.000,00 | $ 191,196,555 | § 1.285,35
ET-1 1|DEP GR-17 112,15 15,21] 25,00 2 3 155,36 15536] $ 16261750 $  12.168,00]$ - Is 3.50000 § - [¢ 18.000,00 | § 196.28550 | $ 1.263,42
ET-1 1]DEPGR18 112,15 15,21] 25,00 2 3 155,36 15536] $ 16261750 $  12.168,00]$ — 15 3.50000 § — s 18.000,00 | § 196.28550 | $ 1.263,42
ET-1 1]DEP GR-19 112,15 15,21] 25,00 2 3 155,36 15536] $ 16261750 $  12.168,00] $ s 3.500,00 § -~ Is 18.000,00 | $ 196.28550 | $ 1.263,42
ET-1 1|DEP GR-20 112,15 15,21] 25,00 2 3 155,36 15536] $ 16261750 $  12.168,00]$ -~ Is 3.50000 § — ¢ 18.000,00 | § 196.28550 | $ 1.263,42
ET-1 1]DEP GR21 112,15 15,21] 25,00 2 3 155,36 15536] S 16261750 12.168,00]$ s 3.500,00 | § —Is 18.000,00 | $ 196.28550 | $ 1.263,42
ET-1 1]DEP GR22 112,15 15,21] 25,00 2 3 155,36 15536] S 16261750]$  12.168,00]$ s 3.500,00] $ — s 18.00000 § 196.28550] § 1.263,42
ET-1 1]DEP GR-23 112,15 15,21] 25,00 2 3 155,36 15536] $ 16261750 $  12.168,00]$ —Is 3.50000 § — s 18.000,00 | § 196.28550 | $ 1.263,42
ET-1 1]DEPGR24 112,15 15,21] 25,00 2 3 155,36 15536] S 162617,50]$  12.168,00]$ s 3.500,00] $ 15 18.000,00| $ 196.28550 | $ 1.263,42
ET-1 1|DEP GR-25 112,15 15,21] 25,00 2 3 155,36 15536] ¢ 16261750 $  12.168,00]$ - Is 3.50000 § —Is 18.000,00 | § 196.28550 | $ 1.263,42
ET-1 1]DEP GR-26 112,15 15,21] 25,00 2 3 155,36 15536] $ 16261750 $  12.168,00]$ — 15 3.50000 — s 18.000,00 | § 196.28550 | $ 1.263,42
ET-1 1]DEP GR27 112,15 15,21] 25,00 2 3 155,36 15536] $ 16261750 $  12.168,00] $ s 3.500,00| § -~ Is 18.000,00 | $ 196.28550 | $ 1.263,42
ET-1 1|DEPGR28 112,15 15,21] 25,00 2 3 155,36 15536] $ 16261750 $  12.168,00]$ -~ Is 3.50000 § BB 18.000,00 | § 196.28550 | $ 1.263,42
ET-1 1]DEP GR29 112,15 15,21] 25,00 2 3 155,36 15536] S 16261750 s 12.168,00]$ - s 3.500,00| § —Is 18.000,00 | $ 196.28550 | $ 1.263,42
ET-1 1]DEP GR-30 112,15 15,21] 25,00 2 3 155,36 15536] ¢ 16261750]$  12.168,00]$ — s 3.500,00] $ — s 18.00000 § 196.28550 ] § 1.263,42
ET-1 1]DEP GR-31 112,15 15,21] 25,00 2 3 155,36 15536] $ 16261750 $  12.168,00]$ —Is 3.50000 | § —[s 18.000,00 | § 196.28550 | $ 1.263,42
ET-1 1]DEPGR32 112,15 15,21] 25,00 2 3 155,36 15536] S 162617,50]$  12.168,00] $ s 3.500,00] $ 15 18.000,00 | $ 196.28550 | $ 1.263,42
ET-1 1]DEP PO-01 30 80,00 6 12,50 1 3 101,50 4,00 10550 $  113.36000[$  4.800,00]$ - Is 350000]$ 240000 5.000,00] $ 133.060,00 | $ 1.310,94
ET-1 1]DEP PQ-02 30 80,00 6 12,50 1 3 101,50 4,00 10550 $ 11336000 S 4.800,00] $ - Is 3500,00]$  2.400,00]$ 5.000,00] $ 133.060,00 | $ 1.310,94
ET-1 1[DEP PQ-03 30 80,00 6 12,50 1 3 101,50 4,00 10550 $  113.36000]$  4.800,00] $ - Is 350000 $  2.400,00]$ 9.000,00] $ 133.060,00 | $ 1.310,94
ET-1 1]DEP PQ-04 30 80,00 6 12,50 1 3 101,50 4,00 10550 $  113.36000]$  4.800,00] $ - Is 3500,00]$  2.400,00]$ 5.000,00] $ 133.060,00 | $ 1.310,94
ET-1 1[DEP PQ-05 30 80,00 6 12,50 1 3 101,50 4,00 10550 $  113.36000]$  4.800,00] $ - Is 350000 $  2.400,00]$ 9.000,00[ $ 133.060,00 | § 1.310,94
ET-1 1[DEP PQ-06 30 80,00 6 12,50 1 3 101,50 2,00 10550 $  113.36000]$  4.800,00]$ —Is 350000]$  240000]$ 9.000,00] $ 133.060,00] § 131094
ET-1 1]DEP PQ-07 30 80,00 6 12,50 1 3 101,50 4,00 10550 $ 11336000 S 4.800,00] $ - Is 3500,00]$  2.400,00]$ .000,00] $ 133.060,00 | $ 1.310,94
ET-1 1[DEP PQ-08 30 80,00 6 12,50 1 3 101,50 2,00 10550 $  113.36000]$  4.800,00] $ s 350000]$ 240000 $ 9.000,00] $ 133.060,00 | $ 1.310,94
ET-1 1]DEP PQ-09 30 80,00 6 12,50 1 3 101,50 4,00 10550 $ 11336000 $  4.800,00]$ - Is 350000]$ 240000 5.000,00] $ 133.060,00 | $ 1.310,94
ET-1 1[DEP PQ-10 30 80,00 6 12,50 1 3 101,50 4,00 10550 $  113.36000]$  4.800,00] $ - Is 3500,00]$  2.400,00]$ 9.000,00] $ 133.060,00 | $ 1.310,94
ET-1 1[DEP PQ-11 30 80,00 6 12,50 1 3 101,50 4,00 10550 $  113.36000]$  4.800,00] $ - Is 3.50000$  2.400,00]$ 9.000,00] $ 133.060,00 | $ 1.310,94
ET-1 1[pEPPa-12 30 80,00 6 12,50 1 3 101,50 4,00 105,50 11336000 S 4.800,00]$ - 350000 ]S 2.400,00 5.000,00 133.06000 | $ 1.310,94
ET-1 1]DEPPQ-13 30 30,00 6 12,50 1 3 101,50 4,00 105,50 11336000 $  4.800,00] $ - 350000 2.400,00 5.000,00 133.060,00 | $ 1.310,94
ET-1 1[DEP PQ-14 30 80,00 6 12,50 1 3 101,50 2,00 105,50 11336000 4.800,00]$ - 350000 $  2.400,00 9.000,00 133.060,00] § 131094
ET-1 1]DEP PQ-1S 80,00 10,19) 12,50 1 3 105,69 10569] $  116.00000]$  8.152,00]$ —Is 3.500,00 § I3 .000,00] $ 136.652,00| $ 1.292,95
ET-1 1[DEPPQ-16 80,00 10,19) 12,50 1 3 105,69) 10569 $  116.00000]$ _ 8.152,00]$ s 3.500,00] $ 15 9.000,00] $ 136.652,00] $ 1.292,95
ET-1 1]pEPPa-17 30,00 10,19) 12,50 1 3 105,69 10569 $  116.00000]$  8.15200]$ - s 3.50000] § — s 9.000,00] $ 136.652,00] § 1.292,95
ET-1 1[DEPPa-18 80,00 10,19) 12,50 1 3 105,69 10569 $  116.00000]$  8.152,00]$ — IS 3.500,00[ § - s .000,00] $ 136.652,00] $ 1.292,95
ET-1 1]bepPa-19 30,00 10,19) 12,50 1 3 105,69) 10569[$  116.00000]$  8.152,00] ¢ — s 3.500,00 § -~ Is 9.000,00] $ 136.652,00| $ 1.292,95
ET-1 1|DEP PQ-20 80,00 10,19) 12,50 1 3 105,69 105695 116.00000]$  8.152,00]$ —Is 3.500,00[ § - s 5.000,00] $ 136.652,00] $ 1.292,95
ET-1 1]DEP P21 80,00 10,19) 12,50 1 3 105,69 10569[$  116.00000]$  8.152,00]$ — IS 3.50000 § — 15 5.000,00] $ 136.652,00] $ 1.292,95
ET-1 1[DEP PQ-22 30,00 10,19) 12,50 T 3 105,69) 10569[$  116.00000]$  8.152,00]¢ s 3.500,00] $ — s 9.000,00] $ 136.652,00] § 1.292,95
ET-1 1]DEPPQ-23 80,00 10,19) 12,50 1 3 105,69 10569[$  116.00000]$  8.152,00]$ — 1[5 3.50000 | § — I3 5.000,00] $ 136.652,00| $ 1.292,95
ET-1 1[DEP PQ-24 80,00 10,19) 12,50 1 3 105,69) 10569[$ 11600000 8.152,00]$ s 350000 $ s 9.000,00] $ 136.652,00] § 1.292,95
ET-1 1]DEP P25 30,00 10,19) 12,50 1 3 105,69 10569[$  116.00000]$  8.152,00]$ -~ s 3.50000 § — s 9.000,00] $ 136.652,00] § 1.292,95
ET-1 1[DEP P26 80,00 10,19) 12,50 1 3 105,69 10569[$  116.00000]$  8.152,00]$ — IS 3.500,00[ § - s 5.000,00] $ 136.652,00] $ 1.292,95
ET-1 1]per P27 30,00 10,19) 12,50 1 3 105,69) 10569[$  116.00000]$  8.152,00] $ - s 3.500,00| § -~ Is 9.000,00] $ 136.652,00| $ 1.292,95
ET-1 1|DEP P28 80,00 10,19) 12,50 1 3 105,69 105695 116.00000]$  8.152,00($ —Is 3.500,00 [ § - s 5.000,00] $ 136.652,00] $ 1.292,95
ET-1 1[DEP PQ29 80,00 10,19) 12,50 1 3 105,69 105,69 [$ — |5  si1s200]s — IS 3.50000] — 15 .000,00] $ 2065200 $ 195,40
9 868,00 10122,24 879,83 561,33 1.487,50 139 13236,90 166348  14900,38 $ 17.103.535,20 p|

