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RESUMEN

Los socios de la Hosteria Rumipamba de las Rosas, ubicada en la Ciudad de
Salcedo, desean incursionar en el mercado inmobiliario por lo que han
solicitado la asesoria de Ernesto Gamboa & Asociados para desarrollar el
estudio de mercado y determinar el producto, precio, plaza y promocion a partir
del cual desarrollar un proyecto competitivo y atractivo tanto en precios como

en calidad en el mercado inmobiliario del Sector.

El plan de negocios desarrollado a partir del estudio de mercado, es un
proyecto inmobiliario de tipo residencial orientado al NSE medio Tipico de
Ciudad intermedia de ingresos familiares promedio entre USD 1.000 a 1.800 y
USD 1.801 a 2.500.

El Conjunto residencial Rumipamba de las Rosas; cuenta con 75 Viviendas
adosadas de 2 niveles, estructuradas en 3 tipologias de vivienda (140 m?, 120
m? y 100 m?) fusionadas en un conjunto privado que cuenta con guardiania
24/7, amplias areas verdes, casa comunal, piscina temperada, parque infantil,
areas humedas, gas centralizado, 2 parqueaderos por casa y 23 parqueaderos

para visitantes.

Se caracteriza por un concepto innovador de servicios en alianza con la
Hosteria Rumipamba de las Rosas, para que a través de membresias funcione
como un Club recreacional para los propietarios del Conjunto Residencial

Rumipamba de las Rosas.

El proyecto es financieramente factible, con una demanda potencial que
permite lograr los objetivos comerciales y condiciones macroecondmicas del

pais hacen de este proyecto un desarrollo atractivo para los inversionistas.



ABSTRACT

The Partners of Hosteria Rumipamba de las Rosas, located in the city of
Salcedo, wish to enter the housing market to which they have requested the
assistance of Ernesto Gamboa & Asosiciates to develop market research and
determine the product, price, place and promotion from which to develop a
competitive and attractive in the prize as well as quality in the real estate

market.

The business plan developed from the market research, it is a residential real
estate project oriented of SEL Typical City average family income between
USD 1.000-1.800 and 1.801 — 2.500.

Rumipamba de las Rosas residential complex; accounts with 75 2-level
Townhouses with 3 different types of housing (140 m2, 120 m2 and 100 m2)
fwhiting a private complex which has 24/7 surveillance, extensive landscaping,
communal house, heated pool, playground, wet areas, centralized gas, 2

parking per house and 23 parking spaces for visitors.

It is characterized by an innovative concept of services in partnership with
Hosteria Rumipamba de las Rosas, so that through membership function as a
Country Club for owners of Rumipamba de Las Rosas residential complex.

The project is financially feasible, with a potential demand that achieves
business objectives and macroeconomic conditions of the country make this an

attractive development project for investors.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

1.1 DESCRIPCION DEL PROYECTO

El Conjunto Residencial Rumipamba de Las Rosas, es un proyecto de

viviendas unifamiliares compuesto por 75 unidades:

v' 25 de 100 m?
v’ 25 de 120 m?
v’ 25 de 140 m2.

El desarrollo inmobiliario esta implantado en una parcela de 14.000 m?, el costo
estimado de construccion es de USD 5.136.745,65 y se han considerado

precios de venta desde USD 69.000,00 calculados segun el andlisis de costos,

precios y ofertas de los competidores combinada con la estrategia de precios

psicoldgicos segun el valor percibido para la fijacidbn de precios.

El tiempo para el desarrollado de las fases de: planificacion, ejecucion,
comercializacién y cierre del proyecto es de 36 meses; la ejecucion esta

estructurada en 3 etapas solapadas con una duracion total de 24 meses.

1.2 ANTECEDENTES

El proyecto Rumipamba de las Rosas, es un conjunto residencial ubicado en el
cantén Salcedo provincia de Cotopaxi en Ecuador y esta concebido para ser
implantado en un terreno de 14.000 m? que formaba parte de la Hosteria
Rumipamba de Las Rosas cuyos accionistas seran los promotores de este

proyecto.

1.3 PROMOTORES

El resultado de este estudio de factibilidad, servira como herramienta para que

los Inversionistas del Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas tengan
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los datos de rentabilidad necesarios para la toma de decision de la inversion y
los planes estratégicos en los aspectos financieros, constructivos, legales,
comerciales y de direccion a través de los cuales llevaran a cabo la ejecucion

del proyecto.
1.4 ENTORNO MACROECONOMICO

En Los tres ultimos afos los indicadores macroecondmicos del pais han sido
positivos. En el Ecuador la estabilidad econdmica y politica ha repercutido
positivamente en el otorgamiento de créditos de vivienda por parte de la banca
privada, quienes han financiado la construccion y a su vez se ha generado un

mayor movimiento de la economia del pais.

Adicionalmente y no menos importante, existe apoyo importante del Estado, a
través del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS), del
Banco Ecuatoriano de la Vivienda junto al MIDUVI que ofrecen lineas de
crédito al constructor y el Banco del Pacifico que tuvo una ingesta de gran
cantidad de dinero por parte del Estado para proveer préstamos con un interés

preferencial del 5%, inferior a la tasa de cualquier institucion privada.

En la actualidad del pais hay un escenario de confianza favorable para el

desarrollo de inversiones inmobiliarias.

1.5 LOCALIZACION

El proyecto estad ubicado en la Ciudad de Salcedo, Catén Cotopaxi. Es una
ciudad intermedia con potencial para el desarrollo de productos inmobiliarios
para una poblacion en crecimiento y que abastecera la demanda de vivienda
de las ciudades cercanas; por lo que es atractivo para el emplazamiento de

viviendas unifamiliares.

Adicionalmente el terreno en estudio cuenta con propuestas de proyectos de
productos y servicios que aportaran un valor agregado al proyecto y confort

para sus potenciales clientes.
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llustracion 1: Ubicacién del proyecto.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

1.5.1 ESTUDIO DE MERCADO

A través de las encuestas realizadas en Salcedo y Latacunga se determiné que
el proyecto est4 dirigido al NSE medio tipico de ciudad intermedia con ingresos
familiares promedios mensuales de USD 1.000 a 1.800 y de USD 1.801 a
2.500.

El 16,70% de los encuestados estan interesados en adquirir una vivienda en el
plazo 1 afio, 18,30% en 2 afios y 65% en 3 afios (Tiempo de planificacion,
ejecucion, comercializacion y entrega del Conjunto Residencial Rumipamba de

Las Rosas)

Para los entrevistados los factores mas importantes para la escogencia de
vivienda son: precios razonables, cercania al centro de la ciudad, seguridad,
sistema de pagos y financiamiento y accesibilidad. Con capacidad de pagar
mas de USD. 55.000,00 por la vivienda (40,8%) a través de créditos
hipotecarios (97,5%) y cuotas de entrada de USD. 5.000 (moda).
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1.6 EL PROYECTO

El Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas, cuenta con un disefio actual
a través de un concepto integrado que optimiza el espacio a través de areas
integradas generando amplitud, iluminacién y comodidad, tiene como objetivo
cumplir con las necesidades de la demanda potencial, en cuanto a condiciones

de espacio, confort, acabados y servicios.

Este proyecto potencializara las condiciones del sector y generara gran aporte

en el desarrollo urbano de la Ciudad.

1.7 PROPUESTA ARQUITECTONICA

El Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas ofrece un producto diverso
con 3 tipologias de viviendas, ubicado en un sector de la ciudad de Salcedo
que brinda accesibilidad, privacidad, contacto con la naturaleza, el confort de
los servicios de la hosteria Rumipamba de Las Rosas y del Strip Mall préximo a

construir.

Ofrece un desarrollo residencial seguro con guardiania las 24H, areas verdes,
caminerias, piscina temperada, zonas humedas, casa comunal, parqueaderos
para visitantes, entre otras ventajas que hacen de esta propuesta un concepto
innovador en la Ciudad de Salcedo.

1.8 COSTOS DEL PROYECTO RUMIPAMBA DE LAS ROSAS

Los costos totales del proyecto corresponden a USD 5.136.745,65 de los

cuales los costos directos son 73% y los costos indirectos el 13%.

Los rubros mas importantes y con mayor incidencia son los costos unitarios del
cemento y del hierro que de acuerdo a las variaciones registradas el
incremento de los dos materiales representa el 17% de los costos de

construccion.
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Sin embargo el rubro que mas incrementa los costos directos es la variacion en
la mano de obra; Esta variacion se ha establecido por los decretos
gubernamentales que incorporaron nuevos salarios base para los obreros del

sector de la construccion.

Se ha estructurado un presupuesto con la proyeccion de inversiones
requeridas, un plan de ruta critica que tiene que cumplirse considerando los

indicadores econdmicos.

