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RESUMEN

El presente Plan de Negocios contiene los insumos técnicos y financieros para
demostrar la viabilidad de desarrollar el Conjunto Habitacional “Jardin de las Acacias”,

ubicado en el sector de la Armenia Il, Valle de los Chillos.

El Jardin de las Acacias ofrece a los clientes la oportunidad de adquirir una
vivienda unifamiliar, como solucion al déficit habitacional de los actuales momentos.
Estas viviendas cumplen con los estandares de calidad, normativas técnicas,

normativas arquitectonicas y normativas urbanisticas.

El presente Bussiness Plan, partié desde el analisis macroeconémico del pais, el
estudio de mercado, el componente arquitectonico, la estrategia comercial y en
especial el analisis financiero para el Conjunto Habitacional “Jardin de las Acacias”.
Ademas contiene un exhaustivo andlisis de la normativa e implicaciones legales
futuras en el pais respecto al sector de la construccion. Asi mismo propone las
actividades a realizar en cada etapa del proyecto por medio de la gerencia de
proyectos.

Finalmente, se demostro la factibilidad del proyecto luego de haber analizado

cada uno de los componentes que lo califican como tal.



ABSTRACT

This Business Plan contains the technical and financial inputs to
demonstrate the feasibility of developing housing complex "Jardin de las

Acacias", located in the area of Armenia Il, Valley of the Chillos.

Jardin de las Acacias offers customers the opportunity to purchase a
detached house, a solution to the housing shortage of the present time. These
homes meet quality standards, technical regulations, standards and

architectural planning regulations.

This Bussiness Plan, departed from the country's macroeconomic
analysis, market research, architectural component, business strategy and
financial analysis especially for Housing Complex "Jardin de las Acacias". Also
contains a comprehensive analysis of future regulatory and legal implications in
the country with respect to the construction sector. Also proposed activities to
be undertaken at each stage of the project through project management.

Finally, the feasibility of the project after analyzing each of the

components that qualify him as was demonstrated.
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1. RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Antecedentes

Este documento corresponde al Plan de Negocios para el proyecto inmobiliario
“Conjunto Habitacional Jardin de las Acacias”, mismo que pretende
proporcionar la informacion suficiente para que tanto el promotor como el
constructor sean capaces de tomar la decision de llevar o no llevar a cabo el

proyecto.

Entre las herramientas que provee este Plan de Negocios estan las siguientes:
andlisis del entorno macroeconémico, analisis de la oferta y demanda, andlisis
de la competencia, propuesta del componente técnico — arquitectonico,
desarrollo de estrategias comerciales y financieras, analisis de los aspectos

legales y finalmente el analisis de la gerencia de proyectos.

Este proyecto se localiza en el Valle de los Chillos, en la parroquia de
Conocoto, en el sector de la Armenia Il. Los factores potenciales del sector son
la presencia de la naturaleza, tranquilidad, seguridad y rapido acceso a centros

comerciales, educativos y recreativos.

El proyecto estd siendo realizado por una constructora familiar que esta
empezando a desarrollar proyectos habitacionales especificamente en el Valle
de los Chillos. El desarrollo de este proyecto seria su segundo proyecto y

buscan mejorar su posicionamiento en ese sector a través del mismo.
1.2 Entorno macroecondémico

El andlisis del entorno macroeconémico contempla el analisis evolutivo de los
principales indicadores macroeconémicos en la economia de un pais ademas
de indicadores relacionados especificamente al sector de la construccion.
Entre los indicadores analizados estan el producto interno bruto, producto
interno bruto del sector de la construccion, inflacion, créditos hipotecarios
otorgados, tasas de interés, salario basico, permisos de construccién

otorgados, entre otros que podrian afectar el desempefio de la economia

Capitulo I: Resumen Ejecutivo
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ecuatoriana; como el precio del petréleo, las remesas de los migrantes y el

riesgo pais.

Al analizar todos estos indicadores en conjunto se concluye que el Ecuador
tiene una economia estable y el panorama del sector de la construccion esta en
franca expansion, asi que es el momento ideal para emprender proyectos
relacionados a la construccion y al area inmobiliaria. Por lo tanto, el Conjunto
Habitacional Jardin de las Acacias presenta las condiciones adecuadas para

desarrollarse.
1.3 Investigacion de mercado

En este apartado se muestra se realiz6 un analisis de la competencia de
proyectos habitacionales en el sector, mismo que arroj6 los siguientes

resultados:

Resultados de la calificacion ponderada de la
competencia

San Pedro_de Eliza Armenia Jardin Qe
la Armenia Park las Acacias
Variables
ponderadas % Calif. Pond. Calif. Pond. Calif. Pond. Calif. Pond.
Ubicacion 14% 3 0,42 3 0,42 4 0,56 4 0,56
Disefio 14% 4 0,56 4 0,56 5 0,7 5 0,7
Precio total 14% 5 0,7 3 0,42 4 0,56 4 0,56
Acabados 12% 4 0,48 5 0,6 4 0,48 4 0,48
OIPromotor/Prestigio 10% 5 0.2 1 0.1 5 0.5 1 0.1
el constructor

Financiamiento 9% 4 0,36 3 0,27 4 0,36 4 0,36
Area ofertada 7% 3 0,21 5 0,35 3 0,21 3 |0.21
Servicios )
adicionales/ Areas| 7% 2 0,14 4 0,28 5 0,35 3 0,21
comunales
Accesibilidad 7% 3 0,21 4 0,28 3 0,21 3 0,21
Absorcion 3% 3 0,09 3 0,09 3 0,09 3 0,09
Densidad/ 3% 5 |015| 3 009 | 5 | 015 | 4 | 012
Unidades
Promedio 100% 3,52 3,46 4,17 3,6
ponderacion

Tabla N° 1: Resultados de la calificacién ponderada de la competencia
Fuente: Dayana Suarez

Elaboracion: Dayana Suarez
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Se identificd que el perfil del cliente del proyecto es una familia de 4 integrantes
con deseos de vivir en el Valle de los Chillos, de clase media alta, con un
promedio de edad de los hijos de 15 afios.

El rango de precios de las viviendas ofertadas en ese sector es entre 90 mil

délares y 100 mil délares. El &rea promedio es entre 100m?y 120 m?
1.4 Andlisis técnico arquitectdnico

Se ha previsto que el proyecto “Conjunto Habitacional Jardin de las Acacias” se
realice en el Barrio del Poder Judicial en un terreno de 2.673 m?, mismo que ya
fue adquirido por la Constructora Suérez a un precio de 45 délares por metro

cuadrado.

En el momento que se ha realizado este plan de negocios, el proyecto se
encuentra entre las fases de prefactibilidad e inicio. Para realizar el
componente arquitectonico se analizo el uso de suelo y edificabilidad, ademas
de los resultados obtenidos en el andlisis de la oferta de productos inmobiliarios
en el sector del sector del Valle de los Chillos que se muestran muy favorables
pues existen otros proyectos con caracteristicas similares que son de la

competencia.

Como resultado se obtuvo que el proyecto “Conjunto Jardin de las Acacias”
estara conformado por 13 casas de las cuales 10 unidades son de 120 m? y 3
unidades de 112 m? cada unidad estara conformada por dos plantas, dos
parqueaderos y por un patio privado de distinto tamafio, esto debido a la forma
del terreno. Ademas de éareas sociales por encima del promedio de las
brindadas por los proyectos inmobiliarios competencia como: jardines, juegos
infantiles, cancha de futbol infantii y casa comunal. Entre los servicios
adicionales que tendra el conjunto estan guardiania, camara de circuito cerrado
y puerta eléctrica. Casi el 80% del area bruta sera utilizada como area util lo

gue refleja un buen aprovechamiento del espacio.

Capitulo I: Resumen Ejecutivo
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1.5 Costos del proyecto

El costo total del proyecto es de 992.560 ddlares. A manera de resumen, la
estructura de los costos totales del proyecto son: 187.110 ddlares en terreno
(18,85%), 629.837 ddlares en costos directos y 175.614 ddlares en costos

indirectos
Costos Valor Porcentaje
Valor del terreno 187.110 18.85%
Costos directos 629.837 63.46%
Costos indirectos 175.614 17.69%
TOTAL 992.560 100%

Tabla N° 2: Resumen de los costos totales del proyecto
Fuente: Constructora Suérez
Elaboracion: Dayana Suérez

Segun datos obtenidos por investigacion de mercado in situ, el rango a pagar
por un metro cuadrado de terreno en el Sector de La Armenia II,
especificamente en el Barrio del Poder Judicial esta entre 65 y 75 ddlares. El
terreno fue adquirido a inicios del afio 2014 a un precio de 120.285 dolares que
resulta de un precio por metro cuadro de 45 ddlares, lo que refleja una buena

adquisiciéon la compra del terreno.

Los costos directos (63%) son los que mayor incidencia tienen sobre el costo
total, mientras que los costos indirectos y administrativos constituyen
aproximadamente el (18%). El terreno representa el 19% del costo total del

proyecto.
1.6 Estrategia comercial

En este capitulo, un concepto importante a utilizarse es el marketing mix, mejor
conocido como las 4Ps (centra la estrategia de marketing en el producto, plaza,
precio, y promocion). Es importante que el manejo de la publicidad del proyecto

sea una fortaleza en el mismo.

Capitulo I: Resumen Ejecutivo
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En el andlisis de la competencia se pudo establecer que el precio promedio en
la zona esta entre 770 y 880 ddlares por metro cuadrado. Esto en proyectos de
similares caracteristicas como son dos parqueaderos, éareas infantiles y
guardiania. En base a los datos obtenidos de la investigacion de mercado,
tentativamente el precio de las unidades de 120 m? seria en promedio de
99.000 doélares mientras que las unidades de 112 m? serian en promedio de
92.400 dolares.

Al realizar el andlisis de costos, se determiné que las unidades de 120 m? y de
112 m? tienen precios referenciales de 100.000 délares y 95.000 délares
respectivamente. Se redonded los precios obtenidos para facilidad de venta y
de calculos referentes a cuotas y créditos.

El esquema de pagos establecido es 20% del valor de la vivienda en la reserva,
10% se completard con cuotas fijas a continuacion del pago inicial hasta
finalizar la etapa de construccion y el 70% restante al momento de realizar las
escrituras que podrd ser gestionado mediante un crédito hipotecario con

cualquier entidad bancaria o a través del BIESS.
1.7 Estrategia financiera

Para el andlisis financiero es necesario realizar dos estudios, el primero de

manera estatica y el segundo con el proyecto con y sin apalancamiento.

En el andlisis estatico se determindé una utilidad de 249.152 USD, que
representa una rentabilidad anual del 20% y un margen anual del 16%. Esto
constituye un factor de motivacion para los promotores para desarrollar este

proyecto.

Analisis estatico

Total ingreso 1.241.712 USD
Total egresos 992.560 USD
Utilidad 249.152 USD

Capitulo I: Resumen Ejecutivo
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Margen anual (U/l) 16 %

Rentabilidad anual (U/C) 20 %

Tabla N° 3: Andlisis estatico Proyecto Jardin de las Acacias
Fuente: Dayana Suarez

Elaborado: Dayana Suéarez

El analisis dinamico, con apalancamiento, del proyecto Jardin de las Acacias nos
permite un VAN de 169.643 USD, y baja sensibilidad en costos, baja sensibilidad

en precios.

Utilidad 238.355 USD
Inversion maxima 418.203 USD
VAN 169.643 USD
TIR anual 109 %

Tabla N° 4: Andlisis dindmico Proyecto Jardin de las Acacias
Fuente: Dayana Suérez
Elaborado: Dayana Suéarez

1.8 Analisis legal

La Constructora debe realizar varios tramites a lo largo del proyecto, mismos
que se realizan desde las etapas de pre-factibilidad, planificacién, construccion,
promocion - ventas y cierre del proyecto. Se ha realizado una lista con todos
los tramites a realizar, ademas de las obligaciones que por ley tiene el
proyecto; como son las obligaciones tributarias y las obligaciones laborales.
Cierta tramitologia avala ciertos requisitos requeridos por las instituciones

municipales.

Desde el punto de vista legal de la empresa, la Constructora Suarez esta en
pleno proceso de constituirse como persona juridica. Esta figura legal sera

utilizada para los posteriores proyectos.
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Hasta este momento, el proyecto Jardin de las Acacias se encuentra en la
etapa inicial de construccién y ejecucion, por lo cual se encuentra finiquitando
todos los tramites, documentacion, y pago de tasas e impuestos requeridos

para continuar con las siguientes etapas.
1.9 Gerencia de proyecto

Con el fin de organizar y administrar los recursos necesarios en base a las
restricciones de alcance, tiempo y costo planeados en el inicio del proyecto;
este apartado pretende demostrar la gestion que realiza la gerencia del
proyecto Jardin de las Acacias durante los ciclos de vida del proyecto; desde la
etapa de iniciacion, planificacion, ejecucion, control - seguimiento y cierre. Esto
permite evaluar el progreso real del proyecto vs el planificado, ademas de generar
una gestion tangible y medible en los resultados obtenidos, productos y en si de

los entregables del proyecto para cumplir con las expectativas de los interesados.
1.10Conclusiones

La Tabla N° 3 permite apreciar si cada una de las variables que tomamos en
cuenta para evaluar la factibilidad del Proyecto Jardin de las Acacias hacen

ejecutable el mismo.

Cumple (v) /

No cumple (%)

Crece (N) /

Resumen
Decrece (W)

Variable

La constructora apenas tiene 2 afios
Promotor v ) de experiencia en el sector

inmobiliario del Valle de Los Chillos.

Las variables macroecondémicas, junto
Entorno a las politicas muestras estabilidad
macroeconémico econdémica y crecimiento en el sector

de la construccién.

Se identifico el perfil del cliente,

estrato medio (C+) y medio alto (B)

Mercado v A
para elaborar el producto en bases de
las necesidades del mercado.
Localizacién v ) El terreno del proyecto esté localizado

Capitulo I: Resumen Ejecutivo
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en una zona estratégica residencial
del Valle de Los Chillos.

El producto cumple con las

especificaciones técnicas y con las

Componente P 2 necesidades del mercado. Su
arquitectonico arquitectura se destaca por su
aprovechamiento espacial y amplias
areas verdes.
Costos acordes a los manejados en el
Costos v ) _
proyecto anterior.
Precios v h Precios competitivos al sector
) _ El proyecto tiene un VAN positivo, por
Financiero v )

Otras consideraciones:
Sensibilidad

Efecto (+/-)

lo tanto es factible y viable.

Resumen

El proyecto Jardin de las Acacias no

Sensibilidad a costos + o
presenta sensibilidad a costos
L ) El proyecto Jardin de las Acacias no
Sensibilidad a precios + o )
presenta sensibilidad a precios
o _ El proyecto Jardin de las Acacias no
Sensibilidad a velocidad de ventas + o
presenta sensibilidad a ventas
_ El VAN mejora a través del
Apalancamiento +

apalancamiento.

Tabla N° 5: Indicadores de viabilidad Proyecto Jardin de las Acacias

Fuente: Dayana Suérez

Elaborado: Dayana Suarez
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Entorno Macroecondmico

Y JARDIN & tes ACACIAS

———
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2. ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Introduccioén

La investigacion del entorno macroeconomico de un pais permite identificar las
fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas de las condiciones del pais
para la ejecucibn de un proyecto. Ademas permite una mejor toma de

decisiones respecto al desarrollo del proyecto.
2.2 Objetivos del estudio

Analizar el panorama economico en el que Ecuador se ha venido
desenvolviendo durante el ultimo gobierno a través de la tendencia de las
variables macroeconémicas mas importantes de la economia e informacion
general relacionada con el sector inmobiliario y de la construccion, de tal
manera de evaluar la factibilidad de desarrollar el proyecto habitacional
“Conjunto Habitacional Jardin de las Acacias”.

2.3 Metodologia

La metodologia utilizada para este andlisis consisti6 en la recoleccién de
informacion de fuentes secundarias como son: Banco Central del Ecuador
(BCE), Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), Ministerio de
Relaciones Laborales (MRL), Camara de la Construccion de Quito (CCQ), entre
otros instituciones. Con la informacion recopilada se procedié a armar series
historicas del periodo 2007-2013, proyecciones al 2014 vy realizar graficos que

permitan una mejor visualizacion de la tendencia de determinado indicador.

Los criterios se emitieron en base a documentos ya existentes y a una
discusion de un equipo multidisciplinario (Ing. Jorge Campoverde, Arg. Cinthya
Ramos y Eco. Dayana Suarez), estudiantes del MDI, con el fin de aprovechar

Su experticia y conocimientos en el sector de la construccién e inmobiliario.
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2.4 Contexto histérico ecuatoriano

A lo largo de la historia, el Ecuador ha sufrido grandes cambios politicos,
econdémicos y sociales que han marcado el desarrollo del pais. Cabe
mencionar como hito importante que en 1999 el Ecuador atraveso por la peor
crisis econdmica de su historia, el 8 de marzo de ese ano se decretd “feriado
bancario” lo que implicé el congelamiento de los depdsitos, quiebra de bancos,
niveles hiperinflacionarios, devaluaciéon y depreciacion del sucre (moneda
nacional), ola migratoria, especulacion; esto causo panico en los ecuatorianos,

retiro masivo de depdsitos y masivo cambio de sucres por délares.

En enero de 2000 el gobierno decreto la dolarizacion a una paridad de 25.000

sucres por dolar (Ministerio de Cultura del Ecuador).

Para efectos de este plan de negocios se analizara la economia desde el 2007,
afo en que el economista Rafael Correa asumio la presidencia de la Republica
del Ecuador hasta la actualidad. Esto reflejaria cierta estabilidad politica
comparada con la vivida entre los afios 1996 y 2006, periodo en que el

Ecuador tuvo seis presidentes.

El presidente Rafael Correa inici6 el proyecto de la Revolucion Ciudadana,
mismo que busca la implementacion del socialismo del siglo XXl en el Ecuador.
Los cinco ejes de la Revolucién Ciudadana son: revolucion constitucional
(instauracion de Asamblea Constituyente, nueva Constitucion), lucha contra la
corrupcion (quinto poder del estado Control y participacion social, veedurias),
revolucion econdmica (bajas tasas de interés, créditos al sector productivo,
cambio de la matriz productiva), revolucion de educacion y salud (sistema
universal de salud y de educacion gratuito) y el rescate de la dignidad,
soberania y busqueda de la integracion latinoamericana (renegociacion de la
deuda externa y contratos petroleros, creacion del Banco del Sur, sede politica
UNASUR) (Wikipedia , 2014).

Capitulo Il: Entorno Macroeconémico

31



Plan de Negocios Conjunto Jardin de las Acacias MDI 2014
Eco. Dayana Sudrez

Todo esto bajo el Plan Nacional para el Buen Vivir (2009-2013, 2013-2017) en

busqueda del “Sumay Kawsay””.

Las acciones que involucran al sector de la construccion en este gobierno han
sido las siguientes: desarrollo de la infraestructura y accesibilidad vial;
construccion de hidroeléctricas, bono de la vivienda (5 mil USD), ayuda
econOmica para disminuir el déficit de vivienda; creacién del banco de IESS
(BIESS), banco que otorga créditos hipotecarios a los afiliados del IESS,

incremento de créditos al constructor, entre otras.
2.5 Indicadores macroecondmicos

Con el fin de analizar las oportunidades y amenazas para invertir en el sector
de la construccion e inmobiliario en el Ecuador, es necesario realizar el andlisis
de las variables macroeconémicas mas representativas, como son: producto
interno bruto (PIB), valor agregado por industrias, inflacion, salario minimo,

entre otros.

Para este andlisis se considerara los afios posteriores al 2007, ya que en este
afo se inicio el periodo presidencial de Rafael Correa. Para el afio 2014, se ha

realizado una proyeccion de las series de datos en las variables posibles.
2.5.1 Producto interno bruto (PIB)

El PIB del Ecuador ha presentado una tendencia creciente, a excepcion del afio
2009 como consecuencia de la crisis financiera mundial, sin embargo se
registré un leve crecimiento. La tasa de crecimiento promedio anual en el
periodo 2007-2013 fue del 4,20%. En el 2013, el PIB a precios constantes fue

de 66.599 millones de ddlares.

! La constitucién ecuatoriana incorpora los principios del buen vivir o Sumak Kawsay en sus
articulos 275 a 278 (Titulo VI: Régimen de Desarrollo), donde especifica que: "El Buen Vivir
requerira que las personas, comunidades, pueblos y nacionalidades gocen efectivamente de
sus derechos, y ejerzan responsabilidades en el marco de la interculturalidad, del respeto a sus
diversidades, y de la convivencia arménica con la naturaleza".
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Sin embargo, cuando se analiza el crecimiento trimestral desde el 2010, se
evidencia que es un crecimiento que se ha desacelerado durante este tiempo.
Esto se debe principalmente a que el gasto publico, el mayor motivo de
crecimiento, no ha encontrado en la inversion privada a un socio que lo

acomparie en la misma dimension.

El pais crece basicamente por el consumo; aunque también por la inversion de
capital, principalmente en infraestructura publica. Igualmente el déficit de la
balanza comercial impide tener un mejor crecimiento del PIB, ya que las

exportaciones son absorbidas por las importaciones (Aleman, 2014).

A nivel internacional, la Comision Econémica para América Latina y el Caribe
(CEPAL), en su reporte anual “Balance Preliminar de las Economias de
América Latina y el Caribe 2013”, pronostica que en el 2014 el crecimiento
regional estara encabezado por Panama, con 7%; seguido por Bolivia (5,5%),
Peru (5,5%), Nicaragua (5%), Republica Dominicana (5%), Colombia, Haiti,
Ecuador y Paraguay (los cuatro con 4,5%) (El financiero digital, 2014).

Producto Interno Bruto 2007-2014
millones de ddlares de 2007
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Gréafico N° 1: Producto interno bruto del Ecuador 2007 - 2014
Fuente: Banco Central del Ecuador- Cuentas Nacionales
Elaboracion: Dayana Suarez
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2.5.1.1 Producto interno bruto de la construccion y su tasa crecimiento

El PIB de la industria de la construccion ha crecido a un ritmo considerable,
entre el 2007 y 2012 ha crecido en promedio 8,83% anual. La dinamica
creciente de la construccion se debe a la inversion en infraestructura fisica, a
los bonos de vivienda proveidos por el Estado y a los préstamos hipotecarios

suministrados por el banco del IESS (Fonseca).

La evolucion de esta actividad se origind, entre otras causas, por la
continuacion de los proyectos de infraestructura civil ejecutados por el Estado y

a programas inmobiliarios privados (Fonseca).

De mantenerse esta tendencia, al 2014 la construccién participaria en el PIB

nacional con casi 7,5 mil millones de doélares.

‘ 2007 ‘ 2008 ‘ 2009 ‘ 2010 2011 2012 2013* 2014*

PIB de la Construccion 4,017 |4.37214.495|4.710| 5.726| 6.527| 7.103| 7.731
Var. % 10% | 8,8% | 2,8% | 4,8% |21,6% | 14,0%| 8.83% | 8.83%

Tabla N° 6: Producto interno bruto de la construcciéon 2007 — 2012 A Millones de délares.
* Corresponde a proyecciones

Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaboracion: Dayana Suérez

2.5.1.2 Participacién de las industrias en el PIB

La industria que mas aporta al PIB, es decir, que mas dinamiza el crecimiento
econdémico del pais es la manufactura con 11,6% en el 2012; le sigue el
comercio con 10,6% y en tercer lugar se encuentra la industria de la

construccion con el 10,3% del total del PIB.

Cabe mencionar que esta industria no considera las actividades inmobiliarias.
Esto muestra la importancia de la industria de la construccion en la economia

del pais.

La industria de la construccién incluye la obra publica (gobierno nacional y

seccionales) y del sector privado (El Universo, 2014).
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Industrias 2011 ‘ 2012
Agricultura 8,2 7,8 7,9 7,8 7,6 7,2
Acuicultura y pesca de camarén 0,4 0,4 0,4 0,5 0,5 0,6
Pesca (excepto camardn) 0,7 0,8 0,7 0,6 0,6 0,6
Petréleo y minas 11,7| 11,0 10,9| 10,6| 10,2 9,8
Refinacién de Petréleo 1,8 1,9 1,9 14 1,5 1,2
Manufactura (excepto refinacion de petréleo) 11,9| 12,2| 12,0 11,9| 11,6| 11,6
Suministro de electricidad y agua 1,1 1,4 1,3 1,2 15 15
Construccion 7,9 8,1 8,2 8,4 95| 10,3
Comercio 10,5 10,9| 10,4| 11,0| 10,8| 10,6
Alojamiento y servicios de comida 1,7 1,7 1,8 19 2,0 2,1
Transporte 6,3 6,3 6,7 6,7 6,7 6,7
Correo y Comunicaciones 2,4 2,8 3,0 2,9 3,0 3,1
Actividades de servicios financieros 2,6 2,6 2,6 2,7 2,8 2,7
Actividades profesionales, técnicas y
administrativas 6,4 6,4 6,2 6,3 6,2 6,2
Adm. publica, defensa; planes de seguridad social
obligatoria 55 52 58 5,8 5,6 5,8
Ensefianza y Servicios sociales y de salud 7,7 7,7 8,2 8,0 7,8 7.8
Servicio doméstico 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,2
Otros Servicios * 8,0 7,7 7,6 7,6 7,4 7,2
TOTAL VAB 95,1 949| 96,0| 956| 954 | 95,2
Otros elementos del PIB 49 51 4,0 4,4 4,6 4,8
TOTAL PIB 100,0 | 100,0| 100,0 | 100,0 | 100,0| 100,0

(*) Incluye actividades inmobiliarias; y, Entretenimiento, recreacion y otras actividades de servicios
Tabla N° 7: Estructura porcentual del Producto Interno Bruto por industria a precios de 2007

Periodo 2007-2012
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracion: Dayana Suérez

Ya que esta informacion proviene de Cuentas Nacionales, la dltima informacion

estd al 2012. Ademas por encontrarse en porcentaje se dificulta proyectarla.

Para ello se utilizé la informacion de los dos apartados anteriores. Por tanto, se

prevé que la industria de la construccion llegaria a representar el 10,67% y
11,11% en el 2013 y 2014, respectivamente.
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2.5.1.3 Salario Basico Unificado (SBU) e Inflacion

Estas son dos variables que deben ser analizadas en conjunto, ya que el
incremento del SBU considera la inflacion y el incremento de la productividad

de los trabajadores.

El grafico siguiente muestra como el SBU ha tenido un incremento creciente en
el transcurso de los afios, esto se debe a que el gobierno nacional pretende
que el SBU cubra al menos la canasta béasica familiar (USD 635,72 a

noviembre del 2013) (Ministerio de Relaciones Laborales, 2014).

Aungue segun el Presidente del Ecuador, esto ya se ha logrado hace dos afios
atras (El Telégrafo, 2013).

Salario Basico Unificado (SBU) vs Inflacion 2007-
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(*) Estimado

Grafico N° 2: Salario basico unificado (SBU) vs. Inflacién 2007 — 2014.
Fuente: Banco Central del Ecuador — INEC

Elaboracion: Dayana Suarez

Al fijar el SBU para el 2014, también se reunieron las Comisiones Sectoriales,
entre ellas la “Comision Sectorial de la Construccién”. Con la misma se
establecié que el salario promedio del sector de la construccién para el 2014
seria de USD 579,52 (Ministerio de Relaciones Laborales, 2014).
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Salario Categoria

Promedio por . - . .
sector Mas baja Mas alta

Construccion 481,06 579,52 2,10% 16%
(*) Por encima del SBU 2014.
Tabla N° 8: Salario Basico Unificado para trabajadores de la construccion 2014

Fuente: Direccién de Analisis Salarial, MRL
Elaboracion: Dayana Carolina Suarez Fernandez

Comision Salario: mediana

Sectorial por sector

2.5.1.4 Tasas de interés activas referenciales

El Banco Central del Ecuador es la institucion encargada de publicar la
informacion de tasas de interés activas referenciales para cada segmento de

crédito en base a la informacion remitida por las instituciones financieras.

En el siguiente cuadro se aprecia que desde enero del 2013, mes inicial en que
se analiza esta variable, las tasas activas referencias de todos los segmentos

de crédito han permanecido constantes.

Las mayores tasas activas referenciales corresponden al microcrédito en todas
sus categorias (minorista, acumulacién simple y ampliada) mientras que la
menor es para crédito productivo corporativo. La tasa activa referencial para el

segmento de la vivienda es de 10,64%.

Tsas de interés activas efectivas referenciales, enero 2013-
febrero 2014 Productivo
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Grafico N° 3: Tasas de interés activas efectivas referenciales, Enero 2013 Feb. 2014
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracion: Dayana Carolina Suarez Fernandez
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La tasa activa efectiva de vivienda en promedio a enero del 2014 fue de
10,82%, mientras que la tasa maxima se ubic6 en 11,33% en el mismo mes
(Banco Central del Ecuador, 2014).

11.4 Tasas de interés activas efectivas vivienda, 11.33 [ 11.4
113 | ————— = | 313
o 11.2
11.1
11.1
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Vivienda Promedio
— 10.5
10.2 — == Vivienda Maxima 10.4
10.1 T - ' ' . . 10.3
L] L] m (3] m L] " m L] " L] (3] =
T 2 3 £ ? £ % 3 3 ¢t 3 B 3
[ = = = - a
¢ 2§ 8 F 5= p §F OB OB OS2

Gréafico N° 4: Tasas de interés activas efectivas vivienda.
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracion: Banco Central del Ecuador

Cabe mencionar que segun la Superintendencia de Bancos y Seguros (SBS),

los créditos para la vivienda son:

Los otorgados a personas naturales para la adquisicion, construccion,
reparacién, remodelacion y mejoramiento de vivienda propia, siempre que se
encuentren amparados con garantia hipotecaria y hayan sido otorgados al
usuario final del inmueble; caso contrario, se consideraran como créditos

comerciales (Superintendencia de Bancos y Seguros, 2014).
Y se debe entender al crédito hipotecario como:

Aquel en el que el deudor cuenta con el respaldo de una garantia de un bien inmueble
hipotecado a la institucion financiera. Por lo general, es de mediano o largo plazo y se otorga
para la compra, ampliacién, reparacion o construccién de una vivienda, compra de sitios,
oficinas o locales comerciales, o para libre disponibilidad; tales propiedades quedan como
garantia del préstamo, a favor de la institucién financiera que lo otorga, para asegurar el

cumplimiento de su pago (Superintendencia de Bancos y Seguros, 2014).
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2.5.1.5 Inversion Extranjera Directa (IED)

La Inversion Extranjera Directa entre los afios 2007 y 2012 muestra un
comportamiento irregular. El méas alto flujo de IED fue en el afio 2008 (USD
1.057,8 millones) canalizandose la mayor parte a la rama de Explotacion de
Minas y Canteras. La IED para el afio 2012 fue de USD 591.3 millones. (Banco
Central del Ecuador, 2013).

Debido a la tendencia irregular de esta variable, no se ha podido realizar las

respectivas proyecciones para los afios 2013 y 2014.

Inversion Extranjera Directa, periodo 2007-2012
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m |[ED por Construcciéon| 19,6 49,4 (13,9) 27,8 50,1 31,1
m Total IED 194,2 | 1.057, | 307,7 | 163,0 | 6415 | 582,4

El porcentaje corresponde a la participacion .
Datos sujetos a revision

Grafico N° 5: Inversion extranjera directa, periodo 2007 — 2012
Fuente: BCE-SIGADE, ARCH, SHE y Superintendencia de Compafiias
Elaboracion: Dayana Carolina Suarez Fernandez

2.5.1.6 Remesas y tasas de variacion

Las remesas de trabajadores recibidas durante el afio de 2013 fueron 2,449.5
millones de USD, 0.7% menos que el afio 2012 (2,466.9 millones de USD).
Desde el afio 2008, en que empezo6 la crisis econdmica principalmente en
Espafia y Estados Unidos, la caida del flujo de remesas recibidas ha sido
constante. Desde el 2007 al 2013, las remesas han disminuido en USD 885
millones.

En el afio 2013, las remesas de trabajadores provenientes de Estados Unidos,

Espania e Italia representaron el 48%, 32,2% y 7,1% del total, respectivamente.
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Mientras que el 12,7% restante correspondio al resto del mundo, entre los que
se destacan: México, Venezuela, Reino Unido, Chile, Alemania, Colombia,
entre otros (Banco Central del Ecuador, 2014)

En el Ecuador los ingresos generados por remesas son el segundo rubro mas
importante para el pais después de los rubros petroleros. Esto ha hecho que
las remesas sean grandes fuentes de financiamiento del sector de la vivienda.
Las remesas han venido estimulando el consumo interno y el de este sector
significativamente, al punto de convertirse en el foco de interés de empresas
constructoras, inmobiliarias, constructores independientes, promotores de
vivienda, entidades financieras, entre otros, para la promocién de vivienda
(Torres, 2011).

Remesas de trabajadores recibidas (millones de
USD) periodo 2007-2013
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Grafico N° 6: Remesas de trabajadores recibidas. Periodo 2007 — 2013
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracion: Dayana Carolina Suarez Fernandez

2.5.1.7 Riesgo Pais

La seguridad que brinda el pais a los inversionistas extranjeros, medida por el
Riesgo Pais, ha registrado importantes variaciones. En 1999 se ubico en 3327
puntos; después de adoptar la dolarizacion, para el afio 2003 habia disminuido
a 779 puntos y se mantuvo entre 600 y 900 puntos por cuatro afios. En 2007,

cerré con 614 puntos.
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Sin embargo, en 2008, las fluctuaciones del riesgo pais fueron mas amplias;
pues se incrementd la percepcion de inseguridad sobre la economia
ecuatoriana y por eso el EMBI aumenté rapidamente desde septiembre;
cerrando el afio con un riesgo pais de 4731 puntos, superior al registrado en el
afo de la crisis bancaria. En 2009 el riesgo pais fue de 775 puntos y para 2010

se increment6 a 913 puntos.

En 2011, el EMBI fue de 846 puntos y para 2012 se redujo a 826 puntos.
Durante 2013 ha presentado ligeras fluctuaciones manteniendo una tendencia

a la baja, con lo cual en diciembre se registr6 un EMBI de 530 puntos.

En enero 2014, el riesgo pais se ubico en 592 puntos (IDE, 2014)

Riesgo pais Ecuador (puntos)
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Grafico N° 7: Riesgo pais Ecuador
Fuente: IDE
Elaboracion: Dayana Carolina Suarez Fernandez

2.6 Otros indicadores relacionados al sector de Ila

construccion

2.6.1 Permisos de construccion

Segun la Encuesta de Edificaciones 2012, en base a los permisos de
construccion concedidos por los diferentes municipios que conforman el

territorio ecuatoriano.
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Permisos de construccion, periodo 2007-2012
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1/ Incluye las construcciones mixtas, aquellas que tienen un &rea destinada al comercio, a los
servicios, y otra a vivienda. Por ejemplo la primera planta es un local comercial y las restantes
viviendas.

Grafico N° 8: Permisos de construccién. Periodo 2007 — 2012

Fuente: INEC, Encuesta anual de edificaciones

Elaboracion: Dayana Suérez

Durante el quinquenio 2008-2012, la provincia de Pichincha, dentro de la
Region Sierra, demostro ser la de mayor dinamia en lo que tiene que ver con la

solicitud de permisos destinados a la construccion de soluciones de vivienda.

El 38% de los permisos otorgados en esta regién, corresponden a Pichincha,
aspecto que se debe a su alto crecimiento poblacional, generado
especialmente porque en ella se asienta la ciudad de Quito, capital del pais,
gue constituye el mayor foco de actividad industrial, comercial, bancaria y de
servicios de la region Sierra; las facilidades de estudio y por ser considerada
como una gran fuente de trabajo, hacen que esta provincia se convierta en un
atractivo para los migrantes internos y deba, permanentemente, incrementar la
actividad de la construccion via infraestructura habitacional y de servicios de
variada indole (INEC, 2012).

2.6.2 Fuentes de financiamiento de la construccion

Durante el periodo 2008 - 2012, la construccién en el Ecuador se ha financiado
en promedio en 92,30% por financiamiento propio y 7,70% via crédito. El

grafico siguiente nos permite apreciar que la proporcion de financiamiento via
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crédito se ha incrementado en el transcurso de los afos, paso de 5,60% en el
2008 a 11,61% en el 2012.

Igualmente se aprecia el considerable crecimiento que han tenido los recursos
destinados al financiamiento anual de las construcciones, pasando de USD
1.371 millones en el 2008 a USD 3.095 millones en el 2012, es decir, un
crecimiento de 125,75% en 5 afios.

Origen del financiamiento de las construcciones,
periodo 2008 - 2012
3.500 3,005
@ > 2471 2.309 :
0 2900 2043  Emw
S 2.000 574
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S 1.000
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®Propio | 1.294 1.900 2.306 2.133 2.736

Grafico N° 9: Origen del financiamiento de las Construcciones. Periodo 2008 -20012
Fuente: INEC, Encuesta de edificaciones 2012
Elaboracion: Dayana Carolina Suarez Fernandez

2.7 Conclusiones

En base al analisis de las principales variables macroeconémicas de la
economia en general, a las variables relacionadas al sector de la construccion
y ademas un contraste con los antecedentes histéricos del pais; se determina
que la situacién del pais es favorable para el desarrollo de proyectos

inmobiliarios, sean estos de caracter privado o publico.

La economia esta en crecimiento segun la tendencia de los indicadores
macroecondémicos y ademas el pais goza de estabilidad a nivel politico, lo que
hace a Ecuador un pais adecuado para los inversionistas nacionales y
extranjeros.
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En conclusion, Ecuador dispone las caracteristicas aceptables y favorables
para la inversion en proyectos inmobiliarios y de la construccion, respaldado

por este analisis macroeconémico.

A continuacion un andlisis general de todas las variables macroeconémicas e

indicadores presentados:

Tendencia Factor
Variables / Indicadores (creciente — decreciente  (positivo (+) — negativo
— estable - incierta) @)
PIB Creciente +
PIB de la construccion Creciente +
Salario Basico Unificado Creciente +
Inflacién Estable +
Tasa de interés para vivienda Estable +
Cartera de créditos para vivienda Creciente +
Inversion extranjera directa Incierta -
Remesas Decreciente -
Riesgo Pais Decreciente +
Permisos de construccién Creciente +

Tabla N° 9: Cuadro resumen entorno macroeconémico
Fuente: Varias instituciones y organismos
Elaboracion: Dayana Suérez
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Localizacion del proyecto
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3. LOCALIZACION DEL PROYECTO

En este capitulo se realizara el andlisis de la ubicacion y de las caracteristicas
que presenta el terreno, con lo cual se pretende determinar las ventajas y

desventajas del proyecto “Conjunto Habitacional Jardin de las Acacias”.
3.1 Antecedentes

La Constructora Suarez recientemente ha adquirido un terreno en la parroquia
de Conocoto del canton Quito en la provincia de Pichincha, lugar en el cual ha
planificado desarrollar el proyecto “Conjunto Habitacional Jardin de las
Acacias”. Otra informacion relacionada a la ubicacion del terreno es que

pertenece al Barrio del Poder Judicial y a la Administracién Zonal Los Chillos.

Segun el Informe de Compatibilidad de Uso de Suelo (ICUS) este terreno tiene
una extensiéon de 2.673m? con un frente de 122,67m. La clave catastral del
terreno corresponde a 211070100100000000 y el numero de predio a 185191.

3.2 Ubicacién geografica y sus alrededores

Conocoto? es una de las 33 parroquias rurales del Distrito Metropolitano de
Quito (DMQ). Esta ubicado a 11 km del centro de la ciudad de Quito, a 25 km
al sur de la linea equinoccial, en el costado occidental del Valle de los Chillos.

Conocoto limita al norte con la ciudad de Quito y la parroquia de Cumbaya, al
sur con la parroquie de Amaguafa y el canton Rumifiahui, al este con las
parroquias de Guangopolo y Alangasi, y el Canton Rumifiahui; y al occidente

con la ciudad de Quito (Joyas de Quito)

2El nombre de Conocoto deriva de la palabra quichua Cunugcutu, que en espariol significa
loma abrigada. La apreciacion de que Conocoto es una loma es correcta, ya que se halla en
una pequefia meseta ubicada a 150m sobre la planicie del valle, y lo de abrigada porque el
Pasochoa y la Loma de Puengasi le protegen de los vientos frios que soplan desde el Cotopaxi
y desde la meseta de Quito respectivamente. (Joyas de Quito)

En la época de La Colonia, sus pobladores pasaron a formar parte de las encomiendas, las

cuales se convirtieron posteriormente en grandes haciendas agricolas y ganaderas, la mayoria
de ellas en manos de congregaciones religiosas (dominicos, agustinos y jesuitas).
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Imagen N° 1: Division Parroquial del Distrito Metropolitano de Quito
Fuente: http://commons.wikimedia.org/wiki/File:Mapa_Parroquia_Conocoto_(Quito).svg

3.3 Vias de acceso

El acceso se lo puede realizar de dos maneras. Se presenta fotografias aéreas

del sector donde se encuentra ubicado el terreno y con color amarillo se denota

la ruta de acceso al mismo, desde la Autopista General Rumifiahui que esta

identificada con color mostaza.
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a. Acceso 1: Por el puente 3 de la Autopista General Rumifiahui: se calculd que el tiempo para llegar al terreno por esta via de
acceso es de 5 minutos a una velocidad de 50km/h.

Imagen N° 2: Acceso 1: Puente 3 de la Autopista General Rumifiahui
Fuente: Google Earth
Elaboracion: Dayana Suérez
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b. Acceso 2: Por el puente 8 de la Autopista General Rumifiahui: se calculd que el tiempo para llegar al terreno por esta via de
acceso es de 10 minutos a una velocidad de 50km/h.

Imagen N° 3: Acceso 2: Puente 8 de la Autopista General Rumifiahui
Fuente: Google Earth
Elaboracion: Dayana Suérez
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3.3.1 Acceso vial

El proyecto es cercano a una de las vias mas importantes de circulacion de la
ciudad de Quito, la Autopista General Rumifiahui, por lo cual la comunicacion
con la ciudad no es un problema; sin embargo hay que tomar en cuenta el

trafico que cada vez se ha ido incrementando.

Construccion via Armenia 1l

La Prefectura espera mejorar el flujo vehicular en El
Tridngulo en un 45y 50%. Los carros iran directo desde
el Puente 9 al lado norte de Los Chillos.