Tabla 72: Analisis de costos de las unidades de vivienda.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo



11.27 Flujo de ingresos por meses de venta

INGRESOS POR VENTAS

4P 4P P LA P LA 4P P P P LA 4P LA P P LA 4P LA A P LB P P
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TOTAL
950.196,40
950.196,40
950.196,40
950.196,40
950.196,40
950.196,40
950.196,40
950.196,40
950.196,40
950.196,40
950.196,40
950.196,40
950.196,40
950.196,40
950.196,40
950.196,40
950.196,40
950.196,40

0 0
17.103.535,20

0 1 2 3 4 5 [ 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
1 $ - |$  475098|% 16.488,70 | $ 1648870 |$  16.488,70|$  16.48870[$ 16.48870 | $  16.48870($ 16.488,70 | $ 16.488,70 | $ 16.488,70 | $ 16.488,70 [ $ 16.488,70 | $ 1648870 |$ 1648870 $ 16.488,70 | $ 16.488,70 [ $ 16.488,70 [ $ 16.488,70 | $ $ $ 665.137,48 | $ $ $
2 $ $ - s 4.750,98 [ $ 17.51925|$  17.519,25[$  17.519.25[$ 17.519.25[$ 17.519,25[$ 17.519.25[ $ 17.519.25| $ 17.519.25| $ 17.519.25[ $ 17.519.25| $ 17.51925|$ 1751925 $ 17.519.25| $ 17.519.25[ $ 17.519.25[ $ 17.519,25 | $ $ $ 665.137,48 | $ $ $
3 $ $ $ - $ 475098 % 18.687,20| $ 18.687.20 | $ 18.687,20|$ 18.687,20] $ 18.687,20| $ 18.687,20 [ $ 18.687,20 | $ 18.687,20| $ 18.687,20 | $ 18.687,20 | $ 18.687,20 | $ 18.687,20 | $ 18.687,20| $ 18.687,20| $ 18.687,20 | $ $ $ 665.137,48 | $ $ 3$
4 $ $ $ $ - s 475098| % 0.022,00 | $ 0.022,00[$  20.02200($ 0.022,00 | $ 0.022,00 | $ 0.022,00 [ $ 20.022,00 | $ 0.022,00 | $ 20.022,00 | $ 0.022,00| $ 0.022,00 [ § 20.022,00 | $ 0.022,00 | $ 0.022,00 | $ $ $ 665.137,48 | $ $ $
5 $ $ $ $ $ - s 475098 $ 21.562,15[$ 21.562,15]|$ 21.562,15| $ 21.562,15[$ 21.562,15[$ 21.562,15[$ 21.562,15[$ 21.562,15[$  21.562,15| $ 21.562,15[% 21.562,15[ 21.562,15| $ 21.562,15[% $ $ 665.137,48 | $ $ $
6 $ $ $ $ $ $ - s 475098 |$ 23.35899|$% 2335899 $ 23.358,99 [ $ 23.358,99 [ $ 23.358,99 [ $ 23.358,99 [ $ 23.358,99[$ 2335899 |$ 23.358,99 [ $ 23.358,99 [ $ 23.358,99| $ 23.358,99 [ $ $ $ 665.137,48 | $ $ $
7 $ $ $ $ $ $ $ - $ 475098(9% 25.482,54$ 25.482,54 | $ 25.482,54 | $ 25.482,541 % 25.482,54 | $ 25.482,54 | % 2548254 $ 25.482,54 | $ 25.482,541 % 25.482,54 % 25.482,54 | $ $ $ 665.137,48 | $ $ $
8 $ $ $ $ $ $ $ $ = $ 4.750,98 1 $ 28.030,79 | $ 28.030,79 | $ 28.030,79 1 $ 28.030,79 1 $ 28.030,79 1 $ 28.030,79 | $ 28.030,79 1% 28.030,791 % 28.030.79 | $ 28.03079 1% $ $ 665.137,48 | $ $ $
9 $ $ $ $ $ $ $ $ $ - $ 4.75098 | $ 31.14533 | $ 31.14533 | $ 31.14533| % 31.14533 | $ 31.14533($ 31.14533 | % 31.14533 | $ 31.14533($ 31.14533 | % $ $ 665.137.48 | $ $ $
10 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ - $ 475098 $ 35.038,49 | $ 35.038.49 | $ 35.038,49 | $ 35.03849 | $ 35.038.49 | $ 35.038,49 | $ 35.03849 | $ 35.038.49 | $ $ $ 665.137.48 | $ $ $
MESES EN 1 $ $ $ $ $ $ $ $ 3 $ $ = $ 4750989% 40.04399 | $ 40.04399 | $ 40.04399[$ 40.04399 1% 40.0439919% 40.04399[$ 40.04399 1 $ $ $ 665.137,48 | $ $ 3$
VENTA 12 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ - $ 475098 | $ 46.717.991 % 46717991 $ 46.717.991$ 46.717.9919% 46717991 $ 46.717.99 1 $ $ $ 665.137,48 | $ $ $
13 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ - $ 475098% 56.061.59|$ 56.061,59 | $ 56.061,59 | $ 56.061.59|$ 56.061,59 | $ $ $ 665.137.48 | $ $ $
14 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ - $ 4.750.98 | $ 70.076.98 | $ 70.076,98 | $ 70.076,98| $ 70.076,98 | $ $ $ 665.137.48 | $ $ $
15 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ 3 $ $ $ = $ 4.75098 1% 93.43598 1% 93.43598 % 93.43598 | $ $ $ 665.137,48 | $ $ 3$
16 3 3 $ 3 $ 3 $ $ 3 $ $ $ $ $ $ $ - $ 4.75098|% 140.15397 | $ 140.153.97 | $ $ $ 665.137.48 | $ $ $
17 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ - $ 4.75098 | $ 280.307.94|$ $ $ 665.137.48 | $ $ $
18 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ - |$  28505892(% $ $ 665.137.48 | $ $ $
19 3 3 $ 3 $ 3 $ $ 3 $ $ 3$ 3 $ 3 $ $ 3 $ - 13 3$ $ - 13 3 3
20 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
21 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
22 3 3 $ 3 $ 3 $ $ 3 $ $ 3$ 3 $ 3 $ $ 3 $ $ 3 $ $ 3 3
23 3 3 $ 3 $ 3 $ $ 3 $ $ 3 3 $ 3$ $ $ 3 $ $ 3 $ $ 3 3
24 $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
SUMA PARCIAL - 4.750,98 21.239,68 38.758,93 57.446,13 77.468,12 99.030,27 122.389.27 147.871.81 175.902,60 207.047.93 242 086,42 282.130,41 328.848,40 384.909 99 45498697 548.422 95 488.576,92 1.249.192,.80 11.972.474.64