COSTOS TOTALES SOBRE AREA UTIL

COSTOS DIRECTOS + INDIRECTOS + TERRENO

COSTOS DIRECTOS USD 3.789.296,90
COSTOS INDIRECTOS usD 647.448,75
TERRENO USD 700.000,00

SUB TOTAL USD 5.136.745,65

AREA BRUTA CONSTRUIDA M2 9.000,00

Tabla 1 Costos totales sobre area util.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

1.9 ESTRATEGIA COMERCIAL

Con el perfil obtenido a través del estudio de mercado, se desarrollo la
estrategia comercial para promocionar el producto y alcanzar los objetivos
mediante los procesos de marketing y ventas que logren que nuestro producto
penetre el mercado y posesione sus ventajas como elementos diferenciados y
competitivos frente a productos similares

La estrategia de comercializacion esta enfocada en la promocion a través de
medios de comunicacién, presencia en ferias, puntos de venta y piezas de

informacion.
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Se ha proyectado un total de ingresos de USD 6.250.875,00 que se obtendran

segun el siguiente esquema de ventas:

MESES DE

VENTA CUOTAS ENTRADA /CUQOTAS CREDITO TOTAL

26 8 30% 70% 100%

RESUMEN ENTRADA - CUOTAS CREDITO TOTAL
VENTAS TOTALES $ 1.875,26 $ 437561 $ 6.250,88

Tabla 2 Esquema de ventas — Resumen de ingresos.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

1.9.1 CRONOGRAMA DEL PROYECTO

El proyecto esta disefiado para ser construido en 3 etapas, esta estructura de
ejecucion permite optimizar los recursos y el personal, mejorar el control de
tiempos y avance para mantener el proyecto alineado con los objetivos

financieros y de calidad.

Esta dividido en fases las cuales culminan con la realizaciobn de uno o varios

entregables.

Las fases principales del desarrollo del proyecto son: Planificacion y Direccion,
Construccion y ejecucion y Promocion y ventas. En consonancia con estas
fases estan las sub-fases de preventa y entrega de las unidades de viviendas,

tal como se grafica en la siguiente tabla.
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PLANIFICACION

CONSTRUCCION Y EJECUCION DEL PROYECTO

| PROMOCION Y VENTAS

| ENTREGAS - CIERRE

Tabla 3 Cronograma de fases del proyecto.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

1.10 ANALISIS FINANCIERO

Mediante un flujo de caja independiente de la estructura de costos, podemos

generar informacién rapida con base en la rentabilidad de la inversion, y la

utilidad pura del proyecto.

ANALISIS ESTATICO

TOTAL INGRESOS
TOTAL EGRESOS

UTILIDAD
RENTABILIDAD ANUAL SOBRE LA INVERSION
RENTABILIDAD ANUAL SOBRE LOS COSTOS
MARGEN
RENTABILIDAD

Tabla 4 Analisis estatico de la inversion.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Los datos reflejados en la tabla anterior muestran, la utilidad pura es de USD

1.114.129,00 con una rentabilidad anual y margen anual de 18%.
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ANALISIS DINAMICO

SIN APALANCAMIENTO

TOTAL INGRESOS $6.250.875
TOTAL EGRESOS $5.136.746
UTILIDAD $1.114.129
INVERSION MAXIMA -$ 1.776.060

VAN $ 364

TIR ANUAL 30%

TIR MENSUAL 2,2%

Tabla 5 Analisis dinamico puro.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

El analisis dinamico nos ha permitido desarrollar modelos y esquemas
financieros con los que podemos prever riesgos futuros y sensibilidad de
escenarios que puedan afectar la rentabilidad del proyecto. EI Conjunto
Residencial Rumipamba de las Rosas es un proyecto que cumple con las

expectativas financieras de los promotores e inversionistas.

VARIACION DE INDICADORES FINANCIEROS

UTILIDAD $ 1.114.129 $ 975.906 -12,41%
INVERSION MAXIMA  $ 1.776.060 $ 1.285.429 -27,62%
VAN $ 364.260 $ 407.968 12,00%

TIR 30% 40% 33,16%

Tabla 6 Variacion de indicadores financieros.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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A partir de la comparacion del andlisis financiero con y sin apalancamiento, se
pudo demostrar que el proyecto apalancado obtiene un mejor VAN que sin

apalancamiento proyectado en USD 407.968,00

El proyecto Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas no es sensible a
las variaciones porcentuales de costos directos hasta un incremento mayor al
12%, a los precios de ventas hasta una disminucion mayor al 8% y a la

combinacion de variables Costos directos - Precios de venta hasta una

variacion de 4% vy (-4%).

1.11 ASPECTOS LEGALES

La situacion juridica es ambigua, por un lado es insegura e inestable, el
Gobierno hace decretos que restringen la practica de la construccién sin
establecer las reglas claras para los inversionistas, como es el caso del
impuesto a la plusvalia, los cambios en los procesos de patentes y permisos
para la construccion. Sin embargo por otro lado, apoyan con créditos a través
del BIESS.
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2 CAPITULO 1: ENTORNO MACROECONOMICO
2.1 OBJETIVOS DEL ESTUDIO.

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

decisiones respecto al desarrollo del proyecto.

2.2 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.

Ya con la informacion recopilada se procedié a armar series historicas del
periodo 2007-2013 y realizar graficos que permitan una mejor visualizacion de

la tendencia de determinado indicador.

Los criterios se emitieron en base a documentos ya existente 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 construccion e inmobiliario.

A lo largo de la historia, el Ecuador ha sufrido grandes cambios politicos,

econdémicos y sociales gue han marcado el desarrollo del pais.

Un hito importante fue en 1999 el Ecuador atravesO por la peor crisis
econdmica de su historia, el 8 de marzo de ese afio se decretd “feriado
bancario” lo que implicé el congelamiento de los depdsitos, quiebra de bancos,

niveles hiperinflacionarios, devaluacién y depreciacién del sucre (moneda
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nacional), ola migratoria, especulacion; esto causd pénico en los ecuatorianos,

retiro masivo de depdsitos y cambio de sucres por délares.

En enero de 2000 el gobierno decreto la dolarizaciéon 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 Revolucién Ciudadana que

busca la implementacién del socialismo del siglo XXl en el Ecuador.

Los cinco ejes de la Revolucion Ciudadana son: revolucién constitucional
(instauracion de Asamblea Constituyente, nueva Constitucion), lucha contra la
corrupciodn (quinto poder del estado Control y participacion social, veedurias),
revolucién econdmica (bajas tasas de interés, créditos al sector productivo,
cambio de la matriz productiva), revolucién de educaciéon y salud (sistema
universal de salud y de educacion gratuito) y el rescate de la dignidad,
soberania y busqueda de la integraciéon latinoamericana (renegociacion de la
deuda externa y contratos petroleros, creacion del Banco del Sur, sede politica
UNASUR) (Wikipedia , 2014). 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

1 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 requerird 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 armoénica con la
naturaleza".
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econOmica para disminuir el déficit de vivienda; creacion del banco de IESS
(BIESS), banco que otorga créditos hipotecarios a los afiliados del IESS,

incremento de créditos al constructor, entre otras.
2.3 INDICADORES MACROECONOMICOS

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 analisis
de las variables macroeconémicas mas representativas, como son: producto
interno bruto (PIB), valor agregado por industrias, inflacion, salario minimo,

ente otros.

Para este andlisis se considerara los afios posteriores al 2007, ya que en este

afo se inici6 el periodo presidencial de Rafael Correa.

2.3.1 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

registro 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.

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 el 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).
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A nivel internacional, la Comision Econdmica 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).

Expresado en Miles de dolares
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Grafico 1: Producto interno bruto del Ecuador 2007 - 2013

Fuente: Banco Central del Ecuador- Cuentas Nacionales

Elaboracién: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

2.3.2 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 8,8% anual. La dindmica
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).
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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)
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Tabla 7: Producto interno bruto de la construccién 2007 — 2012 .Millones de délares.
Fuente: Banco Central del Ecuador.

Elaboracion: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

2.3.3 PARTICIPACION 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.

AGRICULTURA 8,2 7,8 7,9 7,8 7,6 7,2
ACUICULTURA Y PESCA DE CAMARON 0,4 0,4 0,4 0,5 0,5 0,6
PESCA (EXCEPTO CAMARON) 0,7 0,8 0,7 0,6 0,6 0,6
PETROLEO Y MINAS 11,7 11,0 10,9 10,6 10,2 9,8
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REFINACION DE PETROLEO 1,8 19 19 14 15 12
MANUFACTURA (EXCEPTO REFINACION 11,9 12,2 120 119 116 11,6
DE PETROLEO)

SUMINISTRO DE ELECTRICIDAD Y AGUA 11 14 13 12 15 15

CONSTRUCCION 7,9 8,1 8,2 8,4 9,5 10,3
COMERCIO 10,5 10,9 10,4 11,0 10,8 10,6
ALOJAMIENTO Y SERVICIOS DE COMIDA 17 17 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 29 3,0 3,1
ACTIVIDADES DE SERVICIOS 2,6 2,6 2,6 2,7 2,8 2,7
FINANCIEROS

ACTIVIDADES PROFESIONALES, 6,4 6,4 6,2 6,3 6,2 6,2

TECNICAS Y ADMINISTRATIVAS

ADM. PUBLICA, DEFENSA; PLANES DE 5,5 5,2 5,8 5,8 5,6 5,8
SEGURIDAD SOCIAL OBLIGATORIA

ENSENANZA Y SERVICIOS SOCIALES Y 7,7 7,7 8,2 8,0 7,8 7,8
DE SALUD

SERVICIO DOMESTICO 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 94,9 96,0 95,6 95,4 95,2
OTROS ELEMENTOS DEL PIB 4,9 51 4,0 4,4 4,6 4,8
TOTAL PIB 100,0 100,0 100,06 100,0 100,0 100,0

La industria de la construccién incluye la obra publica (gobierno nacional y seccionales) y del
sector privado (El Universo, 2014).