La Armenia

Inicina: 29 jul. del 212
Terminacidn: 11 jul. del 2013
sk Plazo 720 dias
Estructuras
®Puentes 1y 2: Sobre el

canal de| Reservorio
de Guangopolo

Cliodad
detlipo

2

! wPuentes 3: Sobre el
Ria San Pedro
»Puentes 4: enla

imterseccidn de las avs.
Amazonas y Rio Coca

La Armnenia
Conocoto

‘Fuentes Sicrucedela '
calle Rio Santlago

2km ot »Puentes &: cruce de la

—:l * ’ av. Amazonas a la av. llald.

Imagen N° 4: Construccion via a la Armenia ll
Fuente: El Comercio

El siguiente grafico muestra el sistema vial del Valle de Los Chillos, y se
aprecia que en el Puente 3 hay una ruta para enlazar este sector con la
Intervalles, esto permitira un rapido acceso a Cumbaya y Tumbaco. La via
“Enlace Intervalles” se encuentra en construccion”. Ademas esto hara disminuir

el flujo vehicular hacia el Valle de Los Chillos.
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Imagen N° 5: Sistema vial del Valle de los Chillos
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Fuente: Pagina web Revista Clave (www.clave.com.ec)

3.3.2 Transporte urbano

Existe transporte que se puede tomar hacia cualquier punto de la ciudad ya que

el sector esta servido por transporte inter-cantonal que se traslada desde el sur

de Quito como del norte y es muy accesible, ya sea en la Autopista General

Rumifiahui o en la Avenida Los Laureles que pasa por debajo del puente tres

(Via Guangopolo), por cualquiera de las dos vias circula transporte publico que

puede ser utilizado por los moradores.

3.4 Conjunto Habitacional Jardin de las Acacias

3.4.1 Caracteristicas Generales del Proyecto

El proyecto residencial se desarrollara en un lote de terreno de 2.673 m?, se

planifica construir 13 casas, cada una con 2 parqueaderos.
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Descripcion N2 viviendas m? Total m?
Casas 13 112y 120
Tipo 1 10 120 1.200
Tipo 2 3 112 336

Tabla N° 10: Areas del Conjunto Jardin de las Acacias
Fuente: Constructora Suérez
Elaboracion: Dayana Suarez Fernandez

Ademas contara con:

e Areas verdes

e Callesy accesos peatonales

e Casa comunal

e Cancha deportiva

e Guardiania

e Deposito de basura

e Parqueadero para visitas
3.4.2 Ubicacién del terreno

El Conjunto habitacional Jardin de las Acacias se encuentra ubicado en el
Barrio del Poder Judicial, en la Parroquia Conocoto, entre las calles C y Agustin

Franco, predio nUmero 185191.

A continuacion fotografias de diferentes vistas del terreno:
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Imagen N° 6: Vista frontal del terreno (desde la calle C)
Elaboracion: Dayana Suarez
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Imagen N° 7: Vista trasera del terreno (desde las calles Agustin Franco y Carlos Bustamante)
Elaboracion: Dayana Suéarez
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Imagen N° 8: Vista trasera del terreno (desde las calles Agustin Franco)
Elaboracion: Dayana Suarez
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Este proyecto habitacional gozara de estar cerca de la ciudad de Quito sin

perder los beneficios de estar cerca al Valle de Los Chillos.

Sus espacios verdes, ademas de sus lugares aledafios, le permitird al cliente

disfrutar de la tranquilidad y paz de vivir cerca de la naturaleza.

Trayectoria Tiempo \ Distancia
Quito — Conjunto Jardin de las Acacias 15 minutos 9 km
Puente 3 — Conjunto Jardin de las Acacias 4 minutos 3 km
Conjunto Jardin de las Acacias — Centro Comercial San Luis 12 minutos 8 km
Conjunto Jardin de las Acacias — Parque Metropolitano “La .
o 3 minutos 2 km
Armenia

Tabla N° 11: Distancia y tiempos de lugares representativos
Elaboracion: Dayana Suérez Fernandez

3.5 Entorno
3.5.1 Conjuntos habitacionales cercanos

El terreno esta ubicado en una zona urbanizada, donde sus conjuntos
residenciales mas grandes son: el Balcon de la Armenia 2 y Colinas de Paz.
Hay un proyecto adicional en construccibn a lado del terreno de la

Constructora. En la zona también hay varias casas unifamiliares.

Imagen N° 9: Balcon de la Armenia 2
Elaboracion: Dayana Suéarez
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Imagen N° 10: Conjunto Colinas de Paz
Elaboracion: Dayana Suarez

Imagen N° 11: Casas individuales ubicadas cerca al terreno
Elaboracion: Dayana Suarez

3.5.2 Lugares recreacionales

El Parque Metropolitano es un magnifico parque natural de 48 hectareas, que
en su mayor extension esta constituido por bosque vivo. Dispone ademas de
areas deportivas, ciclo-vias, caminerias y zonas de recreacion. Ademas tiene

amplios parqueaderos.

Permite a los habitantes de sus alrededores disfrutar al aire libre de muchas

actividades recreacionales.

Ademas la Secretaria Nacional de Gestion de Riesgos ha establecido al parque
como sitio seguro por sus caracteristicas. (EI Comercio, 2013)
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Imagen N° 12: Parque Metropolitano “La Armenia”
Elaboracion: Dayana Suéarez

Entre otros lugares recreacionales ubicados cerca al terreno estan el “Country

Club La Armenia” y la “Quinta San Martin”.
3.5.3 Centros Educativos

La ubicacion del proyecto habitacional esta localizado a menos de 5 minutos de

los siguientes establecimientos educativos.
e Saint Dominic School
e Unidad Educativa San Luis Gonzaga
e Unidad Educativa Bilinglie Franz Schubert

También se puede acceder a la gran variedad de instituciones educativas del
Valle de Los Chillos (en promedio 15 a 20 minutos)
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3.5.4 Otros

El proyecto habitacional se encuentra ubicado cerca a la Sociedad Funeraria
Nacional.

Imagen N° 13: Sociedad Funeraria Nacional — Colinas de Paz Parque Cementerio
Elaboracion: Dayana Suarez
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4. ANALISIS DE MERCADO, OFERTA Y DEMANDA,
EVALUACION DE LA COMPETENCIA

4.1 Objetivo

- ldentificar las ventajas y desventajas que tiene cada uno de los
proyectos habitacionales segun el desarrollo del mercado en el sector de
estudio.

- Establecer el perfil del cliente objetivo del Conjunto habitacional “Jardin

de las Acacias” de acuerdo a la localizacion y tendencia del mercado

4.2 Introduccion

El presente capitulo detalla un analisis de mercado desde el punto de vista de
la oferta de viviendas en el Sector de la Armenia Il, especificamente hasta 2 km
a la redonda de la ubicacion del terreno del Conjunto habitacional “Jardin de las

Acacias”.

El analisis de mercado es parte importante de un plan de negocios de un
proyecto inmobiliario; ya que permite la identificacion de oportunidades del
negocio, la composicion del mercado, las perspectivas de crecimiento del
mercado, el detectar nichos de mercado no explorados, las caracteristicas del
perfil del cliente objetivo, la competencia, el disefio o adaptacion del producto,
precios referenciales, los patrones de consumo, los pronosticos de demandas y

las ventas.
4.3 Analisis de la oferta

En esta seccién se estudia la cantidad y calidad de los proyectos de vivienda
desarrollados en Conocoto, parroquia perteneciente a la Administracion Zonal

Valle de Los Chillos; especificamente a los proyectos en construccion en la
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Armenia 1l en el Barrio del Poder Judicial, catalogados como competencia

directa del Conjunto habitacional “Jardin de las Acacias”.

Se ha delimitado un area de estudio de 2 km a la redonda del terreno, que es la
distancia media que comprende el barrio donde se encuentra el terreno de la

Constructora Suarez.

Este andlisis permite conocer el tipo de producto ofertado en el sector, el
tamafio promedio de las viviendas, los precios referenciales, las unidades
disponibles en la zona, el tipo de acabados, su ubicacion, los servicios
adicionales brindados en comun, formas de financiamiento, publicidad utilizada,

entre otra informacion.
4.3.1 Metodologia de investigacion de la competencia

Para analizar la oferta existente en el sector del Conjunto habitacional “Jardin
de las Acacias” se ha seleccionado a los proyectos de caracteristicas similares
respecto al enfoque de mercado y nivel socio econémico. Esta investigacion se

la realiz6 durante el mes de mayo del 2014.

Se ha utilizado informacion de fuentes primarias y secundarias®, en el caso de
esta ultima; principalmente ha sido levantada por formularios “Fichas de
analisis de la competencia” a través de investigacibn de campo realizada
directamente en los conjuntos habitacionales, en las oficinas de ventas y por

contacto con promotores y vendedores de la competencia.

Con la informacidon recopilada se procedié a realizar el analisis grafico

comparativo de cada una de las variables que consta en las fichas,

® Las fuentes primarias de informacién son la investigacion de campo y la Feria de la Vivienda
CLAVE 2014. Las fuentes secundarias son paginas web, anuncios de prensa, empresas
consultoras.
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4.3.1.1 Fichas de anélisis de la competencia

Estas fichas, estructuradas segun modelos utilizados en tesis anteriores y en

base al criterio propio de necesidad de informacién, han sido utilizadas para

levantar la siguiente informacion:

Datos generales del sector:

Informacién de sector: provincia, cantén, parroquia, barrio

Entorno y servicios: supermercados, centros de salud, instituciones
educativas, transporte publico, instituciones financieras, edificios
publicos.

Zonificacion y uso del suelo

Servicios publicos

Vialidad

Datos generales del proyecto

Descripcién: nombre, tipo de producto, direccién, promotor, constructora
Caracteristicas de ubicacion

Generalidades de la obra: unidades, fechas, estado, avance

Informacién de ventas: velocidad de ventas, unidades disponibles
Detalles del proyecto: instalaciones

Acabados del proyecto: uso de materiales

Producto y ventas: areas, precios, precio por metro cuadrado

Promocion / realizadores / vendedores

Formas y plazos de pago

Publicidad utilizada

Imagen y fotografias del proyecto

Capitulo IV: Analisis de mercado, oferta y demanda, evaluacion de la
competencia

63



Plan de Negocios Conjunto Jardin de las Acacias MDI 2014
Eco. Dayana Sudrez

4.3.2 Oferta existente en el sector

La oferta existente en el sector estd4 enfocada a un nicho de mercado medio y
medio alto, esto se determind de acuerdo al precio promedio de las viviendas
aledafias, ademas de la cercania y ubicacion de los proyectos respecto a
servicios y equipamientos mas importantes, de igual manera por su cercania a

lugares de recreacion, centros comerciales y sector financiero de la ciudad.

Segun la investigacion de campo y por observacién se ha determinado que el
uso de suelo en el sector de la Armenia Il es netamente residencial. En esta
zona existe un gran potencial debido a la masiva construccion de proyectos
habitacionales de viviendas adosadas e individuales. Fuera de los proyectos en
construccion, las viviendas tienen un tiempo de haber sido construidas entre 5

y 10 afos.

Cabe resaltar que alrededor del proyecto se encontré 6 terrenos a la venta
entre 2500m? y 3.000 m? en las calles secundarias del sector y de

caracteristicas planas.
4.3.3 Localizacion de la competencia

En el sector se han identificado como competencia directa del Conjunto
habitacional “Jardin de las Acacias” a 3 proyectos, que estan en diferentes
fases de construccion; hasta 2 km a la redonda del proyecto, principalmente

sobre sobre la calle Agustin Franco.
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Competencia en el Sector Armenia ll

Ubicacion

Caddigo

Nombre Proyecto

mapa

Direccién

Promotor

1 Conjunto San Pedro ° Calle C y Calle Nela 3M
de la Armenia Martinez Constructora
. . Calle Carlos| Ing. Patricia
2 Conjunto Eliza Bustamante Villalta
3 Armenia Park Calle Gualberto Arcos Abaco
L OE3y Manuel J. Calle | Arquitectos
Conjunto Jardin de Calle Agustin Franco y| Constructora
4 : o .
las Acacias Calle C Suarez

Tabla N° 12: Competencia en el Sector Armenia Il
Fuente: Dayana Suérez
Elaborado por: Dayana Suérez

Imagen N° 14: Localizacion del proyecto y su competencia
Fuente: Google Maps
Elaborado por: Dayana Suérez
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Con esta informacion, se podria concluir que son pocos los ofertantes de
proyectos habitacionales en el Barrio del Poder Judicial. Ademas de que sus
promotores o constructoras son pequefios y poco conocidos. En la zona del

Valle de Los Chillos aiin no han entrado promotores y constructores grandes.

La calle principal de esta zona es la Nela Martinez, calle que empieza desde el
Puente 3 de la Autopista General Rumifiahui y en 1,5 km de trayectoria se
convierte en la Calle Sebastian de Benalcazar. La primera calle secundaria de
la Sebastian de Benalcazar es la Calle Agustin Franco, la cual se conecta a
Guangopolo y tomara protagonismo cuando se conecte con la Av. Intervalles
segun el Programa de Desarrollo Vial del Valle de Los Chillos.

4.3.4 Caracteristicas e informacién de la competencia

En el sector no existen constructoras de amplia o conocida trayectoria. De las
cuatro constructoras, apenas una tiene pagina web. Se realiz6 una busqueda
rapida sobre la informacion existente en la web pero no se obtuvo resultados.

La siguiente informacién fue recabada en la investigacion de campo:

3M Constructora - Conjunto San Pedro de la Armenia: es una constructora
familiar conformada por una pareja de esposos e hijos arquitectos. El arquitecto
principal se llama Raull. En su experiencia tienen la construccion de dos
conjuntos habitacionales en el sector de la Armenia. En aproximadamente 6
meses iniciaran otro proyecto. En el proyecto analizado tuvieron una para de

tres meses debido a problemas de financiamiento.

Ing. Patricia Villalta — Conjunto Eliza: Patricia Villalta, ingeniera civil, es una
profesional que trabaja en seguridad industrial y en el dltimo afio se ha
dedicado a la actividad de la construccion. El Conjunto Eliza es su primer

proyecto habitacional.

Abaco Arquitectos — Armenia Park: Abaco Arquitectos esta dirigido por el
arquitecto Paul Aguilar, profesional independiente, dedicado al disefio, la

construccion y la investigacion. Fundador de Estudio Abaco que ha construido
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mas de 150.000 m2 y planificado més de 500.000 m2 desde 1992. Tiene como
politica terminar un proyecto para empezar otro (Arquitectos, 2013).

Constructora Suarez — Conjunto Jardin de las Acacias: Constructora
familiar conformada inicialmente por un ingeniero civil, pero se ha incorporado
al equipo una arquitecta y un estudiante de arquitectura, ademas de una
economista. Anteriormente se ha construido un conjunto habitacional de 10

unidades en el sector del Valle de Los Chillos.

4.3.5 Promedio ponderado de la competencia

4.3.5.1 Factores para la seleccién de una vivienda

Con el fin de identificar los factores mas representativos para seleccionar una
vivienda se ha analizado tres planes de negocio del MDI de afios anteriores.
Ver Anexo A. En el Plan de Negocios del Conjunto Jardin de las Acacias, los

factores principales a tomar en cuenta para la adquisicién de una vivienda son:

- Ubicacién: esta variable es la mas importante al momento de asignar la
ponderacion, debido a su relacion con el incremento de plusvalia. A
mejor ubicacion, mejor plusvalia en el transcurso del tiempo. Esta
variable también evalla la distancia a centros comerciales, hospitales,
unidades educativas, instituciones bancarias, supermercados, farmacias,
entre otros (Saker, 2012).

- Disefo: variable fundamental en un proyecto, el producto (vivienda)
debe tener una estética exterior (disefio de fachada) agradable al cliente,
buena distribucion espacial (funcionalidad) y buen disefio de areas

comunales y complementarias.
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Precio: analiza la politica de precios y promociones. Esta variable
incluye al precio por metro cuadrado ($/m?) y cémo puede variar para
ajustarse al precio promedio de mercado.

Acabados: el nivel de acabados es variable entre los proyectos,
depende del perfil del cliente al que se enfoque el proyecto. Un mejor
acabado, se puede traducir en un mayor precio.

Promotor/ prestigio del constructor: considera la experiencia del
constructor en el mundo de la construccion. Experiencia medida en
metros construidos, afios de experiencia o proyectos realizados.
También toma en cuenta el grado de reconocimiento frente a los clientes
(Rivera, 2012).

Financiamiento: se analizaron los parametros de financiamiento,
sistema de pagos, ya sea directo o mediante un banco.

Area ofertada: el espacio en el que es distribuido un producto es
importante. Se debe tener presente que una familia estd conformada por
al menos cuatro personas.

Servicios adicionales/ Areas comunales: estos espacios podrian
marcar la diferencia entre los productos y no solamente los
determinados por las ordenanzas municipales.

Accesibilidad: factor estratégico para ciertos clientes tanto el acceso
vehicular como peatonal, ubicacion de paradas de transporte publico,
entre otros factores que son un plus para los proyectos (Chérrez, 2012).

Absorcion: muestra la velocidad de venta del proyecto.
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- Densidad/ Unidades: tener una variedad de productos dentro de un
proyecto tiene una posibilidad mayor de satisfacer las distintas
necesidades de los clientes. EI nimero de unidades de un proyecto
depende de estrato socioeconémico y de la densificacion de cada

proyecto.

4.3.5.2 Calificacion ponderada de la competencia

Con el fin de analizar las ventajas y desventajas de los proyectos ubicados
alrededor del Conjunto habitacional Jardin de las Acacias, ademas del mismo,
se procedid a la calificacion de ciertos factores y asignacion de una
ponderacion de acuerdo a su nivel de importancia. Para calificar un factor se

considera el siguiente rango:

Muy

bueno Bueno Regular Mala Muy mala

Calificacion
Tabla N° 13: Valoracidén de factores
Fuente: Dayana Suérez
Elaboracion: Dayana Suérez

Ademas se ha asignado un nivel de importancia a cada una de las variables
mencionadas en el punto 4.3.5.1., juntas conforman el 100% de probabilidad de

que una vivienda sea seleccionada. (Ver Anexo A).

Mientras mas alta es la calificacion ponderada, mas competitivo es el proyecto
frente al resto.
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Los resultados obtenidos se reflejan en la siguiente tabla:

Resultados de la calificacion ponderada de la competencia

San Pedro de la : : Conjunto Jardin
: Eliza Armenia Park ;
Armenia de las Acacias

\ETRE IS

ponderadas %  Calif.  Pond. Calif. .

Ubicacion 14% 3 0,42 3 0,42 4 0,56 4 0,56

Disefio 14% 4 0,56 4 0,56 5 0,7 5 0,7

Precio total 14% 5 0,7 3 0,42 4 0,56 4 0,56

Acabados 12% 4 0,48 5 0,6 4 0,48 4 0,48

Zromotor/PreStlglo 10% 5 0.2 1 0.1 5 0.5 1 0.1
el constructor

Financiamiento 9% 4 0,36 3 0,27 4 0,36 4 0,36

Area ofertada 7% 3 0,21 5 0,35 3 0,21 3 0,21

Servicios

adicionales/  Areas| 7% 2 0,14 4 0,28 5 0,35 3 0,21

comunales

Accesibilidad 7% 3 0,21 4 0,28 3 0,21 3 0,21

Absorcién 3% 3 0,09 3 0,09 3 0,09 3 0,09

Densidad/ Unidades | 3% 5 0,15 3 0,09 5 0,15 4 0,12

Promedio

ponderacion 100% 3,52 3,46 4,17 3,6

Tabla N° 14: Resultados de la calificacion ponderada de la competencia
Fuente: Dayana Suérez
Elaboracion: Dayana Suarez
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4.3.5.3 Andlisis de la calificacién ponderada

Luego de haber realizado el célculo del promedio ponderado por proyecto, se
procedié a la comparacion de los mismos y se obtuvo que el Armenia Park es
el proyecto con mayor ventaja competitiva frente a los demas proyectos. Una
de las variables con mayor peso en el célculo de la ponderacion fue el disefio
de las viviendas y es justamente este parametro el que distingue a este
proyecto de los demas, seguido por los acabados, el precio y las areas sociales
(Unico proyecto que ofrece piscina en sus instalaciones. El disefio
arquitectonico de este proyecto es funcional y optimiza todo el espacio para
gozar de amplias areas internas, ademas de areas verdes.

Sin embargo, el segundo proyecto mejor rankeado es el Conjunto Jardin de las
Acacias, debido a su buena ubicacion, disefio, precio y acabados. Las
diferencias principales entre el Armenia Park y el Conjunto Jardin de las
Acacias en orden de importancia son la experiencia del constructor, la piscina y

la densidad del proyecto.

Promedios ponderados por proyecto

5,00
4,50 4,17
4,00 3,46
3,50 -
3,00 -
2,50 -
2,00 -
1,50 -
1,00 -
0,50 -
0,00 -

San Pedro de la Eliza Armenia Park Jardin de las
Armenia Acacias

Gréfico N° 10: Calificacién ponderada por proyecto
Fuente: Dayana Suérez
Elaboracion: Dayana Suarez
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4.3.6 Analisis de lainformacion de las fichas

4.3.6.1 Uso del suelo

El sector de la Armenia Il, que incluye el Barrio del Poder Judicial es un area

netamente residencial.
4.3.6.2 Servicios publicos

El 100% de proyectos tienen agua potable, luz eléctrica, linea telefénica y
alumbrado publico. Y apenas el 25% de los proyectos (Conjunto Eliza) cuenta
con alcantarillado. Los proyectos Armenia Park y Conjunto Jardin de las

Acacias ofrecen proveer de alcantarillado a la entrega de la obra.

Servicios basicos de los proyectos

120%
100% 100% 100% 100%

100%
80%
60%
40% 25%
20% .
0% ; ; . :

Agua potable  Alcantarilado  Luz eléctrica Linea telefénica  Alumbrado
publico

Grafico N° 11: Servicios bésicos de los proyectos
Fuente: Dayana Suérez
Elaboracion: Dayana Suéarez

4.3.6.3 Vialidad — condiciones de la via de acceso

Ninguno de los proyectos habitacionales del Sector La Armenia Il tiene
pavimento rigido, adoquin o empedrado para ingresar al proyecto. El Conjunto
Jardin de las Acacias cuenta con dos accesos: uno asfaltado y otro lastrado. El

Armenia Park es el Unico proyecto con ingreso de tierra
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Vialidad - condiciones de la via de acceso

60%

50% 50%
50%

40%

30% 25% —

20%

10%

0% 0% 0%

0% T T T . r
Pavimento  Asfaltada Adoquinada Empedrado Lastrada Otros (Tierra)
rigido

Gréfico N° 12: Vialidad — condiciones de la via de acceso
Fuente: Dayana Suérez
Elaboracion: Dayana Suérez

4.3.6.4 Numero total de unidades por proyecto vs. Unidades vendidas

El contraste entre estas dos variables permite conocer las unidades disponibles
en cada proyecto. EI Armenia Park es el proyecto con mayor numero de

viviendas disponibles (16) y el Conjunto Jardin de las Acacias (12).

El sector tiene un gran mix y diferente cantidad de unidades ofertadas, esto se
debe a la diferente densificacién de cada proyecto, que va segun el tamafio del

terreno, localizacion y enfoque del cliente.

Los proyectos analizados tienen entre 4 y 20 unidades. El proyecto con menor
namero de viviendas es mas exclusivo que aquellos con mas unidades. En el
Barrio del Poder Judicial se observa conjuntos con un mix muy variado, pero

conjuntos de maximo 30 unidades.

El Conjunto Jardin de las Acacias a mas de ofrecer un buen mix, tiene ventaja
sobre el Conjunto San Pedro de la Armenia y el Armenia Park al ser mas

exclusivo.
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Numero total de unidades por proyecto vs Unidades
vendidas

25

20

Conjunto San Pedro de la Eliza Armenia Park
Jardin de las Armenia
Acacias

Grafico N° 13: Numero total de unidades por proyecto vs unidades venidas
Fuente: Dayana Suérez
Elaboracion: Dayana Suérez

4.3.6.5 Estado del proyecto y avance de la obra

La competencia directa se encuentra en distintas fases de ejecucion
(excavacion, en construccién y acabados), esta se puede aprovechar al
analizar la situacién de los precios de ventas frente a las distintas fases de

ejecucion.

Estado del

Ficha Proyecto Precio /m2
proyecto
001 San Pedro de la Armenia Acabados 773
002 Eliza Acabados 878-882
003 Armenia Park en construccion 791
004 Conjunto Jardin de las Acacias Excavacion 792

Tabla N° 15: Estado de la construccion de los proyectos
Fuente: Dayana Suérez
Elaboracion: Dayana Suéarez

El avance de obra influye directamente el precio de venta promedio de cada
proyecto. Entre mas avanzado esté un proyecto, mas alto es el precio por
metro cuadrado, como es el caso del Conjunto Eliza (882 USD/m?) que esta en
etapa de acabados. En el caso del Conjunto San Pedro de la Armenia los
precios inferiores a los de mercado se deben a que la constructora ha vendido
ya todas las viviendas pero se quedo sin liquidez por problemas con el BIESS
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en la entrega del dinero para terminar el proyecto y estuvo paralizado por

varios meses.

Porcentaje de avance de obra
90% 80% 80%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

40%

10% 5%
0% -
Jardindelas San Pedro dela Eliza Armenia Park
Acacias Armenia

Grafico N° 14: Porcentaje de avance de obra
Fuente: Dayana Suérez
Elaboracion: Dayana Suérez

4.3.6.6 Precio promedio por metro cuadrado ($/m?)

Los factores fundamentales que inciden en el precio por metro cuadrado son
los factores diferenciadores como el tipo de acabados, tipologia, area de los
departamentos, adicionales comunales, servicios, enfoque del segmento

socioeconémico, entre otros.

El precio promedio de cada proyecto varia entre USD 773 y USD 882 con una
variacion de USD 109 entre el precio mas bajo y el mas alto. El precio
promedio de todos los proyectos es de USD 823, por lo tanto el Conjunto

Jardin de las Acacias tiene un precio competitivo frente a la competencia.
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Precio por metro cuadrado por proyecto

1.000 878 882
200 792 - -
600
400
200
Jardindelas  San Pedro de la Eliza Armenia Park
Acacias Armenia

B Precio/m2 3 Dorm. Areal B Precio/m2 3 Dorm. Area2

Grafico N° 15: Precio por metro cuadrado
Fuente: Dayana Suarez
Elaboracion: Dayana Suarez

4.3.6.7 Absorcién de ventas

Aunque el Conjunto Jardin de las Acacias no tiene el mayor porcentaje,
tampoco tiene el menor. Con el tiempo este porcentaje aumentara ya que la

venta de viviendas se ha iniciado hace un mes y medio.

Absorcién mensual de ventas
2,50 -
2,00 -
1,50 1,29
1,00 - -
0,50 - .
0,00 - . . ; .
Jardin de las  San Pedro de la Eliza Armenia Park
Acacias Armenia

Gréafico N° 16: Absorcién mensual de ventas
Fuente: Dayana Suarez
Elaboracion: Dayana Suérez
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4.3.6.8 Publicidad utilizada

Esta informacion se recopild6 de los vendedores de los proyectos y por
observacion. La publicidad utilizada por todos los proyectos es el rétulo en el
frente del terreno de cada proyecto, el 75% utiliza una casa modelo para la
venta, 50% vallas publicitarias y 1 de cada 4 proyectos utiliza internet, pagina
web y volantes para publicitar su proyecto. No utilizaron impulsadoras, ni

prensa, ni presencia en revistas y ferias, ni islas en centros comerciales.

Publicidad utilizada por los proyectos

120%

100%

100%

80% 75%

60% 506%
0,
40% 25% 25% 25%
H A N
O% T T T T T
Casa modelo Rétulo en Vallas Internet  Pagina web Volantes
proy.

Gréfico N° 17: Publicidad utilizada
Fuente: Dayana Suérez
Elaboracion: Dayana Suarez

4.3.7 Perfil del cliente

Luego del andlisis de la competencia, puedo establecer el perfil del cliente de

esta localizacion.
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Identificacion del perfil del cliente

Caracteristicas del

El segmento estrato medio (C+) y medio alto (B) con
preferencia por vivir en el Valle de Los Chillos
(Ernesto Gamboa y Asociados, 2012)

segmento
El proyecto se orienta a familias que planean comprar
una vivienda en aproximadamente 1 afio.
Las viviendas del Conjunto Jardin de las Acacias son
Miembros para una familia de hasta 4 personas (padre, madre,

dos hijos)

Rango de edad

Entre 30 y 50 afios de edad

Necesidades

Buscan alto nivel de servicios, accesibilidad,
hospitales, centros comerciales, instituciones
educativas, parques, centros deportivos y centros

recreacionales.

Preferencia en plazo de

crédito

10 afos

Capacidad de pago

Hasta 1.500 USD mensuales

Ingreso familiar

Entre 3.00 y 3.500 USD mensuales

Tabla N° 16: Identificacién del perfil del cliente

Fuente: Dayana Suérez
Elaboracion: Dayana Suérez

4.3.8 Conclusiones

- El Conjunto Jardin de las Acacias esta dirigido a un perfil del cliente con

estrato medio (C+) y medio alto (B), que busca un disefio

contemporaneo en base a las tendencias arquitectonicas.

- La construccion del tipo de proyectos en la zona permite prever un

potencial de crecimiento futuro en proyectos de tipo residencial.

- Se debe trabajar en post de conseguir un incremento en la velocidad de

ventas. Se debe disefiar un plan de ventas tomando en cuenta las

formas de pago y el tipo de publicidad utilizada por la competencia.
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El mix del Conjunto Jardin de las Acacias esta acorde a la competencia.
Tanto las areas de cada vivienda (en promedio 110m? como el precio
por metro cuadrado estan acorde al mercado.

Se debe idear un tipo de area comunal o recreativa para apalear la
ventaja que tiene el Conjunto Armenia Park con la piscina.

Ninguno de los proyectos de la competencia, incluido el personal, han
incluido algun tipo de material ecolégico. El ser amigables con el
ambiente se puede constituir en una ventaja del proyecto

En el calculo del promedio ponderado el Conjunto Jardin de las Acacias
obtuvo una puntuacion de 3.6, valor por encima del promedio. La
calificacion mas baja se la dio a la variable “Prestigio del constructor”
esto debido a que el Jardin de las Acacias sera el primer conjunto
habitacional como constructora familiar.

Se puede concluir que el Conjunto Jardin de las Acacias cumple con los
parametros y estandares tanto a nivel de disefio, de desarrollo
arquitectonico, especificaciones técnicas; lo cual son la base
fundamental para el desarrollo de un proyecto inmobiliario, cumpliendo

con las necesidades y requisitos del mercado.
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Concepcidon Arquitectonica

Y Conjunto Residencial

| JARDIN ¢ tes ACAC Ah‘_,

———
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5. CONCEPCION ARQUITECTONICA

5.1 Objetivo

Definir el concepto arquitectonico del Conjunto habitacional Jardin de las
Acacias, su funcionalidad, la optimizacion del espacio, el tipo de acabados, los
servicios brindados y la materialidad del proyecto y areas.

5.2 Metodologia

Para realizar el capitulo de concepcion arquitectonica se procedié a realizar un
andlisis del medio natural (naturaleza de la ubicacion, usos de suelo), el medio
urbano (analisis de proyectos similares, diferentes contextos), el medio social
(andlisis de los antecedentes del proyecto arquitectonico, tipo de proyectos,
orientacion de mercado) y el medio formal (analisis de los medios en que se
sita el proyecto arquitecténico, IRM) a través de la investigacion de
informacion, analisis en la incidencia del proyecto y planteamiento de criterios a

seguir (Granados, 2013).
5.3 Antecedentes en el disefio arquitectonico

El proyecto Conjunto Jardin de las Acacias es un proyecto inmobiliario
exclusivamente de vivienda adosada, desarrollado en una sola etapa y en un

solo terreno, construido por la Constructora Suarez.

Inicialmente, Marcelo Suarez, ingeniero civil, trabajé en libre ejercicio
profesional desde 1984. En el 2011 incursiond en el sector de la construccion
de viviendas. El primer proyecto habitacional fue el Conjunto Habitacional
“Portdn de Las Palmas” ubicado en el Valle de Los Chillos. En vista de que dos
integrantes de la familia optaron por estudiar arquitectura, se decidié formar
una constructora familiar. De este modo la Constructora Suarez es una
empresa familiar vinculada a la arquitectura; constituida por un ingeniero civil,
una arquitecta, un estudiante de arquitectura, una disefiadora de interiores que

también es ingeniera en finanzas y una economista. La empresa esta en etapa
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inicial y aln no ha generado posicionamiento de su marca, reto principal para

la constructora.

5.4 Informacion general del proyecto Conjunto Jardin de las

Acacias

El proyecto Conjunto habitacional Jardin de las Acacias ha sido disefiado por la
Constructora Suarez. El proyecto se caracteriza por un disefio contemporaneo
y por destacar la presencia de areas verdes y comunales, generando el

concepto: vive en armonia con la naturaleza.

Los arquitectos han realizado un analisis del entorno donde se ubica el
proyecto para ajustar el disefio arquitecténico al urbanismo de la zona y

también para utilizar materiales resistentes a las condiciones climéticas.

El Conjunto habitacional Jardin de las Acacias se conforma por 10 viviendas
unifamiliares de 120,20 m? y 3 de 112 m?, cada una de dos plantas y con dos
parqueaderos. Al visualizar el proyecto desde la entrada principal, se tiene al
lado izquierdo 8 viviendas unifamiliares adosadas mientras que al lado derecho
se tiene 5 viviendas unifamiliares de las cuales 3 estas adosadas en sentido
paralelo a las 8 viviendas y las otras 2 estan adosadas en sentido
perpendicular a las 3 viviendas. La distribucién de las viviendas corresponde a
la optimizacién y maximizacion del COS y CUS que permite el IRM.

IDENTIFICACION DEL PREDIO

Numero de predio 185191
GEO-CLAVE 170110560031043000
Clave catastral 21107 01 001 000 000 000
En propiedad horizontal no
Datos del terreno
Area del terreno (escritura) 2.673m’
Area de construccién 0m?
Frente 122.67 m
CALLES
Juan de Dios Martinez Mera | 10 m de ancho
Carlos Bustamante Pérez 14 m de ancho
REGULACIONES
COS total 70%
COS en planta baja 35%
Pisos Altura: 8m, NUimero: 2
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Retiros Frontal: 5m, lateral: 3m, Posterior
3m, entre blogues: 6m

Uso principal R1, residencial baja

Clasificacion del suelo SU, suelo urbano

Servicios basicos Si

Tabla N° 17: Cuadro resumen informacion IRM
Fuente: Municipio de Quito
Elaboracion: Dayana Suarez

El proyecto arquitectonico se concibe para dotar de un espacio a una familia de
4 o0 5 integrantes que tienen la necesidad de disfrutar un lugar para crecimiento
familiar, ya que cada casa tiene 3 habitaciones todas en la primera planta,
dejando las actividades publicas (sala, comedor y cocina) en la planta baja. La
circulacion vertical tiene la intencién de generar una doble altura y tener una
conexion visual con el exterior del conjunto, de esta manera poder estar

rodeado de la vida familiar dentro de un conjunto.

La casa comunal genera un espacio de remate al final de la via propuesta en el

plan habitacional, generando un lugar de distraccién y relax.

Imagen N° 15: Sketch A - vista lateral derecha
Fuente: Dayana Suarez
Elaborado: Dayana Suarez
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Imagen N° 16: Sketch B — vista lateral izquierda
Fuente: Dayana Suarez
Elaborado: Dayana Suarez

5.5 Descripcion del producto
5.5.1 Descripcion del producto por plantas

Cada vivienda consta de dos plantas: la planta baja con las areas publicas y la

primera planta con las areas privadas.

Imagen N° 17: Esquema de viviendas por planta
Fuente: Dayana Suarez
Elaborado: Dayana Suarez
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Imagen N° 18: Esquema de organizacion — lado izquierdo
Fuente: Dayana Suarez
Elaborado: Dayana Suarez

Imagen N° 19: Esquema de organizacion — lado derecho
Fuente: Dayana Suarez
Elaborado: Dayana Suérez
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5.5.2 Descripcién de los productos por unidad de producto

A continuacion se detalla las areas de cada una de las viviendas unifamiliares,
segun su planta y tipologia; ademas de las éareas de los jardines y

parqueaderos.

Datos generales

. ) Planta ‘ Primera Total Jardin Parqueadero
Tipologia Planta
P P T J | P
1 HOME Al 62,00 58,20 120,20 12,80 11,52
2 HOME A2 62,00 58,20 120,20 12,80 11,52
3 HOME A3 62,00 58,20 120,20 12,80 11,52
4 HOME A4 62,00 58,20 120,20 12,80 11,52
5 HOME A5 62,00 58,20 120,20 12,80 11,52
6 HOME A6 62,00 58,20 120,20 12,80 11,52
7 HOME A7 62,00 58,20 120,20 12,80 11,52
8 HOME A8 62,00 58,20 120,20 12,80 11,52
9 HOME B1 59,20 60,80 120,00 35,25 11,52
10 HOME B2 59,20 60,80 120,00 38,40 11,52
11 HOME C1 52,6 59,4 112,00 26,66 11,52
12 HOME C2 52,6 59,4 112,00 34,90 11,52
13 HOME C3 52,6 59,4 112,00 61,20 11,52
Area comunal AC 29 0 29,00

Tabla N° 18: Descripcion del producto por casas
Fuente: Dayana Suérez
Elaborado: Dayana Suéarez

5.5.3 Descripcion de las viviendas tipo

El proyecto tiene tres tipos de vivienda, los cuales estan diferenciados
principalmente por el nimero de metros cuadrados de construccién (120 m? y
110m?) y el nimero de metros cuadrados de jardin. Todas las viviendas tienen

parqueadero para dos vehiculos (espacio de 2,4m x 4,8m).

Resumen de las Viviendas Tipo

Tipologia | Nimero de viviendas Total m2 m2 Jardin
A Al-A8 8 120,20 12,80
B B1-B2 2 120,00 Individual
C C1-C3 3 112 Individual

Tabla N° 19: Resumen de las viviendas tipo

Fuente: Dayana Suarez
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Viviendas de tipo A: corresponden a 8 viviendas de 120,20 m? de
construccion, con un jardin de 12,80 m? Los parqueaderos estan ubicados en

sentido frontal.

it
il

Planta Baja (PB-A) Primera Plata (P1-A)

Descripcién: sala, comedor, cocina, Descripcion: dormitorio master mas
bafio social, cuarto de maquinas y walkingclosety bafio privado, dos

patio trasero. dormitorios con bafio compartido.

Tabla N° 20: Descripcion de la vivienda tipo A
Fuente: Dayana Suarez
Elaborado: Dayana Suarez

Viviendas de tipo B: corresponden a 2 viviendas de 120,20 m? de
construccién, con un jardin de 35, 25 m? y 38,40 m?, respectivamente. Los
parqueaderos estan ubicados en sentido lateral ya que las casas estan

adosadas.
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Planta Baja (PB-B)
Primera Plata (P1-B)

Descripcién: sala, comedor, cocina, Descripcién: dormitorio master mas
bafio social, cuarto de maquinas y walkingclosety bafio privado, dos

patio trasero. dormitorios con bafio compartido.

Tabla N° 21: Descripcion de la vivienda tipo A
Fuente: Dayana Suarez
Elaborado: Dayana Suarez

Viviendas de tipo C: corresponden a 3 viviendas de 112 m?de construccion,
con un jardin de 26,66 m? 34,90 m?y 61,20 m? respectivamente. Los

parqueaderos estan ubicados en sentido frontal.
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Primera Plata (P1-C)

Planta Baja (PB-C)

Descripcién: sala, comedor, cocina, Descripcién: dormitorio master mas
bafio social, cuarto de maquinas y walkingclosety bafio privado, dos

patio trasero. dormitorios con bafio compartido.

Tabla N° 22: Descripcion de las viviendas tipo C
Fuente: Dayana Suarez
Elaborado: Dayana Suarez

5.5.4 Descripcion de los parqueaderos

Respecto a los parqueaderos, la ubicacion de los mismos se aprecia en la
Imagen N° 20, las casas tipo A y C tienen dos parqueaderos frontales mientras
gue las tipo C tienen dos parqueaderos laterales. Fuera de los 26
parqueaderos pertenecientes a las viviendas, el Conjunto Jardin de las Acacias

posee 4 parqueaderos para visitas, uno de ellos es para discapacitados, y
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estan ubicados al lado izquierdo del ingreso vehicular. El proyecto también
cuenta con un cuarto de basura, mismo que se encuentra ubicado cerca a la

casa comunal.
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Imagen N° 20: Vista ingreso, parqueaderos y cuartos de basura
Fuente: Dayana Suarez
Elaborado: Dayana Suarez

5.5.5 Descripcion del ingreso al Conjunto Jardin de las Acacias

El ingreso principal al Conjunto Jardin de las Acacias es lo suficientemente
amplio para que puedan circular dos vehiculos a la vez. A la izquierda del
ingreso se encuentra una puerta peatonal, la guardiania y los parqueaderos de

visita, el mas proximo a la entrada es el parqueadero para discapacitados.
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La entrada al conjunto tiene un estilo moderno con acabados de primera, la
guardiania esta revestida en piedra y con iluminacion exterior. El cerramiento
tiene la altura adecuada para mantener a los habitantes del conjunto en total
privacidad y seguridad. La entrada principal cuenta con la instalacion de
camaras de seguridad ubicadas estratégicamente para registro de los visitantes

y habitantes del Conjunto Jardin de las Acacias.

Imagen N° 21: Vista ingreso al Conjunto Jardin de las Acacias
Fuente: Dayana Suarez
Elaborado: Dayana Suarez
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Imagen N° 22: Vista parqueaderos de visitas e ingreso
Fuente: Dayana Suérez
Elaborado: Dayana Suarez

5.6 Listado de acabados del Conjunto habitacional Jardin de

las Acacias

Para el Conjunto Habitacional Jardin de las Acacias se ha determinado el uso
de acabados de alta calidad con buen aspecto fisico, que generen espacios
calidos, modernos e iluminados; de tal manera de complementar el tipo de

acabados utilizados con el disefio arquitectonico.