SUMA ACUMULADA $ $ 4 0,98 990.6 $ 64.749,60 9 99.663,84 98.694 3 08 8 68.9 9 4.8 9 9 20 $ 93.99 $ 1.476 80497094  #####H#H#H 64486790 $ 9 90,8 881.86 6 060,56 060 060 $ 0 0 0 0. 0
Tabla 73: Tabla de ingresos por ventas
Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
odeopq NGRESOS PARCIALES Y ACUMULADOS S oy El flujo de ventas se ha construido a partir de una duracion de obra de 18 meses, con
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Grafico 158: Diagrama de flujo de ingresos por ventas parciales y acumuladas

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo
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11.28 Evaluacion financiera del proyecto puro

11.29 Fujo de ingresos y egresos del proyecto PURO

FLUJO PROYECTO PURO

EGRESOS
Cédigo Descripcion TOTAL (USD) MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24
cr Costo terreno S 222420329 §  2.224.203,29
(o] Costos Directos s 7.106.611,03 $ - $ 339.916,57 $ 366.69502 $  556.926,44 $  556.926,44 $ 55692644 $ 288.743,38 $ 344.09329 $ 344.09329 $ 34409329 $ 34409329 $ 28562579 $ 268.18305 $ 30822752 $ 498.45894 $  498.45894 $ 593.85331 $ 325.67025 $  285.62579 $ - $ - $ - $ - $ - $ -
(=] Costos Indirectos S 1.192.090,50 $ 392.927,65 $ 39.37598 $ 39.37598 § 39.375.98 $ 39.37598 $ 39.37598 $ 46.37598 $ 39.37598 $ 39.37598 § 39.37598 $ 39.37598 $ 39.37598 § 39.37598 $ 39.37598 $ 39.37598 $ 39.37598 $ 39.37598 $ 39.37598 $ 35.209.32 $ 14.593,63 $ 14.593,63 $ 14.593,63 $ 14.593.,63 $ 14.593,63 $ 14.593,63
COMISIONES $ 342,070,70 $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ 34207070 $ - $ - $ -
TOTAL EGRESOS $ 10.864.975,52 $  2.617.130,94 $ 379.292,56 $ 406.071,00 $ 59630242 $ 596.302,42 $ 596.302.42 $ 335.119.37 $ 383.469.27 $ 383.469.27 $ 383.469.27 $ 383.469,27 $ 32500177 $ 307.559,04 $ 347.603,50 $ 537.834,92 $ 537.83492 $ 63322929 $ 365.046,24 $ 32083511 $ 14.593,63 $ 14.593,63 $  356.664,34 $ 14.593,63 $ 14.593,63 $ 14.593,63
INGRESOS
INGRESO VENTAS $ 17.103.53520 $ $ 4.750.98 $ 21.239.68 $ 3875893 $ 57.446,13 $ 77.468,12 $ 99.030.27 $ 122.389.27 $ 147.87181 $ 175.902,60 $ 207.047.93 $ 24208642 $ 282.130,41 $ 32884840 $ 38490999 $ 45498697 $ 548.422,95 $ 688.57692 $ 1.249.19280 $ $ - $11.972.474,64 $ - $ - $
TOTAL INGRESOS $ 17.103.53520 $ $ 4.750.98 $ 21.239.68 $ 3875893 $ 57.446,13 $ 77.468,12 $ 99.030.27 $ 122.389.27 $ 147.871.81 $ 175.902,60 $ 207.047,93 $ 242.08642 $ 282.130,41 $ 32884840 $ 38490999 $  454.98697 $ 548.422,95 $ 688.57692 $ 1.249.19280 $ $ = $11.972.474,64 $ $ - $
EGRESOS ACUMULADOS $ 26173094 $ 2.996.423,50 $ 3.402.494,50 $ 3.998.79692 $ 4.595.099.35 $ 5.191.401,77 $ 5526.521,14 $ 5.909.990,41 §  6.293.459.69 $ 6.676.92896 $ 7.060.398,23 $ 7.385.400,01 $ 7.692.959,05 $ 8.040.562,55 $ 8.578.397,47 $ 9.116.23239 $  9.749.461,68 $ 10.114.507,92 $ 10.435.343,03 §$ 10.449.936,66 $ 10.464.530,29 $ 10.821.194,62 $ 10.835.788,26 $ 10.850.381,89 $ 10.864.975,52
INGRESOS ACUMULADOS $ - $ 4.750,98 $ 25.990,67 $ 6474960 $ 12219572 $ 199.66384 $ 298.694,12 $ 421.083,38 $ 568.955,19 $ 744.857,79 $ 951.90571 $ 1.193.992,13 § 1.476.122,54 $ 1.804.970,94 $ 2.189.880,92 $ 2.644.867,90 $ 3.193.290,85 $ 3.881.867.76 $ 5.131.060,56 $ 5.131.060,56 $ 5.131.060,56 $ 17.103.53520 $ 17.103.535,20 $ 17.103.535,20 $ 17.103.535,20
SALDOS ACUMULADOS $ 261713094 § -2991.67252 § -3.376.503,83 $ -3.934.047,33 § -4.472.903,62 $-4.991.737.92 $ -5.227.827,02 $ -5.488.907,03 $ -5724.504,50 $ -5.932071.17 $ -6.108.492,52 §$ -6.191.407,88 § -6.216.836,51 $ -6.235.591,61 $ -6.388.516,55 $ -6.471.364,50 $ -6.556.170,84 $ -6.232.640,16 $ -5.304.282,47 $ -5.318.876,10 $ -5.333.469.73 §$ 6.282.340,58 $ 6.267.746,94 $ 6.253.153,31 $ 6.238.559,68
INGRESOS PARCIALES $ - $ 4.750,98 $ 21.239.68 $ 3875893 $ 57.446,13 $ 77.46812 § 99.030.27 $ 122.389.27 $ 147.871.81 § 17590260 $ 207.047,93 $ 242.086,42 $ 28213041 $ 328.84840 $ 38490999 $  454.98697 $ 548.422,95 $ 688.576,92 $ 1.249.192,80 $ - $ - $ 11.972.474,64 $ - $ - $
EGRESOS PARCIALES $_2617.130,94 % 379.292.56 % 406.071,00 $ _596.302,42 $ 596.302,42 $ 596.302.42 $ 335.119.37 % 383.469,27 % 383.469.27 % 383.469.27 % 383.469,27 $ 325.001.,77 $ 307.559,04 $ 347.603,50 $ 537.834,92 $ 53783492 % 633.229,29 $ 365.046,24 $ _320.83511 % 14.593,63 % 14.593,63 $ _356.664,34 % 4.593. $ 14.593,63 % 4.593,
SALDOS PARCIALES -2.617.130,94 -374.541,58 -557.543,49 § -538.856,30 -518.834,30 -236.089,10 -235.597,47 -207.566,67 -176.421,35 -152.924,94 323.530,68 928.357,69 S -14.593,63 S -14.593,63 $ 11.615.810,30 -14.593,63 S -14.593,63 -14.593,63