(*) Incluye actividades inmobiliarias; y, Entretenimiento, recreacién y otras actividades de
servicios

Tabla 8: Estructura porcentual del Producto Interno Bruto por industria a precios de 2007
Periodo 2007-2012
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaboracion: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

2.3.4 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.
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El grafico siguiente muestra como el SBU ha tenido un incremento progresivo
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). Aunque
segun el Presidente del Ecuador, esto ya se ha logrado hace dos afios atras (El
Telégrafo, 2013).

Expresado en Cientos de ddlares

400 10%
350 R ag 20 9%
200 : 292 B%
250 f o218 &%

o 200 y .
@ 200 170 ‘ J{;-E
150 4%
o 3{:..1:
100 20
5[] 1 {'."i:
0 0%
2007 2008 20049 2010 20M 2012 2013 2014
Anos
== cEU INFACION
Grafico 2: Salario basico unificado (SBU) vs. Inflacion 2007 — 2014. (*) Estimado

Fuente: Banco Central del Ecuador — INEC

Elaboracién: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Al fijar el SBU para el 2014, también se reunieron las Comisiones Sectoriales,
entre ellas la de la “Construccion”. Con la misma se establecié que el salario
promedio del sector de la construccion para el 2014 seria de USD 579,52

(Ministerio de Relaciones Laborales, 2014).
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De las Rosas 4

COMISION SALARIO: SALARIO CATEGORIA
SECTORIAL MEDIANA POR PROMEDIO POR
SECTOR SECTOR

CONSTRUCCION 481,06 579,52 2,10% 16%

(*) Por encima del SBU 2014.
Tabla 9: SBU Trabajadores construccion 2014
Fuente: Direccién de Andlisis Salarial, MRL

Elaboracion: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

2.3.5 TASAS DE INTERES ACTIVAS REFERENCIALES

El Banco Central del Ecuador es el encargado de publicar la informacién de
tasas de interés activas referenciales para cada segmento de crédito en base a

la informacién 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, acumulacion 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%.
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Tsas de interés activas efectivas referenciales, enero 2013-
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Grafico 3: Tasas de interés activas efectivas, referenciales, Enero 2013 Feb. 2014
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaboracion: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

La tasa activa efectiva de vivienda en promedio a enero del 2014 fue de
10,82%, mientras que la tasa maxima se ubico en 11,33% en el mismo mes
(Banco Central del Ecuador, 2014).
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Grafico 4: Tasas de interés activas efectivas vivienda.
Fuente: Banco Central del Ecuador.

Elaboracion: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

De acuerdo a la Superintendencia de Bancos y Seguros (SBS), los créditos
para la vivienda son los otorgados a personas naturales para la adquisicion,
construccion, reparacion, remodelaciébn 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,
ampliacion, reparacion o construccion de una vivienda, compra de sitios,
oficinas o locales comerciales, o para libre disponibilidad; tales propiedades
guedan 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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2.3.6 INVERSION EXTRANJERA DIRECTA (IED)

La Inversion Extranjera Directa entre los afios 2007 y 2012 muestra un
comportamiento irregular. EI mas 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)

Inversion Extranjera Directa, periodo 2007-
2012
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Grafico 5: Inversion extranjera directa, periodo 2007 — 2012.
Fuente: BCE-SIGADE, ARCH, SHE y Superintendencia de Compafiias.

Elaboracion: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

2.3.7 REMESAS Y TASAS DE VARIACION

Las remesas de trabajadores recibidas durante el afio de 2013 fueron 2,449.50
millones de USD, 0.7% menos que el afio 2012 (2,466.9 millones de USD).
Desde el afio 2008, en que empezd la crisis econOmica principalmente en
Espafia y Estados Unidos, la caida del flujo de remesas recibidas ha sido
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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,
Espafa e Italia representaron el 48%, 32,2% y 7,1% del total, respectivamente.
Mientras que el 12,7% restante corresponde 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).
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Remesas de trabajadores recibidas (millones de USD) periodo
2007-2013
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Grafico 6: Remesas de trabajadores recibidas. Periodo 2007 — 2013.
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaboracion: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

2.3.8 RIESGO PAIS

La seguridad que brinda el pais a los inversionistas extranjeros, medida por el
Riesgo Pais, ha registrado importantes variaciones. En 1999 se ubic6 en 3327
puntos; después de adoptar la dolarizacién, para el afio 2003 habia disminuido
a 779 puntos y se mantuvo entre 600 y 900 puntos por cuatro afios. En 2007,

cerro con 614 puntos.

Sin embargo, en 2008, las fluctuaciones del riesgo pais fueron mas amplias;
pues se incrementd la percepcidn de inseguridad sobre la economia
ecuatoriana y por eso el EMBI aumentd rapidamente desde septiembre;
cerrando el afio con un riesgo pais de 4731 puntos, superior al registrado en el
afio de la crisis bancaria.

En 2009 el riesgo pais fue de 775 puntos y para 2010 se incrementé a 913
puntos.
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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 ubicé en 592 puntos (IDE, 2014)
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Grafico 7: Riesgo pais Ecuador.
Fuente: IDE

Elaboracién: IDE

2.4 OTROS INDICADORES RELACIONADOS AL SECTOR DE LA
CONSTRUCCION

2.4.1 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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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 8: Permisos de construccion. Periodo 2007 — 2012.

Fuente: INEC, Encuesta anual de edificaciones.

Elaboracion: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Durante el 2007-2012, la provincia de Pichincha, dentro de la Region Sierra,
demostrd ser la de mayor dinamia en lo que tiene que ver con la solicitud de

permisos destinados a la construccidon de soluciones de vivienda.

El 38% de los permisos otorgados en esta region, 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,
qgue 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).
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2.4.2 FUENTES DE FINANCIAMIENTO DE LA CONSTRUCCION

Durante el periodo 2007 - 2012, la construccion en el Ecuador se ha financiado

en promedio en 92,30% por financiamiento propio y 7,70% a través de créditos.

El gréafico siguiente nos permite apreciar que la proporcion de financiamiento
via crédito se ha incrementado en el transcurso de los afios, 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.

Credito directo
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Grafico 9: indice de créditos hipotecarios
Fuente: INEC, Encuesta de edificaciones 2012

Elaboracion: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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Grafico 10: Origen del financiamiento de las Construcciones. Periodo 2008 -20012.
Fuente: INEC, Encuesta de edificaciones 2012

Elaboracién: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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2.5 CONCLUSIONES

En Los tres ultimos afos los indicadores macroecondmicos del pais han sido
positivos. En el Ecuador la estabilidad econdmica y politica ha repercutido
positivamente en el otorgamiento de créditos de vivienda por parte de la banca
privada, quienes han financiado la construccién y a su vez se ha generado un

mayor movimiento de la economia del pais.

Adicionalmente y no menos importante, existe apoyo importante del Estado, a
través del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS), del
Banco Ecuatoriano de la Vivienda junto al MIDUVI que ofrecen lineas de
crédito al constructor y el Banco del Pacifico que tuvo una ingesta de gran
cantidad de dinero por parte del Estado para proveer préstamos con un interés

preferencial del 5%, inferior a la tasa de cualquier institucion privada.

En la actualidad del pais hay un escenario de confianza favorable para el

desarrollo de inversiones inmobiliarias.
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3 CAPITULO II: LOCALIZACION DEL PROYECTO
3.1 OBJETIVOS DEL ESTUDIO.

Es la identificacibn de las vocaciones de aprovechamiento que posee el
terreno, de acuerdo a su ubicacion, su condicion frente al sector, entorno y
mercado, que permita determinar los usos y la mejor alternativa desde el punto

de vista comercial para la propiedad inmobiliaria.

3.2 METODOLOGIA.

La metodologia aplicada para la realizacion del estudio se basa en procesos
paralelos de identificacion y analisis de potenciales usos de la propiedad
inmobiliaria, dentro del marco de referencia delimitado para cada una de las

categorias inmobiliarias posibles.

El gran marco general establecido se refiere a la zona urbana de la ciudad de
Salcedo; sin embargo, para el andlisis de algunas categorias inmobiliarias se
han definidos otros sectores que amplian el marco general, para concentrar y

fortalecer el alcance e incidencia del proyecto.

3.3 DESCRIPCION DEL SECTOR.

El Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas, esta localizado en Ecuador,
en la regién de la sierra, zona suroriental de la provincia Cotopaxi, Canton
Salcedo, paralelo a la via Panamericana que comunica desde Latacunga hasta
Ambato. Se divide politica y territorialmente en 6 parroquias; Mulliquindil,

Panzaleo, Antonio José Olguin, Mulalillo y Cusubamba.
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3.3.1 LIMITES

v" NORTE: Pujuli y Latacunga (Cotopaxi).

v' SUR: Ambato y Pillaro (Tungurahua).

v' ESTE: Zona Central de los Andes (Napo).
v' OESTE: Pujuli (Cotopaxi).