A continuacion se presenta una lista del tipo de acabados (materiales) que se
utilizaran en las areas interiores y exteriores de las casas, asi como en las

areas comunales.
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Cuadro de acabados del Conjunto Jardin de las Acacias

Elementos . .
constructivos Espacio Tipo de acabados
Ingreso conjunto adoquin f'c=360kg/cm?2
Areas comunales porcelanato
Area social (sala/comedor) | porcelanato
Cocina Ceramica
Pisos Bafios Ceramica

Gradas porcelanato
Dormitorios piso flotante
Pasillos piso flotante
Jardines césped natural
Barrederas MDF (aglomerado)
Externas y fachadas Bloque de hormigdn vibro compactado y grafiado
Internas Bloque de hormigdn vibro compactado, estucadas y pintadas

Paredes y Bafios Bloque vibro compactado, recubiertas con azulejo

divisiones Bafio social Bloque vibro compactado, recubiertas con azulejo
Areas de servicio Bloque de hormigdn vibro compactado, estucadas y pintadas
Cocina Bloque de hormigdn vibro compactado, recubiertas con cerdmica

Techos Losa de hormigdn
Ingreso al Conjunto Metalica
Puertas peatonal Metalica
Puertas Puertas principal casa Madera, enchapadas con laca resistente al exterior, de 1,10m de ancho y bisagra

Puertas interiores Madera, enchapada con tapa marcos
Puertas areas comunales | Madera, enchapadas con laca resistente al exterior, de 1,10m de ancho y bisagra

Capitulo V: Concepcion arquitectonica

93



Plan de Negocios Conjunto Jardin de las Acacias

MDI 2014

Eco. Dayana Sudrez

Ingreso al Conjunto

Eléctrica a control remoto

Puertas peatonal

Eléctrica tipo magnética

Cerraduras - - -
Puertas interiores Sencilla con llave
Puertas areas comunales | Sencilla con llave
Casas vidrio y aluminio CEDAL
Ventanas ~ — —
Areas comunales vidrio y aluminio CEDAL
Cerramiento pinturas de agua
Pinturas Interiores pinturas satinada
Areas comunales pinturas de agua
Pasamanos Todos los pasamanos serdn de acero inoxidable tipo TLT empernada
L N Sanitarios Briggs
Sanitarios Bafos -
lavamanos Briggs
Cocina Griferia doble, fregadero de cocina sin escurridero, de acero inoxidable para empotrar. Marca Teka o similar
. . Griferia de lavamanos mono comando
Griferia Bafio - - — — -
En ducha: columnas con hidro jets acrilica blanca con griferia incluida
Bafios sociales Griferia de lavamanos
Muebles de cocina Muebles modulares de Madeval o similar que cumpla con las especificaciones del proyectista.
Muebles Muebles de bafio Muebles modulares de Madeval o similar que cumpla con las especificaciones del proyectista.
Closets Closets modulares de Madeval o similar que cumpla con las especificaciones del proyectista.
Sistema de seguridad por video
Instalaciones hidraulicas Tuberia de cobre
Elementos -
. Red interna de cobre para gas
adicionales

Cisterna y bomba hidroneumatica

Cerca eléctrica perimetral

Tabla N° 23: Cuadro de acabados del Conjunto Jardin de las Acacias
Fuente: Dayana Suarez
Elaborado: Dayana Suarez
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Un punto importante en el proyecto es la instalaciéon de cAmaras de seguridad y
cerca para seguridad de los habitantes y monitoreo de areas comunales del
Conjunto Jardin de las Acacias, ya que este elemento aun no esta siendo

implementado por las empresas constructoras de la competencia.

5.7 Descripcion de areas
5.7.1 Resumen de &reas Conjunto habitacional Jardin de las Acacias

Segun el Informe de Compatibilidad de Uso de Suelo (ICUS) el terreno donde
se construye el Conjunto Jardin de las Acacias tiene una extensién de 2.673m?
con un frente de 122,67m. La clave catastral del terreno corresponde a
211070100100000000 y el nimero de predio a 185191.

El area construida considera las areas de las 13 viviendas y la casa comunal.

Los parqueaderos consideran 26 unidades.

Resumen general de areas
Descripcién | m2 total m2

Area del terreno 2.673 2.673
Area construida 1.566,60

Area de parqueo 149,76 2015,17
Areas de jardines 298,81

Tabla N° 24: Resumen general de areas
Fuente: Dayana Suérez
Elaborado: Dayana Suéarez

5.7.2 Area (til vs area no computable del Conjunto habitacional Jardin de

las Acacias

Areas totales del Conjunto Jardin de las Acacias

Descripcion m2 Porcentaje
Area Util (viviendas, casa comunal) 1.566,60 78%
Area no computable (parqueaderos, jardines) 448,57 22%
Area bruta 2.015,17 100%

Tabla N° 25: Areas totales del Conjunto Jardin de las Acacias
Fuente: Dayana Suarez
Elaborado: Dayana Suarez
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5.7.3 Area til del Conjunto Jardin de las Acacias

Area Gtil Conjunto Jardin de las Acacias

Sala Cuarto )
Casas N° Guardiania de Area
Comunal -
basura til total
Tipologia Cant.  N° Area Area Area Area
AC 29 2,6 3 34,6
A 8 1-8 961,6 961,6
B 2 9-10 240 240
C 3 11-13 336 336
Total 13 1.537,6 29 2,6 3 1.572,20
Total area util 1.572,20

Tabla N° 26: Area atil (m?®) del Conjunto Jardin de las Acacias
Fuente: Dayana Suérez
Elaborado: Dayana Suéarez

5.7.4 Areano computable del Conjunto Jardin de las Acacias

Area no computable Conjunto Jardin de las Acacias
Parqueaderos de  Circulacion Circulacion

Parqueaderos . . Area no
visita vehicular peatonal
Cantida @ . . . computa
q Area Cantidad Area Area Area o] [C]
Tolta 26 |14976| 4 23,04 53520 |226,64 172,80
Total area no computable 172,80

Tabla N° 27: Area no computable del Conjunto Jardin de las Acacias
Fuente: Dayana Suérez
Elaborado: Dayana Suéarez
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5.8 Analisis de ponderacion de areas

5.8.1 Area (til vs 4rea no computable del Conjunto Jardin de las Acacias

Area (til vs area no computable
Conjunto Jardin de las Acacias

u Area atil

i Area no computable

Grafico N° 18: Area (til vs area no computable
Fuente: Dayana Suarez
Elaborado: Dayana Suarez

5.8.2 Mix del producto en el Conjunto Jardin de las Acacias

Mix del producto en el Conjunto Jardin de las Acacias De un
total de 13 unidades

uTipo A
uTipo B

LTipo C

Gréfico N° 19: Mix del producto en el Conjunto Jardin de las Acacias
Fuente: Dayana Suarez
Elaborado: Dayana Suarez
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5.9 Conclusiones

El Conjunto Jardin de las Acacias esta disefiado en base a una arquitectura
contempordnea acorde a su entorno, sin embargo busca brindar un producto
diferenciado a través de vender el concepto “vivir en armonia con la

naturaleza”.

El producto ofrecido por la Constructora Suarez se adapta a las necesidades
de una familia entre 4 y 5 integrantes que buscan vivir en un ambiente libre de
la contaminacion y estar rodeadas de espacios de recreacion al aire libre para
el disfrute de la familia. Ademas busca vivir en conjuntos habitacionales para

gue los nifios de esta familia puedan compartir con sus similares.

En Conjunto Jardin de las Acacias ofrece un mix de productos (3 tipos de
viviendas de 3 dormitorios, diferentes en area y en tamafio de jardines) con la
maxima optimizacién del espacio, acabados de primera y variedad de areas
sociales (casa comunal, juegos infantiles y area de BBQ). Ademas de que el
proyecto esta preparando para recibir a una persona con discapacidad como

visitante.

La materialidad del proyecto se establecié en base a la experiencia del equipo
técnico de la constructora (ingeniero civil), a un analisis comparativo de los

materiales usados por la competencia y a las condiciones climaticas del sector.

El Conjunto Jardin de las Acacias cumple con altos niveles de calidad de
construccion y disefio y necesidades del mercado, base fundamental para el

desarrollo de un proyecto inmobiliario.
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6. ANALISIS DE COSTOS

6.1 Introduccion

En este capitulo se realizara una estimacion de los costos: directos e
indirectos, asi como el precio del terreno desde el punto de vista de un precio
comercial o mediante el método residual. También se examinara el
presupuesto y los cronogramas de costos mediante un analisis de flujos, con el

cual se determinara los costos a lo largo de la ejecucion del proyecto.
6.1.1 Objetivo

Mediante el andlisis y recopilacién de los gastos y costos que representa el
proyecto Conjunto Jardin de las Acacias se busca:

Determinar los elementos base para el calculo de la rentabilidad final

del proyecto.

- Identificar los insumos para el calculo del precio de cada vivienda.

- Controlar el impacto de los rubros sobre el costo total.

- Realizar un analisis comparativo de los precios y calidades de los
distintos materiales para elegir al mejor proveedor.

- Generar un cronograma valorado como instrumento de control y
planificacion.

- Conocer los rubros que pueden generar pérdida o ganancia al

proyecto, ademas de la sensibilidad de ellos en el contexto actual.

Esto nos permitird generar los insumos suficientes para evaluar la factibilidad
final y la toma de decisiones ante posibles eventualidades, considerando el

costo del proyecto “Jardin de las Acacias”.
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6.1.2 Metodologia

Para el andlisis de prefactibilidad del proyecto, los costos tanto directos como
indirectos se han calculado a precios en la ciudad de Quito a septiembre del
2014. La informacion utilizada se ha recopilado mediante cotizaciones reales
de nuestros proveedores, ademas de una base de costos de precios de obras

similares® que estan siendo construidas en la actualidad.

En este capitulo se analizdé los costos del terreno, costos directos, costos
indirectos, ademas del respectivo cronograma valorado de los costos directos

prorrateados durante el tiempo planificado para la ejecucién del proyecto.
6.2 Resumen de costos

El resumen de costos totales del proyecto “Conjunto Jardin de las Acacias’,
estd conformado por la suma de costos directos, costos indirectos y la
incidencia del costo del terreno.

El Proyecto “Conjunto Jardin de las Acacias” tiene un costo de 808.497
dolares. El costo del terreno representa el 17.95% del valor total del costo del
proyecto. Los costos directos tienen un valor del 64,59% y los costos indirectos
representan el 17,45%.

Costos totales “Conjunto Jardin de las Acacias”

Costos Valor Porcentaje
Valor del terreno 187.110 18.85%
Costos directos 629.837 63.46%
Costos indirectos 175.614 17.69%

TOTAL 992.560 100%

Tabla N° 28: Resumen de los costos totales del proyecto
Fuente: Constructora Suérez
Elaboracion: Dayana Suarez

* Se tomé como referencia los costos de dos proyectos que se estan realizando en el Valle de Los Chillos
de viviendas de 100 m’ y 120 m’.
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En base a los datos obtenidos anteriormente, a manera de resumen se
presenta el siguiente grafico para identificar la participacion de los costos del

terreno, costos directos e indirectos respecto al costo total del proyecto.

Costos totales Conjunto Jardin de las
Acacias

17,69% [ukeieil)

= Costo del terreno

= Costos directos
Costos indirectos

Grafico N° 20: Composicion de los costos totales del proyecto
Fuente: Constructora Suérez
Elaboracion: Dayana Suérez

6.3 Costo del terreno

Inicialmente el terreno de 2.673 m?fue adquirido a inicios del afio 2014 a un
precio de 120.285 dodlares que resulta de un precio por metro cuadro de 45
dolares, lo que refleja una oportunidad para la Constructora Suérez para
obtener mayor rentabilidad en el proyecto ya que segun la investigacion
realizada el precio del metro cuadrado en el sector se ubica entre 65 y 75
dolares.

6.3.1 Costo del terreno por método de mercado

Actualmente el costo del terreno es diferente al que se lo habia comprado,
existe una revalorizacion del mismo debido al incremento de su valor en el

tiempo (plusvalia).

Al realizar el andlisis de la competencia se encontrd varios terrenos con la

suficiente informacién para determinar el precio promedio por metro cuadrado.
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Método de mercado

Direccién Caracteristicas| Aream2 | Precio m2
Calle Nela plano
Martinez y Calle C rectangular 1.250 68
Sebastian de lano
Benalcazar e lvan b 1.207 72
B rectangular
ustamante
Sebastian de en pendiente
Benalcazar e lvan P 2.500 70
B rectangular
ustamante
Indefinido plano 2.000 70
rectangular
Indefinido plano 2.500 65
rectangular
PreC|o_ 70
promedio

Tabla N° 29: Costo m? del terreno segun método de mercado
Fuente: Dayana Suérez
Elaboracion: Dayana Suérez

En base al método de mercado se ha obtenido un precio por metro cuadrado
ponderado de 70 dolares. Es decir, que el precio del terreno en base a este

método es de 187.110 ddlares.

Costo del terreno

Unidad Cantidad Precio / m2
Terreno m2 2.673 70 187.110

Tabla N° 30: Costo del terreno segiin método de mercado
Fuente: Dayana Suérez
Elaboracion: Dayana Suérez

6.3.2 Costo del terreno por método residual

Su aplicacion permite verificar la razonabilidad del valor de mercado de un
terreno edificable como el precio mas probable que, en el momento de su
tasacion pagaria por él un promotor o emprendedor inmobiliario para su

aprovechamiento.
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Calculo del valor del terreno

Método residual y potencial de desarrollo

Unidad Cantidad
Area del terreno m2 2.673
Coeficiente de Ocupacién del Suelo - COS permitido
(+-5%) % 70%
NuUmero de pisos permitido (h) n° pisos 2
Area construible en Planta Baja m2 35%
COS Total en "N" pisos Pisos 70%
Total area de construccién m2 1.871
Coeficiente de uso (K) m2 1.603
Coeficiente de uso (K) 60% % 60%
Precio promedio de venta del sector UsSD/m2 808
Valor de venta constructor principal UsSD 1.295.870
Total costo del proyecto UsD 1.295.870
Rango de Incidencia (Terreno) - Alfa maxima (Alfa I) % 10%
Rango de Incidencia (Terreno) - Alfa minima (Alfa Il) % 15%
Alfa promedio % 13%
Area construida maxima Area * COS * h 3.742
Area Util vendible _Area méxima * K 2.245
Area util * precio de
Valor de ventas venta (m2) 1.814.218
"ALFA I" Peso del terreno 181.421
"ALFA II" Peso del terreno 272.132
Media ALFA 226.777
Valor del metro cuadrado de terreno UsSD/m2 85
Valor del terreno USD 226.777

Tabla N° 31: Costo del terreno segiin método residual
Fuente: Dayana Suérez
Elaboracion: Dayana Suérez

6.4 Costos directos

En el siguiente cuadro muestra un desglose de los costos considerados como
directos en el proyecto. El total de costos directos ascendié a un monto total de
629.837 ddlares.

Este valor incluye 3% destinado a imprevistos en la obra, que puedan implicar

un gasto adicional.
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Costos Directos

Detalle

1 Servicios preliminares 1.669 0,27%
2 Hierro estructural 40.891 6,49%
3 Hormigén estructural 149.252 23,70%
4 Pisos y entrepisos 13.334 2,12%
S Mamposteria en general 3.005 0,48%
6 Enlucidos en general 4,559 0,72%
/ Instalaciones aguas servidas -pluvial 3.462 0,55%
8 Instalaciones agua potable 14.816 2,35%
9 Instalaciones eléctricas 15.100 2,40%
10 Instalaciones teléfonos -tv y datos 4.115 0,65%
11 Revestimientos en general 80.685 12,81%
12 Pintura y texturas 65.128 10,34%
13 Ventanas en general 30.017 4,77%
14 Puertas en general 22.750 3,61%
15 Muebles en general 59.709 9,48%
16 | cerrajeria 4.745 0,75%
17 Piezas y accesorios sanitarios 57.330 9,10%
18 Varios en general 40.918 6,50%
19 Imprevistos 18.344 3,00%

TOTAL 629.837 100%

Tabla N° 32: Cuadro resumen costos directos
Fuente: Constructora Suarez
Elaboracion: Dayana Suérez

6.4.1 Incidencia de los costos directos

La incidencia de los costos directos esta representada en la columna de
participacion porcentual de la Tabla N° 32 y refleja la composicion y peso de

cada uno de los hitos que conforman los costos directos.

El rubro que mas costos representa en la totalidad de costos directos
corresponde a la estructura con alrededor del 30% (corresponde al hormigén y
acero). El otro componente fuerte corresponde a los acabados, con alrededor del

45% de los costos directos destinados para los mismos.

Cabe mencionar que los imprevistos fueron calculados tomando un porcentaje

del 3% sobre el total de costos directos del proyecto.
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Incidencia de los costos directos

0,27%

2,91%_\ |

6,50%

2,12%
0,48%

0,72%
0,55%

2 40% 2,35%

0,65%

2. Hierro estructural

4. Pisos y entrepisos

6. Enlucidos en general

8. Instalaciones agua potable

10. Instalaciones teléfonos -tv y datos
12. Pintura y texturas

1. Servicios preliminares

3. Hormigén estructural

5. Mamposteria en general

7. Instalaciones aguas servidas -pluvial
9. Instalaciones eléctricas

11. Revestimientos en general

13. Ventanas en general 14. Puertas en general
15. Muebles en general 16. Cerrajeria

17. Piezas y accesorios sanitarios 18. Varios en general
19. Imprevistos

Grafico N° 21: Incidencia de los costos directos - importancia
Fuente: Constructora Suéarez
Elaboracion: Dayana Suarez

6.5 Costos indirectos

Los costos indirectos abarcan los valores necesarios para el buen
desenvolvimiento en el avance de la obra, sin que tengan que relacionarse
directamente a la construccion.

Para el calculo de los costos indirectos, se identifico los porcentajes que habian
utilizado estudiantes de la Maestria en afios anteriores®y actuales®. Se not6
que el porcentaje de costos indirectos fue establecido como un porcentaje en
funcion del total de costos directos.

5 Pablo Saker, Belén Villacis, Catalina Moreno, Jackeline Carranza
6 Jorge Campoverde
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Se obtuvo que en promedio los costos indirectos corresponden al 24,90% del
total de costos directos. En funcion de este resultado los costos indirectos

(175.614 dolares) se distribuyen de la siguiente manera:

Costos Indirectos

 Codigo | Detale  Valor  Part.%
1 Estudios 45.146 25,71%
2 Control de la obra 58.549 33,34%
3 Publicidad, ventas y otros 26.065 14,84%
4 Tramites 45,852 26,11%
TOTAL 175.613 100,00%

Tabla N° 33: Cuadro resumen costos indirectos
Fuente: Constructora Suarez
Elaboracion: Dayana Suérez

La incidencia interna de los costos indirectos se muestra mediante el siguiente

grafico:

Incidencia de los costos indirectos

14,84%

= Estudios = Control de la obra
Publicidad, ventas y otros = Tramites

Grafico N° 22: Incidencia de los costos indirectos - importancia
Fuente: Constructora Suarez
Elaboracion: Dayana Suéarez

6.6 Cronograma valorado de costos

A continuacion el cronograma valorado de costos del Proyecto.
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Cod.  Descripcion | Mes00 MesOL Mes02 Mes03 | Mes04 Mes05 Mes06 | Mes07 Mes08 Mes 09 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15
Costos directos

plrefﬁfﬁ'acﬁgi 2 | 1| B - - - - - - - - - - 1.669
2. Hierro estructural - - 5.927 | 5927 | 5927 | 11.554 | 2.964 | 2.964 | 5.627 - - - - 40.890
e:’gtm‘z:umrgé” - 862 4329 | 25.140 | 32.858 | 27.335 | 27.595 | 14.868 | 16.268 - - - - 149.255

4. Pisos y entrepisos - - - - - 6.460 - - 6.875 - - N . 13.335
gSén'\g?ngOSte”a en - - - - - 5210 | 981 | 521 | 981 : - - - 3.004
6. Enlucidos en general - - - - - - 1.585 1.216 1.758 - - - - 4.559
s;\/':gg'%ﬁfvf:gf aguas - - - - - 231 149 527 | 2.556 - - - - 3.463
[fdt?;;a'adones agua - - - - 2073 | 4541 | 2.866 | 4541 | 793 - - - - 14.814
e?é(l:?rsi(t;ae\I:Ciones ; ; - - 3.020 | 3.020 | 3.020 | 3.020 | 3.020 - - - - 15.100
té%fo'ggtsa'?vc';gios - - - - - 504 | 504 | 1.554 | 1.554 - - - - 4116 629.837
glelr;eF:;"eS“mie”tOS en ; ; ; ; - - 14.780 | 26.900 | 26.900 | 12.106 - - - 80,686
12. Pintura y texturas - - - - - - 2.349 | 17.457 | 21.151 | 24.172 - - - 65.129
glesﬁnglntanas en i . . . . - - 4.442 | 14.806 | 10.770 - - - 30,018
14. Puertas en general - - - - - - - - 11.375 | 11.375 - - - 22.750
15. Muebles en general - - - - - - - 11.560 | 26.966 | 21.186 - - - 59.712
16. Cerrajeria - - - - - - - - - 4.745 - - - 4.745
al(:z:.el::)eri?: syanitarios ) ) ) ) ) ) HolEs | ey | ZR22Y | it ) ) ) 57.331
18. Varios en general 3429 | 8257 | 6.030 | 6.346 | 1.750 | 7.126 | 7.718 - - 262 - - - 40.918

+ | IMPREVISTOS 1.834 | 1.834 | 1.834 | 1.834 | 1.834 | 1.834 | 1.834 | 1.834 | 1.834 | 1.834 - - - 18.345

Corf]té’rfsﬂi;fgos 5500 | 11.707 | 18.801 | 39.247 | 47.463 | 63.128 | 83.011 |108.068 | 164.682 | 88.230 - - -
Costos directos 5.500 | 17.207 | 36.008 | 75.255 | 122.718 | 185.845 | 268.856 | 376.925 | 541.607 | 629.837
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acumulados

Costos indirectos

1. Estudios - 29.910 | 15.237 - - - - - - - - - - - - - 45.147
2. Control de la obra - - - 5.854 | 5854 | 5854 | 5854 | 5854 | 5854 | 5854 | 5.854 | 5854 | 5.854 - - - 58.540
Oﬁ;oF’SUb"Cidad' ventas y - 2.930 | 1.096 | 1.801 | 1.801 | 2.718 | 1.801 | 1.801 | 2.718 | 1.801 | 1.801 | 1.801 | 1.801 | 1.096 | 1.096 - 26.062 175614
4. Tramites - - - - - - - - - - - - - 15.285 | 20.576 | 9.994 | |45.855

Cosr;(’esnis”u‘ﬁ[;’gtos - 32.840 | 16.333 | 7.656 | 7.656 | 8.573 | 7.656 | 7.656 | 8.573 | 7.656 | 7.656 | 7.656 | 7.656 | 16.380 | 21.671 | 9.993

Co;é‘l’ﬁniﬂgaicsms - 32.840 | 49.173 | 56.829 | 64.485 | 73.059 | 80.715 | 88.371 | 96.944 |104.601 | 112.257 | 119.913 | 127.570 | 143.950 | 165.620 | 175.614

Costos del terreno
Costo del terreno | 187-110 187.110 | 187.110

Gastos mensuales 187.110 | 32.840 | 16.333 | 13.156 | 19.363 | 27.374 | 46.903 | 55.119 | 71.701 | 90.667 |115.725|172.338 | 95.886 | 16.380 | 21.671 | 9.993
Gastos acumulados 187.110 | 219.950 | 236.283 | 249.439 | 268.802 | 296.176 | 343.080 | 398.199 | 469.900 | 560.567 | 676.292 | 848.630 | 944.516 | 960.896 | 982.567 | 992.560 992.560

Tabla N° 34: Cronograma valorado de costos
Fuente: Constructora Suérez
Elaboracion: Dayana Suérez

Para mayor informacién, visualizar el documento Excel ya que contiene el detalle de cada uno de estos rubros.
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6.7 Flujo de costos mensuales parciales

200.000

180.000

160.000

140.000 / \

120.000
]
e \
®© 100.000
Ne)
@)

80.000

60.000 \

40.000

20.000

) Mes 00 | Mes 01 |Mes 02 | Mes 03 | Mes 04 | Mes 05 | Mes 06 | Mes 07 | Mes 08 | Mes 09 | Mes 10 | Mes 11 | Mes 12 | Mes 13 | Mes 14 | Mes 15

mmmm Costos Directos Mensuales - - - 5.500 | 11.707 | 18.801 | 39.247 | 47.463 | 63.128 | 83.011 |108.068/|164.682| 88.230 - - -
mmmm Costos Indirectos Mensuales - 32.840 | 16.333 | 7.656 | 7.656 | 8.573 | 7.656 | 7.656 | 8.573 | 7.656 | 7.656 | 7.656 | 7.656 | 16.380 | 21.671 | 9.993
mmmm Costo del terreno 187.110
=== Costos Totales Mensuales |187.110| 32.840 | 16.333 | 13.156 | 19.363 | 27.374 | 46.903 | 55.119 | 71.701 | 90.667 |115.725|172.338| 95.886 | 16.380 | 21.671 | 9.993

Gréfico N° 23: Flujo de costos mensuales parciales
Fuente: Constructora Suéarez
Elaboracion: Dayana Suarez
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6.8 Flujo de costos mensuales acumulados

1.200.000
1.000.000
800.000
(%)
(]
S
< 600.000
Ne)
(]
400.000
200.000
B Mes 00 | Mes01 | Mes02 | Mes03 | Mes04 | Mes05 | Mes 06 | Mes07 | Mes08 | Mes09 [ Mes10 | Mes 11 | Mes 12 | Mes 13 | Mes 14 | Mes 15
mmmmm Costos Directos Acumulados - - - 5.500 17.207 | 36.008 | 75.255 | 122.718 | 185.845 | 268.856 | 376.925 | 541.607 | 629.837 | 629.837 | 629.837 | 629.837
[ Costos Indirectos Acumulados - 32.840 | 49.173 | 56.829 | 64.485 | 73.059 | 80.715 | 88.371 | 96.944 | 104.601 | 112.257 | 119.913 | 127.570 | 143.950 | 165.620 | 175.614
mmmm Costo del terreno 187.110 | 187.110 | 187.110 | 187.110 | 187.110 | 187.110 | 187.110 | 187.110 | 187.110 | 187.110 | 187.110 | 187.110 | 187.110 | 187.110 | 187.110 | 187.110
=== COStOS Totales Acumulados 187.110 | 219.950 | 236.283 | 249.439 | 268.802 | 296.176 | 343.080 | 398.199 | 469.900 | 560.567 | 676.292 | 848.630 | 944.516 | 960.896 | 982.567 | 992.560

Gréafico N° 24: Flujo de costos mensuales acumulados
Fuente: Constructora Suarez
Elaboracion: Dayana Suarez
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6.9 Conclusiones

Cabe mencionar que este capitulo depende de la correcta estimacion del
presupuesto, ya que el mismo incide en el flujo de caja y en la rentabilidad del
proyecto.

El costo del Proyecto “Conjunto Jardin de las Acacias” es de 808.497 ddlares.
El costo del terreno, 187.110 ddlares, representa el 17.95% del valor total del
costo del proyecto. Los costos directos, 629.837 délares, representan el
64,59% Y los costos indirectos, 175.614 délares, el 17,45%.

Es necesario tener en cuenta los rubros con mayor incidencia en el proyecto
como los costos en estructura y acabados, ya que un incremento de los

mismos pondria en riesgo el desarrollo del proyecto.

Los costos indirectos no toman en cuenta los gastos por ventas, ya que la
Constructora Suarez se encargara de la comercializacion de las viviendas del

proyecto.

La etapa de construccion de las 13 viviendas del Conjunto Jardin de las

Acacias y sus areas exteriores tiene una duracion de 10 meses.

Los meses 10 y 11 del proyecto en general son aquellos en que mas capital se
necesitara en la etapa de construccion, por lo que es necesario tomar las

acciones del caso y buscar financiamiento los meses previos.
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Estrategia Comercial
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7. ESTRATEGIA COMERCIAL
7.1 Objetivo

El proyecto Jardin de las Acacias corresponde al segundo conjunto
habitacional de la Constructora Suarez y al primer proyecto desarrollado en el
cantdn Quito. Se ha considerado que el proyecto esta enfocado para clientes
pertenecientes a clase media (C+) y media alta (B), insumo obtenido del
capitulo “Analisis de mercado”; por lo tanto las estrategias comerciales
planteadas deben llegar a estos clientes objetivos: nombre del proyecto y vias

de promocion.

En este capitulo a mas de presentar las estrategias comerciales programadas
para una comercializacion mas efectiva, también se ha planteado el respectivo

cronograma de ventas y el esquema de la forma de pago de las viviendas.
7.2 Objetivos de ventas

Este proyecto tiene una programacion de ventas de 13 unidades de viviendas
en un tiempo maximo de 14 meses, lapso correspondiente a 2 meses de
preventa mas el tiempo de ejecucion de la obra (10 meses) y 2 meses
adicionales por la coyuntura actual de que las viviendas deben estar listas para
proceder con el desembolso del crédito por parte del BIESS.

Ademas este plazo de ventas de 14 meses, empata con el nivel de absorcién
de ventas de viviendas en este sector, dato obtenido en el desarrollo del

capitulo 4 (Analisis de Mercado) del documento presente.

Esta meta se cumplira, siempre y cuando se vendan menos 1,5 viviendas al

mes.

Las preventas iniciaron en el mes de agosto del 2014, hasta la fecha (inicios de
septiembre) se han vendido 2 viviendas, equivalente al 8% del total del
proyecto. La venta fue realizada por parte de la Constructora a dos persones,
familiares de una persona que anteriormente habia adquirido una vivienda en

el primer proyecto de la Constructora.
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7.3 Concepto y nombre del proyecto

En el capitulo 3, en el cual se analiz6 la competencia en la zona, se determiné
que la vocacion del terreno es netamente residencial y esta dirigido a familias
jovenes, conformadas por una pareja y dos hijos de hasta 15 afios de edad;
que desean adquirir su primera vivienda, buscan estar rodeados de la

naturaleza y evitan la contaminacion y ruidos existentes de la ciudad de Quito.

Las personas que viven en el sector buscan un lugar de paz sin alejarse
demasiado de sus lugares de trabajo y un lugar donde sus hijos puedan crecer

sanamente y desarrollarse con mayor seguridad.

Debido a que en los alrededores del terreno existen grandes extensiones de
bosques, vistas panoramicas al llalo y ademas el Parque Metropolitano “La
Armenia”; se decidi® nombrar al proyecto con un término relacionado a la

naturaleza.

Un nombre que refleja paz, naturaleza y armonia es “Conjunto habitacional Las

Acacias del Valle”.
Si buscamos un significado para el nombre podrian denotarse los siguientes:

- La acacia es considerado un arbol sagrado. Entre los pueblos antiguos este
arbol era muy apreciado por sus propiedades curativas y la consideraban de
suma importancia y eficacia para ahuyentar a la mala suerte y los espiritus
perversos (Eladi Huguest Salvat, 2010)

- La acacia en la masoneria representa la inmortalidad del espiritu, la
inocencia. Es el simbolo de la iniciacion en los misterios esotéricos,
ocupando un valor superior en su ritual por su sentido oculto o hermético.

- La acacia significa elegancia. (El lenguaje de las flores, 2014)

La acacia es un género de arbustos y arboles pertenecientes a la familia
Fabacea. Existen unas 1.400 especies aceptadas, de mas de 2.700 descritas
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en el mundo. En vista de este dato, se planteé identificar a cada vivienda con el

nombre de una especie perteneciente a la familia de las acacias.

Tipologia

Tipologia
uso interno mercadeo

Significado

1 HOME Al Alpina Epiteto latino que significa “De las montanas”

2 HOME A2 Etbaica Epiteto latino de “Magnifica”

3 HOME A3 KoaEp Epiteto tgmgdo f‘ie Ig lengua Hawala;na, que

significa “valiente o guerrero

4 HOME A4 Mellifera Epiteto que se reflerenziti;u dulce olor a flores y

5 HOME A5 Nil6tica Epiteto geografico que alude al Rio Nilo

6 HOME A6 | Raddiana | Epiteto latino que significa “con hojas arqueadas”

7 HOME A7 Senegal Epiteto geografico que alude a Senegal.

8 HOME A8 | Trinervis Epiteto latino que significa “con grandes hojas”

9 HOME B1 Verek Epiteto geografico que alude a Senegal.

10 | HOME B2 Visco Epiteto latino que significa “pegajoso”

11 HOME C1 Albizia conocida tambler‘l como Arbol dg I’a seda del Iran

y ‘Acacia de Persia

12 HOME C2 | Acinacea | Epiteto latino que significa “en forma de cimitarra”

Zarzo Del epiteto latino que significa “densamente

Tabla N° 35: Nombres de las viviendas
Fuente: Dayana Suérez

Elaborado: Dayana Suarez

7.4 Disefio del logotipo

El disefio del logotipo se baso principalmente en transmitir un mensaje de

naturaleza y confort, asi que utilizamos la imagen de la Acacia.

También buscamos letras y colores que transmitan naturaleza, estilo y

elegancia.
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Imagen N° 23: Logotipo “Jardin de las Acacias”
Fuente: Constructora Suarez
Elaboracion: Constructora Suéarez

7.5 Vias de promocion

Para que un proyecto sea exitoso, desde el punto de la vista de las ventas, se

necesita una adecuada promocion y marketing del proyecto.

El proyecto Jardin de las Acacias es promocionado y vendido por la misma

Constructora Suarez.

La via de promocion mas fuerte que tiene el proyecto es la casa modelo (Al),
misma que se encuentra en la etapa inicial de construccion. EI costo de
construccion de esta vivienda no se toma en cuenta dentro del presupuesto de
la publicidad (costo indirecto). El costo que se toma en cuenta corresponde al
amueblamiento de la misma. Se realizé una cotizacién a “Furniture Carolina”,
empresa perteneciente a la familia duefia de la Constructora, por lo que se

accedi6 a precios preferenciales cercanos al costo.
Entre las estrategias de promocion que se utilizaran estan las siguientes:

Medios impresos y electronicos:
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Prensa: se realizar4 anuncios en periodicos de circulacion en el Valle
de Los Chillos y en EI Comercio (seccion Clasificados)

Pagina web: con la informacién del proyecto (ubicacion, areas de las
viviendas, plantas, imagenes 3D, videos de la casa modelo -
recorrido virtual, planos, servicios adicionales, formas de contactarse).
Se enviaran los flyers electronicos a través del correo electronico
institucional. Los destinatarios serdn amigos, conocidos, clientes
actuales, entre otros.

Redes sociales: presencia en redes sociales, especificamente en
Facebook, a través de los circulos de amigos de las personas parte
de la Constructora Suarez. El web master estd a cargo de una

persona perteneciente a la empresa.

Otras alternativas promocionales:

Vallas (carretera, via publica): se colocaran vallas en la Autopista
General Rumifiahui y en los accesos principales al proyecto. Uno de
ellos la via Puente 3 — Conjunto Jardin de las Acacias.

Rotulos: se colocara un rotulo en el sitio de la construccion.

Colgantes en postes de luz: con informacion de contacto e imagen
foto del proyecto.

Volanteo en lugares de trafico: se elaborara un flyer con la
informacion necesaria para impulsar la visita al proyecto. El volanteo
se lo realizara en centros comerciales como el San Luis Shopping y El
Recreo, también en los alrededores de los seméaforos de la Plaza del

Valle y Pizza Hut.
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e Camioneta promocional: utilizaremos la camioneta que se utiliza en

obra para promocionar la visita a la oficina de la Constructora.

7.5.1 Posicionamiento de la Constructora Suarez

La constructora aun no ha generado posicionamiento debido a que apenas ha
realizado un proyecto habitacional anteriormente. Aungque se conoce que en el
Valle de Los Chillos no ha entrado con fuerza ninguna de las constructoras
grandes y con posicionamiento fuerte. Aunque si se reconoce la presencia de

varios constructores familiares.

El proyecto actual servira para empezar a tener posicionamiento en el Valle de
Los Chillos como una constructora confiable, profesional y con éxito al entregar

Sus proyectos.
7.5.2 Disefo del flyer para el volanteo y mailing

En este disefio de volante se ha buscado dar la informacion necesaria para
interesar al cliente, sin decirlo todo para obligarlo a llamar y conocer el
proyecto. Asi mismo no se ha incluido el precio de la vivienda para evitar que
desistan de la compra Unicamente guiados por el precio. El flyer contiene 2
carillas, en la frontal es la imagen siguiente y en el posterior es un croquis de la

ubicacion del proyecto mas el logo de la constructora.
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Imagen N° 24: Flyer Conjunto Jardines de las Acacias
Fuente: Constructora Suérez

7.5.3 Presupuesto publicidad

En base a las vias de promocién que se utilizara en el Proyecto Jardin de las
Acacias, se ha establecido el siguiente presupuesto.

Tipo Medio publicitario ' Precio (délares)
A | Casa modelo (amueblamiento) 8.000
B | Prensa (El Comercio, seccién Clasificados) 2.800
C | Pagina web 550
D | Video de recorrido virtual 400
E | Flyers electronicos 500
F | Redes sociales 1.000
G | Vallaen obray envia 2.500
H | Rétulos 800
I Volanteo 1.000
J | Camioneta promocional 250

Total 17.800

Tabla N° 36: Presupuesto de gastos en publicidad
Fuente: Constructora Suarez
Elaboracion: Dayana Suéarez
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La Constructora Suarez incurrird en un gasto de aproximadamente 17.800 usd
en publicidad.

7.6 Politicas de precios

El establecer una politica adecuada de precios, nos permitird generar ventaja

competitiva frente al resto de proyectos.
7.6.1 Precio por metro cuadrado de los proyectos del sector

En base al capitulo 4, Analisis de mercado, se establecieron los precios de

venta de las viviendas del proyecto Jardin de las Acacias.

En el cuadro siguiente se puede apreciar los precios de los proyectos que se
consideraron como competencia directa del proyecto analizado y su relacion

con el precio promedio en este sector.

Precio por metro cuadrado de proyectos del sector
1.000
900 | 878 882
800 2. 773
700 -
600
500
400
300
200
100
Jardin de las San Pedro de Ia Eliza Armenia Park
Acacias _ Armenia i
@ Precio/m2 3 Dorm. Areal @ Precio/m2 3 Dorm. Area2
e Precio/m2 promedio sector

Grafico N° 25: Precio por metro cuadrado de proyectos del sector
Fuente: Constructora Suérez
Elaboracion: Dayana Suarez
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Para el proyecto Jardin de las Acacias, el precio promedio que se utilizé en el
apartado Andlisis de mercado fue el precio del metro cuadrado de construccion
gue la Constructora Suarez estimo en base a la experiencia anterior y criterio
técnico (792 USD/m2). Finalmente estos precios han sido ajustados en base al

criterio técnico comercial y financiero.

De esta manera podemos tener claro si estamos dentro del precio promedio
por metros cuadrado y que estrategia podriamos aplicar para aumentar las

ventas.

- El precio por metro cuadrado de construccién en la zona se ubica entre 770
y 880 ddlares.

- El precio de 792 USD/m? no incluyen los parqueaderos ni el jardin individual.
Todos los parqueaderos cumplen las mismas especificaciones técnicas:
individuales, area de 11,52m?entre los dos parqueaderos. También incluye
areas comunales y sociales.

- Debido a que cada area de jardin (patio) es diferente para cada vivienda,

afecta el precio de las viviendas en relacion a esta variable.

7.6.2 Absorciéon mensual de ventas Jardin de las Acacias

En base al capitulo de Analisis de la Competencia se obtuvieron los resultados
detallados en el siguiente grafico. En el sector existe una absorcion ventas de

1,5 viviendas por mes.
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Absorcién mensual de ventas
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Grafico N° 26: Precio por metro cuadrado de proyectos del sector
Fuente: Constructora Suarez
Elaboracion: Dayana Suarez

Con el fin de ajustar este coeficiente, para el cronograma de ventas. Se
establece como meta del Proyecto Jardin de las Acacias, una absorcién
mensual de ventas de 1.5.

7.7 Cuadro de precios

En el punto anterior se establecié que para el proyecto Jardin de las Acacias se
tomara un precio por metro cuadrado promedio de 825 délares, que incluye dos

parqueaderos y area comunal.

Nuestra estrategia comercial, respecto a precio, se enfoca a ofrecer un precio

por metro cuadrado de construccién menor al promedio del mercado.

El precio total de las viviendas incluye el precio del jardin y de los

parqueaderos.

Ademas se preve realizar un incremento del 5% al precio de la vivienda cada 3
meses, esto debido al incremento de la plusvalia. Ademas de que una vivienda
ya construida es valorada mejor que una vivienda en construccion.
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Areas (m2) ‘ Subtotal Area

Casa Tipologia ' Primera Total precio Area Jardin Precio Parqueadero Precio Pre_cips de las
Planta Baja Planta vivienda vivienda () Jardin (m2) Parqueadero viviendas
1 HOME Al 62 58 120 95.198 13 512 12 922 96.632
2 HOME A2 62 58 120 95.198 13 512 12 922 96.632
3 HOME A3 62 58 120 95.198 13 512 12 922 96.632
4 HOME A4 62 58 120 95.198 13 512 12 922 96.632
5 HOME A5 62 58 120 95.198 13 512 12 922 96.632
6 HOME A6 62 58 120 95.198 13 512 12 922 96.632
7 HOME A7 62 58 120 95.198 13 512 12 922 96.632
8 HOME A8 62 58 120 95.198 13 512 12 922 96.632
9 HOME B1 59 61 120 95.040 35 1.410 12 922 97.372
10 HOME B2 59 61 120 95.040 38 1.536 12 922 97.498
11 HOME C1 53 59 112 88.704 27 1.066 12 922 90.692
12 HOME C2 53 59 112 88.704 35 1.396 12 922 91.022
13 HOME C3 53 59 112 88.704 61 2.448 12 922 92.074

Tabla N° 37: Precios de venta de viviendas
Fuente: Constructora Suarez
Elaboracion: Dayana Suérez
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7.8 Formas de pago

Para la adquisicion de viviendas en el proyecto Conjunto habitacional Jardin de las
Acacias, el equipo de comercializacion y financiero ha establecido el siguiente
modelo de pago, la idea es que la Constructora pueda ser lo suficientemente
flexible con los clientes para promover la compra del producto, en especial, con
aquellos clientes que realizan la compra de la vivienda en la etapa de preventas o

en la etapa inicial de la construccion.

Inicialmente se planteara al cliente el siguiente modelo de pago a fin de lograr un
sistema de plazos accesibles para potenciales compradores de estrato social

medio alto y alto.

Forma de pago

Etapa de pago Porcentaje Descripcién
Entrada 20% A la firma de la promesa de compra - venta
Desde el siguiente mes de entregado el 10%
Cuotas iguales 10% hasta dos meses después de terminada la
etapa de construccién
Crédito hipotecario 70% Gestionado con instituciones bancarias

Tabla N° 38: Esquema de forma de pago
Fuente: Dayana Suérez
Elaborado: Dayana Suéarez

Este modelo de forma de pago se obtuvo de la investigacion de la competencia
del proyecto. La mayoria de proyectos ha utilizado esta forma de pago, para
alcanzar los niveles de absorcidbn de ventas de viviendas que busca el

proyecto.