Tabla 74: Tabla flujos de caja parcial y acumulado

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo

DIAGRAMA DE FLUJOS ACUMULADOS El flujo de caja se ha construido a partir del
$20.000.000,00
$17.103.535
cronograma valorado, de los costos totales del proyecto
$15.000.000,00
$10.864.976 y los ingresos por ventas.
$10.000.000,00
R o 25:288.560 El punto de maxima inversion es en el mes 16 con
% $5.000.000,00 ’: Utilidad
H un valor de $ 6.556.171 y la utilidad es de $ 6.556.170.
$- ]
O~1 2 3 4 65 6 7 8 9 1011 121314151_61718192q’21222324
———e. d
$-5.000.000,00 S~ emaaoC e
---——————-___.._—"
-$6.556.171
$-10.000.000,00 Mdxima inversién
Mes
e==FGRESOS ACUMULADOS INGRESOS ACUMULADOS == SALDOS ACUMULADOS

Grafico 159: Flujos de caja parcial y acumulado

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo



11.30 Analisis financiero Estatico puro

ANALISIS ESTATICO PURO PROYECTO VILLA

MARTINICA $17.103.535 36%
Descripcion Valor INGRESOS

Ingresos totales $ 17.103.535,20 S 10.864.975 579 )
Egresos totales $ 10.864.975,52 EGRESOS [——
Utilidad $ 6.238.559,68 :
Maxima inversion $ 6.556.170,84 0
ROI (Retorno Inversién) 95,16% M%?ﬁi§3?6170 9';50'4
Margen 36,48%
Rentabilidad 57,42% UTILIDAD S 6233599

Tabla 75: Analisis estatico puro

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

El proyecto desde el punto de vista estatico es viable, ya que podemos

obtener un Margen del 36%, rentabilidad del 57% y ROI del 95%.

11.31  Analisis financiero Dinamico puro
11.32 Indicadores financieros VAN y TIR
Mediante el flujo parcial y las formulas VAN y TIR se obtiene los siguientes

indicadores dinamicos del proyecto puro con una tasa de descuento del 24%.

INDICADORES FINANCIEROS DEL PROYECTO PURO
"VILLA MARTINICA"

Descripcion Valor
Efectiva 24,00%
1 0,
Tasa de descuento Nominal anual 21,71%
Nominal mensual 1 ,8] %
VAN S 2.652.689,99
Nominal mensual 3,89%
TIR Nominal anual 46,68%
Efectiva 58,08%

Tabla 76: Indicadores financieros dinamico puro

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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11.33 Resumen analisis de sensibilidad

El proyecto soporta las siguientes variaciones:

=2 13% B4
g COSTOS ==tz

35% =

PRECIUS =
z 32

Variacion en el
m tiempo de ventas.

Grafico 160: Resumen de sensibilidad proyecto Puro

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

11.34 Analisis de escenarios

A continuacion, se analiza el perfil VAN segun la variacion de costos de

construccion y precio de ventas.



11.35
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$2.652.689,99 o 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

0 37.075.63 | $ 24.844,57 | $ 12.613,50 | $ 382,44 -11.848,62| $ -24.079.68 | $ -36.310,75 -48.541,81( $ -60.772,87

¥ -5% 19.158,64 | $ 6.927,58 | $ -5.30349 [ $  -17.534,55 -29.765,61 | $ -41.996,67 | $ -54.227,74 -66.458,80 | $ -78.689,86
g

g -10% 1.241,65($ -10.989.41 | $  -23.220,47 | $  -35.451,54 -47.682,60 | $ -59.913,66 | $ -72.144,73 -84.37579 | $ -96.606,85
a

o -15% -16.67534 ( $ -28.906,40 [ $  -41.137,46| $  -53.368,53 -65.599.59 [ $ -77.830,65 $ -90.061.71 -102.292.78 | $ -114.523,84
O
o

: -20% -34.592,33 [ $ -46.82339 [ $ -59.054,45| % -71.285,52 -83.516,58 | $ -95.747.64| $ -107.978,70 -120.209.77  $ -132.440,83
)
z

; -25% -52.509.32 | $ -64.740,38 | $  -76.971,44| $  -89.202,51 -101.433,57 | $ -113.664,63 | $ -125.895,69 -138.126,76 $ -150.357,82
o

‘<) -30% -70.426,31 | $ -82.657,37 | $ -94.88843|$ -107.119,49 -119.350,56 | $ -131.581,62 | $ -143.812,68 -156.043,74( $ -168.274,81
=
s

-35% -88.34330($ -100.57436|$ -112.80542($ -125.036,48 -137.267,55| $ -149.498,61 | $ -161.729,67 -173.960.73 | $ -186.191,80

-40% -106.260,29 | $ -118.491.35( $ -130.722,41 [ $ -142.953,47 -155.184,54 | $ -167.415,60 | $ -179.646,66 -191.877.72( $ -204.108,79

-45% -124.177,27 | $ -136.408,34 [ $ -148.639,40( $ -160.870,46 -173.101,52 | $ -185.332,59 | $ -197.563,65 -209.794.71( $ -222.025,77

Tabla 77: Escenario Costos - precios. Variacién del VAN.