3.3.2 ALTITUD
Esté situado entre los 2.683 y 5.563 m.s.n.m.
3.3.3 SUPERFICIE

Tiene una superficie total 484 Km?2. Y cuenta con una poblacion total de
58.216 hab.

llustracion 2 Situacidon Macro de la ubicacion del Proyecto.
Fuente: http://www.graylineecuador.com/Ecuador.

Elaborado por: INEC Regional Centro.

Salcedo se comunica a través de la carretera Panamericana y Paralela a ella
va la linea del Ferrocarrii Quito — Riobamba, existen también caminos
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transitables todo el afios y senderos. Posee una ubicacion privilegiada en la
geografia Ecuatoriana, siendo uno de los centros de comercio mas importantes
de la provincia de Cotopaxi, debido a su riqueza en recursos naturales,

agricolas y su gente pujante y trabajadora.

PROVINCIA DE COTOPAXI -

Cantén Pujli Cantén Latacunga

Canton Ambato Cantén Pilaro

llustracion 3: Ubicacion del proyecto Provincia de Cotopaxi — Cantén Salcedo
Fuente: Geografia estadistica, INEC Regional Centro.

Elaborado por: INEC Regional Centro.

3.4 ANTECEDENTES HISTORICOS DEL SECTOR.

Fue fundada como San Miguel de Molleambato en 1573, el 19 de Septiembre
de 1919 fue decretado Cantén, con el nombre de San Miguel de Salcedo, en

honor al principe San Miguel Patrono del Cantoén.

3.4.1 VIALIDADES Y ACCESOS.

La via Panamericana, es la arteria principal de comunicacién de la Sierra,
cuenta con 2 carriles en ambos sentidos, es una via de primer orden y es parte
de un proyecto de ampliacion de 6 carriles que se encuentra en ejecucién, esta

facilita el acceso a Salcedo desde Ciudades importantes del Pais, al norte con
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Quito, Latacunga y el principal acceso con la costa Ecuatoriana que es la via
Aloag - Santo Domingo: mientras que al Sur se comunica con Ambato, Bafios,

Riobamba y Puyo al Oriente del Pais.

Las principales vias conectan de Norte - Sur y otras con perfiles locales de dos
carriles en ambos sentidos que predominan principalmente en sentido Este —
Oeste, estas consideradas vias de tercer orden principalmente estan lastradas

y empedradas. El centro posee calles adoquinadas.

SIMBOLOGIA
N Ubicacion del Proyecto

llustracion 4: Principales vias y ubicacion del terreno.
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados.

Elaborado por: Econ. Ernesto gamboa, Agosto 2013.
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UBICACION VIAS CIUDAD / CANTONES ORDEN | KM
E35 Panamericana Latacunga Primer 10

AL NORTE Norte Quito 80
Aloag 66

E35 Panamericana Ambato Primer 20

AL SUR Sur Bafios 70
Riobamba 66

Tabla 10: Vias de primer orden.
Fuente: Investigacién técnica mapas viales departamento de planificacion.

Elaborado por: Cinthya Ramos, Mayo 2014.

PARROQUIA PUNTO DISTANCIA APROX.

MULLIQUINDIL 3 Km
PANZALEO 2 Km
ANTONIO J. OLGUIN Centro Parroquial 6 Km
MULALILLO 10 Km
CUSUBAMBA 22 Km

Tabla 11: Vias de segundo orden, hacia las parroquias del Cantén asfaltadas.
Fuente: Investigacién técnica mapas viales departamento de planificacion.

Elaborado por: Cinthya Ramos, Mayo 2014.
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llustracion 5: Esquema del proyecto vial Chalupas.
Fuente: http://lwww.skyscrapercity.com

Elaborado por: http://www.skyscrapercity.com

Salcedo esta ubicada entre 2 ciudades capitales y polos de desarrollo como
son Latacunga (Cotopaxi) y Ambato (Tungurahua) que polarizan el crecimiento
del area ampliada. La distancia menor son los 12 Km. que la separan de

Latacunga.

La poblacion de Salcedo al 2013, con base en el censo de 2010 y proyeccion,
es de 60.819 habitantes de los cuales el 21,5% o sea 13.046 pobladores se
ubican en la zona urbana y corresponde a 3.470 hogares (3,76

personas/hogar). El sector rural tiene aproximadamente 12.706 hogares. (1)

Al considerar la distribucion poblacional de acuerdo a los niveles
socioecondmicos (NSE): Alto (A)/Medio Alto (B) = 1,3% con 210 hogares,
Medio Tipico (C) = 17,9% para 2.895 hogares, Medio Bajo (D) =30,5% y 4.933
hogares y por ultimo Bajo/Muy Bajo = 50,3% con el mayor volumen de hogares

equivalente a 8.136. (2)

Como una aproximacion los rangos de ingresos familiares mensuales frente a

los NSE para ciudades intermedias pueden cuantificarse: Alto/Muy Alto USD
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2.501 o mas; NSE Medio Tipico USD 1.201 a USD 2.500 y Medio Bajo USD
501 a USD 1200. (3)

La ciudad de Salcedo presenta 2 sectores muy bien delimitados y que tienen

como eje limite natural a la Quebrada Compadre Huayco (Eje este-oeste).

Sector #1 al sur de la quebrada se ubica la ciudad tradicional consolidada,
mientras Sector # 2 al norte de la misma se percibe la tendencia hacia una
nueva imagen de ciudad con sectores habitacionales de mejores niveles y
caracteristicas, como los que se destacan a cada lado de la via, por el este a
los costados del eje vial Acequia Davalos y por el oeste urbanizacion
Rumipamba hasta los limites con la barrera natural del Rio Cutuchi.

3.5 MORFOLOGIA URBANA

Salcedo esta constituido por un emplazamiento ortogonal definido por calles y
avenidas: hacia el lado Sur sigue una estructura cuadriculada en la que
ademas se registra una mayor densidad de construcciones principalmente de

tipo comercial y de salud.

Esta sectorizado por un accidente geogréafico separandolo en dos principales
sectores visiblemente definidos.
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llustracion 6: Plano macro sectores Salcedo
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Elaborado por: Econ. Ernesto gamboa, Agosto 2013.

En la imagen anterior se indica el conjunto Residencial Rumipamba de las
Rosas, sobre la conformacion urbana de Salcedo; Esta ubicado en un sector
Centro-Norte el cual se caracteriza por tener parcelas de gran tamafo con poca
densidad asi como el comercio identificado en su mayoria de una forma
significativa frente al corredor vial Panamericana, Un significativo porcentaje de
la poblacién carece de alcantarillado. Apenas lo posee el 25% de viviendas,
mientras que el 69,85% dispone de algun sistema de eliminacion de excretas.

Es una zona de crecimiento, impulsada principalmente por el principal corredor
vial, la panamericana, que conecta a Salcedo por el norte con la Tacunga y por
el Sur-Oeste con Ambato; lo que impulsa al margen de la misma las
actividades comerciales de caracter regional

Algunos indicadores de cobertura de los servicios basicos son:

v' Agua entubada por red publica dentro de la vivienda: 30%.
v' Energia eléctrica 90,83%.
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v" Servicio telefénico 19,02%.

v" Servicio de recoleccion de basura: 17,76% de las viviendas.

En sintesis, el déficit de servicios residenciales basicos alcanza al 83,08% de

viviendas.
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llustracion 7: Vista aérea del entorno urbano
Fuente: Google Earth, 06 Abril de 2014.

Elaborado por: Cinthya Ramos Noriega.

El contexto urbano inmediato es diverso; En las parcelas cercanas existe un
area residencial unifamiliar aislada (Oeste), area deportiva y de recreacion
conformada por canchas y parques (Sur-Oeste), area de recreacion y hotelera
“Hosteria Rumipamba de las rosas” area de salud, en el lindero Sur esta

ubicado el Hospital Yerovi Mackuart”.

Hacia el Este frente a la Panamericana hay edificaciones blandas de 1 y 2
niveles de altura dedicada a ventas de aceites, talleres mecéanicos y de
reparaciones de equipos varios, peluquerias, centros de copiado, lavanderias
etc., y hacia el norte un terreno de uso combinado Residencial / comercial

desocupado.
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3.5.1 EL TERRENO
3.5.1.1.1 Formulario de Normas particulares.

v" Ubicado en la Av. Velasco Ibarra y Av. Eloy Yerovi

v Zonificacién Z5.

v" Uso multiple, con posibilidad de desarrollos: Hotelero, Comercial,
Oficinas, consultorios médicos y Viviendas adosadas.

v" Ocupacién promedio del suelo en COS 70%

Altura permitida CUS 140 — 2 pisos.

v El terreno no tiene afectacion municipal.