Cabe destacar que este modelo permite aventajar a los compradores que
compran en la etapa inicial de la comercializacion y ventas de las viviendas.
Mientras mas rapido compren la vivienda, mayor tiempo tendran para diferir el

20% del precio de la vivienda.
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7.9 Cronograma de ventas

Entrada cuota 20% Mes fin proyecto | 15
Cuotas iguales 10% Meses de ventas | 14
Crédito 70%

Cronograma de ventas

Meses Meses Meses de cobranza

ve?lfas proi/ilcto Mes 01 ‘ Mes 02 ‘ Mes 03 Mes 04 ‘ Mes 05 ‘ Mes 06 Mes 07 Mes 08 Mes 09 Mes 10 Mes 11| Mes 12 Mes 13| Mes 14 Mes 15 Toud
1 1 27594 | 1.254 | 1.254 | 1.254 1.254 | 1.254 | 1.254 | 1.254 | 1.254 | 1.254 | 1.254 | 1.254 96.578 137.968
2 2 27.594 | 1.380 | 1.380 | 1.380 | 1.380 | 1.380 | 1.380 | 1.380 | 1.380 | 1.380 | 1.380 96.578 137.968
3 3 27.594 | 1533 | 1.533 | 1.533 | 1.533 | 1.533 | 1.533 | 1.533 | 1.533 | 1.533 96.578 137.968
4 4 27594 | 1.725 | 1.725 | 1.725 | 1.725 | 1.725 | 1.725 | 1.725 | 1.725 96.578 137.968
5 5 27594 | 1971 | 1971 | 1971 | 1.971 | 1971 | 1.971 | 1971 96.578 137.968
6 6 27594 | 2,299 | 2.299 | 2.299 | 2.299 | 2.299 | 2.299 96.578 137.968
7 7 27.594 | 2.759 | 2.759 | 2.759 | 2.759 | 2.759 96.578 137.968
8 8 27.594 | 3.449 | 3.449 | 3.449 | 3.449 96.578 137.968
9 9 27.594 | 4599 | 4599 | 4.599 96.578 137.968
10 10
11 11
12 12
13 13
14 14
TOTAL 27.594 | 28.848 | 30.228 | 31.761 | 33.485 | 35.456 | 37.756 | 40.515 | 43.964 | 20.969 | 20.969 | 20.969 - 869.199 1.241.712

Tabla N° 39: Cronograma de ventas
Fuente: Dayana Suérez
Elaborado: Dayana Suarez
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7.10Ingresos mensuales y acumulados del proyecto

Ingresos mensuales y acumulados (15 meses)

1.200.000 /
1.000.000 /
800.000 /

[7,]

o

s

2  600.000
400.000
200.000

_— I | | || [ — — —
Mes 01 Mes 02 Mes 03 Mes 04 Mes 05 Mes 06 Mes 07 Mes 08 Mes 09 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14
28.848 30.228 31.761 33.485 35.456 37.756 40.515 43.964 20.969 20.969 20.969 - 869.199
309.605 330.575 351.544 372.514 372.514 | 1.241.712

s Seriesl 27.594
e=g==Series2 | 27.594 56.441 86.669 118.430 151.915 187.371 225.126 265.641

Grafico N° 27: Ingresos mensuales y acumulados de ventas

Fuente: Dayana Suarez
Elaborado: Dayana Suéarez
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7.11Conclusiones

Las principales vias de promocién que se utilizaran para publicitar al
proyecto son: vallas publicitarias, rétulos, periddicos, camioneta publicitaria y
casa modelo. A la par se trabajara en el desarrollo de una pagina web y de
publicidad por redes sociales.

El precio (en promedio) 810 USD/m? incluye dos parqueaderos por vivienda
y una jardin. También incluye areas comunales y sociales.

Un nivel de absorcion de 1.5 unidades de vivienda por mes es el ideal para
cumplir con el cronograma de ventas planteado de 14 meses.

El modelo de forma de pago incentiva a la compra de viviendas en la etapa
inicial del proyecto, ya que se propone una entrada del 20% (“quien no tiene
para la entrada, no tiene como suefio una casa propia2), luego un 10%
repartido en cuotas iguales desde el siguiente mes de la cuota inicial hasta
el final de la etapa de construccion. Finalmente el 70% restante, sera
financiado a través de instituciones financieras.

Este capitulo se convierte en el punto de partida para determinar la
sensibilidad econdmica y demostrar que escenarios son posibles frente a
una menor absorcion frente a la esperada de 1,5 unidades por mes. Es
importante plantear los escenarios de accion en este caso, como puede ser

el financiamiento bancario.
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Analisis Financiero

A JARDIN % e ACACAS ,

—
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8. ANALISIS FINANCIERO

8.1 Introduccidn

Este apartado pretende demostrar la rentabilidad, la viabilidad y la factibilidad
economica del proyecto Conjunto Jardin de las Acacias mediante el analisis del
flujo de caja operativo, liquidez del proyecto, andlisis estatico y dinamico,
calculo del VAN y TIR, apalancamiento financiero, sensibilidades ante variables
y posibles escenarios; de esta manera conocer la limites financieros maximos

del proyecto.
8.1.1 Objetivo

Identificar la posible situacion financiera del proyecto Jardin de las Acacias
para que nos permita aplicar ciertas estrategias ante posibles eventualidades,
de tal manera de establecer si cumple o no con los objetivos y expectativas

financieras de los promotores.
8.1.2 Metodologia

La metodologia que se utilizara para el desarrollo de este capitulo estad basada
en los documentos proporcionados en el médulo intensivo “Formulaciéon y
Evaluacion de Proyectos de Inversion Inmobiliaria”, dictado por Federico
Eliscovich. Estos documentos hacen referencia a andlisis financieros,
criterios de aceptacién de proyectos, sensibilidad ante variaciones en ciertas

variables, etc.
8.2 Flujo de caja

El flujo de caja o cash flow es uno de los insumos mas importantes del
Bussiness Plan ya que nos permitira llevar un control sobre los ingresos
(cronograma de ventas) y los egresos (cronograma de costos) durante cada
una de las etapas del proyecto Jardin de las Acacias.

También nos permitirda llevar seguimiento y control de la liquidez del proyecto,

de tal manera de poder tomar decisiones financieras oportunas, como
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apalancar el proyecto en un mes determinado por un valor determinado en el

flujo de caja y el valor maximo de inversién requerido.
8.2.1 Analisis de ingresos

Una vez determinados los precios de las viviendas del proyecto Jardin (Tabla
N° 37), se ha podido determinar los ingresos esperados por ventas de
1'241.712 USD.

La forma de pago, ya detallada en el capitulo Estrategia Comercial, que se

consider¢ fue la siguiente:

e 20% como cuota inicial

e 10% en cuotas iguales, a partir del siguiente mes del pago de la cuota inicial
hasta la finalizacion de la etapa de construccion.

e 70% restante, podra ser financiado con créditos hipotecarios con la

institucién financiera elegida por el comprador de la vivienda.

El cronograma de ventas muestra que en el mes 14 hay una recaudacion de
869.199 USD resultado basicamente de los pagos finales, que representa el

70% de las ventas totales.
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Ingresos mensuales y acumulados

1.400.000

1.200.000

1.000.000

800.000

600.000

400.000

200.000

| | || — — —
Mes 01 Mes 02 Mes 03 Mes 04 Mes 05 Mes 06 Mes 07 Mes 08 Mes 09 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14
mmm [ngresos mensuales 27.594 28.848 30.228 31.761 33.485 35.456 37.756 40.515 43.964 20.969 20.969 20.969 - 869.199
e=@l==|ngresos acumulados | 27.594 56.441 86.669 118.430 | 151.915 | 187.371 | 225.126 | 265.641 | 309.605 | 330.575 | 351.544 | 372.514 | 372.514 |1.241.712

Grafico N° 28: Ingresos mensuales y acumulados
Fuente: Constructora Suérez
Elaborado: Dayana Suarez
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8.2.2 Analisis de egresos

Los egresos totales, basicamente los costos totales, del proyecto Jardin de las

Acacias son de 992.560 USD, y se componen de la siguiente manera:

Costos totales “Conjunto Jardin de las Acacias”

Costos Valor Porcentaje
Valor del terreno 187.110 18.85%
Costos directos 629.837 63.46%
Costos indirectos 175.614 17.69%

TOTAL 992.560 100%

Tabla N° 40: Costos totales proyecto Jardin de las Acacias

Fuente: Constructora Suarez
Elaborado: Dayana Suérez

Cabe recalcar que son los meses 10 y 11 que se identifican los mayores

egresos, en relacion al cronograma de construccidon esto representa a meses

gue se destinan a acabados de las viviendas, rubros de mayor incidencia en

los costos directos.
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8.2.3 Flujo acumulado sin apalancamiento

Flujo acumulado ingresos, egresos y saldo con capital propio

1.500.000
1.000.000
500.000
(500.000)
(1.000.000)

MES 00 | MES 01 | MES 02 | MES 03 | MES 04 | MES 05 | MES 06 | MES 07 | MES 08 | MES 09 | MES 10 | MES 11 | MES 12 | MES 13 | MES 14 | MES 15
et Ingresos acumulados | - 27.594 | 56.441 | 86.669 | 118.430 | 151.915 | 187.371 | 225.126 | 265.641 | 309.605 | 330.575 | 351.544 | 372.514 | 372.514 | 1.241.71|1.241.71
=== Egresos acumulados | 187.110 | 219.950 | 236.283 | 249.439 | 268.802 | 296.176 | 343.080 | 398.199 | 469.900 | 560.567 | 676.292 | 848.630 | 944.516 | 960.896 | 982.567 | 992.560
e Saldo acumulado | (187.110 | (192.356 | (179.841 | (162.770 | (150.373 | (144.262 | (155.709 | (173.073 | (204.259 | (250.962 | (345.717 | (497.086 | (572.003 | (588.383 | 259.145 | 249.152

Grafico N° 29: Flujo acumulado sin apalancamiento
Fuente: Constructora Suarez

Elaborado: Dayana Suarez
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8.3 Analisis estatico (puro)

Este analisis generar es una herramienta rapida para determinar un estado de
resultados del proyecto Jardin de las Acacias; permitirh establecer la
rentabilidad sobre la inversion, la utilidad pura del proyecto, el margen y la

rentabilidad.

En la tabla siguiente se detalla los calculos del andlisis estatico:

Anélisis estéatico |

Total ingresos 1.241.712
Total egresos 992.560
Utilidad 249.152
Margen anual (U/I) 16%
Rentabilidad anual (U/C) 20%
Margen (15 meses) 20%
Rentabilidad (15 meses) 25%

Tabla N° 41: Andlisis estatico
Fuente: Constructora Suarez
Elaborado: Dayana Suéarez

Se puede definir que la utilidad pura es de 249.152 USD, con una rentabilidad

anual del 20% y un margen del 16% anual.
8.4 Andlisis dinamico

Este analisis nos permite desarrollar un instrumento para el disefio de modelos
financieros y esquemas para examinar futuras sensibilidades y escenarios que
podrian afectar o influir en los estados financieros del proyecto Jardin de las
Acacias, de tal manera de realizar correcciones y tomar decisiones a su debido

tiempo.
8.5 Tasa de descuento

La tasa de descuento o tipo de descuento o coste de capital es una medida
financiera que se aplica para determinar el valor actual de un pago futuro, por
lo tanto constituye uno de los factores mas importantes, ya que establece un

beneficio mayor al costo de oportunidad deseado por todo inversionista,
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ademéas que es un factor fundamental para calcular el VAN (Valor Actual
Neto).

Esta tasa se la puede calcular mediante los métodos CAPM, WACC, o
experiencia en el desarrollo de proyectos similares. Para efectos del presente

Bussiness Plan, se analizara mediante el método CAPM.
8.5.1 Meétodo por CAPM

El modelo de valuacion de activos de capital CAPM o por sus siglas en ingles
“Capital Asset Pricing Model” pretende proyectar el rendimiento esperado
promedio, por medio del coeficiente de riesgo relativo histérico respecto al
mercado, el objetivo de este modelo es calcular la tasa de descuento o

rendimiento esperado (Saker, 2012).

Rendimiento esperado
Variables Componentes

rf Tasa libre de riesgo
rm Rendimiento del mercado inmobiliario en Estados Unidos
B Coeficiente del sector inmobiliario en Estados Unidos
Rp indice de Riesgo Pais, octubre 2014
Re (Rendimiento esperado) =rf+ (rm -rf) *B +rp

Tabla N° 42: Rendimiento esperado (metodologia)
Fuente: Constructora Suérez
Elaborado: Dayana Suéarez

La siguiente tabla describe los célculos para obtener la tasa de descuento
esperado equivalente al 16,78%, porcentaje que se ha utilizado para los
calculos siguientes del Valor Actual Neto del capitulo financiero.

Tasa de descuento segun el CAPM

Variables | Porcentaje (%)
rf 3%
rm 17,4%
B 0,68
rp 3.99%
Tasa de descuento esperada (re) 16,78%
Tasa anual 16,78%
Tasa de rendimiento mensual 1,3%

Tabla N° 43: Tasa de descuento por método CAPM
Fuente: Constructora Suérez
Elaborado: Dayana Suarez
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8.6 Analisis del VAN (Valor Actual Neto) y TIR (Tasa Interna

de Retorno)

Con el fin de identificar si un proyecto tiene viabilidad financiera, se utilizaran

los siguientes criterios:

1. Valor Actual Neto (VAN), muestra cual es el valor del dinero en el
tiempo, es decir, ayuda a conocer la relacion que existe entre un délar
de hoy vs. un délar en el futuro.

2. Tasa Interna de Retorno (TIR), muestra el rendimiento esperado de un
proyecto de inversion. Si el costo de capital (rendimiento requerido) es
igual a TIR (rendimiento esperado), el VAN es igual a cero.

Para tomar decisiones en base a los resultados se debe tomar en cuenta lo

siguiente:

e Si VAN es (positivo) mayor o igual a cero y el TIR excede el costo

capital el proyecto se acepta.

e Si VAN es (negativo) menor a cero y el TIR menor que el costo del

capital el proyecto se rechaza.

Para analizar estos criterios financieros del proyecto Jardin de las Acacias, se

tomara en cuenta el flujo de caja que parte de la informacién provista en los

capitulos anteriores, a fin de obtener la utilidad.

Una vez obtenido los saldos con la tasa de descuento calculada por el método

CAMP, se realizara el calculo del VAN y TIR del Proyecto.

Anélisis dinamico |

Total ingresos 1.241.712
Total egresos 992.560
Utilidad 249.152
Inversion maxima -588.383
VAN 164.095
TIR anual 82%
TIR mensual 5,1%

Tabla N° 44: Andalisis dinamico
Fuente: Constructora Suérez
Elaborado: Dayana Suarez
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Si existen varios cambios en el signo en el flujo parcial, se le dard mayor
importancia al VAN como pardmetro de aceptacion, para el proyecto Jardin de

las Acacias.

Al analizar los resultados obtenidos se obtiene que al utilizar una tasa de
descuento del 16,78% anual, se obtiene un VAN positivo de 164.095 USD,

valor mayor a cero, por lo tanto determina que el proyecto es rentable.

El TIR resulta de 5,1% mensual y 82% anual, el mismo que indica que supera a
la tasa de descuento esperada, por lo tanto refleja factibilidad de invertir en el

proyecto.
8.7 Analisis de sensibilidad

Este andlisis permitira conocer la capacidad de respuesta frente a variaciones
(incrementos o decrementos) en variables para conocer los limites del

proyecto.

A continuacion las posibles variaciones y escenarios que podrian influir al

proyecto en un escenario pesimista:

e Incrementos en los costos de la construccién

e Disminucion del precio de venta

e Variacién entre incremento en los costos y disminucion del precio
e Incrementos o disminucién de la velocidad de venta

e Uso de apalancamiento para el proyecto

8.7.1 Anaélisis de la sensibilidad con incremento de costos

e Para la simulacion de un aumento en los costos del proyecto Jardin de
las Acacias (costos directos como indirectos), se ha tomado en

consideracion variaciones de multiplo del 5%.

Capitulo VIII: Analisis Financiero

138



Plan de Negocios Conjunto Jardin de las Acacias MDI 2014
Eco. Dayana Sudrez

¢ No se toma en cuenta el costo del terreno ya que se considera como un
costo independiente por el hecho de ser un costo al inicio del proyecto

como una sola inversion.

e Un incremento superior al 18,01% en los costos directos e indirectos del

proyecto, definira al proyecto como no viable.

e Por cada 5% de incremento en los costos directos e indirectos el VAN
decrece en 45.236.

Sensibilidad a costos

200.000

150.000

100.000

50.000

0%
(50.000)

5% 10% 25% 30%

y = -904695x + 164095
(100.000)

Gréafico N° 30: Sensibilidad a costos
Fuente: Constructora Suérez
Elaborado: Dayana Suarez

8.7.1.1 Flujo con sensibilidad a costos

Porcentaje que
aumentan los costos 0% 5% 10% 15% [18,1%| 20% 25%

VAN 164.095|118.859 | 73.624 | 28.388 - (16.848) | (62.084)
Tabla N° 45: Sensibilidad a incrementos en costos

Fuente: Constructora Suarez

Elaborado: Dayana Suarez
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8.7.2 Analisis de la sensibilidad con disminucién en los precios de venta

e Una disminucion en los precios de venta de las viviendas afecta al flujo
de ingresos mensuales del proyecto.

e Una disminucion mayor a 15,3% en los precios de venta, definira al
proyecto como no viable.

e Por cada 5% de disminucidon en los precios de las viviendas, el VAN
disminuye en 53.441 USD

Sensibilidad a precios de venta
200.000

y = 1E+06x + 164054 150.

100.000

50.000
-30% -25% -20% -5% 0%
(50.000)
(100.000)
(150.000)
Grafico N° 31: Sensibilidad a menores precios
Fuente: Constructora Suérez
Elaborado: Dayana Suarez
8.7.2.1 Flujo con sensibilidad a precios
Porcentaje que
disminuyen los precios 0% -5% -10% | -15% | -15,3% | -20% -25%
VAN 164.095|110.655 | 57.214 |3.774 = (49.667) | (103.107)

Tabla N° 46Sensibilidad a decremento en precios de viviendas
Fuente: Constructora Suérez
Elaborado: Dayana Suéarez
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8.7.3 Escenario variacion menores precio y mayores costos con variaron en el tiempo de ventas

Mes 00 Mes 01 | Mes 02 | Mes 03 | Mes 04 | Mes 05 | Mes 06 | Mes 07 | Mes 08 | Mes 09 | Mes 10 Mes 11 Mes 12 | Mes 13 | Mes 14 | Mes 15
Variacion en el flujo de
ingresos (-5%) 26.214 27.405 | 28.716 | 30.172 | 31.811 | 33.683 | 35.868 | 38.489 | 41.766 19.921 19.921 19.921 825.739
Variacion en el flujo de
egresos (+5%) 196.466 34.482 7.150 13.814 | 20.332 | 28.743 | 49.248 57.875 | 75.286 | 95.201 | 121.511 | 180.955 | 100.681 | 17.199 | 22.754 10.493
Nuevo Saldo Operativo | (196.466) | (8.268) 10.256 | 14.902 9.841 3.068 | (15.565) | (22.008) | (36.797) | (53.435) | (101.590) | (161.034) | (80.760) | (17.199) | 802.985 | (10.493)
Tasa de descuento anual 16,78%
Tasa mensual 1,3%
VAN 65.419
COSTOS
65.419 0% 5% 10% 15% 18,1% 20% 25%
0% 164.095 118.859 73.624 28.388 (20) (16.848) (62.084)
-5% 110.655 65.419 20.183 (25.053) (53.461) (70.288) (115.524)
VENTAS -10% 57.214 11.978 (33.257) (78.493) (106.901) (123.729) (168.965)
-15% 3.774 (41.462) (86.698) (131.934) (160.342) (177.169) (222.405)
-20% (49.667) (94.903) (140.138) (185.374) (213.782) (230.610) (275.846)
-25% (103.107) (148.343) (193.579) (238.815) (267.223) (284.051) (329.286)

Tabla N° 47: Escenario menores precios y mayores costos
Fuente: Constructora Suarez
Elaborado: Dayana Suéarez
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8.8 Analisis del VAN y del TIR con apalancamiento

El andlisis del flujo con apalancamiento nos permite observar la incidencia en el
VAN. Se conoce que el VAN mejora con el apalancamiento o solicitud del
crédito bancario para la construccion. El financiamiento es una buena
estrategia para transferir riesgos y para liberar fondos y destinarlos a otros

proyectos (Saker, 2012).

Para el analisis del VAN y TIR, se ha considerado un financiamiento bancario
del 10,19% de interés para empresas constructoras que ofrece el Banco
Pichincha, mismo que financia hasta el 30% de los costos totales del proyecto,
es decir, 297.768 USD; monto que se encuentra por debajo de la inversion

maxima requerida para el proyecto Jardin de las Acacias.

El capital que se va inyectar en el mes 10 es de 440.886 USD, el mismo que
va ser financiado a seis meses con un interés del 10,19% anual y el 0,81%

mensual.

Tabla de amortizacion

Mes de | Mes de

proyecto| deuda Pago interés Pago capital Anualidad
10 1
11 2 $3.580 $86.757 $90.336
12 3 $2.875 $87.461 $90.336
13 4 $2.165 $88.171 $90.336
14 5 $1.449 $88.887 $90.336
15 6 $728 $89.609 $90.336
$10.797 $440.886 $451.682

Tabla N° 48: Tabla de amortizacién
Elaborado: Dayana Suéarez
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8.8.1 Flujo con apalancamiento
Mes 00 Mes 01 Mes 02 Mes 03 Mes 04 Mes 05 Mes 06 Mes 07 Mes 08 Mes 09 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15
Ingresos Ventas - 27.594 | 28.848 30.228 31.761 33.485 35.456 37.756 | 40.515 43.964 20.969 20.969 20.969 - 869.199 -
Préstamo 440.886
Egresos Costos 187.110 | 32.840 16.333 13.156 19.363 27.374 | 46.903 55.119 71.701 90.667 | 115.725 | 172.338 | 95.886 16.380 21.671 9.993
Pago crédito 90.336 90.336 90.336 90.336 90.336
Saldo operativo
(187.110) (5.246) 12.515 17.072 12.397 6.111 (11.447) (17.364) (31.186) (46.703) 346.131 | (241.705) | (165.253) | (106.716) | 757.192 (100.330)
Saldo Acumulado
(187.110) | (192.356) | (179.841) | (162.770) | (150.373) | (144.262) | (155.709) | (173.073) | (204.259) | (250.962) 95.169 (146.537) | (311.790) | (418.506) 338.685 238.355

Tabla N° 49: Flujo con apalancamiento
Fuente: Constructora Suérez
Elaborado: Dayana Suérez

Analisis dinamico ‘

Ingresos Totales 1.682.598
Costos totales 1.444.243
Utilidad 238.355
VAN 169.643
TIR anual 109%
TIR mensual 6,3%

Tabla N° 50: Andlisis dindmico apalancado
Fuente: Constructora Suéarez
Elaborado: Dayana Suéarez
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8.8.2 Flujo acumulado con apalancamiento

Flujo de caja con apalancamiento bancario
2.000.000

1.500.000

1.000.000

500.000

| .

(500.000)

(1'000'000) MES00 | MES01 | MES02 | MES03 | MES04 | MES05 | MES06 | MESO7 | MES08 | MES09 | MES10 | MES11 | MES12 | MES13 | MES 14 | MES 15

e [Ngresos acumulados - 27594 | 56.441 | 86.669 | 118.430 | 151.915 | 187.371 | 225.126 | 265.641 | 309.605 | 771.461 | 792.430 | 813.399 | 813.399 | 1.682.59 | 1.682.59
el Egresos acumulados | 187.110 | 219.950 | 236.283 | 249.439 | 268.802 | 296.176 | 343.080 | 398.199 | 469.900 | 560.567 | 676.292 | 938.967 | 1.125.18 | 1.231.90 | 1.343.91 | 1.444.24
e Saldo acumulado (187.110 | (192.356 | (179.841 | (162.770 | (150.373 | (144.262 | (155.709 | (173.073 | (204.259 | (250.962 | 95.169 | (146.537 | (311.790 | (418.506 | 338.685 | 238.355

Grafico N° 32: Flujo acumulado con apalancamiento
Fuente: Constructora Suérez
Elaborado: Dayana Suarez
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8.9 Conclusiones

El proyecto Jardin de las Acacias tiene la caracteristica de ser un proyecto
financieramente viable y rentable, mediante el andlisis del flujo operativo,
liquidez del proyecto, analisis estatico y dinamico, calculo del VAN,
apalancamiento financiero, sensibilidades y escenarios, de acuerdo al analisis
presentado en este capitulo no se ha pronosticado eventualidades financieras,
por lo tanto es un proyecto viable que cumple con las expectativas financieras

de los promotores.

Variacion de indicadores financieros

: : : Con Variacion
Indicadores Capital propio :
apalancamiento porcentual
Utilidad 249.152 238.355 -4,3%
Inversion -588.383 -418.203 -28.9%
méaxima
VAN 164.095 169.643 3,4%
TIR anual 82% 109% 32,9%
TIR mensual 5.1% 6,3% 23,5%

Tabla N° 51: Variacién de indicadores financieros
Fuente: Constructora Suérez
Elaborado: Dayana Suéarez

También se ha podido re comprobar que el apalancamiento mejora el VAN con
USD 5.548 ademas de disminuir la inversion maxima a 418.203 USD

El proyecto Jardin de las Acacias no es sensible ni a la variacion de costos ni

precios, como se demuestra en el siguiente cuadro:

Resumen de sensibilidades

Sensibilidad Escenario Limite del VAN
Sensibilidad al No se considera sensible al | VAN=0 | 18.1%
incremento de costos | incremento de costo
Sensibilidad a la No se considera sensible ala | VAN =0 | 15.3%
disminucién del precio | disminucion de precios

Tabla N° 52: Resumen de sensibilidades
Fuente: Constructora Suéarez
Elaborado: Dayana Suéarez
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9. ASPECTOS LEGALES

9.1 Introduccidn

Luego de demostrar la factibilidad macroeconémica, de mercado, econdémica y
financiera para desarrollar el proyecto “Jardin de las Acacias”, es necesario

analizar la factibilidad desde el punto de vista legal.

Este apartado no constituye Unicamente un andlisis de los requisitos,
obligaciones y criterios legales necesarios, incluyendo los tiempos estimados,
para cada fase del proyecto; desde la etapa inicial hasta la etapa de cierre.
Sino también un analisis de las perspectivas futuras en torno a los ultimos

anuncios gubernamentales respecto al sector de la construccién.
9.2 Objetivo

Los objetivos planteados para el desarrollo del presente capitulo son:

- Analizar la situacién reglamentaria, obligaciones, panorama y marco legal
del proyecto Conjunto habitacional Jardin de las Acacias.

- Establecer un cuadro resumen de los tramites legales que ha cumplido y
necesita cumplir la Constructora Suarez para continuar con la ejecucion del

proyecto.

9.3 Metodologia

La metodologia utilizada para realizar el andlisis legal se basa en la
recopilacion de documentos reales de la Constructora Suarez; ordenanzas
municipales, reglamentos y las clases magistrales de la Dra. Elena Barriga,
quien impartié la clase de “Aspectos Legales en la construccion” en la Maestria
en Direccion de Empresas Constructoras e Inmobiliarias (MDI) de la

Universidad San Francisco de Quito.
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Ademas se realizd consultas a funcionarios del Ministerio de Relaciones
Laborales y al abogado de la Constructora, especialista en relaciones

laborales.
9.4 Situacidn legal actual de la Constructora Suarez

La Constructora Suarez es una empresa familiar que se inicio en la actividad de
la construccion de viviendas hace 3 afos. Inicialmente, la figura que ha
manejado la empresa para la construccion de sus proyectos ha sido como

persona natural.

La Constructora ain no estd legalmente constituida como compafia limitada
(Cia. Ltda.) en la Superintendencia de Compafias e inscrita en el Registro
Mercantil del Quito. Con el fin de formalizar las actividades de la misma,
acceder a facilidades tributarias y generar confianza de los clientes en los
proyectos; se ha iniciado el proceso de constitucién de una compafia limitada.

Sin embargo esta figura legal no seréa utilizada en el presente proyecto ya que
al momento se encuentra en fase inicial de ejecucion y debido a que los
trAmites se han iniciado recientemente, se necesita un tiempo de dos meses

aproximadamente para constituir la Constructora Suéarez Cia. Ltda.
9.4.1 Procedimiento para constitucion de compafiias
Los pasos para constituirse como compariia son los siguientes:

(1). Reservar un nombre: este tramite se realiza en el balcon de servicios de
la Superintendencia de Compaiiias y dura aproximadamente 30 minutos. Ahi
MisSMo se revisa que no exista ninguna compariia con el mismo nombre que se

ha pensado para la Constructora.

(2). Elaborar los estatutos: es el contrato social que regira a la sociedad y se
validan mediante una minuta firmada por un abogado. El tiempo estimado para

la elaboracion del documento es 3 horas.
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(3). Abrir una “cuenta de integracion de capital”: esto se realiza en
cualquier banco del pais. Los requisitos bésicos, que pueden variar

dependiendo del banco, son:

e Capital minimo: $400 para compafia limitada y $800 para compaiiia
anonima.
e Carta de socios en la que se detalla la participacion de cada uno.

e Copias de cédula y papeleta de votacién de cada socio.

Luego se debe pedir el “certificado de cuentas de integracion de capital”’, cuya

entrega demora aproximadamente de 24 horas.

(4). Elevar a escritura publica: acudir donde un notario publico y llevar la
reserva del nombre, el certificado de cuenta de integracion de capital y la

minuta con los estatutos.

(5). Aprobar el estatuto: llevar la escritura publica a la Superintendencia de
Compafias, para su revision y aprobacion mediante resolucion. Si no hay

observaciones, el trdmite dura aproximadamente 4 dias.

(6). Publicar en un diario: la Superintendencia de Compafias entrega 4
copias de la resolucién y un extracto para realizar una publicacion en un diario

de circulacién nacional.

(7). Obtener los permisos municipales: en el municipio de la ciudad donde

se crea la empresa, se debe:

e Pagar la patente municipal.

e Pedir el certificado de cumplimiento de obligaciones.

(8). Inscribir la compafia: con todos los documentos antes descritos, ir al
Registro Mercantil del canton donde fue constituida la empresa, para inscribir la

sociedad.
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(9). Realizar la Junta General de Accionistas: esta primera reunion servira
para nombrar a los representantes de la empresa (presidente, gerente, etc.),

segun se haya definido en los estatutos.

(10). Obtener los documentos habilitantes: con la inscripcion en el Registro
Mercantil, en la Superintendencia de Compafias se entregara los documentos

para abrir el RUC de la empresa.

(11). Inscribir el nombramiento del representante: nuevamente en el
Registro Mercantil, se inscribe el nombramiento del administrador de la
empresa designado en la Junta de Accionistas, con su razon de aceptacion.

Esto debe suceder dentro de los 30 dias posteriores a su designacion.

(12). Obtener el RUC: el Registro Unico de Contribuyentes (RUC) se obtiene

en el Servicio de Rentas Internas (SRI), con:

e Elformulario correspondiente debidamente lleno
e Original y copia de la escritura de constitucién
e Original y copia de los nombramientos

e Copias de cédula y papeleta de votacion de los socios

De ser el caso, una carta de autorizacion del representante legal a favor de la

persona que realizara el tramite

(13). Obtener la carta para el banco: con el RUC, en la Superintendencia de
Compaiiias entregan una carta dirigida al banco donde se abrio la cuenta, para

gue se pueda disponer del valor depositado.

El tiempo estimado para la terminacién del tramite es entre tres semanas y un
mes. Los honorarios del abogado pueden variar entre 600 USD y 1.000 USD o

dependiendo del monto de capital de la empresa.
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9.5 Aspectos legales del proyecto Conjunto Jardin de las

Acacias

La Constructora Suarez es exclusivamente una empresa familiar por lo tanto el

manejo legal del proyecto es de su absoluta responsabilidad.
9.5.1 Obligaciones laborales

Las obligaciones que se deben cumplir desde el punto de vista laboral son
aguellas exigidas por el Ministerio de Relaciones Laborales, los tipos de
contratos a ser utilizados, las obligaciones patronales establecidas por ley,

entre otras.
9.5.1.1 Obligaciones con el Ministerio de Relaciones Laborales

El Ministerio de Relaciones Laborales (MRL) mediante Acuerdo Ministerial N°
0058, del 08 de marzo del 2014, publico el “Reglamento que regula la relacion
laboral en el sector de la construccion” (Véase el Anexo N° E). Incluye

aspectos como:

Contrato de trabajo para actividades de la construccidn: este contrato tiene
como objeto la ejecucion de labores determinadas dentro de un proyecto de
construccion, diferente del contrato de obra cierta. Los contratos a realizar son
a plazo fijo o plazo indefinido. Ver el Anexo N° F y G para modelos de contratos

de este tipo.

Registro Laboral Unico para el Sector de la Construccién (RELUC): el
constructor debe registrar en el MRL cada obra, proyecto o etapa que
desarrolle, asi como a los trabajadores contratados. El registro se realiza de
manera gratuita a través del portal www.relacioneslaborales.gob.ec, y luego se

entrega los documentos de respaldo.

Cédula de trabajo que acredita como trabajador de la construccion: luego
de 180 dias de entrada en vigencia de este Reglamento, los trabajadores de la

construccion necesitan de esta cédula para laborar.
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Remuneracion: La remuneracion minima seré el que determine la comision
sectorial correspondiente (Ver Anexo N° H, segun la labor que realice el

trabajador. La periodicidad de pago puede ser semanal, quincenal o mensual.

Acta de finiquito: Con una anticipacion de 5 dias a la terminacion del contrato
por conclusién del proyecto; el empleador debe reportar al MRL la culminacion
del mismo. Una vez terminado el contrato se procede a la elaboracion, registro

e inscripcidn del acta de finiquito y liquidacion de haberes laborales.
9.5.1.2 Proceso para la contratacién de personal

El personal contratado por la Constructora Suérez esta bajo la modalidad de
dependencia laboral. Esto aplica tanto al personal administrativo (gerente de
proyecto, ingeniera financiera) como al personal de obra (arquitecta, ingeniero,

trabajadores de la construccion).

Esta modalidad implica el cumplimiento de varios pasos tanto en el Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) como en el Ministerio de Relaciones
Laborales (MRL).

Contrataciones de trabajadores
Con relacion de dependencia

Instituto Ecuatoriano de

Ministerio de Relaciones
Laborales (MRL)

Seguridad Social (IESS)

Obtencién del nimero
patronal.

Aviso de entrada al MRL
(primer dia laboral)

Aviso de salida al MRL.

Suscripcion del contrato entre

las partes (empleador -
trabajador)

Legalizacién e inscripcion

del contrato en el MRL.

Finiquito al finalizar el

proyecto o fase del

proyecto.

Imagen N° 25: Pasos para la contrataciéon de trabajadores
Fuente: Paginaweb IESS y MRL
Elaborado: Dayana Suarez
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9.5.1.3 Implicaciones del contrato de trabajo laboral bajo dependencia

A continuacion las implicaciones que tiene un contrato de trabajo con relacion

de dependencia respecto a la carga horario y al pago adicional por la misma.

Tener en cuenta que también existen jornadas especiales que son fijadas por
el Ministerio de Relaciones Laborales mediante regulacion de acuerdos

ministeriales.
4 . N\
*8 horas diarias » De 19:00 a 06:00
*40 horas semanalaes *25% de recargo
Jornada Jornada
ordinaria ordinaria
\ diaria nocturna Y,
4 Horas Horas N\

suplementarias | extraordinarias

» Corresponde a dias
de descanso
obligatorio 100% de
recargo

*Mas de 8 horas diarias

*Antes 12:00am: 50% de
recargo

*Después 12:00am:

L 100% de recargo

) L

Imagen N° 26: Implicaciones horarias y salariales del contrato laboral bajo dependencia
Fuente: Ministerio de Relaciones Laborales, Codigo del Trabajo
Elaborado: Dayana Suarez

9.5.1.4 Obligaciones patronales

Ademas del sueldo acordado entre el empleador y el trabajador, las
obligaciones que el patrono, en este caso la Constructora Suarez, mantiene
frente a sus trabajadores son las siguientes:
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Respecto a la remuneracion:

* El trabajador tiene derecho al aporte patronal de 11,15% del sueldo.

*Ademas de los fondos de reserva pasado el afio de trabajo. Depositar
mensualmente el valor correspondiente al 8,30% por los fondos de reserva.

Respecto a los salarios adicionales:

*Décimo tecer sueldo: 1 sueldo adicional
*Décimo cuarto sueldo: 1 salario basico unificado

Respecto a las vacaciones:
+15 dias calendario por cada afio de trabajo

Respecto a las utilidades:

+10% del total
*5% por cargas familiares

Respecto a la jubilacién patronal:

+25 afios trabajando en la misma empresa (esto cambiara con el nuevo Cdédigo
Laboral que esté por aprobarse, que puede ser en diferentes empresas).

Imagen N° 27: Obligaciones patronales
Fuente: Ministerio de Relaciones Laborales, Cédigo de trabajo
Elaborado: Dayana Suarez

En caso de que la Constructora tenga un personal de mas de 50 personas se
debera implementar un area de comedor, una guarderia y un dispensario
médico / enfermeria. Ademas de que deberd contar con un trabajador social
para el grupo y debe tener al menos un 4% de trabajadores con alguna

discapacidad.

También se debe proveer de ropa de trabajo (un uniforme anual obligatorio), en
el caso de la construccion el equipo de seguridad adecuado como cascos,

mascarillas, arneses, etc.
Entre otras obligaciones patronales estan:

v Establecer un reglamento interno de trabajo.
v Llevar el registro de cada trabajador.
v Establecer un reglamento de seguridad y salud.

v' Aprobacion de turnos de trabajo.
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9.5.2 Obligaciones tributarias

Las obligaciones tributarias del proyecto frente al Servicio de Rentas Internas
(SRI) y frente al Municipio de Quito (MDMQ) son:

Obligaciones
tributarias

SRI MDMQ

|Dec|araC|on del impuesto Impuestos municipales

al valor agregado

Patentes municipales

|Dec|aracic’)n del impuesto

alarenta
Declaracion de 10% a las utilidades en
retenciones en la fuente transferencia de predios
del impuesto a la renta urbanos y su plusvalia

|Declaracion del impuesto|
a los consumos
especiales

Transferencia de dominio

Tasa de seguridad

1,5 x mil a los activos

Tasas por servicios
publicos

Tasa de constribucion de
mejoras

Imagen N° 28: Obligaciones tributarias del proyecto
Fuente: Servicio de Rentas Internas, Municipio de Quito
Elaborado: Dayana Suarez

Dentro de los impuestos sobre la renta, ganancias y activos se encuentran los

siguientes:

Impuesto a la renta

Impuesto sobre activos totales

Contribuciones a las entidades gubernamentales reguladoras

Impuesto a la propiedad urbana
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9.5.2.1 Sistemas de contabilidad a llevar en empresas de construccion

La Ley de Régimen Tributario Interno actualizada a diciembre del 2012,
establece en el Capitulo VII — Determinacién del impuesto, en el articulo 28

“Ingresos de las empresas de construccion” lo siguiente:

Las empresas que obtengan ingresos provenientes de la actividad de la
construccion, satisfaran el impuesto a base de los resultados que arroje
la contabilidad de la empresa. Cuando las obras de construccion duren
mas de un afo, se podrd adoptar uno de los sistemas recomendados
por la técnica contable para el registro de los ingresos y costos de las
obras, tales como el sistema de "obra terminada” y el sistema de
"porcentaje de terminacidon”, pero, adoptado un sistema, no podra
cambiarse a otro sino con autorizacion del Servicio de Rentas Internas.

Cuando las empresas no lleven contabilidad o la que lleven no se ajuste
a las disposiciones legales y reglamentarias, sin perjuicio de las
sanciones a que hubiere lugar, se aplicara la siguiente norma:

En los contratos de construccion a precios fijos, unitarios o globales, se
presumira que la base imponible es igual al 15% del total del contrato.

Los honorarios que perciban las personas naturales, por direccion
técnica o administracion, constituyen ingresos de servicios profesionales
y, por lo tanto, no estan sujetos a las normas de este articulo.

9.6 Cambios recientes en el ambito legal de la construccién
9.6.1 Ampliacion de la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC)

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) mediante Acuerdo
Ministerial N° 0028 del 19 de agosto de 2014 se oficializ6 la ampliacién de seis
capitulos de la NEC a nivel nacional (Ver Anexo N° ).

e Cargas (no sismicas): trata los factores de cargas no sismicas que

deben aplicarse para el calculo estructural de las edificaciones, como las

cargas permanentes (principalmente debidas al peso propio), de las
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cargas variables (cargas vivas y cargas climaticas) y de sus
combinaciones (MIDUVI - NEC-SE-CG, 2014).

Disefio sismo resistente: presentan los requerimientos y metodologias
que deberan ser aplicados al disefio sismo resistente de edificios
principalmente, y a otras estructuras; complementadas con normas
extranjeras reconocidas. (MIDUVI-NEC-SE-DS, 2014)

Estructuras de hormigéon armado: contempla el analisis de los
elementos estructurales de hormigén armado (poérticos especiales y/o
muros estructurales) para edificaciones. (MIDUVI-NEC-SE-HM, 2014)
Geotécnicay cimentaciones: contempla criterios basicos a utilizarse
en los estudios geotécnicos para edificaciones. (MIDUVI-NEC-SE-CM,
2014)

Mamposteria estructural: criterios y requisitos minimos para el disefio
y la construccion de estructuras de mamposteria estructural. (MIDUVI -
NEC-SE-MP, 2014)

Rehabilitacién sismica de estructuras: Se vincula con las normas
NEC-SE-DS para la rehabilitacion sismicas de edificios existentes vy
establece lineamientos para la evaluacion del riesgo sismico en edificios.

(MIDUVI - NEC-SE-RE, 2014)

El MIDUVI progresivamente dispondra la aplicacion de los restantes

capitulos de la NEC.