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

La zona de riesgo es la zona de numeros en rojo, en donde el van se

vuelve negativo.

Evaluacién financiera del proyecto Apalancado

Uno de los factores importantes para la evaluacion del proyecto

apalancado es analizar las condiciones del crédito bancario, esto fue ya analizado

en el capitulo de evaluacién financiera, sin embargo, el proyecto mejorado cambia

sus costos por lo tanto se analiza el crédito necesario para la nueva propuesta

arquitectonica.



Estimacion del monto del crédito

Costos totales S
% Crédito maximo
Financiamiento propio $

Monto solicitado
Tasa nominal

Tasa nominal mensual
Tasa efectiva

Plazo mé&ximo

Plazo solicitado

10.864.975,52
33.33%
7.243.679,18
3.621.296,34
11,95%

1,00%

12,63%

36 meses

18

Tabla 78: Estimacion del crédito bancario

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo
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11.36

Flujo de ingresos y egresos proyecto apalancado

Cédigo Descripcién
cr Costo terreno
cb Costos Directos
cl Costos Indirectos
CcM COMISIONES
PC Pago CAPITAL
CF Costos FINANCIEROS

TOTAL EGRESOS

~

» wrrnnn

TOTAL (USD) MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6
222420329 $ 2.224.203,29
7.106.611,03 $ - 339.916,57 $ 366.69502 $ 556.926,44 $ 556.926,44 $ 556.926,44 $ 288.74338 $
1.192.090,50 $ 392.927,65 $ 39.37598 $ 39.37598 $ 39.37598 $ 3937598 $ 39.37598 $ 46.37598 $
34207070 § -8 -8 - s - s - s -3 - s
3.621.296,34 § $ 184.687.89 $ 18652707 $ 188.384,57 $ 190.260.57 $
384.79473 § $ 3787272 $ 36.033,54 $ 3417604 $ 32.300,05 $

14.871.066,59 % 818.863,04 818.863,04 818.863,04 557.679,98

FLUJO DEL PRPYECTO APALANCADO

$

$
$
$
$

MES 9

344.093,29
39.375,98

196.001,40
26.559.22

606.029,89

MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21
34409329 § 28562579 $ 26818305 $  308.227.52 $ 49845894 $ 49845894 $ 59385331 $§ 32567025 § 28562579 $ -8 -8 B
39.37598 $ 39.37598 $  39.37598 § 39.37598 $ 39.37598 $  39.37598 § 3937598 $ 3937598 $  35209.32 $ 1459363 $ 1459363 $ 1459363 §

-3 -3 -3 -3 -3 -3 -3 -3 -3 - % - $ 34207070 $
197.95324 § 19992453 $ 20191544 $ 20392618 $ 20595695 § 208007.94 $ 21007935 § 21217139 § 21428426 $ 21641818 $ 21857334
24.607,37 $ 2263609 $ 2064517 § 18.634,43 $ 16.603,67 $  14.552.68 $ 1248127 $  10389.23 § 827635 $ 614244 § 3.987,27

606.029.89

547.562,39 530.119,65 570.164,12 760.395,54 760.395.54 855.789,91 587.606.85 543.395,72 237.154,25 237.154,25 $

MES 22

14.593,63

MES 23 MES 24

$ -8 -
$ 14.593,63 $ 14.593,63
$ -8 -

Tabla 79: Flujo de egresos,

INGRESO VENTAS s 17.103.53520 § $ 475098 § 2123968 $ 3875893 $  57.44613 $ 7746812 $  99.03027 $
CAPITAL CREDITO H 3.621.296,34 $ 181064817

TOTAL INGRESOS 20.724.831,54 $ -8 475098 21.239,68 $ 1.849.407,10 $  57.44613 $ 7746812 §  99.03027 §

EGRESOS ACUMULADOS $  2617.130.94 $ 299642350 $ 340249450 $ 4.221.357,54 $ 504022058 $ 5859.083,61 $ 6.416.763,60 §

INGRESOS ACUMULADOS $ - 475098 $ 25990,67 $ 1.875.397,77 § 193284389 $ 201031201 § 2.109.34229 $

SALDOS ACUMULADOS $  2.617.13094 $  2991.67252 $  -3.376.50383 $ -2.345.959.77 $-3.107.376,68 $ -3848.771,60 $ -4.307.42131 §

INGRESOS PARCIALES $ - s 475098 21.239,68 $ 1.849.407,10 $  57.44613 $ 7746812 §  99.03027 §

EGRESOS PARCIALES $  2617.13094 § 37929256 $ 40607100 $ 81886304 $ 81886304 § 81886304 § 557.679.98 $

SALDOS PARCIALES $  2617.13094 $ 37454158 §$ 384.831,32 § 103054406 § -761.41691 § 741.39492 $ -458.649.71 §

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo

MES7 MES 8
34409329 §  344.093.29
39.37598 $ 39.375,98

S .
19215525 §  194.068,79
3040537 $ 28.491,82
606.029.89 $ ___606.029.89
12238927 §  147.871.81

$  1.810.648,17
122.389,27 §  1.958.519,98

702279349 $  7.628.823.38

223173155 §  4.190.251,53

-4791.081,94 $ -3438.571.85
12238927 §  1.958.519,98
60602989 $ 60602989
483.640,62 §  1.352.490,09

ingresos, saldos parciales y saldos acumulados.

$
$
$
$
$
$

$
$

usb

$25.000.000

$20.000.000

$15.000.000

$10.000.000

$5.000.000

$-

$-5.000.000

$-10.000.000

e EGRESOS ACUMULADOS

DIAGRAMA DE FLUJOS ACUMULADOS

Ingresos de
capital crédito

$20.724.832

"

Q2 8.4

- -

/

-$6.050.723

Mdxima inversién
Mes

INGRESOS ACUMULADOS

—

$14.871.066,59

|mm =

, $5.853.765
(]
]

== SALDOS ACUMULADOS

Grafico 161: Diagrama de ingresos, egresos y saldos acumulados del proyecto

Fuente y elaboracion: Alexandra Carrillo

175.902,60

175.902,60
8.234.853,26
4.366.154,13

-3.868.699,14

175.902,60
606.029,89
-430.127,29

207.047.93 $ 24208642 $ 282.130,41 $ 328.848,40 $ 384.909.99 $  454.986.97 $ 548.422,95 $ 688.576,92 $ 1.249.19280 $ $ $ 1197247464 $