(\
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GOBIEkNO AUTéNomo DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON SALCEDO

Ing. FORMULARIO DE NORMAS PARTICULARES

Patrefo Andrade.
- DIRECTOR DE PLANIFICACION _ ¥ >
Ne 01467  progente.- }q
7
2

Yo! JORGE ESTEBAN - ALVAREZ PALACIO

Solicito se confiera el certificado de LINEA DE FABRICA, para:Edificar
ami propiedad ubicada en: Av. VELASCO IBARRA

I USWR SR (N — “, ,‘

No. " entreav. mLOY YEROVI .
Interseccién Clave Catastral
. Sector URBAWNG ’ _ , : ,
" Barrio 0 parcelacion RUMIZAMBEA DE LAS ROSAS lote No.
Manzana No.
{ SolicitanteALVAREZ PALACIO JORGE ESTEBAN ‘ _l
CROQUIS DE UBICACION ' -

NOTA: para el croquis
debe hacerse constar 1ns
manzanas nbicando calles:
parques o-edificaciones -
importantes, que sirvan de,
referencia para su rdpida
localizacién. Puede -
hacerse a mano alzadg, no.
es necesario usar escala.

T | -

a -2 A0 i o
N ommn gy

TN et/

llustracion 8: Formulario de normas particulares.
Fuente: Municipio de Salcedo, Direccion de planificacién estratégica.

Elaborado por: Municipio de Salcedo, Direccién de planificacion estratégica.
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3.5.2 TOPOGRAFIA

El terreno es de configuracion alargada, con accidentes leves que pronuncian
una pendiente alrededor del 10% desde la Av. Panamericana hacia la Calle 17
en el lindero Oeste.

3.5.3 LINDEROS

v" Norte: Av. Yolanda Medina

v' Sur: Hosteria Rumipamba de las Rosas
v’ Este: Proyecto comercial Strip Mall

v' Oeste: Calle 17

s Hosteria Rumipamba de las Rosas e y———
= Proyecto Inmobiliario
— Proyecto Comercial Strip Mall

llustracion 9: Plano de usos del terreno.
Fuente: Cinthya C. Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Ramos Noriega.
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3.5.4 VISTA DEL TERRENO

ORL
) ’

~u1%; 3
B HY '"f‘ A,

llustracion 10: Fotos del sector. Abril 2014
Fuente: Cinthya C. Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Ramos Noriega.

3.6 EQUIPAMIENTO DEL CONTEXTO URBANO.

De acuerdo a lo expuesto anteriormente, a continuacion se describira el
equipamiento y servicios de infraestructura en la zona, segun los 2 sectores

gue se han predeterminado para el analisis y evaluacion.

Sector #1 tradicional consolidado (al sur de Quebrada Compadre Huayco) que
lo divide el eje vial de la Ave. Garcia Moreno (Panamericana) y donde el
comercio al costado oeste podra ser el mas afectado con la nueva circunvalar.

Tiene la influencia de la via férrea y la estacion del tren.
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Ese costado de la ciudad se desborda por la Ave. Jaime Mata Yerovi hacia la
via que conduce a Ambato, en la ruta actual vehicular para atravesar Salcedo
donde proliferan pequefios negocios de helados, dulces y golosinas para
satisfacer las necesidades de los viajeros que transitan en buses o vehiculos
particulares que posiblemente extendera su presencia comercial hacia el cruce

de la nueva circunvalar, que viniendo de Latacunga enrumba hacia Ambato.

Hacia el este de la Ave. Garcia Moreno la ciudad presenta la mayor
consolidacion habitacional y comercial tradicional de Salcedo, areas

administrativas y gobierno de la ciudad.

El Sector #2 se puede considerar como el sector de desarrollo reciente para
variadas actividades. Indiscutiblemente la presencia de la Hosteria Rumipamba
de Las Rosas - Av. Panamericana y Av. Eloy Yerovi - ha sido un factor muy

favorable en la tendencia y calidad de la proyeccion del sector.

Nuevas construcciones importantes como la terminal terrestre y el nuevo centro
de salud Tipo B, complementan actividades e instalaciones actuales como: el
Hospital Cantonal Yerovi Mackuat, Centro Diabetolégico del Club de Leones,

Coliseo de Deportes Rodrigo Atiaza, el Coliseo y la Plaza de Toros.

Esto combinado con actividad comercial sobre la via Panamericana y minima
actividad constructora inmobiliaria en la Urbanizacion Rumipamba de las Rosas
y al este de la misma Panamericana. Sin embargo, el desarrollo del Sector #2
no muestra vocaciones predominantes ni “cluster” determinantes en ese

entorno.

3.6.1 DISTANCIA A SITIOS RELEVANTES.

El cantén cuenta con un el mercado central San Miguel en el que la poblacién
puede abastecerse de los productos de primera necesidad; también existen

comercios de ropa, calzados, tejidos, plantas, alimentos varios, sitios de
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comida, enseres, etc. Uno de los negocios mas atractivos son los helados de

Paila.
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. Plaza de Toros Virgen del
Quinche ! H s H
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llustracion 11: Localizacion del proyecto y equipamiento del sector.
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados.

Elaborado por: Ernesto Gamboa & Asociados
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FARMACIAS
© surarmada Santa Marta
o Su Farmadia Salcedo

© rarmacia Economica
° San Frandisco

Al /\‘ © sanasana
? ; Farmacla Comunitaria

Col ‘

A \

1 e © Farmacia 24 de Mayo
|§I A @ Farmacia Economica
AT ’9 © rarmacia Juan Manuel Salcedo
Il o Farmacla Guayaquil
(D Farma descueno
(BR{ @ surarmadia oriental

E oo

Alatacunga

HOSPITALES

@ Hospital Marta Yerovi
@ ratronato Municipal
del Amparo Social

@ Club de Leones Saldedo
Centro Diabetologico

SIMBOLOGIA
W Ubicacién del Proyecto

llustracion 12: Localizacion del proyecto y equipamiento del sector.
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados.

Elaborado por: Ernesto Gamboa & Asociados.

Alatacunga, ‘L’ {
SIMBOLOGIA

N Ubicacién del Proyecto .
© sw ado Bal Piez [=
o T .
o Supermercado Fecos s 4 LR Y\
o Supermercado El Mega \ 9
© Piaza Eloy Alfaro "Las Papas” !
o Plaza de Mercado América

1 AAmbato

llustracion 13: Localizacion del proyecto y equipamiento del sector.
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados.

Elaborado por: Ernesto Gamboa & Asociados.
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DESCRIPCION

CANTIDAD

Cap. Il: Localizacion

PORCENTAJE (%)

TIENDAS

PANADERIAS

SALAS DE BELLEZA

ALMACENES DE CALZADO

COMEDORES Y SALONES

FLORISTERIAS

LIBRERIAS Y PAPELERIAS

FERRETERIAS

FARMACIAS

MECANICA

CAFETERIAS

CENTROS DE INTERNET

RESTAURANTES

GASOLINERAS

ELECTRODOMESTICOS

425

51

67

22

49

21

25

15

139

47

25

10

Tabla 12 : Servicios y abastecimientos béasicos del Cantén.

Fuente: Gobierno Municipal del Cantén Salcedo.

Elaborado por: Cinthya carolina Ramos Noriega.
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Grafico 11 Servicios y abastecimientos basicos del Cantén.
Fuente: Gobierno Municipal del Cantén Salcedo.

Elaborado por: Cinthya carolina Ramos Noriega.

3.7 VENTAJAS Y DESVENTAJAS
3.7.1 VENTAJAS

Facil acceso vehicular y peatonal
Cercania al servicio de transporte publico
Cercania a centros de salud

Cercania a centros deportivos

Terreno urbanizado

AN N N N NN

Ubicacion de la Hosteria Rumipamba de las Rosas que le irradia al
sector una percepciéon de nivel y entorno mejorado.

v' Cercania con la ciudad de Latacunga que puede brindarle beneficios
especiales.

v Servicio y disfrute del proyecto Strip mall una vez construido.
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v" Predominio del uso residencial.
v' Cercania a parque y areas verdes.

3.7.2 DESVENTAJAS

v' El sistema de tendido eléctrico es desorganizado

v Las condiciones de la via de acceso (calle 17) en mal estado.
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3.8 CONCLUSIONES

El terreno estad ubicado en la Ciudad de Salcedo, Canton Cotopaxi. Es una
ciudad intermedia con potencial para el desarrollo de productos inmobiliarios
para una poblacion en crecimiento y que abastecera la demanda de vivienda
de las ciudades cercanas; por lo que es atractivo para el emplazamiento de

viviendas unifamiliares.

Adicionalmente el terreno en estudio cuenta con propuestas de proyectos de
productos y servicios que aportaran un valor agregado al proyecto y confort

para sus potenciales clientes.
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4 CAPITULO lll: ANALISIS E INVESTIGACION DE MERCADO

4.1 DEMANDA EN EL SECTOR DE SALCEDO.

Salcedo no ha sido una ciudad muy inclinada al desarrollo de proyectos
inmobiliarios, posiblemente debido a bajos volimenes de demanda para
determinados segmentos, disonancia entre el producto y sus precios frente a la
capacidad econdmica de los potenciales compradores y a una deficiente accion

de promotores y constructores en la ciudad.