Hasta la fecha de realizacion del presente Business Plan, se conoce que el

2 de septiembre de 2014 se aprobd una propuesta de contenidos del

capitulo 15 “Eficiencia Energética en Edificaciones” de la NEC, el cual
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abordard temas de eficiencia energética y energias renovables (Comité
Ejecutivo de la NEC, 2014).

9.7 Panorama futuro en relacion al sector de la construccion
9.7.1 Impuesto a la plusvalia

En un Enlace Ciudadano, el presidente de la Republica anuncié que se busca
incluir un impuesto a la plusvalia de las tierras en el proyecto de Ley Organica
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, misma que se empezé a
debatir desde septiembre del 2014 (Portal web El Universo, 2014).

Es importante tener presente las siguientes consideraciones:

e AUn no esta definido el porcentaje de este tributo (Colombia 30%).
e Mientras mas alto es el valor de la propiedad, mayor porcentaje de

impuesto.

Tomar en cuenta que el Codigo Organico de Ordenamiento Territorial
(COOTAD) establece el cobro, por parte de los municipios, de un impuesto del

10% a las utilidades en transferencia de predios urbanos y su plusvalia.

9.8 Aspecto Legal del proyecto por etapas
9.8.1 Etapa de prefactibilidad

Para realizar los estudios de prefactibilidad del proyecto Conjunto Jardin de las
Acacias ha sido necesario considerar el Informe de Regulacion Metropolitana
(IRM), el cual brinda la informacién necesaria para definir el anteproyecto

arquitectonico y a su vez para optimizar la factibilidad financiera del proyecto.

Otro documento a analizar es el certificado de gravamenes del terreno en el
cual se conoce certeramente las limitaciones del terreno donde se realizara el

proyecto.
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9.8.1.1 Informe de Regulacién Metropolitana (IRM)

El IRM, ver Anexo N° E, es un instrumento en el que consta la siguiente

informacion:

Identificacion del propietario: nombre y RUC.

Identificacion del predio: nimero, clave catastral, ubicacién, superficie y area
de construccion del predio.

Especificaciones obligatorias para fraccionar el suelo: area del lote, frente
minimo, afectaciones viales (rios, quebradas y otras especiales).
Especificaciones obligatorias para la construccion: altura maxima, area libre
minima, coeficientes de ocupacion del suelo en la planta baja y en toda la
construccion, retiros obligatorios, uso principal de suelo.

Factibilidad de servicios de infraestructura: servicios basicos

Otras regulaciones: cuando el predio se encuentre atravesado por
oleoductos, poliductos, acueductos lineas de alta tension o esté ubicado en

la zona de proteccién y conos de aproximacion de los aeropuertos.

Con toda la informacién provista en el IRM, el desarrollo del Conjunto Jardin de
las Acacias garantiza el cumplimiento de todas las disposiciones de la
ordenanza de Regulacion Metropolitana de Quito, permitiendo desarrollar el

proyecto de forma consistente.
9.8.1.2 Certificado de gravamenes sobre el terreno

Con el fin de conocer de forma efectiva si existe algun impedimento legal sobre
el terreno donde se realiza el proyecto, se ha obtenido el certificado de
gravamenes del terreno en el Registro de la Propiedad del Canton Quito.
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Los resultados del certificado indican que a la fecha el terreno donde se
realizard el Conjunto Jardin de las Acacias no presenta ningun tipo de

restriccion; no esta hipotecado, ni embargado, ni prohibido de enajenar.
9.8.2 Etapa de planificacién

Para la etapa de planificacion es necesario contemplar y revisar que los
siguientes tramites legales estén al dia.

9.8.2.1 Escrituraciéon del inmueble

La escritura es el instrumento publico mediante el cual se notariza los
documentos que prueban la propiedad de un bien. Al momento la Constructora
Suarez ya posee las escrituras del terreno en donde se desarrolla el Conjunto

Jardin de las Acacias para la iniciacion del proyecto.

El tener el terreno ya inscripto en el Registro de la Propiedad emite seguridad a
los clientes de que el terreno en donde se construye el proyecto es propiedad
de la Constructora y de que los documentos estan en regla.

Asi mismo el tener las escrituras del terreno, permite a la Constructora poner
como garantia a esta propiedad en caso de gque posteriormente sea necesario

financiamiento bancario
9.8.2.2 Pago del impuesto predial

El impuesto predial es un tributo municipal de cobro anual cuya recaudacién,
administracion y fiscalizacion corresponde a la municipalidad donde se ubica el
predio. El valor del impuesto varia segun la ubicacion, extension, fecha de

pago y condicion del propietario del inmueble.

Desde la adquisicion del terreno se ha pagado con regularidad el impuesto
predial, inclusive el valor correspondiente al afio en curso. Esto se puede
verificar con el numero de predio en la  pagina  web
http://consultamdmg.quito.gob.ec/. Para verificar este pago al afio 2014 ver el
Anexo N° K.
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9.8.2.3 Tasa al Colegio de Arquitectos o Ingenieros

Anteriormente esta tasa era obligatoria para el registro de planos, ahora es
voluntaria y se puede pagar ya sea en el Colegio de Arquitectos o en el Colegio

de Ingenieros.

Sin embargo, se mantiene la afiliacion al Colegio de Ingenieros Civiles de
Pichincha para obtener los beneficios de asesoria, capacitacion, informacion y

descuentos. La membresia por el afio 2014 ya ha sido cancelada.

9.8.2.4 Permiso (aprobacion y visto bueno) del Cuerpo de Bomberos de
Quito

Este permiso significa el cumplimiento de las normativas de seguridad en caso

de incendios. El precio de este permiso esta en funcidn del metro cuadrado.

Ademas es indispensable para la obtencion de la licencia de construccion.
Pese a cumplir con todos los requerimientos para la aprobacién y ejecucién del

proyecto, esta certificacion aln se encuentra en proceso.

9.8.2.5 Informe de factibilidad de servicio de la EMAAP-Quito, CONATEL,

EEQ y pago por instalacion de servicios

El certificado de la Empresa Municipal de Alcantarillado y Agua Potable de
Quito (EMMAAP-Quito), del Consejo Nacional de Telecomunicaciones
(CONATEL) y de la Empresa Eléctrica Quito (EEQ) se ha obtenido con
resultado favorable ya que existe prestacién de los servicios basicos en este

sector.

El proyecto Conjunto Jardin de las Acacias cumple con todas las
especificaciones técnicas requeridas para la factibilidad de dicho servicio.

9.8.2.6 Licencia de trabajos varios

Esta licencia se tramita en las respectivas administraciones zonales y
constituye la autorizacion para realizar por una sola vez una edificacion nueva
o ampliacion hasta 40 m?% limpieza, habilitacién, adecuacion del terreno
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y excavaciones menoresa 2.5m de altura; construccion de cerramientos;
modificacién, demolicion o reparacibn de construcciones existentes,
modificaciones en las fachadas, cuando el area sujeta a esta intervencion fuere

menor a 40 m?. Para obtenerla se necesita:

e Formulario suscrito por el propietario del proyecto solicitando la
licencia de trabajos varios

¢ Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)

e Copia de la carta de pago del impuesto predial del afio en curso

e Escritura del inmueble

e Descripcion textual y gréafica de los trabajos que fueren a realizarse.

La licencia de trabajos varios ya ha sido obtenida, la misma ha permitido

realizar los trabajos preliminares en el terreno donde se desarrolla el proyecto.
9.8.2.7 Acta de registro municipal de planos arquitectonicos

Antes era conocido como aprobacion de planos y era el Municipio la institucion
encargada de comprobar que los planos arquitectonicos presentados cumplan

con todos los lineamientos del IRM y las ordenanzas municipales.

Sin embargo, en la actualidad la responsabilidad recae sobre el profesional a

cargo. Los documentos a presentar son los siguientes:

e Formulario suscrito por el propietario del proyecto solicitando el registro
del mismo y por el profesional arquitecto o ingeniero civil haciendo
constar el nimero de registro de la SENESCYT

e Copia de cédula del propietario

¢ Informe de Regulacion Metropolitana

e Escritura de adquisicion del inmueble inscrita en el Registro de la
Propiedad
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e Copia de la carta del pago del impuesto predial actualizado

e Planos en tres impresiones y un archivo digital para lectura.

El Conjunto Jardin de las Acacias ha realizado exitosamente el registro de los
planos arquitectonicos, su revision y aprobacién en el Colegio de Arquitectos y
en el Municipio de Quito.

9.8.2.8 Solicitud de Licencia de construccion

La licencia de construccion es el documento habilitante que autoriza la
ejecucion de una construccion. Se tramitard en las Administraciones Zonales.
Este documento tendrd validez por el tiempo que dure la construccion, salvo
gue se opere el cambio de constructor en cuyo caso se notificarda y registrara el

cambio del titular.

Para realizar una construccién es necesario conseguir esta licencia, de lo
contrario, podria estar implicito castigos como multas, suspension definitiva,

demolicion, entre otros. Los requisitos generales son:

e Formulario de solicitud suscrito por el propietario del proyecto, por el
profesional responsable y por el promotor si existiera

e Encuesta de edificaciones del INEC

e Original del acta de registro de planos arquitecténicos o la licencia de
trabajos varios

e Certificado de depdsito de garantia

e Dos copias de planos estructurales y de instalaciones que demanden la
construccion impresos con firmas de profesionales responsables, con

CD que incluya cuadro de datos en formato de hoja de calculo.

La licencia de construccion se encuentra la etapa final del tramite, cuando se la

obtenga podremos continuar con la etapa de ejecucién del proyecto.
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9.8.3 Etapa de ejecucion

En la ejecucion del proyecto Conjunto Jardin de las Acacias es importante
considerar los aspectos legales que estan relacionados con la etapa con la

construccion del proyecto en el cronograma de actividades del mismo.
9.8.3.1 Solicitud acometida de EMAAP-Q, CONATEL y Empresa Eléctrica

Durante la etapa de construccion se realizaran tres solicitudes de acometidas

correspondientes a los servicios de agua, luz y teléfono.

Solicitud acometida de EMMAP-Q
e inspeccion

Solicitud acometida de CONATEL Empresa acometida Empresa
e inspeccion Eléctrica Quito e inspeccion

Imagen N° 29: Solicitudes de acometida a realizarse
Fuente: EMMAP, CONATEL, Empresa Eléctrica
Elaboracion: Dayana Suérez

Para el Conjunto Jardin de las Acacias las solicitudes las realiza el ingeniero de

obra.
9.8.3.2 Inspecciones

El proyecto Conjunto Jardin de las Acacias esta abierto a recibir visitas de
inspeccién para comprobar el cumplimento de las normas de seguridad y la
construccion segun los planos presentados al Municipio de Quito y al Cuerpo
de Bomberos Quito.

9.8.3.3 Contratos proveedores

En la etapa de ejecucion del proyecto se necesitara de ciertos servicios como
como los de carpinteria, colocacion de muebles, pintura, entre otros; mismos

que se realizaran a través de la contratacion de terceros o subcontratistas.
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Para estos casos, la Constructora Sudrez tiene contratos por servicios
ocasionales con profesionales del mas alto nivel, quienes garantizan el

cumplimiento de altos estandares de calidad en las instalaciones.

La remuneracién por la prestacion de estos servicios sera establecida entre las

partes de acuerdo a un plazo y condiciones fijadas.
9.8.4 Etapa de comercializacion

Los aspectos legales dentro de la etapa de comercializacién del proyecto son
aguellos que permitiran formalizar la promesa de compraventa ya sea por

preventa o por contrato de compra-venta.
9.8.4.1 Promesa de compra-venta

La promesa de compra-venta es un instrumento que goza de validez suscrita
entre el prominente vendedor y el prominente comprador en el cual se estipula
forma y condiciones de pago, monto de la venta, multas, etc., permitiendo que
las partes fijen las condiciones en las que se va a suscribir la compra-venta en
un futuro. (Pozo, 2013)

En el Ecuador, la promesa de compra-venta es reconocida como un contrato
por medio del cual las partes se obligan mutuamente a celebrar, posteriormente
y con todos los requisitos legales, un contrato de compra-venta.

9.8.4.2 Contratos compra-venta

El contrato compra venta es un documento que permite realizar una
transaccion comercial, el cual realiza el traspaso de dominio o adquisicion de
un bien inmueble en funcién juridica y econémica por un valor pactado entre

las partes. Ver Anexo N° L.

En estos contratos se debe tener presente a los elementos personales, reales y

formales enumerados de la siguiente manera:
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Comparecient

Antecedentes

Jurisdiccion y
tramite
Gastos e ]
impuestos Transferencia
Saneamiento

Imagen N° 30: Elementos del contrato compra-venta
Elaboracion: Dayana Suérez

9.8.5 Etapade cierre

Para la etapa de cierre se debe cumplir con ciertos requisitos solicitados por el
Municipio, como el permiso del Cuerpo de Bomberos, el permiso de
habitabilidad, la licencia para la declaratoria de propiedad horizontal, la
suscripcién de las escrituras de traslado de dominio a los nuevos propietarios, y

finalmente el acta de entrega de la vivienda.

Ademas de lo antes mencionado, la Constructora debe realizar la liquidacion y
actas de finiquito de los subcontratistas y personal contratado durante todas las

fases del proyecto.
9.8.5.1 Declaratoria de propiedad horizontal

La declaratoria de propiedad horizontal se realiza para poder otorgar escrituras
individuales a los propietarios de las viviendas con la redefinicion de area del
proyecto, para lo cual son necesarios los siguientes requisitos (Servicios
Ciudadanos Distrito Metropolitano de Quito)
a) Formulario de solicitud de clave
b) Formulario para actualizacion de datos
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c) Copia de cédula de ciudadania, papeleta de votacién, RUC o pasaporte.

d) Copia de escritura de propiedad del terreno inscrita en el Registro de la
Propiedad y declaratoria de propiedad horizontal.

e) Cuadro de areas y alicuotas en digital (Excel).

f) Plano digital georreferenciado de implantacion de la construccion en el
terreno, plano registrado del proyecto y archivo digital de los planos
arquitectonicos en formato AUTOCAD.

g) Memoria fotografica de exteriores e interiores de los bloques, unidades
constructivas y/o casas tipo, de la areas comunales construidas, de las
mejoras o adicionales constructivos, de los servicios, instalaciones
especiales y del tipo de via en los frentes del lote. En caso de no existir
construcciones, se incluirdn fotos de terreno o solar. Esto evitara realizar
inspecciones en el control de calidad.

h) Correo electrénico del promotor externo.

i) Estar al dia en sus obligaciones de pago de impuesto predial.

j) Estar al dia en el pago de la liquidacién por contribucion especial de

mejoras (EPMMOP-Q)

9.8.5.2 Licencia de habitabilidad

La licencia de habitabilidad se entregara una vez concluida la construccion y
después de haber cumplido con todos los requisitos al momento de construir.
Entre los requisitos solicitados estan el Informe de Regularizaciéon
Metropolitana (IRM), el informe de replanteo vial, la elaboracién y aprobacién

de los planos y la licencia de construccion.

Actualmente, todo constructor tiene la obligacion de exhibir estos permisos

para levantar la edificacion, el area de construccion y el estado de legalizacion.
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También deberd adoptar medidas de seguridad para evitar siniestros durante o

después de concluida la construccion.
Se lo solicita mediante el Formulario 8 (ver Anexo N° M).
9.8.5.3 Acta de entrega de la vivienda

Este documento formaliza la entrega de la propiedad por parte de la Constructora

Suérez al comprador de la vivienda. El acta indica la siguiente informacion:

a) Areay linderos de las viviendas.

b) Certificaciones de los proveedores, garantias.

c) Copia de los permisos y aprobaciones por las entidades municipales

d) Especificaciones de medidores de agua, luz, gas, entre otros.

e) Equipos instalados y sus respectivos manuales.

f) Garantias de la empresa Constructora Suarez.

g) Instructivo de mantenimiento general del Conjunto.

h) Materiales utilizados y sus especificaciones técnicas.

i) No se permitird la alteracion del disefio arquitectonico. Los cambios de
disefio o ingenierias seran solo bajo autorizacion.

j) Se entregara manuales y catalogos de los equipos especiales instalados.

9.8.5.4 Liquidacion de contratos de servicios y proveedores:

Una vez terminado el proyecto, entregadas las viviendas y aprobada la entrega
del Conjunto Jardin de las Acacias se debera realizar la liquidacién y actas de
finiquito de los subcontratistas y personal contratado durante todas las fases

del proyecto.

En base al esquema de contrataciones, los trabajadores tendran derecho a lo
descrito en el punto 9.5.1.4 como obligaciones patronales.
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9.9 Conclusiones

El cuadro siguiente muestra el estado legal del Proyecto Jardin de las Acacias

hasta la fecha, finales de septiembre del 2014.

Resumen del estado legal del Proyecto Jardin de las Acacias

Documentacion / tramite Estado Responsable Observaciones

Constitucién de compainiia

Otros tramites

En proceso

Abogado

Registro Laboral Unico para
el Sector de la Construccién

Informe de Regulacion
Metropolitana

En proceso

Constructora Suarez

Etapa de prefactibilidad

Listo

Constructora Suarez

gratis

Autentificada

Certificado de gravAmenes
sobre el terreno

Listo

Constructora Suarez

Etapa de planificacién

Autentificada

Promesa de compraventa

Etapa de comercializacién

Listo

Abogado

Escrituracion del inmueble Listo Constructora Suarez Legalizado
Pago del impuesto predial Listo Constructora Suéarez Pagado
Pago .de tasa al coleglo de Opcional Constructora Suéarez No se pago
Arquitectos o Ingenieros
Permiso del Cuerpo de Listo Constructora Suarez Legalizado
Bomberos
Informe de factibilidad de , . .
servicio de la EMAAP-Q Listo Constructora Suarez Legalizado
Pago por |n§t§IaC|on de Listo Constructora Suarez Pagado
servicios
Informe de factibilidad de
servicio del CONATEL y Listo Constructora Suarez Legalizado
Empresa Eléctrica
Licencia de trabajos varios Listo Constructora Suarez Legalizado
Acta de re'glstrp qle planos Listo Constructora Suarez Legalizado
arquitecténicos
Licencia de construccion Listo Constructora Suarez Legalizado
Etapa de ejecucion
Solicitud acometida de
EMAAP-Q, CONATEL, Pendiente Constructora Suarez -
Empresa Eléctrica
Inspecciones municipales Pendiente Constructora Suarez -
Contratos con proveedores | En proceso Constructora Suarez -

Formato listo

Contratos compraventa

Declaratoria de propiedad
horizontal

Listo

Abogado

Etapa de cierre

Pendiente

Abogado

Formato listo
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Constructora Suarez -

Licencia de habitabilidad Pendiente
, Constructora Suarez /
Acta de entrega del Proyecto | Pendiente Abogado -
Liquidacion de contratos de | 5 ionte Constructora Suarez / i
servicios y proveedores, Abogado

Tabla N° 53: Resumen del estado legal del Proyecto Jardin de las Acacias

Fuente: Constructora Suéarez
Elaboracion: Dayana Suarez
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10. GERENCIA DEL PROYECTO

10.1Introduccién

En este capitulo se pretende introducir en el proyecto la disciplina de organizar
y administrar los recursos necesarios, de tal forma que sea terminado
completamente dentro de las restricciones de alcance, tiempo y costo

planeados en su inicio (tenstep.ec, 2013).

En base a lo antes expuesto, el Proyecto Jardin de las Acacias decidié
implementar la gerencia de proyectos para administrar de manera Optima las
actividades y los recursos, para cumplir con las expectativas de los

interesados.
10.2 Objetivos

Evaluar el avance real del proyecto vs el cronograma planificado durante todo
el ciclo de vida del proyecto Jardin de las Acacias; desde la etapa inicial,

planificacion, ejecucion, control, y finalmente cierre.

Monitorear el cumplimiento de los entregables del proyecto para cumplir con las

expectativas de los interesados.
10.3 Metodologia

Para el desarrollo de este capitulo se utiliza el método del 10Step, el cual
simplifica la complejidad del PMBOK 5° Edicion, desarrollado por el Project

Management Institute (PMI), en 10 pasos faciles de aprender y aplicar.

La informacion para desarrollar el capitulo ha sido proporcionada por la

Gerencia del Proyecto Jardin de las Acacias.

Capitulo X: Gerencia del Proyecto

172



Plan de Negocios Conjunto Jardin de las Acacias MDI 2014
Eco. Dayana Suarez |

Definicion del trabajo

Integracioén del plan de trabajo

Gestion del plan de trabajo

Gestion de polémicas

Gestion del alcance

Gestion de la comunicacion

Gestion del riesgo

Gestion de los RRHH

Gestion de la calidad

Gestidn de adquisiciones

Imagen N° 31: Método del 10Step
Fuente: Presentacién Direccion de Proyectos Enrique Ledesma

10.4 Definicion del trabajo

La definicién del trabajo consiste en la formalizacion de las expectativas de los
interesados por medio de un documento legalmente establecido como es el
acta de constitucion, mismo que contiene metas, objetivos, alcance, esfuerzo
estimado, duracion estimada, costo estimado, supuestos, riesgo, restricciones y
la cooperacién entre el ejecutante y el solicitante del proyecto.

Este documento constituye el inicio legal a la gerencia de proyectos.
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10.4.1 Acta de Constitucién

Acta de Constitucion del Proyecto Jardin de las Acacias

a. Resumen

El conjunto habitacional Jardin de las Acacias es un proyecto arquitecténico
inmobiliario que busca satisfacer las necesidades del cliente de nivel
socioeconémico C+ (medio) y B (medio alto) en base a su ubicacién, cercania

a servicios y espacios verdes y el encanto de su arquitectura interior.

El proyecto consta de 13 viviendas unifamiliares de dos pisos, 8 de 120m?y 5

de 110 m? con dos parqueaderos cada una.

Entre los servicios adicionales del proyecto estan una casa comunal,
parqueaderos de visita, cancha de futbol, cAmaras de seguridad con circuito

cerrado y guardiania.

b. Visiéon General

El conjunto Jardin de las Acacias es el segundo proyecto de construccion
desarrollado por la Constructora Suarez. La experiencia del primer proyecto,
Porton de las Palmas, ha permitido al promotor lanzar este nuevo proyecto al
mercado como respuesta al excelente resultado obtenido anteriormente, y
generar a la vez posicionamiento de la marca en este sector del Valle de los
Chillos.

c. Objetivos del proyecto

Este proyecto cumplird con los siguientes objetivos:

v" Obtener una rentabilidad de al menos el 23% en el proyecto.
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v Iniciar la construccion del proyecto con al menos el 15% de preventas.
v" Alcanzar un posicionamiento medio de la marca en el sector de la Armenia

Il en el Valle de los Chillos.

d. Alcance del proyecto

El proyecto comprende desde la fase de factibilidad, planificacion,
construccion, comercializacion, ventas y cierre del Conjunto Jardin se las

Acacias en un plazo maximo de 15 meses.

Dentro del alcance del proyecto

¢ Andlisis de prefactibilidad del proyecto

e Estudios de factibilidad

e Disefios arquitectdnicos e ingenierias (estructural, eléctricos,
hidrosanitarios)

e Levantamiento topografico

e Estudios de suelo

e Aprobacion de ingenierias y permisos municipales

e Obtencion de financiamiento.

e Contratacion, seguimiento y control de contratistas

e Construccion de viviendas y areas comunales

e Plan de marketing

e Escrituracion de los bienes inmuebles

e Comercializacion de las viviendas

e Correcciones de obra hasta los tres meses
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Fuera del alcance proyecto

e Mantenimiento de las viviendas y de las areas sociales luego de la
entrega.
e Contratacion de administracion, servicio de seguridad y guardiania.

e Cambios en los acabados o distribucion de las unidades.

e. Entregables producidos

v/ Acta de constitucion del proyecto

v' Levantamiento topografico

v Estudio de suelos

v Planos arquitecténicos, estructurales, eléctricos, hidrosanitarios
v' Renders del proyecto

v' Andlisis de precios unitarios (APUS)

v" Presupuesto final

v/ Cronograma valorado del proyecto

v' Conjunto Jardin de las Acacias (13 viviendas)

f. Organizaciones afectadas

La Constructora Suarez es una empresa familiar en la etapa de creacién y
consolidacion, maneja sus operaciones bajo el esquema de persona natural
sin una estructura organizacional, por lo tanto no existen organizaciones

internas afectadas y no se desarrollara esta seccion.
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g. Estimacion de esfuerzo, duracion y costos del proyecto

Costo estimado: 808.497 USD
Costos directos: 522.240 USD
Costos indirectos: 141.113 USD
Costo de terreno: 145.144 USD

Horas de esfuerzo estimadas: Las horas estimadas de esfuerzo seran de
50.240 horas/hombre.

Duracion estimada: La duracion estimada serd de 15 meses hasta la entrega

de las viviendas, se la distribuye asi:
Fase inicial: 1 meses
Fase de planificacion: 3 meses
Fase de ejecucion: 10 meses
Fase de comercializaciéon: 12 meses

Fase de cierre (entregas, créditos): 3 meses

h. Supuestos del proyecto

Los supuestos que deben cumplirse para que el proyecto tenga éxito son:

- Los indicadores macroecondmicos son estables. Inflacion de 4%.
- Los planos son aprobados en los plazos establecidos de 2 meses.
- Lavelocidad de ventas de mi proyecto es de 1,08 unidades al mes.

- Ademas de disponibilidad en el mercado de los materiales de construccion
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y acabados, sus precios no tienen incrementos significativos.
Personal de la construccion trabajan de manera estable

Cronograma de ventas segun estrategia comercial, al menos el 17% de

preventas al inicio de la construccion.

Variaciones en costos sin mayor impacto.
No hay variacion en la duracién del proyecto.

No hay cambios significativos en el proyecto arquitectonico.

Riesgo

Nivel (A/M/B)

Plan de contingencia

Si la velocidad de
ventas de mi
proyecto es menor a

1,08 unidades al mes

Tener identificado posible

de los materiales

Moderado financiamiento
tendré que buscar
financiamiento para
el proyecto.
- Restriccién de Alianza estratégica con institucion
o _ . Alto financiera que garantice estos
creditos hipotecarios o
créditos.
- Incremento de la Plan de marketing que se enfoque
: en mejorar el posicionamiento de la
competencia del Moderado J P
marca a traveés de elemento
mercado. . : o
diferenciador: disefio
- Variacion en precios . .
P o Compra anticipada de materiales
ta

con mayor sensibilidad a variacién
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(restriccion de de precios

. . Tener asignado un porcentaje del
importaciones)

presupuesto para imprevistos

- Nuevas reglas de
Tener identificado un grupo de

juego, respecto a . :
Jueg b asesoria legal confiable y

. Moderado _ _
normativas de profesional en tiempos de entrega
. de tramites.
construccion.
- Retraso en el . _—
Fijar un plan de seguimiento y
Moderado
cronograma control de la obra

j. Enfoque del proyecto

El proyecto Jardin de las Acacias cuenta como elemento diferenciador a su
disefio arquitectonico y a su integracién con el medio ambiente. Este proyecto
nace en vista del buen resultado obtenido del anterior proyecto de la
Constructora, el mismo que les ha permitido tener un capital inicial para

empezar este nuevo proyecto.

Luego de la aprobacién de los planos arquitecténicos (2 meses antes de la
ejecucion del proyecto), se iniciard la preventa de las viviendas, lo que
constituye la otra fuente de financiamiento. La fase de ejecucion se divide en

trabajos preliminares, obra gris y acabados.

La constructora Suarez no solo se encargara de la ejecucion del proyecto, sino
también de la comercializacion del proyecto. Finalmente se realizara la entrega

de las viviendas luego de la escrituracién con los clientes.

k. Organizacién del proyecto

Rol Responsable

Patrocinador Constructora Suarez
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Director del proyecto Econ. Dayana Suarez

Ing. Marcelo Suarez
Arg. Gissele Suarez
Cliente NSE medio (C+) y medio alto (B)
Ing. Marcelo Suarez
Arg. Gissele Suarez
Ing. Edith Fernandez
Econ. Dayana Suarez
Marcelo A. Suérez

Disefio y construccién

Miembros del equipo
de trabajo

|. Aprobacioén del proyecto

Mawcelo-Sudwes

Ing. Marcelo Suarez 10 de septiembre del 2014
Patrocinador del proyecto

Dayana Suiresg

Econ. Dayana Suarez 10 de septiembre del 2014
Directora del proyecto

10.5Gestion del Proyecto Jardin de las Acacias

Este apartado, constituye el paso siguiente a la firma del Acta de Constitucion.

La gerencia de proyectos para el Proyecto Jardin de las Acacias garantiza el
cumplimiento de las expectativas de todos los involucrados mediante la
habilidades, conocimientos, y herramientas de gerenciar e integrar los procesos
con el objeto de cumplir con los entregables; mediante la gestion del plan de
trabajo, gestion de polémicas, gestion del alcance, gestion de la comunicacion,
gestion del riesgos, gestion de los recursos humanos, gestion de la calidad y

gestidon de las adquisiciones durante cada una de las etapas del proyecto.
10.5.1 Gestion de la integracion del proyecto

La gestidn de la integracion del proyecto Jardin de las Acacias incluye varios
procesos para coordinar los diferentes procesos, planes y actividades de la
direccion de proyectos desde la etapa de iniciacién hasta el cierre del proyecto.

Los documentos habilitantes para la gestion de la integracion del proyecto son:
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Acta de constitucién del proyecto

Plan de direccién del proyecto
Plan de ejecucioén del proyecto

Plan de monitoreo y control de trabajo

Control integrado de cambios

Documentos para cierre del proyecto

Imagen N° 32: Documentos para la gestion de la integracion del proyecto
Fuente: PMBOK 5° Edicién
Elaboracion: Dayana Suéarez

10.5.1.1

Areas del

Grupos de procesos de la gerencia de proyectos

Procesos de

Procesos de Procesos

Grupos de procesos de laintegracion del proyecto

de Procesos de | Procesos de

conocimiento | inicio planificacibn  Ejecucién seguimiento cierre
y control
Desar_roll_q y Planificar el Supervisar y
suscripcion lan de controlar el
Gestion de la | del acta de pfan Gestionar la trabajo del .
. 7 N gestion del . - Cierre del
integracion constituciéon ejecucion del proyecto.
proyecto proyecto
del proyecto (Formato : proyecto Control
) Jardin de las .
sugerido Acacias integrado de
10Step) cambios

Tabla N° 54: Grupos de procesos de integracion
Fuente: PMBOK - 5ta Edicién
Elaborado: Dayana Suarez

La gestion de la integracion del proyecto Jardin de las Acacias tiene acciones
integradoras que permiten cumplir con las expectativas de los interesados y
una terminacion adecuada del proyecto.

Es importante articular cada uno de los procesos en cada etapa de proyecto.
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10.5.2 Gestion del alcance del proyecto

Uno de los puntos mas importantes para la gerencia de cualquier proyecto es
establecer el alcance del mismo, de tal manera de que se identifique hasta

donde va a llegar el proyecto (que incluye y que no incluye).

Establecer un limite al proyecto permite enfocarse en los procesos que

cumplan Unicamente lo requerido para completar el proyecto exitosamente.

Los instrumentos que permiten gestionar de manera adecuada el alcance del

proyecto son:

Recopilacion de requisitos

e Definicion del alcance del proyecto Jardin de la Acacias
e Creacion del EDT (Estructura de Desglose de Trabajo)
e Verificacion del alcance

e Control del alcance

10.5.2.1 Grupos de procesos de la gestiéon del alcance

Grupos de procesos de la gerencia de proyectos
INGCES del | Procesos | Procesos de Procesos de Procesos de | Procesos de

conocimiento | de inicio | planificacion Ejecucion seguimiento cierre
y control

Plan!fjcar el plan de Verificacion
gestion del alcance del
Gestion del del proyecto Jardin cumplimiento
alcance del - de las Acacias - P -
royecto Definicién del del alcance
P alcance Control del
Creacion del EDT alcance

Tabla N° 55: Grupos de procesos de la gestion del alcance
Fuente: PMBOK - 5ta Edicion
Elaborado: Dayana Suéarez
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10.5.2.2 Estructura de desglose del trabajo (EDT) de la gerencia del

proyecto

EDT de la Gerencia del proyecto

Fases del proyecto Entregables

1.1. Reconocimiento del terreno

1.2. Conocimiento de las ordenanzas municipales
1. Inicio 1.3. Recibimiento de los requerimientos del
proyecto e ideas para el disefio preliminar del
anteproyecto

2.1. Levantamiento topografico
2.2. Estudio de suelo
2.3.  Anteproyecto arquitecténico
2.3.1. Fachadas
2.3.2. Plantas de las viviendas

2.3.3. Cortes
2.3.4. Instalaciones eléctricas
2. Planificacién 2.3.5. Instalaciones hidrosanitarias

2.3.6. Instalaciones especiales
2.3.7. Planos arquitectdnicos definitivos
2.3.8. Calculo y disefio estructural
2.4. Presupuesto preliminar
2.4.1. Cash flow preliminar referencial
2.4.2. Informe econémico con firma de
responsabilidad
3.1. Plan de gestion de integracion del proyecto
3.2.  Plan de gestion de polémicas
3.3.  Plan de gestion del alcance
3.4. Plan de gestion de la comunicacién
3.5.  Plan de gestion del riesgo
3.6. Plan de gestion de los recursos humanos
3.7. Plan de gestion de la calidad
3.8.  Plan de gestion de adquisiciones
4.1. Liquidacion de contratos

4.2.  Acta de entrega — recepcién del proyecto
Tabla N° 56:EDT de la gerencia del proyecto

Fuente: Dayana Suérez

Elaboracion: Dayana Suarez

3. Ejecucién

4. Cierre
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10.5.2.3

Estructura de desglose del trabajo de la gerencia

1.1 JARDIN DE LAS ACACI

" Lamcio [ 112 Planiicacion [ 112 Fiecueion

1.1.1.1Compra del
terreno

1.1.1.2Levantamiento
topografico

1.1.1.3Estudio de suelos

1.4 udio de
mercado (oferta-
demanda

1.1.1.5Anteproyecto
arquitectonico

1.1.6Presupuesto
referencial

1.1.1.7Estudio de
prefactibilidad

1.1.1.8Definicion del
producto

1.1.1.9Plan de negocios

1.1.1.10Actade
Constitucion

1.1.2.1Plan del proyecto

1.1.2.2Disefio
arquitectonico

1.1.2.3Aprobacién de
planos arquitectonicos

1.1.2.4Diseno estructural

1.1.2.5Disefio
instalaciones eléctricas

1.1.2.6Diseno
hidrosanitario

1.1.2.7Diseno sistema
contra incendios

1.1.2.8Disefo
instalaciones mecanicas

1.1.2.9Presupuesto
ajustado

1.1.2.10Plan de
financiamiento

1.1.2.11Plan de marketing|
y comercializacion
1.1.2.12Elaboracion
cronograma valorado

1.1.2.130btenci6n del
permiso de construccion

1.1.2.14Suscripcion del
contrato de construccion

Imagen N° 33: EDT de la gerencia del proyecto

Fuente: Dayana Suérez

Elaboracion: Dayana Suarez
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1.1.4 Cierre

1.1.3.1Control del
proyecto

1.1.4.1Declaratoria de
propiedad horizontal

1.1.4.2Pruebas de

1.1.3.20bras Preliminares 0 ;
funcionamiento

1.1.3.3Cerramientos 1.1.4.3Escrituracion

. 1.1.4.4Permiso de
— habitabilidad

1.1.4.5Liquidacién de

TL3Shrendes contratistas

1.1.3.6Instalaciones

hidrosanitarias 1.1.4.6Firma de hipotecas

1.1.4.7Elaboraciony
entrega de manual de uso

1.1.3.7Instalaciones
eléctricasy telefonicas

1.1.4.8Informes finales -
lecciones aprendidas

1.1.3.8Instalaciones
mecanicas

1.1.4.9Acta de entrega-

11.3.9Albanilerfa recepcion del proyecto

1.1.3.10Recubrimientos

1.1.3.11Carpinteria

1.1.3.12Vidrieria

1.1.3.13Vialidades

1.1.3.14Areas comunales

1.1.3.15Paisajismo

1.1.3.16Imprevistos

1.1.3.17Ventas
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10.5.3 Gestion del tiempo

Otro eje fundamental en un proyecto, es la correcta gestion del tiempo. El
gerente del proyecto Jardin de las Acacias debe administrar correctamente el

tiempo para finalizar el proyecto a tiempo y segun lo programado.

Un desajuste en el tiempo puede implicar cambios en el costo o alcance del
proyecto. De ahi parte la necesidad de establecer un orden de ejecucion de las
actividades, con duracion prestablecida, esfuerzos (horas-hombre) y con

recursos asignados.

Una herramienta que permite realizar de la mejor manera el seguimiento de la
situacién del proyecto y a su vez la gestion del tiempo, es Microsoft Project. Los

INSUMOS necesarios para gestionar el tiempo son:

e Definicion de las actividades

e Asignar secuencia a las actividades

e Estimar los recursos correspondientes a cada actividad
e Desarrollar y controlar el cronograma

10.5.3.1 Grupos de procesos de la gestidon del alcance

Grupos de procesos de la gerencia de proyectos
INGES del | Procesos | Procesos de Procesos de Procesos de | Procesos de

conocimiento | de inicio | planificacion Ejecucion seguimiento cierre
y control

- Definicion de
actividades

- Asignacion de
secuencia a
actividades

Gestion del - Asignacion de Desarrollo del

; Control del
tiempo del - recursos a cronograma -
. : cronograma
proyecto actividades de trabajo
(estimado)

- Asignacion de
duracion de
actividades
(estimado)

Tabla N° 57: Grupos de procesos de la gestion del tiempo

Fuente: PMBOK - 5ta Edicion

Elaborado: Dayana Suarez

10.5.3.2 Gantt de seguimiento

El cronograma del proyecto Jardin de las Acacias es el siguiente:
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id  EDT
1 1
2 11
3 111
4 1111
5 1112
6 1113
7 1114
8 1115
9 1116
10 1117
11 1118
12 1119
12 1.1.1.10
14 112
15 1.1.2.1
16 1.1.2.1.1
17 1.1.2.1.2
18 1.1.2.1.3
19 11214
20 11215
21 1.1.2.16
22 11217
23 11218
24 11219
5 1.1.2.2
26 1.1.2.3

Nombre de tarea

PROYECTO INMORBILIARIO
Jardin de las Acacias
Inicio
Compra del terreno
Levantamiento topografico

Estudio de suelos

Estudio de mercado (oferta-demanda)

Anteproyecto arquitectdnico

Presupuesto referencial

Estudio de prefactlibilidad

Definicion del producto

Plan de negocios

Acta de Constitucion
Planificacion

Plan del proyecto

Gestion de integracion del proyecto

Gestion del alcance
Gestion de tiempo
Gestion de costos

Gestion de riesgos

Gestion de recursos humanos

Gestion de calidad

Geslidn de comunicaciones

Gestion de adquisiciones

Disefio arguitectonico

Aprobacion de planos arquitectdnicos

Comienzo Fin

lun 02/06/14 vie 30/10/15
lun 02/06/14 vie 30/10/15
lun 02/06/14 mar 01/07/14
lun 02/06/14 lun 02/06/14
mar 03/06/14 mar 03/06/14
mar 03/06/14 lun 09/06/14
mar 03/06/14 jue 12/06/14
mar 03/06/14 lun 09/06/14
mar 10/06/14 vie 13/06/14
lun 16/06/14 mar 17/06/14
mié 18/06/14 mar 24/06/14
mié 25/06/14 mar 01/07/14
mar 01/07/14 mar D1/07/14
mié 02/07/14 mar 30/09/14
mié 02/07/14 vie 25/07/14
mié 02/07/14 jue 03/07/14
vie 04/07/14 lun 07/07/14
mar 08/07/14 mié 09/07/14
jue 10/07/14 vie 11/07/14
lun 14/07/14 mar 15/07/14
mié 16/07/14 jue 17/07/14
vie 18/07/14 lun 21/07/14
mar 22/07/14 mié 23/07/14
jue 24/07/14 vie 25/07/14
mié 02/07/14 mar 22/07/14
mié 23/07/14 mar 02/09/14

2015
mal,rjun| jul ago sep|oct nov dic ene feblmarabrmayjun jul |ago sep oct .nou{ dic &
v
v

o 01/07

Tt ik

¢
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27
28
29
30
31
32
EE
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
43
49
50
51

52

EDT

1.1.2.4
1.1.2.5

1126

1.1.2.7
1.1.2.8

1.1.29

1.1.2.10
1.1.2.11
1.1.2.12
1.1.2.13
1.1.2.14
1.1.3
1.1.3.1
1.1.3.1.1
1.1.3.1.2
1.1.3.1.3
1.1.3.1.4
1.1.3.2
1.1.3.3
1.1.3.4
1.1.3.5
1.1.3.6

1.1.3.7

1.1.3.8
1.1.3.9
1.1.3.10

Nombre de tarea

Disefio estructural
Diserfio instalaciones eléctricas

Disefio hidrosanitario

Comienzo Fin

mié 23/07/14 mar 05/08/14
mié 23/07/14 jue 31/07/14
mié 23/07/14 jue 31/07/14

Disefio sistema contra incendios
Disefio instalaciones mecanicas
Presupuesto ajustado

Plan de financiamiento

Plan de marketing y comercializacion
Elaboracion cronograma valorado
Obtencion del permiso de construccion
Suscripcion del contrato de construccion

Ejecucién

mié 23/07/14
mié 23/07/14
mié D6/08,/14
mié 20/08/14
mié 20/08/14
mié 20/08/14
mié 20/08/14

mar 29/07/14
jue 31/07/14
mar 19/08/14
mar 02/09/14
mar 16/09/14
mar 16/09/14
mar 30/09/14

mar 30/09/14 mar 30/09/14
mié 01/10/14 vie 31/07/15

Control del proyecto
Control del cronograma

Control del presupuesto

Control del costo

mié 01/10/14 vie 31/07/15
mié 01/10/14 vie 31/07/15
mié 01/10/14 vie 31/07/15
mié 01/10/14 vie 31/07/15

Aseguramiento de calidad
Obras Preliminares
Cermmamientos
Estructura
Drenajes
Instalaciones hidrosanitarias
Instalaciones eléctricas v telefonicas
Instalaciones mecanicas
Albafiileria
Recubrimientos

mié 01/10/14
mié 01/10/14
mié 08/10/14
mié 22/10/14
mié 03/12/14
mié 03/12/14
mié 03/12/14
mié 03/12/14
mié 07/01/15

vie 31/07/15

mar 07/10/14
mar 21/10/14
mar 02/12/14
mar 06/01/15
mar 06/01/15
mar 06/01/15
mar 16/12/14
mar 03/02/15

mié 04/02/15 mar 12/05/15

2015

may jun| jul ago sep| oct nov dic ene 'Feb|rnarabrmayrjun jul |ago sep EH:t_nClUI dic &

¥ 30/09
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Id

65

53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64

66
67

EDT

1.1.3.10.1
1.1.3.10.2
1.1.3.10.3
1.1.3.10.4
1.1.3.11
1.1.3.11.1
1.1.3.11.2
1.1.3.11.3
113114
1.1.3.12
1.1.3.13
1.1.3.14
1.1.3.15
1.1.3.16
1.1.3.17
1.1.4
1.1.4.1
1.1.4.2
1.1.4.3
1.1.4.4
1.1.4.5
1.1.4.6
1.1.4.7
1.1.4.8
1.1.4.9

Nombre de tarea

Comienzo

Fin

Pisos
Tumbados
Paredes
Estucados
Carpinteria
Ventanas
Puertas
Modulares
Cerraduras
Vidrieria
Vialidades
Areas comunales
Paisajismo
Imprevistos
Ventas
Cierre
Declaratoria de propiedad horizontal
Pruebas de funcionamiento
Escrituracion
Permiso de habitabilidad
Liguidacion de contratistas

Firma de hipotecas

mié& 01,/04/15 mar 12/05/15
mié 04/02/15 mar 03/03/15
mié 04/02/15 mar 31/03/15
mié 01,/04/15 mar 28/04/15
mié 29/04/15 mar 23/06/15
mié 29/04/15 mar 26/05/15
mié 29/04/15 mar 26/05/15
mié 29/04/15 mar 26/05/15
mié 27/05/15 mar 23/06/15
mié& 27/05/15 mar 09/06/15
mié 10/06/15 mar 23/06/15
mié 24/06/15 mar 21/07/15
mié 22,/07/15 vie 31/07/15
mié 01,/10/14 vie 31/07/15
mié 01/10/14 vie 31/07/15
lun 03/08/15 vie 30/10/15
lun 03/08/15 lun 07/09/15
lun D3/08/15 vie 04/09/15
mar 08/09/15 mié 16/09/15
jue 17/09/15 mié 28/10/15
lun 07/09/15 vie 02/10/15
jue 29/10/15 vie 30/10/15

Elaboracion y entrega de manual de uso |un 05/10/15 vie 16/10/15

Infarmes finales - lecciones aprendidas

lun 19/10/15 vie 30/10/15

Acta de entrega- recepcion del proyecto yie 30/10/15 vie 30/10/15

may

2015

jun| jul ago sep|oct nov dic ene feb|marabrmayjun jul .agcl sep oct .nov{ dic g

& 30710
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10.5.4 Gestion de costos

La gestidén de costos que implica el proyecto Jardin de las Acacias va desde la
fase de inicio (estimacién del presupuesto) hasta la fase de control y
seguimiento (control del presupuesto ejecutado vs. presupuesto de la linea

base).