207.047.93 $ 242.086,42 $ 282.130,41 $ 328.848,40 $ 384.909,99 $  454.98697 $ 54842295 $ 688.576,92 $ 1.249.192.80 $ - $ $ 11.972.474,64 $ -
8.840.883,15 $ 9.388.44554 $ 9.91856519 $ 10.488.729.31 $ 11.249.124,85 $ 12.009.520,39 $ 12.865.310,29 $ 13.452.917.14 $ 13.996.312,87 $ 14.233.467,11 $ 14.470.621,36 $ 14.827.285,69 $ 14.841.879,33
457320205 $ 481528847 $ 5.097.41888 $ 542626728 $ 581117726 § 6.266.16424 $  6814.587,19 § 7.503.164,10 $ 8.752.356,90 $ 8.752.356,90 $ 8.752.356,90 §$ 20.724.831,54 $ 20.724.831,54
-4.267.681,10 $ -4.573.157,07 $ -4.821.14632 $ -5.062.462,03 $ -5.437.947,58 $ -5743.356,15 $ -6.050.723,11 $ -5.949.75304 $ -5243.95597 $ -5.481.110,21 $ -5718.264,46 $ 5.897.54585 $ 5.882.95221

207.047.93 $ 24208642 $ 282.130,41 $ 328.848,40 $ 384.909.99 $  454.986.97 $ 548.422,95 $ 688.576,92 $ 1.249.19280 $ - $ - $ 1197247464 $ -

606.029.89 $ 547.562,39 $ 530.119.65 $ 570.164,12 $ 760.39554 $  760.39554 $ 855.789.91 § 587.606,85 $  543.39572 $  237.15425 §  237.15425 $  356.66434 $ 14.593,63

-398.981.96 $ -305.47597 $  -247.989.24 $ 24131572 $ -375.485,55 $ -305.408,57 $ -307.366,96 $ 100.970,07 $  705.797.07 $ -237.15425 $ -237.154,25 $ 11.615.810,30 $ -14.593,63

El flujo de caja se ha construido a partir del
cronograma valorado, de los costos totales del proyecto
y los ingresos por ventas y los egresos por costos

financieros.

El punto de maxima inversién es en el mes 16 con

un valor de $ 6.050.723 y la utilidad es de $ 5.853.765.

$ -3

$ -
$ 14.871.066,59
$ 20.724.831,54
$ 5.853.764,95

$ -
$ 14.856.472,96
$ 20.724.831,54
$ 5.868.358,58

14.593,63
-14.593,63

$ -8
$ 1459363 $
$ 1459363 $



11.37  Anadlisis financiero estatico apalancado

ANALISIS ESTATICO APALANCADO PROYECTO VILLA

MARTINICA aﬁlzs.gsﬂ&m
Descripcion Valor
Ingresos totales $ 17.103.535 $ 11.249.770
Egresos totales S 11.249.770 EGRESOS
Utilidad $ 5.853.765
Maxima inversion $ 6.556.171 $ 6.050.723
ROI (Retorno Inversién) 89% MARINVEIION
Margen 34%
Rentabilidad 52% umuoap S 5.853.764

Tabla 80: Analisis estatico proyecto apalancado
Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo
El proyecto apalancado, desde un punto de vista financiero estatica es

viable, ya que podemos obtener un Margen del 34%, rentabilidad del 52% y ROI
del 97%.

11.38 Analisis Financiero dinamico apalancado

11.39 Indicadores VAN y TIR
Mediante el flujo parcial y las formulas VAN y TIR se obtiene los siguientes

indicadores dinamicos del proyecto puro con una tasa de descuento del 20%.

Descripcion Valor

Efectiva 20,21%
i 0
Tasa de descuento Nominal anual 18,55%
Nominal mensual 1 ,55%
VAN S 3.048.702,57
Nominal mensual 4,26%
TIR Nominal anual 51,17%
Efectiva 65,05%

Tabla 81: Tabla indicadores financieros del proyecto apalancado.

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo
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11.40 Resumen del Analisis de sensibilidad

El proyecto soporta las siguientes variaciones:

= 49% b
g COSTOS &=nes-

= -33% B
PRECIOS E

232

m MESES otcne

11.41 Analisis de escenarios
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o o OSTOS D O o] o
$3.048.702,57 0 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

0 37.075,63 | $ 2484457 | $ 12.613,50 [ $ 382,441 %  -11.848,62 -24.079.68 | $ -36.310,75 -48.541.81 [ $ -60.772.87
o

52 -5% 19.158,64 | $ 6.927,58 | $ -5.303,49 [ $ -17.534,55($ -29.765,61 -41.996,67 [ $ -54.227,74 -66.458,80  $ -78.689.86
=
&

> -10% 1.241,65| $ -10.989,41 | $ 2322047 | $ -35.451,54|$ -47.682,60 -59.913,66  $ -72.144,73 -84.37579 | $ -96.606,85
w
[=)

9 -15% -16.675,34 | $ 2890640 | $ -41.137,46|$ -53.368,53$ -65.599,59 -77.830,65 | $ -90.061,71 -102.292,78 | $ -114.523,84
g

o -20% -34.592,33 | $ -46.82339 | $ -59.054,45| % -71.28552|$ -83.516,58 -95.747,64 | $ -107.978,70 -120.209.77 | $ -132.440,83
o

E -25% -52.509.32 | $ -6474038 | $ -76.971,44|$ -89.202,51$ -101.433,57 -113.664,63 | $ -125.895,69 -138.126,76 | $ -150.357,82
z
o

O -30% -70.426,31 | $ -82.657,37|$ 94.88843|% -107.119.49$ -119.350,56 -131.581,62 | $ -143.812,68 -156.043,74 | $ -168.274,81
<
o

; -35% -88.343,30 | $§ -100.57436 $ -112.80542|$ -125.036,48$ -137.267,55 -149.498,61  $ -161.729,67 -173.960,73 [ $ 86.191,80

-40% -106.260,29 [ $ -118.491,35| $ -130.722,41 | $ -142.953,47 | $ -155.184,54 -167.41560 [ $ -179.646,66 -191.877,72( $ -204.108,79

-45% -124.177,27 [ $ -136.408,34 | $ -148.639,40|$ -160.870,46|$ -173.101,52 -185.332,59  $ -197.563,65 -209.794,71 | $ -222.025,77

Tabla 82: Analisis de escenarios Costos- precios. Variacion del VAN.

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo

La zona de riesgo es la zona de numeros en rojo, en donde el van se

vuelve negativo.

11.42

Evaluacién proyecto Puro vs. Apalancado



$18.000.000,00
$16.000.000,00
$14.000.000,00 $6.238.559,68
$12.000.000,00
$10.000.000,00 $1.534.161,20
$8.000.000,00
$6.000.000,00

$7.106.611,03

$4.000.000,00

$2.000.000,00
$2.224.203,29
$,

PROYECTO PURO

$5.853.764,95

Estructura Proyecto puro vs. Apalancado "Villa Martinica’
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$1.534.161,20

$7.106.611,03

$2.224.203,29

PROYECTO APALANCADO

u COSTODELTERRENO ~ w COSTOS DIRECTOS COSTOS INDIRECTOS ~ mCOSTOS FINANCIEROS UTILIDAD
Comparativa proyecto puro vs apalancado

Descripcion Proyecto Puro - ;: o - ~do Diferencia

Efectiva anual 24,00% 20.21% 3,79%
Tasa de .

descuento Nominal anual 21.71% 18,55% 3,16%
Nominal mensual 1.81% 1,55% 0,26%
VAN S 2.652.690 [ § 3.048.703 | $ 396.013
Mensual 3.89% 4,26% 0,37%
TIR Nominal Anual 46,68% 51,17% 4,49%
Efectiva anual 58,08% 65,05% 6,97%