Actualmente existen 2 ofertas bien diferentes y orientadas a segmentos bien
distintos.

| SIMBOLOGIA
N Ubicacidn del Proyecto 3
‘ Proyecto Jacinto Salazar
. Conjunto Mediterrineo

llustracion 14 Proyectos inmobiliarios en Salcedo
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Ernesto Gamboa & Asociados.
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Casas Salcedo:
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18 Jacinto Yolanda Medina 5 225 1.000 $ 134.000 $ 595
Salazar y Calle 17. Urb.
Rumipamba 200 1.300 $ 134.000 $670
(Sector #2)
Belisario
Conjunto Quevedo y
19 ) 5 119 80/90 $ 64.000 $ 537
Mediterraneo  Abdén Calderén
(Sector #1)

Tabla 13: Proyectos de viviendas con inventario disponible.
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

4.2 OBJETIVO

El estudio de mercado esta enfocado hacia la investigacion de la demanda y
oferta del mercado inmobiliario de la ciudad de Salcedo y Latacunga, provincia
de Cotopaxi — Ecuador. Dirigido a proyectos de tipo residencial pareado de 2

alturas, mediante el andlisis del consumidor y de la competencia.

El objetivo es definir un mercado objetivo para obtener datos e informaciéon que

sean la base para la toma de decisiones, tales como:

Identificar los competidores, oportunidades de negocios, el producto
arquitectonico, elementos de diferenciacion, precios establecidos del producto
en el mercado, estrategias de comercializacién, necesidades de la demanda,
productos de la oferta, segmentos de mercado, y posicionamiento de la
competencia, asi como de nuestro producto en el mercado y su entorno
especifico.
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4.3 METODOLOGIA

v" Metodologia: Cuantitativa. Entrevistas personales utilizando un
cuestionario semi- estructurado.

v" Ciudad: Salcedo /Latacunga — Ecuador

v' Tamafo de la Muestra: 120 entrevistas

v Nivel de Confianza: 95%

v' Margen de error: £ 9.13%

v' Condicion encuestado: Hombres y mujeres del estrato socio econémico
correspondiente a ingresos familiares mensuales entre USD 1,000 a
USD 2,500, edad entre 30 a 60 afos, en las ciudades de Salcedo y
Latacunga.

v" Nivel Socio Econ6mico: Ingresos Familiares Promedio
USD 1,000 - USD 1,800 = 72 USD 1,801 - USD 2,500 = 48

v' Ciudad: Salcedo = 60, Latacunga= 60

v' Edad: 30 - 45 afios = 50% 46 - 60 afios = 50% (Ernesto gamboa &
Asociados, 2014)

Metodologia: Cuantitativa. Grupo Familiar: 4 miembros

Ciudad: Salcedo /Latacunga — Ecuador.

Tamano de la Muestra: 120 entrevistas. 1.9% < A || I ' *

Condicién encuestado: M2% «— @

Hombres y mujeres con ingresos
familiares mensuales entre
USD 1,000 a USD 2,500. o

Edad: 30 a 60 afos. * i ff{.q 49 3%, +—

228%

e -
q IET

Grafico 12: Andlisis de la demanda

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014 - INEC

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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4.4 ANALISIS DE LA DEMANDA
4.4.1 DEMANDA POTENCIAL Y DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA.

Se calcula en base al volumen maximo que podria alcanzar un producto o
servicio en unas condiciones y tiempo determinado, y se expresa en unidades

fisicas 0 monetarias.

En el grafico siguiente se puede determinar, a partir de la informacién obtenida
gue en general en Salcedo existe un interés en adquirir vivienda en un periodo
de 3 afios del 27,8%. Los porcentajes de interés en comprar son diferentes

para los habitantes de Salcedo 37,0% y de Latacunga 24,7%.

El tiempo para adquirir vivienda es mayor para el 3° periodo 70%, comparado

con el 2° periodo en 20,8% y el 1° para so6lo un 9,2%.

En Salcedo aunque el 3° Periodo es el mayor 65%, los otros 2 periodos son

similares y de igual significancia: 2° periodo en 18,3% y 1° en 16,7%.

En Latacunga la concentracion en el 3° Periodo es bastante alta con el 75%, 2°

periodo con 23,3% y el 1° Periodo solo con un 1,7%.

La Demanda Potencial del Mercado es la hipotesis respecto a cuantos
individuos son posibles compradores del producto y se forma a partir de

demandas individuales.
Las Variables que determinan la demanda potencial son:

v Las determinantes genéricas de la demanda: precios, renta y
preferencias.

v' El esfuerzo comercial realizado en su maxima intensidad, para modificar
las preferencias de los consumidores.

v' En la demanda futura hay que tener en cuenta el transcurso del
tiempo.

v' La evolucién del sector inmobiliario.
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Demanda Potencial

Tiempo para adquirir vivienda por rango de ingresos

80,00%

70,00% 69,409 L1

60,00%
50,00%
40,00%
30,00%

20,80% FURDED
Base: (80)

Total entrevistas

20,00%

10.00%

0,00%

SALCEDO LATACUNGA $1.100 A $1.800 $1.801 AS2.500

51 afio ®2 afios - 3 afios

Grafico 13 Demanda Potencial

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

CONCEPTO LATACUNGA SALCEDO
POBLACION 2013 178.111 60.819 238.930 Habitantes
Personas*Hogar 45.553 16.175 61.728 Hogares
Nivel Socio Econémico A+B+C 8.746 3.106 11.852 Hogares
DEMANDA POTENCIAL 2.160 1.150 3.310

Tabla 14: Demanda potencial en 3 afios
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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4.4.2 TIPO DE VIVIENDA POR NIVEL SOCIOECONOMICO

Definir cuéles son las caracteristicas mas relevantes para la escogencia de la
vivienda esta intimamente atado con el nicho de mercado al que esta
enfocado el producto, lo cual considera distintos aspectos urbanos vy
equipamientos segun el nivel socioecondmico al que va dirigido el producto y

que seran elementos claves para el posicionamiento y/o ventaja competitiva.

De acuerdo a las encuestas realizadas en primer orden los factores mas

importantes para el NSE medio tipico de ciudad intermedia son:

1. Precios Razonables
2. Cercania al centro de la ciudad
3. Seguridad
4. Créditos, financiamientos y plazos de pago
5. Accesibilidad
Caracteristicas importantes para la
adquisicion de la nueva vivienda
.. Base: (180)
Factores para comprar una vivienda o entrevistas
Precio J 25 0%
Ubicacion ) 24 49,
Forma de pago I 12,8%
Transporte publico V12,25
Tamafio J106%
Caracteristicas de la Urb. I 6.1%
Areas de recreacion I 5.0%
Posibilidad de ampliacion J33%
Sector Comercial ) 0,6%
0,0% 5,0% 10,0% 16,0% 20,0% 25,0%

Grafico 14: Caracteristicas importantes para adquirir vivienda
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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4.4.3 FINALIDAD DE LA NUEVA VIVIENDA

Generalmente la vivienda tiene 3 enfoques principales para quien adquiere una

vivienda:

v" Vivienda principal.

v' Inversion.

De acuerdo con el grafico siguiente en general el 79,2% piensa comprar la
vivienda para vivir en ella, mientras el 20,8% piensa comprar por inversion. Los
interesados en Latacunga y también para los del rango de ingresos mayor, la

proporcién de compra por inversion es mas alta y esta sobre el 27%.

Destino de la proxima propiedad

BSalcedo ®Latacunga
0%

80%

T0%
60%
50%

40%
Base: (120)

30% Total entrevistas

20%

10%

0%

PARAVIVIR EN ELLA PARAARRENDAR

Grafico 15: Destino de la proxima propiedad.
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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4.4.4 PREFERENCIA DE TIPOLOGIA DE LA VIVIENDA

Para los entrevistados de Salcedo y Latacunga la preferencia de vivienda
“‘casa” es del 93,3%, frente al departamento con 6,7%, lo cual es muy

significativo.

El tamafio de la vivienda que piensan comprar los habitantes de Salcedo y
Latacunga esta en promedio de 126 m?, con Mediana en 120 m? y Moda en
100 m?. Respecto al tamafio del terreno el promedio es de 178 m?, Mediana en
180 m? y Moda en 200 m?2.