En cada fase del proyecto se necesita una actividad especifica en relaciéon a la
gestidn de costos. Las actividades relacionadas son:

e Estimacion de los costos: es una aproximacion del costo de desarrollar el
proyecto Jardin de las Acacias segun los recursos que se asignaran al
proyecto como materiales, equipo y servicios. Esta estimacion esta ajustada en

base a factores externos e incluye un porcentaje destinado a imprevistos.

¢ Elaboracion del presupuesto del proyecto: se recomienda establecer un costo
total y por cada paquete de trabajo para posteriormente mantener una linea

base de costo.

e Control de los costos: consiste en el monitoreo y actualizacién del

presupuesto del proyecto respecto a la linea base de costo.

10.5.4.1 Grupos de procesos de la gestidon de costos

Grupos de procesos de la gerencia de proyectos

Areas del | Procesos de | Procesos de Procesos de Procesos de | Procesos de
conocimiento | inicio planificacién Ejecucion seguimiento cierre
y control
- Estimacion
., Control del
Gestion de de costos
., costos
costos del - - Elaboracion - . -
(ejecutado vs
proyecto del ?
linea base)
presupuesto

Tabla N° 58: Grupos de procesos de la gestion de costos
Fuente: PMBOK - 5ta Edicion
Elaborado: Dayana Suarez
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10.5.4.2 Estimacién de costos del proyecto
Costos Directos

Detalle Valor Part. %
1 Obras preliminares 28.947 5,5%
2 Aluminio y vidrio 13.797 2,6%
3 Carpinteria 38.394 7,4%
4 Cerrajeria 6.154 1,2%
5 Estructura 145.516 27,9%
6 Enlucido 8.100 1,6%
7 Equipamientos muebles sanitarios 11.025 2,1%
8 Equipos mecanicos 34.468 6,6%
9 Instalaciones eléctricas 18.989 3,6%
10 Instalaciones sanitarias 22.979 4,4%
11 Obra civil 107.581 20,6%
12 Obras exteriores 2.137 0,4%
13 Pinturas 10.445 2,0%
14 Pisos 47.541 9,1%
15 Imprevistos (5% del total de costos directos) 26.321 5,0%

TOTAL 629.837 100,0%

Tabla N° 59: Estimacién de costos del proyecto
Fuente: Constructora Suérez
Elaboracion: Dayana Suérez

10.5.5 Gestién de la comunicacion

La comunicacion es uno de los componentes mas importantes en la gerencia
del proyecto. ElI desempefio de un buen gerente de proyecto respecto a la
comunicacién se mide en su capacidad para generar, recopilar, distribuir,
almacenar y uso de la informacion. Todo tipo de plan de comunicacion deber

tener un proposito, una informacion requerida, frecuencia y método
10.55.1 Grupos de procesos de la gestién de la comunicacién

La gestion de la comunicacibn se garantizara mediante los siguientes

procesos:

Grupos de procesos de la gerencia de proyectos

INCES del Procesos | Procesos de Procesos de Procesos de Procesos
conocimiento de inicio | planificacion Ejecucion seguimiento 'y de cierre
control
Gestion de las - Planificar las Gestionar las Controlar las -
comunicaciones comunicaciones | comunicaciones | comunicaciones

del proyecto

Tabla N° 60: Grupos de procesos de la gerencia de proyectos en comunicacion
Fuente: PMBOK - 5ta Edicion
Elaborado: Dayana Suarez
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10.5.5.2 Gestionar las comunicaciones

La gestion de las comunicaciones corresponde a un proceso dentro de la etapa
de ejecucion del proyecto y se relaciona con la creacion, recopilacion,
almacenamiento, final de la

distribucion, recuperacion 'y disposicion

informacion.

Para gestionar la comunicacion se requiere de la Matriz de comunicaciones y

los métodos que se utilizaran en el proyecto.
10.5.5.3 Matriz de comunicaciones

La mejor forma de planificar la comunicacion del proyecto es a través de una
matriz que considere que se debe comunicar, a quien debe estar dirigida, con

gué fin se comunica, cada cuanto tiempo y mediante de método se comunica.

Esta matriz no solo considera al personal interno, sino también a los agentes

externos que se relacionan con el proyecto, como el Municipio de Quito.

Grupo objetivo Propdsito Frecuencia
Arranque del Patroc_lnador Y| Presentacién del Una vez al Reunion de
equipo del ) arranque del .
proyecto equipo trabajo formal
proyecto proyecto
Acta de Equipo del Constitucién del | Una vez al inicio | Acta en archivo
constitucion proyecto proyecto del proyecto digital
Enunciado del . Conocer el o
Equipo del Una vez al inicio Documentos -
alcance del alcance del L
proyecto del proyecto digitales
proyecto proyecto
Levantamiento Gerente del Conop er Documentos
topogréfico proyecto caracteristicas Una vez (planos)
del terreno
Factibilidad del
Estudio de Gerente del tipo de suelo Documentos
Una vez
suelos proyecto para (planos)
construccion
Anteproyecto Gerente del Generar un Documentos
R anteproyecto Una vez
arquitectonico proyecto . (planos)
preliminar
. Conocer un Una vez, con Documentos
Presupuesto Equipo del . . )
S estimado del ajustes en la (informe
preliminar proyecto o . .
presupuesto etapa inicial financiero)
Plantas, . Proponer un
Equipo del Documentos
fachadas y componente Una vez
proyecto . s (planos)
cortes arquitectonico
Instalaciones Gerente del Generar Documentos
P . Una vez
eléctricas, proyecto insumos (planos)
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hidrosanitarias, técnicos del
especiales proyecto
Planos
: . Documentos
arquitectonicos Gerente del Tener aval de un
: s Una vez (planos
con firma de proyecto especialista .
. firmados)
responsabilidad
Célculo y disefio Equipo del . Cc_)ntar,co_n Documentos
criterios técnicos Una vez
estructural proyecto o (planos)
vélidos
Especificaciones | Equipo técnico Establecer
P —_ . Una vez Documentos
técnicas del proyecto criterios técnicos
Planos
. electr!cog, Equipo del Establecer Documentos
hidrosanitarios y i . Una vez
: proyecto criterios técnicos (planos)
con firmas de
responsabilidad
Presupuesto Equipo del Estgblgcer Documentos
: criterios Una vez
estimado proyecto fi . (presupuesto)
inancieros
Fluo de caja Equino del Establecer Documentos
referencial quip criterios Una vez
proyecto ' . (Cash Flow)
mensual financieros
In,for_me . Establecer
econdémico con Equipo del - -
. criterios Una vez Informe técnico
firma de proyecto ' .
o financieros
responsabilidad
Plan de gestion Equipo del Una mejor Documento
gerencia del Una vez
del alcance proyecto (formal, Plan)
proyecto
Plan de gestion Equipo del Una mejor Documento
gerencia del Una vez
del cronograma proyecto (formal, Plan)
proyecto
Plan de gestion Equipo del Una mejor Documento
gerencia del Una vez
de costos proyecto (formal, Plan)
proyecto
Plan de gestion Equipo del Lejrfng;?g; Una vez Documento
de calidad proyecto 9 (formal, Plan)
proyecto
Plan de gestidn Equipo del Una mejor Documento
de recursos gerencia del Una vez
proyecto (formal, Plan)
humanos proyecto
Plan de gestion Equipo del Una mejor Documento
de las gerencia del Una vez
e proyecto (formal, Plan)
comunicaciones proyecto
Plan de gestion Equipo del Una mejor Documento
. gerencia del Una vez
de riesgos proyecto (formal, Plan)
proyecto
Director del Reuniones
Avances y Conocer el Durante la
proyectos, 1y mensuales,
estado del 4 avance del duracién del
royecto socios del royecto royecto correos
proy proyecto proy proy electrénicos
Dar a conocer .
_— gue el proyecto Reuniones
Cumplimiento de I Durante la formales,
Municipio de cumple con los . - :
ordenanzas } e ejecucion del informes
L Quito reguerimientos L.
municipales en su proyecto técnicos, correo
. electrénico
construccion
Liquidacion de Equipo del Liguidar pasivos Una vez Memorandos
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contratos proyecto, del proyecto, internos,
contratistas, comunicar Reuniones,
personal de obra cambios en Correo
tiempo y costo. electrénico
Acta entrega — . S Reumép de
" Equipo del Finiquitar el trabajo,
recepcion del Una vez
proyecto proyecto proyecto Documento
(formal, Acta)

Tabla N° 61: Matriz de comunicaciones

Fuente: Proyecto Vista al parque grupo Wiese, Tesis MDI Pablo Saker

Elaborado: Dayana Suéarez

El denominado equipo del proyecto nombrado en la matriz de comunicaciones,
esta compuesto por el cuerpo técnico encargado de la obra civil, instalaciones
hidrosanitarias, instalaciones eléctricas y de equipamiento. Para este proyecto
en equipo técnico lo encabeza el Ing. Marcelo Suarez, y el resto lo constituyen

contratistas especificos.

10554 Métodos de comunicacién

Los métodos de comunicacion utilizados en el proyecto Jardin de las Acacias

son los siguientes:

Tipo / Técnica | Descripcién
Nos permite compartir archivos, audios, videos, imagenes
entre los diferentes miembros del equipo asi como con

entidades externas

Correo electrénico

Corresponden a los Unicos documentos validos para fijar y
comunicar fechas, comunicar nuevas politicas del proyecto y
comunicar alguna actividad importante.

Memorandos internos

Permite a todos los miembros del equipo estar comunicados
en tiempo real. Para esto se creara un grupo con la aplicacion
Whatsapp, cuyo administrador es el director del proyecto.

Mensajeria instantanea

Documentos del proyecto Archivos digitales o fisicos del proyecto

Documentos que respaldaran las decisiones técnicas del

Informes técnicos
proyecto.

Formales: Constituye el medio para comunicar a todo el
equipo el avance del cronograma del proyecto, ademas
permite comunicar las dificultades

Informales: Realizadas para solucionar temas especificos
entre miembros del equipo.

Reuniones de trabajo

Utilizado para solucionar temas inmediatos y preguntas del

Teléfono
momento,

Tabla N° 62: Métodos de comunicacion
Fuente: Constructora Suérez, Taller de gerencia de proyectos Enrique Ledesma
Elaborado por: Dayana Suéarez
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10.5.5.5 Controlar la comunicacién

En la etapa de seguimiento y control del proyecto se realiza el monitoreo y
control de la comunicacion del tal manera de asegurar que todo el personal
entienda el estado del proyecto y no haya malentendidos por falta de
comunicacion. La informacion debe ser pertinente, llegar en el momento

adecuado y a todos los niveles del proyecto.

Esta etapa permite recopilar las lecciones aprendidas para aplicarlas en los
siguientes proyectos desarrollados por la Constructora Suarez. Por lo tanto es

importante identificarlas y registrarlas en cada una de las etapas del proyecto.

Se propone el siguiente formato:

Nombre del proyecto: Conjunto Jardin de las Acacias (en este caso)

) Fortaleza (F) /
Ar | Oportunidad (O) Leccion Acciones

Descr. de

Sl ea / Debilidad (D) / _Ia_, aprendida  correctivas Regnemeelle | EsiEinE
situacion

Amenaza (A)

Tabla N° 63: Formato para identificar lecciones aprendidas
Fuente: Proyecto Vista al Parque, Weise
Elaboracion: Dayana Suérez

10.5.6 Gestion del riesgo

Debido a que todo proyecto implica un riesgo, es importante documentarlos
desde el principio, ya que si no identifico desde el principio puede afectar mi

linea base.

El riesgo de un factor interno como un factor externo puede afectar directamente al
proyecto, por lo tanto es importante elaborar un plan de riesgos que contenga su
comunicacion, su gestion y su impacto. Este plan permite tomar las decisiones

correctas en respuesta ante una eventualidad o posible riesgo.
10.5.6.1 Grupos de procesos de la gestion de riesgos

La gestion de los riesgos se garantizara mediante los siguientes procesos:
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Areas del

conocimiento

Gestion de

Grupos de procesos de la gerencia de proyectos

Procesos

de inicio

Procesos de
planificacion

Procesos
de
Ejecucion

Procesos de
seguimiento y
control
Controlar los

Procesos
de cierre

- Planificar de gestion de
riesgos
Identificacion de riesgos
Analisis cualitativo y
cuantitativo de los
riesgos
Planificacién de

respuesta a los riesgos
Tabla N° 64: Grupos de procesos de la gerencia de proyectos en riesgos
Fuente: PMBOK - 5ta Edicion

Elaborado: Dayana Suérez

10.5.6.2

los riesgos
del proyecto

riesgos

Matriz de riesgos internos y externos

Se realizé una lluvia de ideas con todo el equipo para identificar los riesgos

internos y externos.

Riesgos Nivel de riesgo
Internos
Acta de Constitucion Bajo
Alcance del proyecto Bajo
Levantamiento topogréfico Bajo
Estudio de suelos Bajo
Anteproyecto arquitectonico Mediano
Presupuesto preliminar Mediano
Plantas, Fachadas y Cortes Bajo
Instalaciones eléctricas, hidrosanitarias y especiales. Bajo
Planos arquitecténicos con firma de responsabilidad Bajo
Célculo y disefio estructural Bajo
Especificaciones Técnicas Bajo
Planos eléctricos, hidrosanitarios y especiales con firma de responsabilidad Bajo
Presupuesto referencial Bajo
Flujo de caja referencial Bajo
Informe econdmico con firma de responsabilidad Bajo
Plan de gestion de la integracion del proyecto Bajo
Plan de gestion de polémicas Bajo
Plan de gestion del alcance Bajo
Plan de gestion de la comunicacion Bajo
Plan de gestion del riesgo Bajo
Plan de gestion de los recursos humanos Bajo
Plan de gestion de calidad Bajo
Plan de gestion de adquisiciones Bajo
Liquidacion de contratos Bajo
Acta de entreia-receici()n del Eroiecto Ba'|0
Indicadores macroecondémicos Alto
Competencia Mediano
Restriccién de créditos hipotecarios Mediano
Sensibilidad en precios Bajo
Sensibilidad en costos Bajo

Tabla N° 65: Matriz de riesgos internos y externos
Fuente: Constructora Suérez
Elaboracion: Dayana Suarez
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10.5.7 Gestion de los recursos humanos

Con el fin de maximizar la potencialidad de los trabajadores de la Constructora
Suarez, que en si son quienes laboraran en el proyecto Jardin de las Acacias;
se han asignado responsabilidades especificas segun sus roles, habilidades y
relaciones de comunicaciébn y dejando constancia escrita de las
responsabilidades de cada uno de ellos, a través de la Matriz RACI y a traves
de la implementacion de procesos para la gestion de recursos humanos en

cada fase del proyecto.

10.5.7.1 Grupos de procesos de la gestioén de recursos humanos

La gestion de recursos humanos necesita de los siguientes procesos:

Grupos de procesos de la gerencia de proyectos

Procesos de Procesos de Procesos de

Areas del Procesos de | Procesos de
conocimiento inicio planificacion

Ejecucion seguimiento cierre
control
Gestion de Planificacion Contratar al Gestionar a
los recursos de los RRHH equipo de los RRHH
humanos del trabajo del (seguimiento
proyecto proyecto al
Desarrollar al | cumplimiento
equipo de de sus
trabajo acciones)

Tabla N° 66: Grupos de procesos de la gerencia de proyectos en riesgos

Fuente: PMBOK - 5ta Edicion
Elaborado: Dayana Suarez

10.5.7.2 Matriz de necesidades del Talento Humano

Las necesidades de talento humano del proyecto Jardin de las Acacias son las

Recurso humano  Capacidad

siguientes:

Director de proyecto 100%

Ingeniero civil

90%

Arquitecto disefiador 80%

Ingeniero financiero 60%

Tabla N° 67: Matriz de necesidades del Talento Humano

Fuente: Constructora Suarez

Elaborado por: Dayana Suéarez
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El ingeniero civil se encarga de la ingenieria estructural, de suelos, eléctrica e
hidrosanitaria. En caso de necesitar profesionales de apoyo debera solicitarlo

al Director de proyecto a través de un requerimiento técnico.

Debido a que la Constructora Suarez, es una empresa familiar en etapa inicial
con 5 integrantes, es la Directora del proyecto quien se encarga de contratar a
todo el personal de obra.

10.5.7.3 Matriz de requisito del personal

Con el fin de crear perfiles de los profesionales que necesita la Constructora
Suérez, se ha creado la siguiente matriz, misma que servira para definir

responsabilidades, funciones, capacidades y niveles de jerarquia.

Director del proyecto / Ingeniero civil / Arquitecto

Puesto a desempeiiar

disefiador / Ingeniero financiero.

Objetivos del puesto El motivo de creacion del puesto.

__ Compromisos por los cuales debe responder el
Responsabilidades
puesto

_ Las actividades que debe realizar para cumplir con
Funciones .
sus responsabilidades.

Segun el nivel de decision que tiene frente al
Respecto a: alcance, tiempo, costo, calidad, recursos humanos,

Nivel de adquisiciones, entre otros

A quien rinde cuenta sobre su accionar.

Supervisa a: En el equipo del proyecto.

Conocimientos Lo que debe conocer

N Respecto a programas informaticos, cursos
Habilidades . _

. especificos relacionados al puesto.
Requisitos

Experiencia Tiempo en ciertas situaciones.

Alguna preferencia especifica del solicitante de
Otros
personal

Tabla N° 68: Matriz de requisito de personal
Fuente: Constructora Suarez
Elaborado por: Dayana Suéarez
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10.5.7.4 Plan de capacitacion

Es importante que todo el equipo se exprese en los mismos términos, por lo

tanto es necesario realizar capacitaciones en:

Terminologia de la gerencia de proyectos (PMBOK 5° edicion)
Uso bésico de Microsoft Project

Uso bésico del sistema contable que usa la Constructora
10.5.7.5 Plan de incentivos

Para mejorar el ambiento y generar sentido de pertenencia a la empresa, se

han penado en los siguientes incentivos:
Beneficios corporativos
Bonos navidefios, canasta navideia
Festejo por cumpleafos
10.5.7.6 Matriz de asignacién de responsabilidades (RACI):

Esta matriz asigna el rol que el recurso humano debe jugar para cada actividad
dada.

R : Responsable, es aquella persona que realiza el trabajo y es responsable

por su realizacion.

A : Aprobador, se encarga de aprobar el trabajo finalizado.

C: Consultado, es a quien se consulta informacion y posee alguna

informacion necesaria para terminar el proyecto.

I : Informado, es quien debe ser informado sobre el progreso y los resultados

del trabajo.
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A continuacién una matriz RACI corta del proyecto, la cual debe ser extendida

en lo posterior.

Marcelo | Gissele Edith Dayana | Marcelito

Actividad ; ; ) ; i
Suarez Suarez Fernandez Suarez Suarez

Elaboracién de planos

estructurales

Elaboracion de “planos
arquitectonicos

Elaboraciéon de Plan de
marketing

Elaboracion de
C C R | -
presupuesto

Elaboraciéon de renders - - - - r

Tabla N° 69: Matriz RACI Proyecto Jardin de las Acacias
Fuente: Presentacion Enrique Ledesma, 11 sept 2014 PMBOK 5° edicion
Elaborado por: Dayana Suérez

10.5.8 Gesti6én de la calidad

Con el fin de desarrollar el Plan de Gestién de la Calidad del proyecto Jardin de
las Acacias, se ha determinado responsabilidades, objetivos y politicas de
calidad para cumplir con los requisitos y las necesidades mediante los

siguientes procesos:

Planificacion de la calidad
- Aseguramiento de la calidad

Control de la calidad

Para cumplir con lo antes mencionado en el proyecto Jardin de las Acacias,
definiremos a la calidad como el nivel de satisfaccién de las exigencias del

cliente, ademas del cumplimiento de estandares de calidad.
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10.5.8.1 Objetivos de la gestion de calidad

- Cumplir con los requerimientos establecidos para la construccion respecto a:
ordenanzas municipales, seguridad industrial, entre otros.

- Mejorar continuamente los procesos de planificacion, ejecucién y control de
la calidad del proyecto.

- Satisfacer las necesidades y expectativas de los clientes.

- Asegurar y mantener la calidad en los servicios.

10.5.8.2 Grupos de procesos de la gestiéon de la calidad

Para facilitar la gestion de la calidad hay que crear y seguir politicas y procesos
para el aseguramiento y control de la calidad para que el proyecto logre

completar con las necesidades establecidas por el cliente.

Grupos de procesos de la gerencia de proyectos
INGES del | Procesos de | Procesos de Procesos de Procesos de | Procesos de

conocimiento | inicio planificacibn  Ejecucién seguimiento cierre
y control
Gestion de - Plan de Realizar el Realizar el -
calidad calidad aseguramiento control y

de la calidad supervision
Tabla N° 70: Grupos de procesos de la gerencia de proyectos en calidad
Fuente: PMBOK - 5ta Edicion
Elaborado: Dayana Suarez

En la etapa de ejecucion se asegurara la calidad mediante el enfoque en los
procesos usados para gestionar y entregar la solucion. Esto sera verificado

mediante inspecciones en esta etapa.

Roles y Responsabilidad de aseguramiento de la calidad

Proyecto: Jardin de las Acacias
Director del proyecto: Econ. Dayana Suarez
Patrocinador: Constructora Suérez
N° de proyecto 2
Rol Responsabilidad de control de calidad

Lider del proyecto
Responsable de calidad del proyecto | Ing. Marcelo Suérez

Patrocinador del proyecto Constructora Suérez

Equipo de trabajo Responsabilidad de control de calidad
Ing. Marcelo Suéarez Inspecciones de obra
Ing. Edith Fernandez Calidad de materiales
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Arg. Gissele Suérez Inspecciones de obra

Marcelo A. Suérez Inspecciones de obra

Tabla N° 71: Matriz de roles y responsabilidad de aseguramiento de la calidad
Fuente: Curso PBL Taller de proyectos, Enrique Ledesma
Elaborado: Dayana Suarez

En la etapa de control y seguimiento se controlardq la calidad mediante la

fiscalizacion de obra de un ingeniero civil o arquitecto externo a la Constructora

Suarez.

10.5.8.3

Proceso

Matriz de gestion de la calidad

Estandar de

Control y responsable

calidad aplicado

Acta de constitucion PMI — 10step Aprobacién de Director de proyecto
Enunciado alcance del PMI — 10step Aprobacién de Director de proyecto
proyecto
Levantamiento topogréfico Normas CEC Aprobacién de Director de proyecto
Estudio de suelos Normas CEC Aprobacién de Director de proyecto
Anteproyecto arquitecténico Normas CEC Aprobacién de Director de proyecto
Presupuesto estimado Normas CEC Aprobacién de Director de proyecto
Plantas, fachadas y cortes Normas CEC Aprobacién de Director de proyecto
_Instalaqlon_es electrlc_as, Normas CEC Aprobacién de Director de proyecto
hidrosanitarios, especiales
Pl_anos arqunectonlcq_s con Normas CEC Aprobacién de Director de proyecto
firma de responsabilidad
Célculo y disefio estructural Normas CEC Aprobacién de Director de proyecto
Especificaciones técnicas Normas CEC Aprobacién de Director de proyecto
Planos eléctricos,
hidrosanitarios y estructurales Normas CEC Aprobacién de Director de proyecto
con firma de responsabilidad
Presupuesto referencial Normas CEC Aprobacién de Director de proyecto

Flujo de caja mensual

Formato Gerencia

Aprobacién de Director de proyecto

de proyectos -CS

Formato Gerencia
de proyectos -CS

Informe econémico con firma

de responsabilidad Aprobacion de Director de proyecto

Plan de gestion del alcance,
gestién del cronograma,
gestién de costos, gestién de
calidad, gestién de talento
humano, gestién de las
comunicaciones, gestion de
riesgos, gestion de procura

PMI — 10Step Aprobacién de Director de proyecto

Aprobacién de Director de proyecto y

Liquidacion de contratos Formatos MRL

Promotor
Acta de entrega-recepcion del | Formato Gerencia Aprobacién de Director de proyecto y
proyecto de proyectos -CS Promotor

Tabla N° 72: Matriz de gestion de la calidad

CEC: Cdodigo Ecuatoriano de la Construccién, MRL: Ministerio de Relaciones Laborales
Fuente: Tesis MDI, Pablo Saker

Elaboracion: Dayana Suéarez
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10.5.8.4 Criterios de finalizacién y exactitud

De manera anticipada con el cliente se definird cual es el entregable del

proyecto para que sea considerado como correcto y finalizado.

El cliente debe conocer que el entregable sera realizado con un control de los

procesos Yy con una calidad de materiales ya establecida.
10.5.8.5 Estandares de calidad

Los estandares de calidad que la Constructora Suarez ha definido para

ejecutar el proyecto son:

- Dentro de la organizacién: control mediante inspecciones de obra, control de
especificaciones técnicas, control de resistencia de materiales.

- Regulaciones estatales: cumplimiento de ordenanzas municipales

- Asociaciones de profesionales: Afiliacion al Colegio de Ingenieros Civiles de

Pichincha

10.5.8.6 Cumplimiento de normativas
El Proyecto Jardin de las Acacias se encuentra alineado al cumplimiento de:

- Constitucion del Ecuador 2008

- Ley de Régimen Tributario, Codigo Tributario

- Ley de Régimen de Seguridad Social, Cdodigo del Trabajo

- Especificaciones generales para la construccion de viviendas
- Cddigo Ecuatoriano de la Construccién

- Camara de la Construccion de Quito
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10.5.9 Gestidn de adquisiciones

La compra o adquisicion de los bienes y servicios son un proceso importante
en la ejecucion del proyecto Jardin de las Acacias. Es por eso que debe estar
alineado a la gestion de los recursos humanos y las obligaciones legales

pertinentes.

Las obligaciones legales se refieren a las obligaciones patronales con los
obreros y personal técnico, revision de acuerdos y aspectos contractuales. Se

garantiza la gestion de adquisiciones mediante los siguientes procesos:

10.5.9.1 Grupos de procesos de la gestién de adquisiciones

Grupos de procesos de la gerencia de proyectos

INGER del  Procesos de Procesos de | Procesos de | Procesos de Procesos de
conocimiento | inicio planificacién | Ejecucion seguimiento y cierre
control

Gestion de - Compras y Solicitar Administracién | Cierre de los
adquisiciones adquisiciones ofertas del contrato contratos

Contratacion Seleccion de
proveedores

Tabla N° 73: Grupos de procesos de la gestion de adquisiciones
Fuente: PMBOK - 5ta Edicion
Elaborado: Dayana Suarez

10.5.9.2 Matriz de adquisiciones del proyecto

El fin de la gestion de adquisiciones es asegurar un proceso 6ptimo para la

adquisicién de materiales de acuerdo a la mejor seleccion de proveedores.

Es importante generar una base de proveedores que cumplan con las mejores
condiciones en disponibilidad, precios y calidad. Para elegir al proveedor se
puede llamar a concurso para que presenten sus ofertas, el ganador de este

proceso sera quien presente el precio mas bajo.

La persona que esta a cargo de las adquisiciones en el proyecto Jardin de las

Acacias, en este caso, es la directora del proyecto.
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Proceso Contacto PrO\{eedores Tipo de contrato Responsable
multiples

Levantarm_ento Base de datos Si Prestacion de servicios Project
topogréfico Manager
. . L . Project
Estudio de suelos Base de datos Si Prestacion de servicios
Manager
Planificacion . - . Project
arquitectonica Base de datos Si Prestacion de servicios Manager
Elaboracion — del Base de datos Si Prestacion de servicios Project
presupuesto Manager
Disefio de las
instalaciones Project
eléctricas, Base de datos Si Prestacion de servicios Mani’;\ er
hidrosanitarias, 9
especiales
Calculo y disefio Base de datos Si Prestacion de servicios Project
estructural Manager
Espegﬂgamones Base de datos Si Prestacion de servicios Project
técnicas Manager

Tabla N° 74: Matriz de adquisiciones del proyecto
Fuente: En base a tasis MDI, Pablo Saker
Elaboracion: Dayana Suérez

10.5.9.3 Proceso para las adquisiciones

El proyecto necesita de bienes y servicios en su ejecucion. El proceso para la

compra de bienes es el siguiente:

«Estabecer bases del
1 concursos (requisitos,
especificaciones)

2 - Elegir la mejor oferta
en precio.

3 «Compra de bien
requerido

Imagen N° 34: Proceso para adquisiciones
Fuente: Presentacion Enrique Ledesma, 11 sept 2014 PMBOK 5° edicion
Elaborado por: Dayana Suérez

En el paso 1: en base a un proceso transparente se receptara al menos 3

ofertas comparables.

En el paso 2: se analizara las ofertas y se escogera la mas baja en precio.
También se toma en cuenta la disponibilidad de productos en caso de bienes y
materiales; y menor precio en caso de honorarios profesionales. Esta
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informacion se utilizara para identificar una base de proveedores segun su

cumplimiento y disponibilidad de productos.

En el paso 3: se adquiere el bien. En el caso de servicios, se contrata bajo la

modalidad de precio fijo ya que implica menos riesgos.
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Conclusiones
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11. CONCLUSIONES

11.1 Entorno macroecondémico

El andlisis de las variables macroecondmicas ha permitido constatar que el
panorama economico de los Ultimos 7 afios muestra una economia estable y
creciente en el tiempo. Por lo tanto, la situacion actual del pais es propicia para
invertir en el sector de la construccion, especificamente en el desarrollo de

proyectos inmobiliarios.

A més del crecimiento del PIB del sector de la construccion, también su
representatividad en el PIB total ha ido en aumento. Lo que indica un clima
favorable para la ejecucién de estos proyectos para los siguientes afios, en

especial para construcciones en el sector publico.

Ademas la creciente cartera de créditos para vivienda y las tasas de interés
preferenciales y estables para este sector, confirman la dinamizacion del sector

de la construccion en los ultimos afios y en los siguientes.
11.2 Localizacion del proyecto

El proyecto Jardin de las Acacias se encuentra ubicado en una zona
potencialmente residencial. Este sector aun no ha sido explotado en su

totalidad y tampoco tiene presencia de grandes promotores inmobiliarios.

Jardin de las Acacias sera construido en el Valle de los Chillos, Armenia I,
Barrio del Poder Judicial, un sector privilegiado por su cercania a la ciudad de
Quito (15 minutos) y al sector de El Triangulo (10 minutos), colegios (Liceo
Naval, Antares, APCH, Gonzaga, entre otros), Parque Metropolitano La
Armenia Il (a 1,5 km de distancia). Otro factor positivo de la localizacion del
terreno es la seguridad y su contacto con la naturaleza. Todo esto constituye

un gran potencial para atraer a los clientes al proyecto.
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11.3 Analisis de mercado

En este apartado se identificé las caracteristicas que debe cumplir el proyecto
Jardin de las Acacias para satisfacer las necesidades de la demanda, como
precio promedio, areas ofertadas, velocidad de ventas.

. Asi mismo se identifico a los principales competidores en el sector.

Mediante la investigacion del mercado desde el lado de la oferta, la

Constructora Suarez no ha alcanzado aun un alto nivel de posicionamiento.

Cumple con factores de demanda como son: el precio y area requeridas para el
segmento medio alto y alto, para lo cual existen clientes potenciales.

La competencia en el sector es muy limitada ya que solo existen 4 proyectos y
2 en proceso de construccién lo cual marca una gran ventaja para satisfacer a

la demanda insatisfecha.

Jardin de las Acacias se proyecta un precio de venta base de USD 792, precio
por debajo del precio promedio, lo cual es una ventaja competitiva frente a la

competencia. Esto se enlaza con la estrategia comercial: mejor precio.
11.4 Concepcidn arquitectonica

El edificio esta disefiado en base a la respuesta de las nuevas tendencias de

arquitectura contemporanea.

Los clientes sentiran que viven rodeados de naturaleza, ya que el proyecto

tiene amplias areas verdes comunales, pero también tienen su propio jardin. .

Cumple con los parametros definidos en el estudio de demanda para espacios

interiores como exteriores.
Cumple con las normativas, ordenanzas y codigos de construccion.

Hay una ocupacion del 30% del COS, mismo que es de 35% segun el IRM
(85%del permitido).
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11.5Analisis de costos

El costo del Proyecto “Conjunto Jardin de las Acacias” es de 808.497 ddlares.
El costo del terreno, 187.110 dolares, representa el 17.95% del valor total del
costo del proyecto. Los costos directos, 629.837 ddlares, representan el
64,59% vy los costos indirectos, 175.614 ddlares, el 17,45%.

Es necesario tener en cuenta los rubros con mayor incidencia en el proyecto
como los costos en estructura y acabados, ya que un incremento de los

mismos pondria en riesgo el desarrollo del proyecto.

Los costos indirectos no toman en cuenta los gastos por ventas, ya que la
Constructora Suarez se encargara de la comercializacion de las viviendas del

proyecto.
11.6Estrategia comercial

La estrategia comercial se basa en las 4 “p” (plaza, producto, plaza y precio)

para la comercializacién del proyecto Jardin de las Acacias.

Los medios utilizados buscan que el cliente reconozca a la marca por el disefio

y precio.

Se propone como meta una absorcion de 1,5 unidades por mes, para lograr

vender todas las unidades en 14 meses.

El cronograma de ventas se establecio en funcion de lo obtenido en el capitulo

de mercado, especificamente el nivel de absorcién mensual de las ventas.
11.7 Andlisis financiero

El proyecto Jardin de las Acacias tiene la caracteristica de ser un proyecto

financieramente viable y rentable.

Los resultados cumplen con las expectativas financieras de los promotores.
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También se ha podido re comprobar que el apalancamiento mejora el VAN con
USD 5.548 ademas de disminuir la inversion maxima a 418.203 USD

El proyecto Jardin de las Acacias no es sensible ni a la variacion de costos ni

precios.

11.8 Aspectos legales

EL proyecto Jardin de las Acacias se encuentra en el inicio de etapa de
construccion y ejecucion, por lo cual se encuentra al dia en todos los tramites,
documentacion, y pago de tasas e impuestos pertinentes requeridos hasta la

fecha y para las siguientes etapas.

Ademas se analizé el resto de responsabilidades laborales que

tienen las Constructoras.

11.9 Gerencia del proyecto

La gerencia de proyectos para el Proyecto Jardin de las Acacias es importante

para cumplir y garantizar con las expectativas de todos los involucrados.

Para lo cual se cuenta con un gerente de proyectos que gestione el
cumplimiento de los entregables, mediante la gestion del alcance, los riesgos,
el presupuesto, los cronogramas los recursos y talento humano desde la etapa

de inicio, planificacion, ejecucion, control y cierre.

El siguiente cuadro muestra un resumen de todos los puntos que contiene el
Plan de Negocios, e identifica si son positivos 0 negativos para el proyecto.

Finalmente muestra si el proyecto Jardin de las Acacias es viable o no.

Componente Viable

Entorno macroecondémico Si
Localizacion Si
Mercado — evaluacion de Si
la competencia

Anadlisis de costos Si
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Estrategia Comercial Sfi
Estrategia Financiera Si
Andlisis Legal Si
Gerencia de proyecto Si
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13. ANEXOS

Factores para la seleccidon de la vivienda

_ _ _ _ Ponderacion
Tesis | Tesis| Tesis Tesis

Factores A 5 & 5 Considerada Constructora
Suarez

20% | 35% | 25% | 15%
Disefio 15% 15% Sl 14%
Precio total 10% SI 14%
Acabados 10% 15% | 15% Sl 12%
Promotor/Prestigio constructor | 10% 10% Sl 10%
Financiamiento 10% SI 9%
Area ofertada 10% | 15% Sl 7%
Servicios adicionales/ Areas

comunales 5% 10% Sl 7%
Accesibilidad 10% SI 7%
Absorcion 5% 10% SI 3%
Densidad/ Unidades 20% 5% SI 3%
Precio m2 15% | 30% | 15% | 15% NO

Parqueo de visitas 10% NO

Tipo de proyecto 10% NO

Tecnologia 10% NO

Seguridad del sector 5% NO

100% | 100% | 105% | 100% 100%

Anexo N° A: Factores para la seleccion de la vivienda
Fuente: Tesis A: Evelyn Chérrez, Tesis B: Miguel Rivera, Tesis C: Andrés Prado, Tesis D: Pablo

Saker
Elaboracion: Dayana Suarez
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Tabulacién de fichas — Datos generales del sector
Nro de ficha 004 001 002 003
Jardin de | San Pedro de . .
. . Eliza Armenia Park
las Acacias | la Armenia
1.1 INFORMACION DEL SECTOR
Provincia Pichincha Pichincha Pichincha Pichincha
Cantén Quito Quito Quito Quito
Parroquia Conocoto Conocoto Conocoto Conocoto
Poder Poder Judicial PoderJ.ud|C|aI, Poder
. . Cornejo Alto, .
. Judicial Armenia ) Judicial
Barrio Armenia

1.2. ENTORNO Y SERVICIOS

Supermercado

Megamaxi en San Luis Shopping, varias tiendas de
abarrotes

Centros de salud

Hospital Militar, Centro de Salud de Conocoto

Instituciones educativas

Franz Schubert, Gonzaga

Linea de transporte publico

Los Chillos

Instituciones financieras

Comercial

1.3. ZONIFICACION Y USO DE SU

Banco del Barrio Banco Pichincha, Bancos en San Luis
Shopping

ELO

Residencial

Industrial

Recreativa

Agricola
1.4. SERVICIOS PUBLICOS

Pavimento rigido

Agua potable X X X X
Alcantarillado - - X -
Luz eléctrica X X X X
Linea telefdénica X X X X
Alumbrado publico X X X X

1.5. VIALIDAD

Asfaltada X - X -
Adoquinada - - - -
Empedrado - - - -
Lastrada X X - -

Otros (Tierra)

Anexo N° B: Informacion fichas datos generales del sector

Fuente. Dayana Suarez
Elaboracion: Dayana Suarez
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Tabulacién de fichas — Datos generales del proyecto
Nro de ficha 004 001 002 003
Jardin de | San Pedro dela . .
. . Eliza Armenia Park
las Acacias Armenia

2.1 DESCRIPCION

2.3. GENERALIDADES

DE LA OBRA

Nombre del| Conjunto | San Pedro de la . .
Y . Eliza Armenia Park
proyecto Vittoria Armenia
Vivienda vivenda viviendas .