Ingresos totales 5 17.103.53520| $ 17.103.535,20 | $ B
Egresos fotales $ 10.864.975,52 | $ 11.249.770,25 | $ 384.794,73
Utilidad $ 6.238.559,68 | $ 5.853.764,95|% 384.794,73
Gastos financieras $ - $ 384.794,73 | $ 384.794,73
Mdéxima inv ersién $ 6.556.170,34 | $ 6.050.723 | $ 505.447,73
RO 95% 97% 2%
Margen 36% 34% 2%
Rentabilidad e 52% °%

llustracion 45: Comparacion indicadores financieros proyecto puro y apalancado

Fuente y elaboracién: Alexandra Carrillo




11.43 Sostenibilidad
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Se ha simulado el proyecto en la pagina de EDGE y se ha obtenido los

siguientes indicadores.

coge Wi ==

Oficinas

1,500.00 8,150.17 186.04

Diseiio  Encrgia 21.27% Agua35.60% Materiales 45.50%  Operaciones

s g
388.67 1234 66,880.08 Aexandes Carrt
21.27% Cumple con la -

miracide

¥ Mostrar las emisiones/compensacion de carbono

11.44  Analisis proyecto inicial y optimizado

En cuanto a areas se incrementa el area de construccion por lo tanto el

COS en planta baja aumenta al igual que el COS total.



Comparacion / Areas

12000 77%
COS TOTAL
10.122
10000

58%
COS TOTAL
8000 7.711
37%
COS PB
6000
2 4.848
25%
COS PB
1000 3.294
2000
0
AREA UTIL PB (m2) AREA UTIL TOTAL (m2)

PROYECTO INICIAL  mPROYECTO OPTIMIZADO
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Comparacion / Analisis financiero estatico puro

$18.000.000 $l 7.103.535
$16.000.000
$14.000.000
$l 1.925.63
IR0 $10.864.974
$10.000.000
$8.578.874
$8.000.000
$6.238.560

$6.000.000

$4.000.000 $3 346.765

$2.000.000

$0
Ingresos Egresos Utilidad

® PROYECTO INICIAL ~ mPROYECTO OPTIMIZADO

Comparacion COSTO $/m2

$1.200
$1064 $1.073

$1.000 $89;‘\\\\,
$800 $774
$600
$400
$200
$_

Costo / m2 area Uil Costo / m2 area bruta

PROYECTO INICIAL ~ mPROYECTO OPTIMIZADO
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Comparacion VAN proyecto PURO

$3.000.000
2.652.690

$2.500.000

$2.000.000
$1.500.000

$1.000.000 $905.462

$500.000

$-
VAN

PROYECTO INICIAL = PROYECTO OPTIMIZADO



Comparacion VAN proyecto APALANCADO

/

$1.170.446

$3.500.000

$3.000.000

$2.500.000

$2.000.000

$1.500.000

$1.000.000

$500.000

$-

PROYECTO INICIAL

$3.048.703

VAN
m PROYECTO OPTIMIZADO
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11.45
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Conclusiones y recomendaciones

A continuacion, un analisis mas detallado sobre la optimizacion del

proyecto inmobiliario y sus implicaciones financieras:
e Incremento del Area de Construccion:

La optimizacion del disefio arquitectonico ha generado un aumento
significativo en el area total de construccion. Este incremento responde a una
mejor distribucion de los espacios y un mayor aprovechamiento del terreno
disponible. Como resultado, los costos totales de construccion han aumentado
proporcionalmente, debido a mayores requerimientos de materiales, mano de

obra y tiempo de ejecucion.
e Incremento en el Area Enajenable:

La mayor eficiencia en el disefio permite un aumento considerable en el
area enajenable, es decir, la superficie que sera comercializada como
departamentos o espacios habitables. Este aumento responde directamente a la
demanda del mercado, orientada hacia propiedades con mejores dimensiones y

distribucion.
¢ Impacto en los Ingresos por Ventas:

Al contar con mayor area enajenable, el valor total de los ingresos por
ventas proyectados se incrementa significativamente. Este ajuste toma en cuenta
el precio promedio por metro cuadrado en la zona, asi como una estimacion
conservadora de la velocidad de ventas. En este caso, los ingresos proyectados

superan ampliamente los costos adicionales de construccion.
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e Analisis Financiero (VAN):

Disefio Inicial: El Valor Actual Neto (VAN) del proyecto en su version inicial,

considerando un escenario apalancado, era de $1.1 millones.

Disefio Optimizado: Con el nuevo disefio optimizado, el VAN proyectado
aumenta a $3.0 millones, reflejando una mejora significativa en la rentabilidad del
proyecto. Este incremento se atribuye principalmente al mayor ingreso neto por

ventas y a la optimizacion del uso del terreno.
¢ Recomendacion Estratégica:

La optimizacion del disefio arquitecténico representa una oportunidad
estratégica para maximizar la rentabilidad del proyecto. Aunque los costos de
construccién son mas elevados, el incremento en el VAN demuestra que la
inversion adicional esta justificada. Ademas, el nuevo disefio se adapta mejor a
las tendencias del mercado, asegurando una mayor competitividad en la oferta de

propiedades y acelerando el ritmo de ventas.

Se recomienda proceder con el nuevo disefio arquitecténico optimizado, ya
gue maximiza el valor del terreno, mejora los margenes de rentabilidad y se alinea
con las necesidades actuales del mercado. Este enfoque garantizara una mejor
posicion competitiva y un retorno de inversion mas atractivo para los

inversionistas.
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ANEXO A: IRM ANTERIOR

17/1/22 08:10 INFORME DE REGULACION METROPOLITANA
INFORME DE REGULACION METROPOLITANA Qﬁ"ito
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito Dlgno
Fecha: 2022-01-17 08:08 No. 759147

*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD

Dependencia administrativa:
Aplica a incremento de pisos:

Administracién Zonal Tumbaco
|

*IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE

DATOS DEL TITULARDEDOMINIO T 2028117 < AL
C.CIRULC: [1700681826 /N '
Nombre o razén social: \VEGA ARIAS ALIPIO y“-\‘é;" /

DATOS DEL PREDIO ) 7| 7

Numero de predio: 5559400 SR

Geo clave: [170109840206015111

Clave catastral anterior: 20025 02 007 000 000 000

En derechos y acciones: NO

AREAS DE CONSTRUCCION

HArea de construccién cubierta: 1944.24 m2

Area de construccion abierta: 0.00 m2

JArea bruta total de construccién:  944.24 m2

DATOS DEL LOTE )

lArea segun escritura: [13413.82 m2

WArea grafica: [12760.08 m2

Frente total: 324.55m

Maximo ETAM permitido: [10.00 % = 1341.38 m2 [SU]

Zona Metropolitana: fTUMBACO

Parroquia: [TUMBACO

Barrio/Sector: LA MORITA

ViAs

COS total: 105 %
COS en planta baja: 35 %

Forma de ocupacién del suelo: (A) Aislada
Uso de suelo: (RU1) Residencial Urbano 1

Entre bloques: 6 m

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

Fuente Nombre Ancho (m) Referencia Nomenclatura
SIREC-Q ALFREDO JUAN DONOSO 0 E12C
SIREC-Q JOSE VINUEZA 0 N4
SIREC-Q JOSE ANDRES GARCIA 12 5m a 6m del eje vial N4D
REGULACIONES
ZONIFICACION
Zona: A9 (A1003-35) o
Lt mlalmts 1000 PISOS Frontal: 5m

[ Altura: 12 m Lateral: 3m
Frente minimo: 20 m )

Numero de pisos: 3 Posterior: 3 m

AFECTACIONES/PROTECCIONES

Descripcion

Tipo Derecho de via

Retiro (m)

OBSERVACIONES

DE TUMBACO

Previo a iniciar cualquier proceso de edificacion o habilitacion del suelo, procedera con la
diferencias de areas del lote en la Administracién Zonal respectiva, conforme lo establece el CODIGO MUNICIPAL, TITULO L.