Para el area de lavado de ropa, 56,3% requiere de instalaciones para
lavanderia en el patio posterior de la vivienda, mientras el 43,8% necesita de
cuarto de maquinas en la vivienda, diferente apreciacion en Salcedo y

Latacunga. (Ernesto gamboa & Asociados, 2014)

Preferencias del tipo de vivienda

Salcedo ™| atacunga

100%
80%

B0% Base: (120)

Total entrevistas

40%

20%

0%
Casa Departamento

Grafico 16: Preferencia de Tipologia de vivienda
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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Tamano de la vivienda

Preferencia M2 de construccion

300 B inimo
200 al
LIl
250 "as
" Maximo
B hedia
200 ®Moda
150
100
Base: (120)
50 Total entrevistas
0

Metros cuadrados

Grafico 17: Metros cuadrados de la vivienda.
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Metros cuadrados del terreno

200
200 -
180 1 150 uMinimo
160 - ﬁ Q1
140 -
120 - nQ2
100 - 80 mQ3
/
80 1 m Maximo
60 - 40
40 - ® Moda
20 - mMedia
0 T -
Minimo Q1 Mammo Moda Medla

Grafico 18: Metros cuadrados del terreno.
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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Preferencias del area de
lavado

-

% - 43

[

g

&

s

<

<

0 T
Inst. Lavanderia y piedra Cuarto de maquinas

de lavar

Grafico 19: Metros cuadrados del terreno.
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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4.4.5 PREFERENCIA POR NUMERO DE DORMITORIOS
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El tipo de vivienda de acuerdo con el numero de dormitorios requeridos es de 3
con 2 bafios.

Preferencia del numero de
dormitorios

Minimo BQ1 Q2 803

4
3 3
1

MNamero de dormitorios

Maximo BMedia ®Moda

Base: (120)
Total entrevistas

Grafico 20: Preferencia por nimero de dormitorios
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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Preferencia por numero de
banos

s
2,5 “/

, / 2 2
1,5 /

1 '/_1
0,5 1

0 | | |

Minimo Q1 Q2 MaX|ma Media Moda

Grafico 21: Preferencia por numero de bafios.
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Requiere estacionamiento

NO
2%

Grafico 22: Preferencia de estacionamientos en las viviendas.
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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De las Rosas

Numero de puestos de
estacionamiento

3 / :
2,5 / 5

, 17
1":’ ;_1 1 1 1 1
NN

0 . . . . . . -~

Minima Q1 Q2 Q3 Maxima  Media Moda

Grafico 23: Niumero de puestos de estacionamiento.
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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Tabla 15: Tarjeta del producto

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Ernesto Gamboa & Asociados
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4.4.6 MEDIOS DE INFORMACION PARA LA BUSQUEDA DE VIVIENDA

Los principales medios para basqueda de la nueva vivienda son el Internet-
Paginas WEB (30,7%), ferias de la vivienda (26,2%), prensa (18,0%) y en las

inmobiliarias (12,4%).

Medios para la busqueda de
informacion

Intemet/ pag. Web 30,70%
Ferias de la vivienda
Prensa

Inmobiliarias

Television

Amigos / Vecinos

] |
Revistas 2,50%

Radio 1,1094
i v Ve v v Ve v

Grafico 24: Medios de informacién para la busqueda de vivienda.

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

4.4.7 ETAPA DEL PROYECTO EN EL QUE ADQUIRIRA LA VIVIENDA

La compra de vivienda se hara, “Terminada” 66,7%, “Planos” el 20% y “En
Obra” el 13,3%. Las principales razones son el poder habitarla inmediatamente

y por otro lado poder realizar modificaciones durante la construccion.
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Etapa de preferencia para la
adquisicion de la vivienda

70.00%

66,70%
60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%
Base: (120)

10.00% - Total entrevistas
) o
0,00%

Terminada ®En planos ™ Durante la construccion

Grafico 25: Etapa del proyecto en el que adquirira vivienda.
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

4.4.8 PRECIO A PAGAR POR LA VIVIENDA.

El precio promedio que estd en disposicion de pagar es de $55.983, con una
Mediana y valor de Moda similar en $50.000.

En general un 40,8% de los entrevistados en ambas ciudades estan en
capacidad de pagar mas de USD 55.000 por una vivienda. Sobre los USD

55.000, en Salcedo el 28,3% mientras que en Latacunga alcanza el 53,3%.

El 97,5% de los entrevistados requieren de crédito hipotecario (CHIPO) para la
compra de la nueva vivienda y recurririan igualmente (29,9%) al IESS- BIESS o
a los Bancos. Un 26,5% lo haria con una cooperativa de ahorro y crédito. Los
principales mencionados son el Banco Pichincha (por Salcedo) con el 29,6%,
Mutualista Pichincha (por Latacunga) con el 18,5% y cooperativas La San
Francisco con 14,8%.
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El tiempo promedio para el CHIPO se coloca entre 10 a 11 afios.

El 99,2% estan en disposicion de aportar una cuota de entrada y es similar
para las 2 ciudades. Existe una dispersibn amplia en relacion a la Moda
(USD 5.000), Mediana (USD 10.000) y Media (USD 9.319).

Los recursos para la cuota de entrada provienen mayormente (44%) del trabajo

0 negocios, 25% de ahorros disponibles y préstamos para el 17,2%.

En cuanto al monto de la cuota mensual para cancelar el CHIPO la cantidad se
ubica entre USD 400 a USD 500 mensuales. El 30,8% estan en capacidad de
cancelar una cuota mensual sobre los USD 500.

Precio a pagar por la vivienda

§ 160.000

$ 150.000
$ 140,000 " Minimo
Lo}
$120.000 Q2
A 803
$ 100.000 RUMIPAMBA | Maxima
$ 83.000 Bhedia
$ 80.000 $ 65.000 2Moda
$ 50.000 il % 50.000
$ 60.000 ! I
$ 40.000 %ﬁﬁ"“‘m
$ 40.000 $ 30.000 / | Base: (120)
] Total entrevistas
$ 20.000 % I
50

Precio del terreno

Grafico 26: Precio a pagar por la vivienda.
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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Forma de Pago

2,50%

97,50%

H Crédito Contado

Grafico 27: Forma de pago.
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

4.4.9 INDICES DE PRESTAMOS POR ENTIDAD FINANCIERA

Entidad financiera

29,90% 29,90%

26,50%

o S e 2 £
< Q}Qc’o G ° 'c\-\é @6@
© & S & ©
N X N\ o8
K &
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Grafico 28: Entidades financieras.
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

USFQ — MDI 2014



/\
RUMIPAMBAJ

Cap. lll: Estudio de mercado

Préstamos por entidad financiera

Mutualista Pichincha
Cooperativa San Francisco
Cooperativa Cacpeco
Banco de Guayaquil
Banco del Pacifico
Cooperativa Kulki Wasi
Cooperativa 9 De Oct.
Cooperativa Andina
Cooperativa Ambato
Cooperativa Oscus

Banco Ruminahui
Cooperativa Chibuleo
Banco Produbanco
Cooperativa Muschuc Runa

Cooperativa policia Macional

18,50%

14,80%

7,40%
6,20%
I 4 90%
I 3,70%
I 2 50%

[ 2.50%

I 2 50%

1 20%

1 20%

1 20%

W 1 20%

0 4 20%

1 20%

Base: (120)
Total entrevistas

Grafico 29: Prestamos por entidades financieras.

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

PLAZO PARA CUBRIR EL CREDITO EN (ANOS)

EMinimo ®mQl mQ2 = Q3 ®Maxima ® Media = Moda

Grafico 30: Plazo para cubrir el crédito en afios.

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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Cuota de entrada

Entidad financiera

$ 25.000
Sl NO

0,90% N
$ 12,000

‘ $ 10.000 $9.319
$ 5.000 $ 5.000
99,20% $1.000
T AJ
m a2 Q3
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Grafico 31: Cuota de entrada para la compra de vivienda (montos).
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

CUOTA DE ENTRADA PARA LA COMPRA DE LA
VIVIENDA

39 2% 2%
4%

%$1.000
1% 39, = $2.000
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= $3.000
u$3.500
$4.000
1 $4.500
u $5.000

1 $6.000

3%
3% 3%

Grafico 32: Cuota de entrada para la compra de vivienda (rangos).
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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Cuota mensual del crédito
(CHIPO)
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Grafico 33: Cuota mensual para crédito vivienda.
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

4.5 ASPECTOS POSITIVOS DEL PROYECTO

ASPECTOS POSITIVOS DEL
PROYECTO

Financiamiento

Piscina

Accesibilidad a los servicios
Areas verdes

Conjunto privado

Tamafio de los terrenos

Restaurante

Membresias |
0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00% 30,00%

Grafico 34: Aspectos positivos del proyecto.
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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4.6 ASPECTOS NEGATIVOS DEL PROYECTO

ASPECTOS NEGATIVOS DEL
PROYECTO

Lugar para culto religios || 0,80%

Precios elevados || 0,80%

Sector poco comercial | 0,80%

Cercania alrio | 0,80%

Espacios reducidos F 1,70%
Casas pareadas _ 3,30%

Falta de privacidad 5,80%

9,20%

1

Financiamiento

]

Lejania 20%

I

56,70%

No le encuentra ninigun aspecto negativo

W

Grafico 35: Aspectos negativos del proyecto.
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Junio 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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4.7 ANALISIS DE LA OFERTA

Ubicacion de la competencia

Conjunto Mediterraneo
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Grafico 36: Ubicacion de la competencia.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

USFQ — MDI 2014



_/\“\.____
RUMLE&M@ Cap. lll: Estudio de mercado = EEI

4.7.1.1.1 NUMERO DE UNIDADES DEL PROYECTO VS. NUMERO DE
UNIDADES VENDIDAS.

Numero de unidades por Proyecto
20

B Unidades de

vivienda por San Jacinto
proyecto

Mediterraneo

Grafico 37: Niumero de unidades proyecto Vs. Unidades vendidas.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