Producto adosadas adosada adosadas vivienda adosada
Promotor o | Constructo 3M Ing. Patricia Abaco
constructora ra Sudrez | Constructora Villalta Arquitectos

2.2 CARACTERISTICAS DE UBICACION
Calle principal - - X -
Calle secundaria X X - X
Terreno esquinero X - 0 0
Terreno inclinado X X X -
Terreno plano X - - X
Otros - - 0 0

Total de unidades 13 17 4 20
Fecha inicio de| 01/07/201 1 (/155011 | 01/06/2013 01/01/2014
obra 4
Estado del ., .,
excavacion acabados acabados en construccion
proyecto
Avance de la Obra 5% 80% 80% 40%
01/05/201
Fecha entrega 5 30/06/2014 01/08/2014 01/04/2015

mensual de ventas
2.5. DETALLES DEL PR

OYECTO

2.4. INFORMACION DE VENTAS
Tojcal unidades 1 17 5 4
vendidas
Fecha inicio  de ) 01/04/201| /15 011 | 01/09/2013 01/01/2014
ventas 4
Absorcion
43% 55% 21% 75%

Tipo de estructura | metalica metalica hormigon Metalica
Mamposteria blogue bloque bloque Bloque
Ne. de pisos 2 2 2 3
N2. de subsuelos 0 - 0 0
NE. de 2 1 2 2
parqueaderos
Espacio comunal X X X X
Jardines X X X X
Piscinas - - - X

220

Capitulo XlI: Anexos



Plan de Negocios Conjunto Jardin de las Acacias

Eco. Dayana Suarez

MDI 2014

Bodegas X - - -
Oficinas - - - -
Canchas i i X i
deportivas
barbecue, juegos infantiles,

Guardiania| Guardiania aItiI.Io, alar.ma cémarfas de

de incendios, seguridad,

Otros adicionales chimenea guardiania

2.6. ACABADOS DEL PROYECTO

. o . pisoflotant piso flotante bambu piso flotante
Pisos dormitorios e

. . porcelanat porcelanato porcelanato Porcelanato
Pisos cocina o]

. o porcelanat baldosa porcelanato Porcelanato
Pisos bafios o
Ventanas aluminio aluminio aluminio Aluminio
Puertas MDF MDF maderay MDF MDF
Muebles de cocina MDF MDF madera Aglomerado
Mesones marmol Mdrmol granito Granito
Tumbados gypsum gymsum sala madera -

. fv FV FV- cobre - Fv
Griferias plastigama
Sanitarios fv FV FV Fv
2.7. PRODUCTO Y VENTAS

Total unidades
3 dorm. Areal 13 17 2 20
3 dorm. Area2 - - 2 -
Local comercial - - - -
Bodegas - - - -
Oficinas - - - -

Unidades vendidas
3 dorm. Areal 1 17 1 1
3 dorm. Area2 - - 1 -
Local comercial - - - -
Bodegas - - - -
Oficinas - - - -
Area (m2)
3 dorm. Areal 120 110 156 120
3 dorm. Area2 - - 144 -
Local comercial - - - -
Bodegas - - - -
Oficinas - - - -
N¢ baiios

3 dorm. Areal 3 3 3 3
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3 dorm. Area2 - - 3 B}

Local comercial - - - -

Bodegas - - - -

Oficinas - - - -

Precio

3 dorm. Areal 95.000 85.000 137.000 87.000

3 dorm. Area2 - - 127.000 R

Local comercial - - - -

Bodegas - - - -

Oficinas - - - -

Precio/m2

3 dorm. Areal 792 773 878 731

3 dorm. Area2 - - 882 R

Local comercial - - - -

Bodegas - - - _

Oficinas - - - -
Porcentaje
Reserva 10 10 10 10
Entrada 20 20 25 25
Entrega 70 70 65 65
Meses

inmediata | inmediatament | inmediatamen | . .
inmediatamente

Reserva mente e te
Entrada 0 12 1 6
Entrega 10 10 0 15

Casa modelo

2.9. PUBLICIDAD

Rdtulo en proy.

Vallas

X | X | X

Impulsadoras

Prensa

Internet

Pagina web

Volantes

Revistas

Ferias

Isla C.C.

Otros

Anexo N° C: Informacion fichas datos generales del proyecto

Fuente. Dayana Suarez

Elaboracion: Dayana Suéarez
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Anexo N° D

Ficha 001 de la competencia

FICHA DE INFORMACION

Fichane[ 1]

1.1 INFORMACION DEL SECTOR

(Describir)

Provincia Pichincha
Cantén Quito
Parroquia Conocoto
Barrio PoderJudicial

~
1.3. ZONIFICACION Y USO DE SUELO

(Marcar con una X segiin corresponda)

1.4. SERVICIOS "‘PUBLICOS

(Marcar con una X segin corresponda)

04/06/2014

Fecha de muestra:

1.2. ENTORNO Y SERVICIOS

(Completar con el nombre segin corresponda)
Supermercado/Centro de acopio  a. Mini market, tiendas abarrotes
Centros de salud b. -

Instituciones c. Franz Shubert, Gonzaga

Linea de transporte plblico d.  LosChillos

Instituciones financieras e.  Tienda del barrio B. Pichincha

Edifcios publicos f. Cementerio Colinas de Paz
1.5. VIALIDAD

(Marcar con una X segn corresponda)

Comercial Agua potable Pavimento rigido
Residencial Alcantarillado Asfaltada
Industrial Luz eléctrica Adoquinada
Recreativa Linea telefénica Empedrado
Agricola Alumbrado publico Lastrada
Otros (especifique): - Otros - Otros. -
2. DATOS GENERALES DEL PROYECTO

2.1 DESCRIPCION
Nombre del proyecto San Pedro de la Armenia
Producto vivenda adosada
Direccion Calle C y Calle Nela Martinez
Promotor o constructora 3M Constructora
2.2 CARACTERISTICAS DE UBICACION

Terreno esquinero
Calle principal Terreno inclinado
Calle secundaria Terreno plano

Otros =

NOTAS

2.3. GENERALIDADES DE LA OBRA
on

Detale seg Detale segun corresponda

Total de unidades 17 Tipo de estructura

Fecha inicio de obra 01/12/2011 Mamposteria

Estado del proyecto acabados Ne°. de pisos

Avance de la Obra 80% N°. de subsuelos

Fecha entrega de proy. 30/06/2014 Ne. de parqueaderos
Espacio comunal
Jardines

2.4. INFORMACION DE VENTAS Piscinas

Total unidades vendidas| 17 Bodegas

Fecha inicio de ventas 01/12/2011 Oficinas

Absorcién mensual de 0,55 Canchas deportivas

ventas Otros adicionales

2.7. PRODUCTO Y VENTAS

Productos rotar || nidades ‘;‘""‘*S e o| Precio | Preciom2

3 dorm. Areal 17 17 110| 3 85.000 | 772,73

3 dorm. Area2 - - - - - -

Local comercial] - o = e a o

Bodegas - - - - - -

Oficinas ° o o ° °

2.10 IMAGEN Y FOTOGRAFIAS DEL PROYECTO

2.5. DETALLES DEL PROYECTO

2.6. ACABADOS DEL PROYECTO

Detalle los materiales

metdlica Pisos dormitorios piso flotante
Pisos cocina porcelanato
Pisos bafios baldosa
Ventanas aluminio
Puertas MDF
Muebles de cocina ~ MDF
Mesones Méarmol
Tumbados gymsum sala
Griferias FV
Sanitarios FV

Guardiania

2.8. FORMAS Y PLAZOS DE PAGO 2.9. PUBLICIDAD

Reserva 10 % Casa modelo
Entrada 20 % Rétulo en proy.
Entrega 70 % Vallas
Impulsadoras
Reserva inmediatamente Prensa
Entrada 12 Meses Internet
Entrega 10 Meses Pégina web
Volantes
Revistas
Ferias
IslaC.C.
Otros s

2.11. OBSERVACIONES

3M es una constructora familiar (solo arquitectos)

El arquitecto principal se llama Raul Rodriguez, y han
antes han construido 2 conjuntos habitacionales en el
sector de la Armenia. En 6 meses iniciaran oro proyecto
en la zona.

Las viviendas se vendieron inicialmente en 75mil USD
pero la tltima que se vendid fue en 85mil USD.

El proyecto estuvo parado por 6 meses por no pago BIESS
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Ficha 002 de la competencia

FICHA DE INFORMACION

Fichane[ 2 ]

1.1 INFORMACION DEL SECTOR
(Describir)

Provincia Pichincha
Cantén Quito
Parroquia Conocoto
Barrio

~
1.3. ZONIFICACION Y USO DE SUELO

(Marcar con una X segin corresponda)

PoderJudicial, Cornejo Alto, Armenia

[ o4/06/2014 |

Fecha de muestra:

1.2. ENTORNO Y SERVICIOS

(Completar con el nombre segun corresponda)
Supermercado/Centro de acopio  a. Mini market, tiendas abarrotes
Centros de salud b. -

Instituciones educativas c} Franz Shubert, Gonzaga
Linea de transporte pablico d. LosChillos

Instituciones financieras & Tienda del barrio B. Pichincha
Edifcios publicos f. Cementerio Colinas de Paz

1.4. SERVICIOS "PUBLICOS

(Marcar con una X segiin corresponda)

1.5. VIALIDAD

(Marcar con una X seglin corresponda)

Comercial Agua potable Pavimento rigido
Residencial Alcantarillado Asfaltada
Industrial Luz eléctrica Adoquinada
Recreativa Linea telefénica Empedrado
Agricola Alumbrado publico Lastrada
Otros (especifique): - Otros - Otros -
2. DATOS GENERALES DEL PROYECTO
2.1 DESCRIPCION
Nombre del proyecto Eliza
Producto viviendas adosadas
Direccién Calle Carlos Bustamante
Promotor o constructora Ing. Patricia Villalta
2.2 CARACTERISTICAS DE UBICACION
Terreno esquinero
Calle principal Terreno inclinado
Calle secundaria Terreno plano
Otros -
NOTAS
2.3. GENERALIDADES DE LA OBRA 2.5. DETALLES DEL PROYECTO 2.6. ACABADOS DEL PROYECTO
Detale segun Detale segun corresponda. Detalle los materiales.
Total de unidades 4 Tipo de estructura hormigén Pisos dormitorios bambul
Fecha inicio de obra 01/06/2013 Mamposteria bloque Pisos cocina porcelanato
Estado del proyecto acabados N°. de pisos Pisos bafios porcelanato
Avance de la Obra 80% Ne. de subsuelos Ventanas aluminio
Fecha entrega de proy. 01/08/2014 N°. de parqueaderos Puertas madera y MDF
Espacio comunal Muebles de cocina  madera
Jardines Mesones granito
2.4. INFORMACION DE VENTAS Piscinas Tumbados madera
Total unidades vendidas| 2 Bodegas Griferias FV- cobre - plastigal
Fecha inicio de ventas 01/09/2013 Oficinas Sanitarios FV
Absorcién mensual de 0,21 Canchas deportivas
ventas Otros adicionales barbecue, altillo, alarma de incendios, chimenea
2.7. PRODUCTO Y VENTAS 2.8. FORMAS Y PLAZOS DE PAGO 2.9. PUBLICIDAD
Productos Total | Unidades | Area | N precio | Precio/m2 Reserva 10 % Casamodelo | X |
unidades | vendidas | (m2) |bafios Entrada 25 9 Rétulo en proy. | X |
3 dorm. Areal 2 1 156 3| 137000 878,21 Entrega 65 % Vallas [ X |
3 dorm. Area2 2 1 144 3| 127.000 | 881,94 Impulsadoras | - |
Local comercial - = o = = o Reserva inmediatamente Prensa [ - |
Bodegas o = o = = o Entrada 1 Meses Internet [ - |
Oficinas - - - - - - Entrega Meses Péagina web [ - |
Volantes [ - |
Revistas [ - |
2.10 IMAGEN Y FOTOGRAFIAS DEL PROYECTO Ferias [ - |
IslaC.C. L-
Otros -

2.11. OBSERVACIONES
Las vallas publicitarias estan colocadas a lo largo de las
vias de acceso.
Conjunto de 4 casas ubicado dentro de una urbanizacién.
Primer conjunto contruido por la Ing. Patricia Villalta.
Tiene todos los servicios basicos
No brinda servicio de tramitadores.
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Ficha 003 de la competencia

FICHA DE INFORMACION

Fichane[ 3 |

1.1 INFORMACION DEL SECTOR
(Describir)

Provincia Pichincha
Canton Quito
Parroquia Conocoto
Barrio PoderJudicial

1.2. ENTORNO Y SERVICIOS
(Completar con el nombre segiin corresponda)

Supermercado/Centro de acopio  a.

Centros de salud
Instituciones educativas
Linea de transporte publico
Instituciones financieras
Edifcios publicos

_04/06/ 2014

Fecha de muestra:

. Mini market, tiendas abarrotes

~
1.3. ZONIFICACION Y USO DE SUELO

(Marcar con una X segin corresponda)

1.4. SERVICIOS "PUBLICH

(Marcar con una X segin correspon

da)

0S
)

b. -

cA Franz Shubert, Gonzaga

d. LosChillos

e. Tienda del barrio B. Pichincha
& Cementerio Colinas de Paz
1.5. VIALIDAD

(Marcar con una X segun corresponda)

Comercial Agua potable Pavimento rigido
Residencial Alcantarillado Asfaltada
Industrial Luz eléctrica Adoquinada
Recreativa Linea telefénica Empedrado
Agricola Alumbrado publico Lastrada
Otros (especifique): - Otros - Otros
2. DATOS GENERALES DEL PROYECTO

2.1 DESCRIPCION
Nombre del proyecto Armenia Park
Producto vivienda adosada
Direccién Calle Gualberto Arcos OE3 y Manuel J. Call¢
Promotor o constructora Abaco Arquitectos
2.2 CARACTERISTICAS DE UBICACION

Terreno esquinero
Calle principal Terreno inclinado
Calle secundaria Terreno plano

Otros -

NOTAS

2.3. GENERALIDADES DE LA OBRA
Detale segin

2.5,

Total de unidades 20 Tipo de estructura metélica Pisos dormitorios piso flotante

Fecha inicio de obra 01/01/2014 Mamposteria Pisos cocina porcelanato

Estado del proyecto en construccion Ne°. de pisos Pisos bafios porcelanato

Avance de la Obra 40% N°. de subsuelos Ventanas aluminio

Fecha entrega de proy. 01/04/2015 N°. de parqueaderos Puertas MDF
Espacio comunal Muebles de cocina _aglomerado
Jardines Mesones granito

2.4. INFORMACION DE VENTAS Piscinas Tumbados -

Total unidades vendidas| 4 Bodegas Griferias fv

Fecha inicio de ventas 01/01/2014 Oficinas Sanitarios fv

Absorcién mensual de 0,75 Canchas deportivas

ventas

2.7. PRODUCTO Y VENTAS

Detale segtin corresponda

Otros adicionales

DETALLES DEL PROYECTO

Detalle los materiales

2.8. FORMAS Y PLAZOS DE PAGO

juegos infantiles, cAmaras de seguridad, guardiania

2.6. ACABADOS DEL PROYECTO

2.9. PUBLICIDAD

Productos Total Unidades | Area | N° Precio | Precioim2 Reserva 10 % Casa modelo [ X |
unidades | vendidas | (m2) |bafios Entrada 25 % Rétulo en proy. | X |
3 dorm. Areal 20 (9] 110 3| 87000 790,91 Entrega 65 % Vallas

3 dorm. Area2 |- = e e = = Impulsadoras | - |
Local comerciall- = = e = = Reserva inmediatamente Prensa [ - |
Bodegas = = = e = = Entrada 6 Meses Internet [ - |
Oficinas = = = e = = Entrega 15 Meses Pagina web [ X |
Volantes [ - |
Revistas [ - |
2.10 IMAGEN Y FOTOGRAFIAS DEL PROYECTO Ferias Le]

Isla C.C. =

Otros o

2.11. OBSERVACIONES

http://www.abacoarquitectos.com/

Arg. Paul Aguilar
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Ficha 004 de la competencia

FICHA DE INFORMACION

Fichane[ 4 ]

1.1 INFORMACION DEL SECTOR
(Describi)

Provincia Pichincha
Cantén Quito
Parroquia Conocoto
Barrio PoderJudicial

~
1.3. ZONIFICACION Y USO DE SUELO

(Marcar con una X segin corresponda)

1.2. ENTORNO Y SERVICIOS

(Completar con el nombre seg(in corresponda)
Supermercado/Centro de acopio  a.

Centros de salud
Instituciones educativas
Linea de transporte publico
Instituciones financieras
Edifcios publicos

1.4. SERVICIOS "PUBLICOS

(Marcar con una X segin corresponda)

04/06/2014

Fecha de muestra:

Mini market, tiendas abarrotes

b. -

& Franz Shubert, Gonzaga

d.  LosChillos

e.  Tienda del barrio B. Pichincha
f. Cementerio Colinas de Paz
1.5. VIALIDAD

(Marcar con una X segin corresponda)

Comercial Agua potable Pavimento rigido
Residencial Alcantarillado Asfaltada
Industrial Luz eléctrica Adoquinada
Recreativa Linea telefénica Empedrado
Agricola Alumbrado puablico Lastrada
Otros (especifique): - Otros - Otros -
2. DATOS GENERALES DEL PROYECTO

2.1 DESCRIPCION
Nombre del proyecto Conjunto Vittoria
Producto Vivienda adosadas
Direccién Calle Agustin Franco y Carlos Bustamante
Promotor o constructora Constructora Suarez
2.2 CARACTERISTICAS DE UBICACION

Terreno esquinero
Calle principal Terreno inclinado
Calle secundaria Terreno plano

Otros -

NOTAS

2.3. GENERALIDADES DE LA OBRA
Detale segin

2.5. DETALLES DEL PROYECTO

Detale segin corresponda

Total de unidades 13 Tipo de estructura metalica Pisos dormitorios pisofiotante
Fecha inicio de obra 01/07/2014 Mamposteria bloque Pisos cocina porcelanato
Estado del proyecto excavacion Ne°. de pisos Pisos bafios porcelanato
Avance de la Obra 5% Ne. de subsuelos Ventanas aluminio
Fecha entrega de proy. 01/05/2015 Ne°. de parqueaderos Puertas MDF
Espacio comunal Muebles de cocina ~ MDF
Jardines Mesones marmol
2.4. INFORMACION DE VENTAS Piscinas Tumbados sum
Total unidades vendidas| 1 Bodegas Griferias fv
Fecha inicio de ventas 01/04/2014 Oficinas Sanitarios fv
Absorcién mensual de 0,43 Canchas deportivas
ventas Otros adicionales uardiania
09/06/2014
2.7.PRODUCTO Y VENTAS 2.8. FORMAS Y PLAZOS DE PAGO 2.9. PUBLICIDAD
Total Unidades | Area | N° Reserva 10 % Casa modelo
Productos ! Precio Precio/m2
unidades | vendidas | (m2) [bafios Entrada 20 % Rétulo en proy.
3 dorm. Areal 13 1 120| 3 95000 791,67 Entrega 70 % Vallas
3 dorm. Area2 - - - - - - Impulsadoras
Local comercial] - - - - - - Reserva inmediatamente Prensa
Bodegas - - - - - - Entrada Meses Internet
Oficinas - - - - - - Entrega 10 Meses Pagina web
Volantes
Revistas -
2.10 IMAGEN Y FOTOGRAFIAS DEL PROYECTO Ferias -
IslaC.C. L-1
Otros -

2.11. OBSERVACIONES

2.6. ACABADOS DEL PROYECTO

Detalle los materiales

226

Capitulo XlI: Anexos



Plan de Negocios Conjunto Jardin de las Acacias MDI 2014
Eco. Dayana Sudrez

Acuerdo N° 0058
Reglamento que regula larelacion laboral en el sector de la construccion

o338° it
Lebanles

REPUBLICA DEL ECUADOR
MINISTERIO DE RELACIONES LABORALES

ACUERDO No. [IN58

Dr. Francisco Vacas Davila
MINISTRO DE RELACIONES LABORALES

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 33 de la Constitucién de la Repiblica, establece que “el trabajo es
un derecho ¥ un deber social, ¥ un derecho econdmico, fuente de realizacion
personal y base de la economia. El Estado garantizard a las personas trabajadoras
¢l pleno respeto @ su dignidad, una vida decorosa, remuneraciones y retribuciones
justas y el desempeno de un trabsjo saludable y libremente escogido o aceptado”;

Que, ¢l numeral 2 del Articulo 276 de la Constitucidn de la Repiblica estahlece que
el régimen de desarrolle, ticne entre sus objetivos el de construir un sistema
econdmice Justo, democritico, productive, solidario y sostenible, basado en la
distribucién equitativa de los heneficios del desarrollo, de los medios de
production y en la generacién de trabajo digne y estable;

Que, es deber del Estadn "Impulsar ¢l pleno empleo y valorar todas las formas de
trabajo, con respeto a los derechos labarales”, de canformidad con lo establecido
en el numeral 6 del articulo 284 de la Constitucion del Repablica;

Que, cl articulo 325 de la Constitucién de la Replblica establece que el Estado
garantizard ¢l derecho al trabzjo;

Que, en el mundo actuzl la produccidn y comercializacidn de productos asi como la
prestacion de servicios requieren de modalidades contractuzles que se ajusten a
sus reales actividades, utilizando como base las opciones de contratacion definidas
en el Cadigo de Trabajo;

Que, es deber primordial del Estado alcanzar el Objetive nimero 6 del Plan
Nacional para el Buen Vivir, publicado en el Suplemento del Registro Oficial N° 144
de 5 de marzo de 2010, *Garantizar el trabajo estable, justo y digno, en su
diversidad de formas”;

Que, la actividad de la construceldn per su naturaleza es-especial, y.es una
actividad altamente generadora de fuentes de trabajo, por“lo que se_ hace
imprescindible regularla de forma adecuada y acorde a dicha actividad.

: / /
Que, el Codigo Organico de la Produccién, en su disposicién.reformatoria quinta
numeral cuatro, que establece gue a continuacion Articulo 23 dél- Codigo dél
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Trabajo, se agregue el siguiente articulo: "Art. 23.1.- El Ministerio del ramo podra
regular aguelias relaciones de trabajo especiales que no estén reguladas en esté
Codigo."

En uso de las atribuciones conferidas por Ja Constitucién de la Repiblica del
Ecuador, lo dispuesto en ¢l articulo 23.1 del Cadigo del Trabajo.

ACUERDA:

EXPEDIR EL SIGUIENTE REGLAMENTO QUE REGULA LA RELACION LABORAL EN
EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION.

TITULO |
DE LA CONSTRUCCION EN GENERAL

_ CAPITULO | _
AMBITO, DEFINICION ¥ TERMINOLOGIA

Art. 1.- Ambito.- E! presente acuerdo regula las relaciones laborales de los
trabajadores de la construccion, que realicen las actividades comprendidas en la
respectiva Comisién Sectorial.

Art. 2.- Empleadores de la Construccion.. Se considerarin empleadores de la
construccion, a toda persona natural ¥ juridica gque desarrolle actividades v/o
¢jecute obras de construccién.

Art. 3.- Trabajo de Construccién.- Se considera trabajo de construccion cualguicr
lipo de trabajo relativo a servicios de ingenieria, arquitectura, mantenimiento
constructivo especializado, entre otras actividades necesarias para [a ejecucién de
obras de construccidin o infraestructuras,

Art. 4.- Trabajadores de la Construccion.- Seran trabajadores de la Construccion,
toda persona natural que preste sus servicios lititos y personales, en actividades
propias de la construccion y que ejecuten una obra en virtud de un contrato de
trabajo celebrado directamente con un constructor, v reciba a cambio el pago de
una remuneracion.

Art. 5.- Contratacién directa.- El empleador de la construccidn contrataré de
manera directa a los trabajadores de la construccion y no a través de contratistas o
terceros, salvo en los casos que se vefieran a  servicios complementarios o técnicos
especializados en los términos del Mandato Constituvente 8.

El empleador de la construccidn paded contratar civilmente servicios técnicos
especializados relacionados con actividades subsidiarias de la construccion tales
como Ia provision e instalacion de sistemas hidraulicos, hidrosanitarios, eléctricos,
electronicos, instalacién de ventanas, climatizacion, acabados de la canstruccion,
los mismos que seréan prestades par personas naturales, o jurfdicas-con.su propio

Regies oo onl Bawpdor o 34183y Buiay
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personal ¥ que contardn con sus proplas herramientas, equipos y demds
implementos que garanticen la prestacién del servicio contratado, ademds de la
adecuada infraestructura fisice v estructura organizacional, administrativa y
financiera, La relacién laboral serd directa v bilateral entre los prestadores de
servicios técnicos especializados v sus trabajaderes, No se podrin contratar
aquellos servicios técnicos especlalizades que impliquen sdlo mano de obra, es
decir, que se presten can los equipos o herramientas del constructor.

CAPITULO I
Del Registro Laboral Unico para el Sector de la Construccién - RELUC

Art. 6.- Definicion.- Es Ja base de datos en la que consta la informacion de las
obras, proyectos ¢ etapas que desarrollen las personas naturales o juridicas que
realizan actividades de construccién dentro  del territorio naclonal, Su
administracion estara a cargo del Miniszeria de Relaciones Laborales.

Art. 7.- De la obligacién de registro de las obras, proyectos o etapas de la
construccion.- El constructor deherd registrar en el Ministerio de Relaciones
Laborales cada obra, proyecto o etapa que desarrolle dentro de sus actividades de
construcciin, asf como todos los trabajaderes que se han contratado por cada obra,
proyecto o etapa.

El registro se realizard en linea y de forma gratuits, a través del portal de internet
del Ministerio de Relaciones Laborales, debicndo posteriormente entregar los
documentos de respaldo dentra del plazo maximo sehalado en el sistema, en las
Direcciones Regionales del Trabajo y Servicio Pablico y en sus respectivas
delegaciones a nivel nacional.

Art. 8- De la informacion a suministrarse por parte del trabajador de la
construccion: El trabajador deberd suministrar la siguiente informacion, para
acreditarse como trabajador de la construccién:

a) Nombres y apellidos completos.

b] Nimero de cédula de ciudadania

c) Fecha de nacimiento

d) Lugar de domicilio, nimero telefonico y correo electrénico donde recibird
cltaciones ¢ notificaciones.

e) Certificado de cuenta bancaria en que se le realizarin los pagos
correspondientes por concepto de remuneracién y demas haberes legales
derivados de su relacion labaral,

El trabajador deberd registrarse par una scla vez, debiendo notificar-al Ministerio
de Relaciones Laborales, cualquier modificacién a los datos in‘sci"'itos,en'.su're,gistro.
en un plazo no mayor de 30 dias, contados 2 partir de la [gchasén que sucéda el
acontecimiento que motiva la medificaciin de su informacid:

| /
Luego de efectuada la inscripcion y registro, ¢l trabajador 'l{égibiré una cédula de /
trabajo, decumento que acredita a una persona como trabajadaf deda cunslruccié;/

T Ragdoica Bb Savacor g - 35169 y Sum
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en los términos del presente reglamento; y ademas, el sistema del portal de
internet del Ministerio de Relaciones Laborales creard autemdticamente una
cuenta electrénica v clave para el trabajador.

Art, 9.- De la informacion a suministrarse por parte del empleador de la
construccion.- Bl empleador de Ja construccidn deberd registrarse en el portal de
internet del Ministerlo de Relaciones laborales, por una sola vez, debiendo
notificar, cualquier maodificacion a los datos inscrites en su registro, en un plazo no
mayor de 30 dias, para lo cual deberd suministrar la siguiente informacion:

a) Nombres y apellidos completos

b) Nimero de cédula de ciudadan(a o Registro Unico de Contribuyentes,

¢} Nimero patronal del [ESS

d) Lugar de domicilioc donde recibiri citaciones o notificaciones.

e) Correo electrdnico.

Luego de electuada Ja inscripcion y registro, €l Ministerio de Relaciones Laborales
creard automdticamente una cuenta electranica con su respectiva clave para el
constructor, en la cual constard el registro de sus contrataciones, obras, proyectos
o ctapas, y ¢l nimero de trabgsjadores a su carge; asi como cualquier notificacidn o
citacidn que verse sobre su funcion como empleador de la construccion,

CAPITULO Tl .
DEL CONTRATO DE TRABAJO PARA ACTIVIDADES DE LA CONSTRUCCION

Art. 10.- Contrato de trabajo para actividades de la construccion.- El contrato
que regird para los trabajadores v empleaderes de la construccion, tendra como
objeto la ejecucidn de lahares determinadas de manera general, las cuales serdin
realizadas por el trabajader dentro de un proyecto de construccién, arquitecténico
o de ingenieria, siendo por lo tanto dilerente del contrato de obra cierta,
contemplado en el articulo 16 del Codigo del Trabajo.

Art. 11.- Duracion.- E periodo de duracion de los contratos para el sector de la

construccidn, podrd ser:

1. A plazo fijo o por tiempo indefinido, segin lo estzblecido en el Codigo del
Trabajo.

2. Si el empleador requiriere a uno o varios de sus trabajadores para que labore
en mas de una fase, etapa o proyecto de construccion, deberd realizar contratos
a plazo fijo ¢ a plazo indefinide, conforme Jas normas del Codige de Trabajo.

3. Por el tiempo de duracién del prayecto de construccidn yfo de la obra, o de
acuerdo a la planificacion de  trabajo realizada por el empleador en funcién de
las etapas o lrentes del servicio de la construccién para las cuales se contrata al
trabzajador. .

El plazo de duracion del contrato de trabajo de la constriccion.se determinard/
expresamente en funcidn de la duracidn de la referida utapa o frente de la obra
correspondiente para el que fue cantratade. A 7

W—od«&)\-mnm B1ESy St
TeL: « (23 7 393 4000

Capitulo XlI: Anexos

230



Plan de Negocios Conjunto Jardin de las Acacias MDI 2014
Eco. Dayana Sudrez

BEE Mnsean
8 ooRdociones
Latsambes

El contratante establecerd el inicle ¥ terminacion de las actividades, etapas y/o
frentes de trabajo, E] contratante deberd adjuntar al contrate del rabajador, el
cranagrama detallado de gjecucion en que se establezcan, aproximadamente, la
duracidn de las etapas, fases ¢ proyecto en el cual laborard el trabajador de la
construccion.

Art 12.- Periodo de prueba.- En todo contrato para trabajadores de la
construccitn, s& podrd establecer un periodo de prueha de 90 dizs, que regivdn a
partir de la fecha da suscripeidn del contrato,

CAPITULD IV
DE LA REMUNERACION

Art. 13.- Remuneracion.- La remuneracidn minima que perciba el trabajador de
la construceidn serd ¢] que determine la comizién sectorial correspondiente, de
acuerdo a la labor que realice el trabajador,

La remuncracion podrd ser cancelada de forma semanal, quincenal o mensual; ¥
deberd ser acreditada a lo cuenta bancaria del trabajador.

Aril. 14.- Responsabilidad Patronal.- Los empleadores de la constroccion, semsin
respansables del pape de las remuneraciones a los trabajadares bajo su carga, y
por el cumplimiento de las obligaciones con el [nstituto Ecuatoriane de Seguridad
socizl,

) CAPITULD W
TERMINACION DE LA RELACION LABORAL ¥ 5USCRIPCION DEL ACTA DE
FINIGUETL

Art. 15.- Obligatoriedad del acta de finiguito.- Previa a la terminacidn dal
cantrata por conclusidn de la etapa, fase o proyecto, ¢l empleador debera repoertar
al Ministerio de Relacionas Laborales, con wna anticipacidn de 5 dias térming, la
culminaclan de la etapa, fase o provecto en el que ha laborado el trabajador.

Una vez terminada la relacion laboral, el empleadar deberd elaborar el acta de
finiquito ¥ liguidar [os haberss laborales & gue tenga darecha el trabajador que
astén pendientes de pago.

Art. 16.- Del Reglstro @ Ingcripeidn de las Actag de Finlguite- Toda acta de
finiquito de trabajadores de la construccitn se elaberard y registrara mediante gl
portal web del Ministerio de Relaciones Lahorales, confopfielos procedimientos
esiablecidos para el registro de actas de finiguio en lineas”

El empleador tendra la obligacién de notificar al '-'-'rlll'lﬁi_'ra.lil'.!r lia fechia v hora en la
que debard acercarse a suscribir el acta de finiquito cOPipandiente. Ein'casa da
fque este no se acerque @ suscribic el acta de Aniguite en M fechs v hora sefalada, el
inspector de trabajo levantard un acta en el que se ponga’deimanifiesto cspe
particular, ':_ i
R Tabier pips M- 905 s
Ll + o T) 60 o)
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Art, 17.- Liquidaciéon de haberes al trabajador.- El pago de los valores
correspondientes a liquidacién del trabajador se realizaré en presencia del
inspector de trabajo, en caso de que el trabajador de la construccion no se hubiere
acercado & suscribir el acta de finiquito s consignaran estos valores en el
Ministerio de Relaciones Laborales.

Art. 18.- Registro y archivo de actas de finiquito.- La Direccién Regional del
Trabajo mantendré el registro y archive de todas las actas de [iniquite de las que
versa este acuerdo ministerial.

CAPITULO VI
ESTABILIDAD LABORAL

Art. 19.- Estabilidad.- El empleador que habitualmente requiera contratar a
trabajadores de la construccion, centratard preferentemente a trabajadores a
quienes haya empleado en ohras anteriores, de acuerdo a la informacién del
registro que consta en el portal de internet del Ministerio de Relaciones Laborales.

St el trabajador, a quien se le haya terminadn su cantrato por la finalizaclén del
tiempo de duracién de la etapa, proyecto o fase para la que en principio fue
contratade, es requerido para que labore en otra fase, elapa o proyecto a cargo del
mismo empleador, las partes deherdn suscribir un nuevo contrato de trabajo a
plazo lijo o indefinido, bajo las condiciones v términos senalados en el Cadigo del
Trabajo y este reglamento.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.- E! Ministerio de Relaciones Laborales verificara el registro de las
obras, proyectes o etapas; de los trabajadores v de los empleadores de [a
construccion.

SEGUNDA.- Todo contrate de la construccion que se celebre en los términos del
presente reglamento, podrd ser suscrito sobre la base del madelo de contrato de
trabajo de la construccién que serd publicado en el portal de internet del
Ministerio de Relaciones Laborales.

TERCERA.- Las remuneraciones que correspendan a los trabajadores de la
construccion por la prestacion de sus servicios en los términos del presente
reglamento, deberdn ser cancelados utilizando el madele de rol de pagos que serd
publicado en el portal de internet del Ministerio de Relaciones Laborales.

pIS*OSICION TRANSITORIA

PRIMERA.- A efen0s de la inscripcion y vegistro de- los trabajadores y
empleadares de 1a construccion al que se refiere el presente reglamentn, se /
concede va periodo de 180 dias contades a partir de la entrada’en vigentia del’

1, Rgpaviia desEakgitor N - 34160y Sata
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presente instrumento para gue los trabajadores v empleadores de la construccion
cumplan con la respectiva inscripcidn v registro

Durante este periodo, no sera requisito obligatorio para la contratacion de
trabajadores de la construccion solicitar la cédula del trabajo, contenida en el
Capitulo 1l de este cuerpoe normativo,

El Ministerio de Relaciones Laborzles implementaré las herramientas de registra y
procedimientos de verificacion del cumplimiente de las disposiciones contenidas
en el presente Reglamento.

SEGUNDA.- Los contratos celebrados entre empleadores v trabajaderes de la
construccidn, previa la vigencia del presente Reglamento, se sujetaran a las
disposiciones del Cédiga del Trabajo.

El presente Acuerdo entrard en vigencia a partir de su suscripeidn, sin perjuicio de
su publicacién en el Registro Oficial,

Dado en Quito DM, a AR 2014

Dr. Franci sl‘cu Vacas Divila
MINISTRO DE REL%CIONES LABORALES

Repetaca ool Sahacke Mo - 3412 y St
Tott: 4+ 453 3 31400

Anexo N° E: Reglamento que regula la relacion laboral en el sector de la construccion
Fuente. Dayana Suarez

Elaboracion: Dayana Suéarez
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Anexo N° F: Modelo de contrato a plazo fijo

CONTRATO DE TRABAJO A PLAZO FIJO
Comparecen, ante el sefior Inspector del Trabajo, por una parte Marcelo
Suéarez, a través de su representante legal,..........cccccoeennn.. (en caso de
personas juridicas); en su calidad de EMPLEADOR y por otra parte el sefior

portador de la cédula de ciudadania #

su calidad de TRABAJADOR. Los comparecientes son

ecuatorianos, domiciliados en la ciudad de Quito y capaces para contratar,
quienes libre y voluntariamente convienen en celebrar un contrato de trabajo a
PLAZO FIJO con sujecion a las declaraciones y estipulaciones contenidas en
las siguientes clausulas:

El EMPLEADOR y TRABAJADOR en adelante se los denominara
conjuntamente como “Partes” e individualmente como “Parte”.

PRIMERA.- OBJETO DEL CONTRATO:

El EMPLEADOR para el cumplimiento de sus actividades y desarrollo de las
tareas propias de su actividad necesita contratar los servicios laborales de

albafil / maestro de obra (Nota explicativa: Un solo cargo Ejemplo: Mecanico,

secretaria), revisados los antecedentes del(de la) sefior(a)(ita) , éste(a)
declara tener los conocimientos necesarios para el desempeiio del cargo
indicado, por lo que en base a las consideraciones anteriores y por lo
expresado en los numerales siguientes, el EMPLEADOR y el TRABAJADOR
(a) proceden a celebrar el presente Contrato de Trabajo.

SEGUNDA.- JORNADA ORDINARIA' Y HORAS EXTRAORDINARIAS:

El TRABAJADOR (a) se obliga y acepta, por su parte, a laborar ocho horas
diarias por jornadas de trabajo, las maximas diarias y semanal desde las 08:00
hasta las 17:00, en conformidad con la Ley, en los horarios establecidos por el
EMPLEADOR de acuerdo a sus necesidades y actividades. Asi mismo, las
Partes podran convenir que, el TRABAJADOR labore tiempo extraordinario y
suplementario cuando las circunstancias lo ameriten y tan solo por orden
escrita del EMPLEADOR.

(Nota: Especificar horario de acuerdo al Art. 47 del Cédigo de Trabajo. Ejemplo:

De lunes a viernes de 08:00 a 17:00, con una hora de almuerzo, y de ser el
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caso citar el Art.49 del mismo cuerpo legal correspondiente a la jornada
nocturna.

TERCERA.- REMUNERACION:

El EMPLEADOR pagard al TRABAJADOR (a) por la prestacion de sus
servicios la remuneracion convenida de mutuo acuerdo en la suma de
DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA (USD$ ...,00).

El EMPLEADOR reconocera también al TRABAJADOR las obligaciones
sociales y los demas beneficios establecidos en la legislacion ecuatoriana.
CUARTA.- DURACION DEL CONTRATO:

El presente contrato tendra una duracion de 12 meses (Puede estipularse un
plazo no inferior a un afio ni superior a dos afios). (Es facultativo estipular un
periodo de prueba de hasta 90 dias conforme lo establecido en el Art. 15 del
Cddigo de Trabajo).

Este contrato podra terminar por las causales establecidas en el Art. 169 del
Caddigo de Trabajo en cuanto sean aplicables para este tipo de contrato.
QUINTA.- LUGAR DE TRABAJO:

El TRABAJADOR (a) desempefiara las funciones para las cuales ha sido

contratado en las instalaciones ubicadas en Juan de Dios Martinez Mera y

Carlos Bustamante Pérez (Direccion), en la ciudad de Quito (Quito), provincia

de Pichincha (Pichincha), para el cumplimiento cabal de las funciones a él
encomendadas.

SEXTA.- OBLIGACIONES DE LOS TRABAJADORES Y EMPLEADORES:

En lo que respecta a las obligaciones, derecho y prohibiciones del empleador y
trabajador, estos se sujetan estrictamente a lo dispuesto en el Cdodigo de
Trabajo en su Capitulo IV de las obligaciones del empleador y del trabajador, a
mas de las estipuladas en este contrato. Se consideran como faltas graves del
trabajador, y por tanto suficientes para dar por terminadas la relacion laboral.
SEPTIMA.- LEGISLACION APLICABLE:

En todo lo no previsto en este Contrato, cuyas modalidades especiales las
reconocen y aceptan las partes, éstas se sujetan al Cédigo del Trabajo.
OCTAVA.- JURISDICCION Y COMPETENCIA:

En caso de suscitarse discrepancias en la interpretacion, cumplimiento y

ejecucion del presente Contrato y cuando no fuere posible llegar a un acuerdo
Capitulo XlI: Anexos

235



Plan de Negocios Conjunto Jardin de las Acacias MDI 2014
Eco. Dayana Suarez |

amistoso entre las Partes, estas se someteran a los jueces competentes del
lugar en que este contrato ha sido celebrado, asi como al procedimiento oral
determinados por la Ley.

NOVENA.- SUSCRIPCION:

Las partes se ratifican en todas y cada una de las clausulas precedentes y para
constancia y plena validez de lo estipulado firman este contrato en original y

dos ejemplares de igual tenor y valor, en la ciudad de Quito el dia ___ del mes
de del afio
EL EMPLEADOR EL TRABAJADOR

Marcelo Suarez
C.C. 171455640-2
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Anexo N° G: Modelo de contrato a plazo indefinido

CONTRATO DE TRABAJO A PLAZO INDEFINIDO
Comparecen, ante el sefior Inspector del Trabajo, por una parte Marcelo
Suérez, a través de su representante legal, (en caso de personas
juridicas); en su calidad de EMPLEADOR vy por otra parte el sefior
portador de la cédula de ciudadania # su

calidad de TRABAJADOR. Los comparecientes son ecuatorianos, domiciliados
en la ciudad de Quito y capaces para contratar, quienes libre y voluntariamente
convienen en celebrar un contrato de trabajo a PLAZO INDEFINIDO con
sujecién a las declaraciones y estipulaciones contenidas en las siguientes
clausulas. EIl EMPLEADOR y TRABAJADOR en adelante se las denominara
conjuntamente como “Partes” e individualmente como “Parte”.

PRIMERA.- ANTECEDENTES:

El EMPLEADOR para el cumplimiento de sus actividades y desarrollo de las
tareas propias de su actividad necesita contratar los servicios laborales de

albafil / maestro_de obra (Un solo cargo Ejemplo: Mecanico, Secretaria),

revisados los antecedentes del (de la) sefior(a) (ita) , éste(a)
declara tener los conocimientos necesarios para el desempefio del cargo
indicado, por lo que en base a las consideraciones anteriores y por lo
expresado en los numerales siguientes, El EMPLEADOR y el TRABAJADOR
(A) proceden a celebrar el presente Contrato de Trabajo.

SEGUNDA.- OBJETO:

El TRABAJADOR(A) se compromete a prestar sus servicios licitos y personales
bajo la dependencia del EMPLEADOR(A) en calidad de albafiil / maestro de

obra (Un solo cargo Ejemplo: Mecanico, Secretaria) con responsabilidad y

esmero, que los desempefiara de conformidad con la Ley, las disposiciones
generales, las Ordenes e instrucciones que imparta ElI EMPLEADOR,
dedicando su mayor esfuerzo y capacidad en el desempefio de las actividades
para las cuales ha sido contratado. Mantener el grado de eficiencia necesaria
para el desempefio de sus labores, guardar reserva en los asuntos que por su
naturaleza tuviere esta calidad y que con ocasion de su trabajo fueran de su
conocimiento, manejo adecuado de documentos, bienes y valores del

EMPLEADOR y que se encuentran bajo su responsabilidad.
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TERCERA.- JORNADA ORDINARIA 'Y HORAS EXTRAORDINARIAS:

El TRABAJADOR(A) se obliga y acepta, por su parte, a laborar por jornadas de
trabajo, las maximas diarias y semanales, en conformidad con la Ley, en los
horarios establecidos por El EMPLEADOR de acuerdo a sus necesidades y
actividades. Asi mismo, las Partes podran convenir que, el EMPLEADO labore
tiempo extraordinario y suplementario cuando las circunstancias lo ameriten y
tan solo por orden escrita de El| EMPLEADOR.