SOLICITAR REPLANTEO VIAL. AREA DE PROETCCION A 1.50M DEL CANAL DE RIEGO. SECTOR LA MORITA PARROQUIA

regularizacién de excedentes o

NOTAS

Anexo 1: IRM anterior

- Los datos aqui representados estan referidos al Plan de Uso y Ocupacion del Suelo e instn

de Dlanificadd

arios,
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ANEXO B: IRM ACTUAL

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

IRM - CONSULTA

FECHA DE CONSULTA 2024/05/29 22:00

[CEDULA CATASTRAL - DATOS IMPLANTACION DEL LOTE GJ
[DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO <v T
C.C/RULC: T3 162501001 P N
Nombre o razon social: TOECOMSO RE LANORITA | VAN
DATOS DEL PREDIO \ /7
NUmero de predio: 5550400
Estado: ACTIVO
Geo clave: T70100820208015000
Clave catastral anterior: 2002502007000000000
Coordenadas SIRES DMQ: ST3028.43 ] Bo75288.20
Ano de construccion: 085
En derechos y acciones: NO
Destino econdmico: FABITACIONAL
Direccion: ET2C ALFREDO JUAN DONOSO - N&-87 |
Barmio/Sector- TANCRITA
Parroquia: TUMBACO
Dependencia Administrativa: Administracion Zonal Tumdaco
AREAS DE CONSTRUCCION
Area de construccion cubierta: 84424 m2 ——
Area de construccion abierta: 0.00 m2 w
Area bruta total de construccion: AL e i
Area de adicionales constructivos: 0.00 m2
AVALUO CATASTRAL
Avalio del terreno: S 153585804 ‘
Avaluo de construcciones SII.051.87 |
Avaluo de construcciones 3000
Avaluo de adicionales $0.00
AvalGo de instalaciones 3000
Avaluo total del bien inmueble: S 1.758.510.01
|DATOS DELLOTE
Tipo de lote: UNIPROPIEDAD
Denominacion de predio: 2
Estado: ACTIVO
Area segun escritura: ~13,158.08 m2
Area de levantamiento: 13,158.06 m2
Area grafica (Sistema catastral): 13.158.06 m2
Area regularizada: Sl
Frente total: 327.25m
Maximo ETAM permitido: W00 % =13158Tm2  [50]
Area excedente (+). 0.00 m2
Area diferencia (-): 0.00 m2
Denominacion de lote: 2
Valoracion especial: NO
3 Nombre C.CIRUC % Extension | Prncipal
1 FIDEICOMISO RB LA MORITA 1703182581001 100 K|
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hdﬂemnuamltzmeswasu;etzalpagodelaConoesm

de Derechos, siempre que &l administrado decida hacer uso de la misma.

[APROVECHAMIENTO URBANISTICO (PUGS)
Componente estructurante
Clasificacion suelo: (SU) Suelo Urbano | Subclasificacion suelo: No Consolidado
Componente urbanistico
Uso suelo general: (R) Residencial Uso suelo especifico: mmm
e PIT. TUPITU023
R e ) Edfficabilidad General Maxima ()
Codigo edif. basica:  AT02 (AB0Z-50) e T
Lote minimo: 800 m2 ey — i
g Numero de pisos: NA COS total: /)
Frente minimo: 15m
COS PB: 50.00 % e
COS total: 100.00% P ostarior : S|
Forma de ocupacion:  (A) Aislada .
Retiro frontal: 5m Lateral: 3 m Lateral: 3
[Retiro lateral: 3m " )
[Retiro posterior- 3m i
Entre bloques: 6m Frecte S
Altura de pisos: 8m ——
Numero de pisos: 2
Factibilidad Ge servicios Sl
Cuando el predio tenga

unaasagnaaonendPUGSoHanPamlquegmmwmhmwmwedPUOSommmcommmmm&

La edificabilidad maxima se alcanzara cumgliendo estandares urbanisticos mas el pago correspondiente de la Concesion Onerosa de Derechos.

[ORDENANZA ANTERIOR (PUOS 210)

Componente urbanistico

Clasificacion suelo: Urbano (SU) | Uso suelo: (RU1) Resid urbano 1

Zonificacion (AD)

Zona: A9( A1003-35) NUmero pisos: 3

Forma de ocupacion:  (A) Aislada COS PB: 35.00 %

Lote minimo: 1000 m2 COS total: B0 %

Frente minimo: 20m

[AFECTACIONES/PROTECCIONES

Descnpcion | Tipo | Derecho de via(m) | Retro(m) | Observacion
VIAS
Fuente Nombre Ancho (m) Referencia | _ Nomendlatura |

SIRECQ ALFREDO JUAN DONOSO 0 E12C
SIRECQ JOSE VINUEZA 0 NS
SIRECQ JOSE ANDRES GARCIA 12 5 A 6M DEL EJE VIAL N4D

Descnpcion

SOLICITAR REPLANTEO VIAL. AREA DE PROETCCION A 1.50M DEL CANAL DE RIEGO. SECTOR LA MORITA PARROQUIA DE TUMBACO

Tipo [ A | Titdo de Credno/Orden de Pago | Valor
I USO DE SUELO E2PECIFICO | ACCIDENTES GEOGRAFICO2
NQ . 20240529 N1 b“ / V7.0
A ’ / 4 Va |’Q A/ L > //;]
@ /// 3 | /5 L\




[ §3 55 A Agls L 750

¥ { /{Ll YN \,' )
| A

S 19800 e A Avegls L 2600

*Esta consta en los catasvales del MDMDQ. Sl existe algin eror acercarse a Ias unidades cesconcentradas de Catastro ce la
Acministracion Zonal comesponclente para 1 actualizacion y COmecdion respecava.

| Este Informe no representa titulo legal aiguno que peruaique 3 j.roers.

| Este informe no autortza ningan ¥abajo G2 construocion © GMSIoN Ge Iotes, tampoco aUorza el Ge actVicad aiguna.

Immwp’mummnhmwmomemmammmhmm
coresponciente.

|munmoemn¢wmumwmmmmmaumsmumummyalwuoo.

La Informacion correspondiente a |a Ceoula Catastral registrada en el presente Informe puecde ser utlizada para 1os clstintos ramites que Institudiones
extemnas utlizan como base el Catastro Metropalltano, Como puecen ser enticades inancleras (SIESS, IESS, entre otros). acaceémicas, pablicas, gremios
profesionales, y 0emas; ya que esa INformacion esta aciuallzaca y sincronlzaca con & Sistema Catastral que gestona el GAD del Distrito Metropolitano de
Outtn

Anexo 2: IRM actual
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