(Nota: Especificar horario de acuerdo al Art. 47 del Cédigo de Trabajo. Ejemplo:
De lunes a viernes de 08:00 a 17:00, con una hora de almuerzo, y de ser el
caso citar el Art.49 del mismo cuerpo legal correspondiente a la jornada
nocturna.

CUARTA.- REMUNERACION:

El EMPLEADOR pagara al TRABAJADOR(A) por la prestacion de sus servicios
la remuneracion convenida de mutuo acuerdo en la suma de

DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA (USDS$ ........,00).

El EMPLEADOR reconocera también al TRABAJADOR las obligaciones
sociales y los demas beneficios establecidos en la legislacion ecuatoriana.
QUINTA.- DURACION DEL CONTRATO:

El presente contrato tiene un plazo indefinido. Este contrato podra terminar por
las causales establecidas en el Art. 169 del Cdodigo de Trabajo en cuanto sean
aplicables para este tipo de contrato.

SEXTA.- LUGAR DE TRABAJO:

El TRABAJADOR (a) desempeiara las funciones para las cuales ha sido

contratado en las instalaciones ubicadas en Juan de Dios Martinez Mera vy

Carlos Bustamante Pérez (Nota explicativa: Direccion), en la ciudad de Quito

(Nota explicativa: Ejemplo: Quito, provincia de Pichincha (Nota explicativa:
Ejemplo: Pichincha), para el cumplimiento cabal de las funciones a él
encomendadas.

SEPTIMA.- OBLIGACIONES DE LOS TRABAJADORES Y EMPLEADORES:

En lo que respecta a las obligaciones, derecho y prohibiciones del empleador y
trabajador, estos se sujetan estrictamente a lo dispuesto en el Cddigo de

Trabajo en su Capitulo IV de las obligaciones del empleador y del trabajador, a
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mas de las estipuladas en este contrato. Se consideran como faltas graves del
trabajador, y por tanto suficientes para dar por terminadas la relacion laboral.
OCTAVA.- LEGISLACION APLICABLE:

En todo lo no previsto en este Contrato, cuyas modalidades especiales las
reconocen y aceptan las partes, éstas se sujetan al Codigo del Trabajo.
NOVENA.- JURISDICCION Y COMPETENCIA:

En caso de suscitarse discrepancias en la interpretacion, cumplimiento y
ejecucion del presente Contrato y cuando no fuere posible llegar a un acuerdo
amistoso entre las Partes, estas se someteran a los jueces competentes del
lugar en que este contrato ha sido celebrado, asi como al procedimiento oral
determinados por la Ley.

DECIMA.- SUSCRIPCION:

Las partes se ratifican en todas y cada una de las clausulas precedentes y para
constancia y plena validez de lo estipulado firman este contrato en original y

dos ejemplares de igual tenor y valor, en la ciudad de Quito el dia ___ del mes
de del afio

EL EMPLEADOR(A) EL TRABAJADOR
Marcelo Suéarez C.C.
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Anexo N° H: Estructura ocupacional y porcentajes de incremento para la remuneracion minima sectorial - Comisiéon Sectorial N° 14 “Construccion”
1.- Construccion y servicios técnicos arquitectonicos
Rama de actividad economica 2.- Operadores y mecanicos de equipo pesado y caminero, de excavacion, construccion,
industria y otras similares

Comentarios /

Cargo / Actividad Estruc_tura detalles del cargo Cébdigo IESS final Salario minimo sectorial 2014
ocupacional o actividad
Ingeniero eléctrico Bl 1410000000001 394,06
Residente de obra B1 1410000000016 394,06
Ingeniero sanitario Bl 1410000000017 394,06
Inspector de obra B3 1406452000001 393,04
Supervisor eléctrico general B3 1430000000002 393,04
Supervisor sanitario general B3 1430000000003 393,04
Laboratorista C1 En construccion 1406452000002 392,36
Maestro mayor en ejecucion de obras civiles C1 1406452000003 392,36
Topégrafo C1 En construccién 1406452000008 392,36
Auto-tren cama baja (trayler) C1 1406455000042 392,36
Cargadora frontal (payloader, sobre ruedas u orugas) C1 1406455000043 392,36
Draga / dragline C1 1406455000044 392,36
Excavadora C1 1406455000045 392,36
Fresadora de pavimento asfaltico/rotomil C1 1406455000046 392,36
Grua estacionaria C1 1406455000047 392,36
Gruaa puente de elevacion C1 1406455000048 392,36
Mecénico de equipo pesado caminero C1 En construccién 1406455000049 392,36
Moto niveladora C1 1406455000050 392,36
Moto-trailla C1 1406455000051 392,36
Pala de castillo C1 1406455000052 392,36
Planta de emulsion asfaltica C1 1406455000053 392,36
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Recicladora de pavimento asfaltico/rotomil C1 1406455000054 392,36
Retroexcavadora C1 1406455000055 392,36
Squider C1 1406455000057 392,36
'rl;qr;(:g;t:'etf;rlzl)es o ruedas (bulldozer,topador, roturador, c1 1406455000060 392,36
Tractor tiende tubos (side bone) C1 1406455000061 392,36
Maquina para sellos asfalticos C1 1406455000062 392,36
Maestro eléctrico/liniero/subestaciones C1 1410000000008 392,36
Operador de camién articulado, con volteo C1 En construccion 1410000000006 392,36
Operador de camién mezclador para micropavimentos C1 1410000000007 392,36

Adicional al

traslado debe

conectar los
Operador de camidn cisterna para cemento y asfalto C1 €quipos para 1410000000005 392,36

embarque y

desembarque,
monitorear equipo

de presion.
Operador de perforadora de brazos multiples (jumbo) C1 1410000000003 392,36
Operador maquina tuneladora (topo) C1 1410000000004 392,36
Operador de maquina extendedora de adoquin C1 392,36
Operador de maquina sanjadora C1 392,36
Operador de concretera rodante/migser C1 392,36
Operador de bomba impulsora de hormigén, equipos
moéviles de planta, molino de amianto, planta dosificadora
de hormigon, productos terminados (tanques moldeados, C2 1404269909027 372,30
postes de alumbrado eléctrico, acabados de piezas
afines)
Dibujante C2 En construccion 1406452000009 372,30
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Perforador Cc2 En construccién 1406452000013 372,30
Perfilero Cc2 En construccion 1406452000014 372,30
Acabadora de pavimento asfaltico Cc2 1406455000063 372,30
Acabadora de pavimento de hormigon Cc2 1406455000064 372,30
Barredora autopropulsada Cc2 1406455000065 372,30
Bomba lanzadora de concreto Cc2 1406455000066 372,30
Caldero planta asféltica Cc2 1406455000067 372,30
Camion de carga frontal Cc2 En construccién 1406455000068 372,30
Compresor c2 1406455000069 372,30
Distribuidor de agregados Cc2 1406455000070 372,30
Distribuidor de asfalto Cc2 1406455000071 372,30
Grada elevadora/canastilla elevadora C2 1406455000072 372,30
Martillo punzén neumatico Cc2 1406455000073 372,30
Operador de track drill Cc2 1406455000076 372,30
Operador responsable de planta asféaltica Cc2 1406455000077 372,30
Operador responsable de planta hormigonera Cc2 1406455000078 372,30
Operador responsable de planta trituradora C2 1406455000079 372,30
Rodillo autopropulsado Cc2 1406455000080 372,30
Tr r r rredor r rodill

rerarlgl(::a do(ﬁranj:zgifa) (barredora,  cegadora,  rodillo c2 1406455000081 372,30
:r?ii[]?:;;n/dduempecramlon de woleo com o c2 En construccién 1420000000012 372,30
Sdﬁfgiitztosm|n|excavad0ra / minicargadora con sus c2 1420000000011 372.30
Operador termoformado C2 1420000000010 372,30
Técnico en carpinteria Cc2 1420000000013 372,30
Técnico en mantenimiento de viviendas y edificios C2 1420000000014 372,30
Técnico en albafiileria C2 1420000000015 372,30
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Técnico en obras civiles Cc2 1420000000016 372,30
Mecéanico de equipo liviano C3 1430000000013 357,27
Operador maquina estacionaria clasificadora de material C3 1430000000015 357,27
Preparador de mezcla de materias primas D2 1404269909030 351,70
Tubero D2 En construccion 1404269909032 351,70
Albafil, operador de equipo liviano, pintor, fierrero,

carpintero, encofrador o carpintero de ribera, electricista o

instalador de revestimiento en general, ayudante de

perforador, cadenero, enlucidor g, hojalate);o, técnico D2 1406452000019 351,70
liniero eléctrico, técnico en montaje de subestaciones, ,

técnico electromecanico de construccion

Engrasador o abastecedor responsable en construccion D2 En construccion 1406455000085 351,70
:])(;Jrrr(:]:;)éispeuahzado en elaboracion de prefabricados de D2 1406455000086 351.70
Paqueteros y colocadores de pisos D2 1406455000087 351,70
Pintor de exteriores D2 1406455000088 351,70
Pintor empapelador D2 1406455000089 351,70
Mampostero D2 1406455000090 351,70
Plomero D2 1406455000091 351,70
Resonador en general E2 En construccion 1404269909033 347,14
Tifiero de pasta de amianto E2 1404269909034 347,14
Pedn E2 1406452000023 347,14

Fuente: Ministerio de Relaciones Laborales, http://www.relacioneslaborales.gob.ec/biblioteca/
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Anexo N° |: Acuerdo Ministerial N° 0028 Ampliacion de la Norma Ecuatoriana de la Construccién

ORGANO DEL GOBIERNO DEL ECUADOR

Administracidén del Sr. Ec. Rafael Correa Delgado
Presidentes Constitucional de |a Replblica

Afo I - N2 319

Quito, martes 26 de
agosto de 2014

Valor: USS 1.25 + VA

IMNG. HUGD DEL POZ0 BARREZUETA
DIRECTOR

Cuito: Avenida 12 de Octubre
N23-98 v Wilson

Edificio 12 de Octubre
Segundo Piso

Direccidn: Telf. 2901 - 629
Oficinas centrales y ventas:
Telf. 2234 -540

Distribucidn [Alrmacén):
Mafiosca N2 201 y Ay, 10 de Agosto
Telf. 2430-110

Sucursal Guayaguil:
Malecdn N2 1606 y Av. 10 de Agosto
Telf. 2527 -107

Suscripcion anwal: WSS 400 + VA
para la ciudad de Quito
US55 450 + WA para el resto del pais
Impreso en Editora Macional

B pdginas
wewowreglstroficial_gob.ec

Al servicio del pails
desde el 1% de julio de 1E95

SUMARIO:

FURCION EIECUTIVA
ACUERDOS:

MINISTERICY DE DENS RRCYLLD
LUHBEANU Y VIVIENDA:

2E (dicializase la Nerma Ecsslorians de la
LT T T Y 1

MINISTERICY DE INIDUSTRLASN
¥ PRODUCTIVIDALD:

14270 Deléganse atribecbenes al Directer Ejecutive del
Servicin Ecuatoriane de Mormabizaeiin {INEX) 4

RESCLUCTON ES:

COMNSENY DE II:EE'.'I.'I__M':I[.}Z\ ¥ ESAHRARLLEY
DE LA INFORMACTON ¥ COMUNICACIHN:

CORDICONM-PLE=2014-022 Hefirmase o Reglaments
para ¢l procesamiento de infracclones sdnsinkes
irstivas & la Ley Orghnkes de Comunbeacidn ... 5

EMPRESA PUBLICA “Y ACHAY EP™:

YACHAYEP-GU=2014=00% Deliganse stribuciones al
coomomibsts  Hamidro  Mencave, Gerenie  de
Desarrolle Indestrial, Produoctive ¥ Atracciin de
Imversiomes kbt T

Mo NCIN

Exom INegoe Aslestia Valencia
MINISTRO DE DESARBUHLL
URBAND Y VIVIENDA

Consideranda:

Gz, b Constilucidn de la Replblics en su Artouls 373 ecinblece
que le corresponde al Esmdo sjercer ln revioria para la plaificacidn,
regulaciin, comtrol, financiamienso y elaboraciin de politcas de
hdbitat ¥ vivienda.
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1 - Regunde Suplements - Registro Oficial N* 319 — Martes 26 de agosio de 2004

Que, en la décimes quisss disposicidn gemeral el Chdige
Orginice  de  ooganizacidn  terrionizl, smonomian  y
descentmalizacidn, publicado en el Registro Orficial Mo 506,
publicado el 19 de ociubre de 2000, reformado e 7 de
jalio de 5014, esablece que le comresponde al enie rector
en materia de bdhitar expedir las nomss soanoriama 3 la
consiruccitn gee serin de obligatono cumplimienio de los
PIOCEsns CONSIUCTIVOS.

Jue, la misma disposiciin anies refenida essblece que los
gobiernos  mmdnomos  descenmalizados memicipales o
mezropolitancs, en aenciin a corsideraciones pariculares
del cannin, poedrin desarmollar normmive éenica adicional
¥ complementarnia que regale los procesos consuctvos,
siemgpre que o comenido de estas no conravenga ni sea de
mzznar exigibilidad v rigurnsidad gee los deullados en las
normis ecumoriangs de la consruceidn.

Jue, en & pals se expidié el Codigo Feumionams de la
Comstruceion, oficializade como obligaterie por Acuerdo
Mimisterial Mo 01243 de 13 de junio de 2001, pablicado
en &l Regisro Oficial Moo 332 de 2 de agosio de ese mismo
afin, cuyn objeto principal em essblecer un conjumo de
especificaciones bisices adecundes pamm el disefio de
esiructams goe ein sujeins a los efecios de tememalos
que podriz presesmarse en algin momenio de su vida il

ue, &5 indispensabile sctualizar el Cédigo Ecustonano de
la Cossirecciin vy deicrminar  las  nueves  moomeas
CONSITiCtives, que vayan soorde & los svances iecnoligicos
en &l drea de la consricoiiag

Oue, el Mimisierin de Desarrollo Ubane v Vivienda
(MIDUVEY, fue creadn medizme Decreto Ejecutive Mo 3

de 10 de agosto de 1992, publicado en el Begisoro Orficial
e 1 de 11 de agosto de 1992

Oue, medianie Aoserdo Ministerial Mo, 0358, s expidio la
reforma imsegral al eswummo  orgdmico de gestidn
orgenizaciond  por procesos del Ministerio de Desarolle
Urhano y Viviends (MIDUAT) en su amiculo 3 esshlece
come su Misin Instiucionzl, la de fomeular semas,
poditices, directrices, planes, programas y proyecios de
hihimi, viviemda, para conmribuir al been vivir d= b
ciudadania.

Oue, medimte Decreie Ejecuiive Moo 170 de 08 de
diciembee de 2003, publicads en el Registro Ofical Mo
144 de 1T de diciemhre de 20012, & sefor Presidenie de la
Beplblica designd 2l Fconomisia Mege Esichan Aulesria
Valemwin, como Minisro de Desarmolle Urhama y
Y ivienda;

Oue, el Gobierno Foustoring  por  intermedio del
Mimisierio de Desamolle Usbano v Vivienda, MIDLUY,
ente rector de hdhitat v vivienda, ha inmpulsando en los
iltimos afos un cambio estnociurzl en la  poliica
habitacional, asi como en lo daboracidn de  nommacva
enfocnda 2] desmrolle urbass, o b corsolidackden de las
ciudades ¥ al acceso 2 la vivienda digna;

Que, ¢l Ecundor esai geogrificansente ubicado en una zoma
calificada de ahio rniesgo skmico, cuyn penEaneme
actividad mecidnica ha casaade graves daflos em vanas
poblaciones del pais en los dhimos afios;

(e, o Gobberno Mockoral dene comis deber fundamiental
el mrahajar sosienidamente o fim de que la gestidn integral
pare ln prevenciin  de riesgos v manejo opormemn de
cmergenciss v desnsires se convwieria en wna politica de
Fstsadn, con la finalidad de alcanzar & buen vivir d= la
poblacidn, asegurando ke logros del desarmollo v hienesmr
social en el lorge plaza;

sz, mediame Decreto Ejecutiva Mo, 708, publicads &n &l
Regisirn (ricial Mo, 421 de fecha & de abrl del 2011, s=
conformd & Comité Ejecutiva de |la Momma Ecussoriana de
la Constuccidm, MEC, encargado de expedic la Morma
Ecumorisma de |n Cossineccidn, goe comemplard los
requisitos minimes que debend ohservarse 2l momenio de
realizar los disedioe, &l comenair v comarodar |a ejecuciin de
obms § esmrd orenisda o promover la necesidad de
mejorar |a calidad de las edificaciones § sobre mdo
proweger la vida de la gente;

(roe, In Morma Eoastoriana de la Cosstneccidn MEC, estard
integrada por ln nermativa relacionada, al menos, oom &
trammicnie  de los temss siguicmies: defimicidn de
primcipios de disefio ¥y momizje en la segondad esmuctural
de las edificaciones; ¢l establecimienio de los

minimees de segurided y saled en o calidad de s
cdificacionss; mejoramients de  los  mecanismos  de
conimed y manteningiento de los procesos consinectives, los
cunles una vez speobades por el Comisd Ejecutive de la
Nomaa  Eomponanz de la Consruccids MEC, se
oficializanin ¢ msegrarin & la Nonma Ecemwriana de la
Consruceion NEC;

oz, medizste Aot de 17 de jolio ded 20012 el Comiie
Ejeoutive de la Momma Ecustonans de la Construccidn
WELC, aprecba la expedicitn de la nonmativa que integrard
Iz Mormz Ecusiorioma de ls Comstneccidn, rels:bonads,
cnire omos, oon ¢l esmblecimiomo de requisitos w
TEqUETINientees NECesarics par un apropisds disefo sismo
resistente de les edificaciones;

(e, mediomte ame de 19 de febeero de 2004 &l Comdid
Ejecutive de la Romma Ecustonana de la Construccids
MELC, comoce y peseelve sobre la necesidad de de proceder
il UG revisEn idcnic;

(e, una vex goe s ha procedide con la revisicn wcnica v
el mmilkis de impacio a niveles de productivided ¥
afecincidn en el secior de la construccicn de b normativa
relaciomads con el riesgo siEmico y requisitos de disefio
Al MOeRiEenie;

Crme, mediznte Memorando Moo MIDUWVI-SHAH-LFGL-
0134, de 19 de ngoste de 2014, & sefior Subsecretario de
Hihitst v Asemasrniescs  Humanos, solicks 2 la
Coordinacién General Juridica, lo revssdn del Acuerdo
Ministerinl medinnie &l cuzl se "OFICLALIZAN LAS
NORMAS NECSE-CG, REC-SE-D% MEC-SE-RE,
NECSE-GM, NECSE=HM, NECSEMFP (JLUE
INTEGERAN LA NOHMA ECUATOHRIANA DE LA
CONSTRUCCION=;

(e, ln Comstimucidn de la Repiblica del Eomador en o
articulis 154, mamerz] 1, facul g los sefores ministros de
Estado o expedir las nomeas, scuerdos y resolsciones que
requiere |a gestidn mindstenal;
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Segundo Suplemento - Regisiro Oficial 5* 319 — Martes 16 de agosio de 2014

- 13

Jue, de comformidad con o dispuesio en el amicalo 17 g
Esanmo del Bégmen Joridico Adminismative de la
Funciim Ejeomiva, ks miniswos de  Esado  son
compelentes para conocer § dar irdmdie legal a odos los
msunmins inheremies 0 =5 miniserios sin necesidad de
coninr con |n smonencikdn del sefior Presidenie de la

salve los cosos expresamente sefalados en la
Corstivecitn Politic del Esiado v las leyes;

En gercicio de las ambucionss gee le conflers ol numeral
1 del amicalo 134 de la Consiibecidn de |la Repidhblica del
Ecuador,

Aewendaz

OFICIALIEAR LA 30RMA ECUATORIANA
DE LA CONSTRUCCHON

Art. L= Aprobacids vy (Mcializscidn- Por el preseme
Acserdo o Ministerio de Desarrollo Urhano § Viviends
aprecha y oficializa el comtenido de las momas NEC-5E-
Oh CARGAS (MO SIEMICAS), NEC-SE-DS CARGAS
SIEMICAS ¥ DISEND SISO RESISTENTE, NEC-SE-
EE REHABILITACION SISMICA DE ESTRUCTURAS,
MECSE-GM GEOTECHIA Y DISERD DE
CIMENTACIINES, NEC-SE-HM ESTRUCTURAS DE

HORMIGON ARMADD, ¥a MECSE-MP
ESTRUCTURAS DE MAMPOSTERLA
ESTRUCTURAL, relacionades  con  la seguridad

esiruciural de | adificaciones, las cmles integran b
Morma Ecmonana de la Consiruccidn NEC, v se dispome
sa difiwitn y promocidn. Lo eecucidn de lis acciones
peninentes pamn &l cumplimienso de eme Acuendo e
delegan a la Subsecretaria de Hihiia y Aseninmienios
Humanos, en coordinacicén com los drganos de la Funcidn
Ejeomtiva v oires entidades relacionadas.

Ant. 1= Costenido- El  conenide demllado
pormenarzndo de lais normas  que se  oficializan,
relacionades con la seguridad esirucsaral v el ciloalo v e
dimensionamiento para & diseflo sismo resiieme de las
edificaciones, se msegranin a la Morma Feustorizna de la
Comsiruccidn MEC y serin poblicadas en la pdgma web
imsmtivacional del Ministeric de Desamolle Urbano
Wiviendn: e nuiduvi.gob.ec

1. ¥ECSEC(: Cargas (no sismbeas): Comempla los
factons de corgns no siemicas que deben aplicarse pam el
caleuls  estrucsaral de las  edificockomes, 2l cono
propicdades fisicas y mecinicas de los materiazles a tener
en corsidemncidm en el componanmiento estructural.

1. MNEC-SE:DS: Cargas Skmicas vy Diseile  Skmo
Reslsiemte: Contiene los requerimientos técnicos v las

meindelogias que deben ser aplicadas parm el diseflo
swmaresistente de las edificaciones, establecéndose como

un comjunic de  especificaciones  bdsicas vy minimas
ndecundas pam el cileulo y el dimensicramieno de las
edificacionss que s¢ enceeniran sujetss & los efecios de
sEmas o lememsins en algin momenio de su vida dil

3 MNECSE-HE: Rehabilitacbin Slzmics de Estraciur s
S¢ vimculs con las  mormas NECSSE-DS pare b
refabiliincidm sismica de edificios existenies (evaluncidm y
dizseilo de sisiemas parm mejorar esouciuras), osl como

csmblece los linsmmienios para 1o evalusciin del riesgo
skmice en  edificios, incluyemds panimeiros  para
inspecoiin ¥ evaluncidm ripida de estuciuras con la
valomecidm probabilistica de las pérdidas maienales para
wma gestidm efectiva del nesge sikmico.

4. MECSE-GAM: Geoternla v Disefio de Clmemtacioses:
Contempla oriserios bisicos a utilizerse en bos estudics
geobdcmicos  para  edificaciones, hasindose en la
investigocidn del sebeeslo, geomorfologl ded aso y
coracieristicas  estructurales de la edificacidng  proves
recomendaciones  geoitcnicas de disefin para
cimentaciones furaras, rehabiluacion o reforzmmicmo de
edificaciones exisiemes.

5 MECSE-HM: Eswucturs de Armadioc
Contempla & andlisis de los elemenios esoruciurales de
hommuigin  armado  (piriicos  especiales  yo mams
esuciuraes) pare edificaciones, en compliméento con las
especilicnciones  rnices de momeatva  macional &
inmermacional.  Esisblece una  clasificacidn  para  las
estmuciuras de hormigdn armado en funcidn del mecanismo
décril esperndo en inhles vy cusdros de aplicacidm al
maomento del disefio.

b RECSE=MP: Estrmcturas  de  Mamposieria
Estructural: Comtempla crilenios v requisitos minimses
pars ol disefio y o comsineccitn de emnscmres de
mamgosieria estuciurdl en esrecha comelacion con &l
resin de los capivalos comemplades en la KEC, para bograr
mn compariamieso apropiade bajo condiciones de carga
veriical pemmanente o fransitoriz, bajo condiciones de
fuerzn laierales de viemio o sismo vy bajo emados
ocasionales de fuerzes tipicas.

Las aumoridades competenies, tenen la cbligaciin de hacer
cumplir esta Momma en odas las ciapas imegrmes del

ProceRn  coEsiTUCtivo, ¥ especizlmente, ordenar
realizacidn de les ensayes y pruches que detenmimen las

excelentes  propicdades  flsicns y mecdmicas de  bos
materiales unlizados y verificar que ésins cumplan con las
especiiicaciones § normativa comespondienies.

Art 3= Plasificacida ¥ Coordimsebdne Los Gobicmos
Amdmomns  Descemmaliados  Municipales, tenen  la
obligncidm de emitir la nonmativa local de construceidm,
mediante ordenanze, ohservando s disposiciones de las
monuas establecidas como parie de la Morma Ecmnonans
de Consinecciin.

Art. 4= Normativa Téenleas El Ministerio de Desamallo
Urbama v Viviemda, MIDLUVI, elsbomnd y formulan la
monEaiva iomicn que se imoorporard ¥ formard parie
inmiegranie del  presenie  imsnemento, considerando  la
mameTachin que consta en el preseme Aceerdo v que serd
de phservancia obligmonia.

MEPOSICIONES TRANSITORLAS

FRIMEHRA.- Los proyerios de consiruccion gee o la fecha
de publicacicn del presente Acuerdo, csenten can licencia
o pemmisn de consiruccidn vigente, concluinin dichos
provrecios con la normmiva aplicable que fendamsemid 1l
[PETTTESD O G i Zac .
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4 - Segundo Suplemente - Regisiro Oficial N° 319 — Maries 26 de agosio de 2004

SEGUNDA- Los proyectos de consiruccidn que hayan
imiciade & mimite de aprobacidn de maeproyecios, planos
argaiiectdmices o e ingenierias, o similares en el Gohiemo
Autinone  Descemralizndo  Muwnicipal o Metropolians
comespondiemie, tendrin e plaeo de seis (8] meses,
canindos & pamr de la publicocids de este scuerdo en el
Hegimro  (Micinl, pam |z obtemcitn de ln respectiva
licencia de commnecciin segin la norma  mmenior, Si
tanscmmide esie plazo, no s¢ ha obienido la licencia o
permise referida, los proyecws de constnsccitn debenin
mosmalizmrse en funcidn del consenido del preseme Acuerdo
¥ e ln Mo Eosatonana de la Construccidn vigense.

TERCERA.- Los proyeoios neevos cuya ctapa de avance
en estudios y disefles bes permitn obiener e permise o
licencia de commneccidn em em plaeze de hasaa B
me2zes, conindos o partir de |o publicecidn de e Acuerdo

en el Begismro Oficial, podrin acogerse & la nonmativa
ANk,

MEPOSICION GENERAL

PRIMERA - Tode ks proyecios de construccion gee

sean imgresados parn aprobacidm en el oomespondiense
Gobierno  Autdnome  Descentmlizade  Municipal o

Metropoliane desprsds de © meses, o panir de b
publicaciin del presenie Acuendo debenin supetomse o o
cstnhlecido en el presente Acuerdo

El presemae Acuerdo emtrard en vigencia a pamir de su
publicacidin em o Begistro Odicizl.

Comuniquese v publiqguese, Dado en Quiso, Distriie
merapoliane el 19 de sgosio de 3014,

f.) Econ. Diege Aulestin Valencia, Miniswe de Desamolle
Urhano v Vivienda.

Mimisierio de Desarrollo Urbano ¥ Vivienda- Cermificn
que ewte documenie e el copia del oniginal.- 21 de agosic
de 2014.- £.) llzgible, Documentacitn v Archiva.

N 14=270

EL MINISTRO DE INDUSTHIAS ¥
PRODUCTIVIDRAL,

Lok lderanids:

Cue o Ley del Sisiema Frusoriane de la Calidad en su
on. 3 declam como poditica de Estado la demosamcidn v o
promocién de la calided, en los dmbites pdblico y privado,
coma un fector fesdansentsl y  pricrimnio de b
productividad, competitividad y del desarmollo naciomal.

(ue ln Ley del Sistema Epmioriono de o Calidad en el
imcisn final del art. 8 seflala que la recooria del Sisiema
Ecustoriane de la Calidad serd ejercida por ] Ministerio
de Imdesirias v Productividsd;

Que el art. 57 de la Ley del Simera Ecumiorisss de b
Calidad sefisda que la vigilancia y comnol de Esindo s
realizand o irewés del Minisierio de  Indemries

Productividad, limidndose o la verificaciin del cumpli-
miemo de les requisios exigidos en los reglamenios
tbonicos  y  procedimiemtos  de evaluscidn  de e
conformided, por pame de los fabnicames, impomnadores o
comercializadores de los prodectos o servicios sujeios a

(o el o 38 de ln Ley del Sisiema Ecmtonano de la
Calidad sefals que los procedimiestos sdministraiives
pedriin iniciarse de oficio por cmlquien de los crganismos
e pomfiorman o siiema ecumoriano de |o calided, enire
los cuzles se emcuemira el Sevicio Ecumiorisso de
o i aciin, INEMN;

(o el w38 de ln Ley del Sisiema Ecmonano de la
Calidad seflala ademsis, que ésins acciones de oficio serdn
presemiadns ame @l Mimisierio de Indusiriss v Producti-
vidad quien orderard ls realivocikdn de investigaciones,
inspecciones, toma de muesires gue podrdn ser realimdas
en los cenipns de prodeccin o en los esishlevinsenios
dedicndos & la comercizlizaciin de biemss;

(o &l ar. &b de I Ley Orginica de Defensa al
Consumidor confiene ol INEN |n competencia para ¢jepcer

¢l control de la cantidad y calidad de bos producios de
conformidad com las normas 1écnicas, sin perjuicio de la
paricipacidn de los densis orgamismos gubermameniales
COMiEnies;

(rme el art. 36 del Beglamento General de la Ley Orginica
de Defersa @l Consumidor mtifica s competencia del
IMEN para eercer el control de calidad de los Bienes v
servicins en los casos en gue esta funciin no estd asignada
4 oiros organsmos especializados componenies;

(e el art. T3 del Reglomemo Gemerdd de la Ley ded
Sistema Eomiorions de ln Cabided sefiala que las
instinuciones del Esmdo, en funcidn de sus competenciss,
evnluanin la conformided com los reglomemos piomicos
seglin ko establecido en los procedimienios de evaluscidn

de la condormidad;

o ol art. TH del Reglomemo Genersd de la Ley ded
Sistema Ecaioriano de la Calided sefals que con el
proposito de  desamollar v oejecutar  sotividedes  de
vigilancia del mepcado, el Mimisirn de Indusras podrd
disponer & las instiuciones que confoman el Sisiema
Ecumorians de la Calidad elaboren los  respeciives
programs 3= evalmciin de la conformidsd en el dmbits
de mm competencies, ya osea de manerz individml o
courdinads enire si;

(o medianie Decredo Ejecmtive Mo, 538 dictado por o
Presidente Constiseciomnal Je la Repiblica del Ecuador,
Econ. Rafael Correa Delgndo, ol 16 de mayo del 2014 se
camhbin lo denommaciin del “Instiuic Eosonano de
Womalizscidn®, por el “Sevicie Ecusonano  de
ol i acion™;

Cre mezdianie Decrew Ejecutive # 1508 del £ de mayo del
A3 e designd &l Boomormistn Ramire Gonsilez Jeramilla
e Ministro de Indusnas y Prodecovidad:

(ke en |2 necidn de personal Moo 97440 de 4 de agosto

de M4 ootz gee el Ing. Byvon Hipolio Prosfo
Ayabaca, Viceminisiro de Industmas Bisices, Intermedizs
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Anexo N° J: Informe de Regulacién Metropolitana Proyecto Jardin de las Acacias
Fuente: Municipio de Quito
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CONSULTA DE OBLIGACIONES

DATOS DE LA FICHA CATASTRAL

Cantribuyents: SUAREZ QUISATAXI LIS MARCELO He Cadula: {yransagg

unes, 08 de septiembre del 2014

N* de predio : 0185181 N* g8 titulo de cradito: ODDIETIA4E N* Orden: 270248
LUQ 0.00

INFORMACION

Estadistica Avaluos 2011-2014

Dracclan ©

AREA DE TERREMNOD 2873.00 m2

AVALLO DE228.00

AREA COMSTRUCCION 0.00 m2

fosilluosien Dobie=9

IMPUESTOS MUNICIPALES

Facha de amlslon: 201312431 Afla da tributackdn: 201 Intsreess deeda: 201312431
IMPUESTOS ADICIOMALES
DESCRIPCION: VALOR:  DESCRIPCION: WALOR:
TASA SEGURIDAD CIUDADANA 000 DESCUENTOS GEMERALES 1.40
& LOS PREDIC S URBANDS CIUD 17.51 Total Adicionales 1.40
CUERPD DE BOMEERO S QUATO 8.25
Total Impuestos 3276

Total cancelado 31.36

DETALLE DE PAGO

Fecha de pago 11022014
BANCO
Lugar d2 pago PACIFICO
Hdmearo de traneaccidn T4TEDEE
Cajero bpacifico
Mota: Verifique sus datos y en caso de inconformidad eomuniquese con el 1800 458 TED o visite su Administracien Zonal mas cercana
| Regresar | | Muevs consulta | | Imprimir Comprobants |

SEGUIMOS CONSTRUYENDO

Anexo N° K: Informe pago del Impuesto Predial, consulta web: http://consultamdmgq.quito.gob.ec/

Fuente: Municipio de Quito
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Anexo N° L: Formato Contrato de Compra — Venta

SENOR NOTARIO: En el Registro de Escrituras publicas a su cargo, sirvase
incorporar una en la cual conste, éste Contrato de Compraventa de un bien

inmueble, contenido en las clausulas que a continuacion se detallan:
PRIMERA.- COMPARECIENTES:

Comparecen al otorgamiento de la presente escritura publica, a) por una parte
los conyuges sefior Marcelo Suarez y sefiora Edith Fernandez; a quienes en

adelante y para efectos de este contrato, se les denominara simplemente “LOS
VENDEDORES?”; y, por otra parte, por su propios y personales derechos y por
los que representan dentro de la sociedad conyugal conformada entre el sefior

y , @ quienes en adelante y para efectos de este

contrato se le denominara simplemente como “LOS COMPRADORES”.

Los comparecientes son de nacionalidad ecuatoriana, mayores de edad,
legalmente capaces para contratar y obligarse, domiciliados en esta ciudad de
Quito, quienes libre y voluntariamente, convienen en celebrar el presente

contrato de compraventa al tenor de las siguientes clausulas:
SEGUNDA.- ANTECEDENTES:

“‘LOS VENDEDORES”, son legitimos propietarios del lote de terreno numero
185191, ubicado en la Juan de Dios Martinez Mera y Carlos Bustamante

Pérez; inmueble adquirido mediante compra venta otorgada el , ante
el Notario del Cantén Quito, e inscrita en el Registro de la Propiedad del

Canton Quito, el (poner fecha), con los linderos, superficie, dimensiones

y demas especificaciones constantes en dicho instrumento escriturario.
TERCERA.- COMPRA VENTA:

Con los antecedentes indicados en la clausula anterior “LOS VENDEDORES”

seflores Marcelo Suarez y Edith Fernandez, venden y dan en perpetua

enajenacion, a favor de “LOS COMPRADORES”, el lote de terreno numero

descrito en la clausula anterior; y, circunscrito dentro de los siguientes
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LINDEROS GENERALES: Por el NORTE: En una longitud de (numero de
metros) con lote nimero ; por el SUR: En una longitud de (numero
de metros) con lote niumero ; por el ESTE: En una longitud de

(nimero de metros) con otros propietarios; y, por el OESTE: En una longitud de
(nimero de metros) con lote nUmero , dando una cabida total de
Superficie del Terreno de . No obstante de indicarse la cabida y

dimensiones la venta se la hace como cuerpo cierto.
CUARTA.- PRECIO DE LA VENTA Y FORMA DE PAGO:

El justo precio pactado y aceptado por las partes, por la compra venta del bien
inmueble antes descrito, es de que “LOS COMPRADORES?,

pagan de la siguiente forma: , en moneda de curso legal y de uso

normal y corriente de la Republica del Ecuador, al momento de la suscripciéon
de la presente escritura, y que “LOS VENDEDORES”, declaran recibirlo de
manos de “LOS COMPRADORES” a su entera satisfaccion, sin tener que

formular reclamo alguno, ni en el presente ni en el futuro, por este concepto.
QUINTA.- TRANSFERENCIA:

“‘LOS VENDEDORES?”, una vez que han recibido el dinero correspondiente al
precio pactado, a su entera satisfaccion, por la venta del lote de terreno antes
descrito, transfieren a favor de “LOS COMPRADORES”, el total dominio,
posesion, uso y goce del lote anteriormente mencionado y singularizado, con
todos sus derechos anexos, entradas y salidas, servidumbres activas y pasivas
y todo lo que de acuerdo con el Cédigo Civil Vigente se reputa perteneciente al

inmueble.
SEXTA.- SANEAMIENTO:

“LOS VENDEDORES” quedan sujetos al saneamiento en caso de eviccion, de
conformidad con la ley y declaran que sobre dicho bien inmueble no pesa
gravamen alguno ni prohibicion de enajenar como aparece del Certificado
conferido por el Sefior Registrador de la Propiedad del Cantén Quito y que se
agrega como documento habilitante.

Capitulo XlI: Anexos

251



Plan de Negocios Conjunto Jardin de las Acacias MDI 2014
Eco. Dayana Suarez_ |

SEPTIMA.- GASTOS E IMPUESTOS:

Los gastos e impuestos que causen u ocasionen la presente escritura, hasta la
inscripcion del titulo en el Registro de la Propiedad correspondiente, son de
cuenta de “LOS COMPRADORES” excepto el impuesto de la plusvalia que en
caso de existir sera de cuenta de “LOS VENDEDORES”.

OCTAVA.- JURISDICCION Y TRAMITE:

Para todos los efectos legales de este contrato y en caso de controversia, las
partes renuncian domicilio, se someten a los jueces competentes del Cantdn

Quito, y al trAmite ejecutivo o verbal sumario, a eleccion de la parte actora.
NOVENA.- AUTORIZACION:

“‘LOS COMPRADORES”, quedan facultados y autorizados, para solicitar la
inscripcion en el Registro de la Propiedad correspondiente, del inmueble que

adquiere en virtud de este contrato.
DECIMA.- ACEPTACION:

Las partes contratantes, por sus propios derechos y estando presentes, y por
asi convenir a sus intereses dicen: Que aceptan esta escritura en todas y cada
una de sus partes, sin tener que formular observacion o reclamo alguno, ni en

el presente ni en el futuro.

Usted Sefior Notario, se dignara agregar las demas clausulas de estilo para la

perfecta validez y eficacia de esta clase de instrumentos.

Firma del Abogado
Numero de Matricula
CONSTANCIA DE PAGO
Conste por el presente documento que Yo, , declaro que el precio

real de la venta del inmueble de mi propiedad, constituido dentro del régimen
de propiedad horizontal del , con estacionamientos en el
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Conjunto Jardin de las Acacias, ubicado en el lote de terreno ndmero

dieciocho, cincuenta v uno, noventa v uno, ubicado en las calles Juan de

Dios Martinez Mera y Carlos Bustamante Pérez, parroquia Conocoto de

este Canton y ciudad de Quito, provincia de Pichincha, a favor del sefior

, es el de DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE
NORTEAMERICA (USD $ .......... 000,00), aclarandose que el precio que se
consigna en la escritura de compraventa del inmueble antes descrito es inferior,

y que se lo ha estipulado para efecto del pago de impuestos.

Ademas se deja constancia que la forma de pago del precio real antes
sefialado, se la realiza de la siguiente forma: integramente en Doblares

Americanos, de contado/crédito y en dinero _en efectivo /transferencia

/depdsito a la suscripcion de la respectiva escritura de compra-venta y que Yo,

, declaro recibido a mi entera satisfaccion, sin tener que

formular reclamo judicial o extrajudicial alguno, ni en el presente ni en el futuro,
por tal concepto, por lo tanto, he recibido dominio, sin que podamos reclamar o
invocar la rescision del contrato respectivo de compraventa, por lesién enorme

en lo posterior y bajo ningdn otro concepto al Comprador, sefior

El presente documento, podra ser utilizado publicamente, en el caso de existir

reclamos de las partes, inclusive de lesion enorme.

Quedan facultados los comparecientes, para solicitar a uno de los Sefiores
Jueces de lo Civil de Pichincha, el reconocimiento de firmas y rdbricas puestas

en el presente instrumento privado.

Para constancia de lo estipulado en este documento, los comparecientes, lo
firman por duplicado en esta ciudad de Quito, a los dias del mes de

del dos mil catorce.

CC. # CC.#

“‘EL VENDEDOR” “‘EL COMPRADOR

Capitulo XlI: Anexos

253



Plan de Negocios Conjunto Jardin de las Acacias MDI 2014
Eco. Dayana Sudrez

Anexo N° M: Formulario 8 Solicitud de Licencia de habitabilidad

ﬁ u“im MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

stoata v 0MICTRU de Licencia de Habitabilidad v Devolucidn del Fondo de Garantia

Formulario 8

DATOS [HMCJALES

IFEL"HA! I 1 |

MonTibrg Sl Pl difquilieciiingg
o

IDENTIFICACION DEL PREDID ¥ DEL PROPMETARED

homizng ded progesians | &5

C.C. ¢ pasapor: | 388 |

Dinmcciin dal pesdn

PavodquidiBamo

2k

HHE

N o prociic

e Cntmwral M7

CORTROLES PROGRAMADDS

DE Lo TRAMITES ACLARATONIOS

¥ & contral Facha

Tipo da regialee: M* da rglslrs Fucha

Ciorred B 1

Planos arpuincicnion i HE

Conieod N2 2

Lioirios di Irabagtn viskoa nx 3id

o] M 3

ik

o] MR 2

LikS

ool NP

tald

Cankal N9 B

HHEE

| ]

ool NP 7 = dis

Lo Higleen

2o Bancaria

HHH HHEEEEE

da

=
Bk
-,

e Doicars it s bty

El bt Bvmani N SO0 S Consiaie B cevoluon dal 1onge: o aaanka
1 besrsa 3 madeatededon,

3 sy breeie dedara haiee ceTpion ooa idos ko8 mequisies § prooedimesnies O he Leyes, Caderanaes y roemas
Pl b v, oot oo ol CAALD

Fiitsi Sl oo Fiiival 34l paokgeial il
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Capitulo XlI: Anexos