4.7.1.1.2 PORCENTAJE DE AVANCE DE OBRA

Porcentaje de avance de obra
100%
50%

0%

San Jacinto

BAvance de la Obra Mediterraneo

Grafico 38: Porcentaje de avance de Obra.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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4.7.1.1.3 PORCENTAJE DE ABSORCION DE VENTAS

Und. Vendidas Vs. Und. disponibles
18 - A

16
14
12
10

N° Und. Vendidas

o N B OO ®

N° Und. del Proyecto

Grafico 39: Porcentaje de absorcion de ventas.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

4.7.1.1.4 CARACTERISTICAS COMPARATIVAS

S| T8 100, 610$/m2 2 Niveles 2°
Rumm@ 120

140
Jacinto 200 685%/m2 2 Niveles 1°
Salazar _ 225

Mediterraneo 20 | 119 | 645%/m2 | 3 Niveles. 3°

Grafico 40: Precio por metro cuadrado.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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4.7.1.1.5 FORMA DE PAGO

Formas de pago (%)

70 70 70

SAN JACINTO MEDITERRANEO

M Reserva MEntrada @ Entrega

Grafico 41: Forma de pago (%).
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

4.7.1.1.6 PUBLICIDAD UTILIZADA POR LOS PROYECTOS

Publicidad utilizada para
promocionar los proyectos

100% 100% M Porcentaje de utilizacion
80%
60%
40% 25%
20%
0% - =
CASA ROTULO EN VALLAS INTERNET PAGINA WEB VOLANTES
MODELO PROY.

Grafico 42: Publicidad utilizada para promocionar los proyectos.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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4.8 CONCLUSIONES

El proyecto en estudio se encuentra en los terrenos de la Hosteria Rumipamba
de las Rosas, los compradores podran adquirir membresias y acceder a los
servicios de piscina, SPA, restaurantes, salones de recepciones y otros;
Ademas se construira en parte de los mismos terrenos un nuevo centro
comercial que ofrecera productos y servicios tales como, farmacias,
restaurantes, tiendas de ropa y calzado, entre otros, los cuales son factores
importantes para los potenciales compradores segun los datos obtenidos de las

encuestas realizadas.

Se realizaron encuestas Hombres y mujeres del estrato socio econdémico
correspondiente a ingresos familiares mensuales entre USD 1,000 a

USD 2,500, edad entre 30 a 60 afios, en las ciudades de Salcedo y Latacunga.

Se determiné que el proyecto estd dirigido al NSE medio tipico de ciudad
intermedia, el 16,70% de los encuestados estan interesados en adquirir una
vivienda en el plazo 1 afio, 18,30% en 2 afios (Tiempo de ejecucion,
comercializaciéon y entrega del Conjunto Residencial Rumipamba de Las

Rosas) y 65% en 3 afios.

Para los entrevistados los factores mas importantes para la escogencia de
vivienda son: precios razonables, cercania al centro de la ciudad, seguridad,

sistema de pagos y financiamiento y accesibilidad.

Con preferencias promedio para el area de la vivienda de 178 m?, capacidad de
pagar mas de USD. 55.000,00 por la vivienda (40,8%) a través de créditos
hipotecarios (97,5%) y cuotas de entrada de USD. 5.000 (moda).

Frente a una proyeccion del proyecto de 75 viviendas la “Prueba Critica”
sobrepasa 1,3 veces la disponibilidad planeada del proyecto y, soporta la

Prueba Critica. Vivienda “casa” debe copar la oferta total del proyecto.
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La mayor proporcion del proyecto debe centrarse en tamafios de 100 m2. Se
debera implementar una estrategia de mercadeo y comercial diferente para

captar la demanda de las 2 ciudades.
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De las Rosas 4
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5 CAPITULO IV CONCEPCION ARQUITECTONICA
5.1 OBJETIVO

Definir los conceptos arquitectonicos de funcion y forma de la edificacion,
describir las condiciones espaciales del proyecto, implantacién, distribucion,
aprovechamiento, componentes tecnoldgicos, ingenieria de detalles,
componentes estéticos, de disefio, circulaciones, principios ordenadores, para

definir el aspecto contextual y el impacto del producto final.
5.2 METODOLOGIA

La metodologia aplicada para la realizacion del analisis arquitecténico del

proyecto se basoé en la recopilacion de informacion de tipo:
Directa: Contexto, Uso del suelo, programa de areas, concepto arquitectonico.
Indirecta: Lineamientos municipales, normas nacionales.

5.3 INFORMACION GENERAL DEL CONJUNTO RESIDENCIAL
RUMIPAMBA DE LAS ROSAS

El Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas, es parte del desarrollo
urbanistico que conforma la Hosteria Rumipamba de Las Rosas el cual en
sincronia con el emplazamiento de un nuevo Centro comercial desarrollado con
un concepto novedoso, que busca proporcionar servicio, recreacion y ser el

nodo formalista de conexidon hacia un nuevo contexto urbano.

De acuerdo al andlisis de localizacién, Salcedo posee una serie de condiciones
que potencializan la demanda para la proyeccion de viviendas de NSE medio
tipico, como: tranquilidad, seguridad y cercania a servicios de las principales

localidades de la provincia Cotopaxi.

Basados en el principio de plantear una urbanizacion para el nivel
socioeconémico medio tipico, se hace una propuesta arquitectonica
contemporanea en la que se busca potencializar las condiciones del terreno el

clima calido a través de zonas de transicion (exterior-interior), asoleamiento
USFQ — MDI 2014
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este-oeste para habitaciones, amplitud visual y espacial y diversos lugares de

diversion destinados a la vida familiar.

Estos, entre otros, fueron los requerimientos dados al arquitecto para sacar el
mejor provecho al terreno; son 75 viviendas unifamiliares pareadas de 2 alturas

de estructura porticada en hormigon armado.

llustracion 15 Concepto Arquitecténico.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega

5.4 DESCRIPCION DEL PRODUCTO

El desarrollo del Conjunto Rumipamba de las Rosas toma como primera
condicionante de disefio lo establecido en el Formulario de Normas Particulares
del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Salcedo, el
disefio debe considerar las siguientes regulaciones para la concepcion del

proyecto arquitectonico.
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De las Rosas

CUADRO DE ZONIFICACION z5

RETIROS MINIMOS (MTS.)
USO | ALTURA
MAXH\/IA LATERAL LATERAL
FRENTE FONDO
DERE. 1ZQ.

HOTELERO

COMERCIAL

OFICINAS
2 Niveles 6 5 3 3

CONSULTOR
I0S
MEDICOS
VIVIENDAS
ADOSADAS
Tabla 16 Formulario de Normas Particulares.

Fuente: Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Salcedo.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega

CONSTRUCCIO
N MAXIMA

PLANTA
BAJA

70% 70%



RUMIPAMBA

De las Rosas

) Cap. IV: Arquitectura

Morfologia del terreno
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llustracion 16 Morfologia Conjunto Residencias Rumipamba de las Rosas
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega
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75

B
i |

llustracion 17 Vista aérea Conjunto Residencias Rumipamba de las Rosas
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega

5.5 DESCRIPCION DEL CONJUNTO

El conjunto se desarrollé6 bajo un concepto integrador y familiar, conformado
por areas disefiadas pensando en las necesidades especificas que esperan los

futuros compradores:

75 viviendas 25 de cada tipologia
16 parqueaderos para visitantes
Guardiania

Casa comunal

Piscina temperada

RN NN SR

Areas humedas
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v' Zona de Juegos infantiles

v' Cuartos de servicio (basura, electricidad)
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75 viviendas (25 de cada tipologia)
[

16 parqueaderos para visitantes

Guardiania
[

Casa comunal

Piscina atemperada

Areas himedas

Zona de juegos infantiles
|

Cuarto de servicios
llustracion 18 Esquema de organizacion de las areas en el conjunto.

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega
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5.6 ETAPAS DE CONSTRUCCION

El proyecto se ejecutara en 3 etapas, esto generara un flujo de caja con
ingresos constantes que permitiran el autofinanciamiento durante la

construccion.

| Etapa

[ = 4L B o SEEEE » |l Etapa
T N o
I Mim—" -

[ AR \l" 9| .‘: Ay 1 D an’ o :
& . = = o - - - . | ’ ¥ ‘" !

llustracion 19 Etapas de construccién del proyecto.

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega

5.7 DESCRIPCION DE LAS ZONAS SEGUN LA TIPOLOGIA DE VIVIENDA

Respondiendo a la demanda del estudio de mercado y en relacion a los
lineamientos establecidos por el formulario de normas particulares se desarrolld
un proyecto de viviendas unifamiliares pareadas compuesto por 75 unidades
de viviendas repartidas en las siguientes 3 tipologias:

USFQ — MDI 2014



/\
RUMlPAMBAJ Cap. IV: Arquitectura

Tipologias

3 IR

R

llustracion 20 Planta Conjunto — Organizacién de las tipologias de viviendas
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Se plantearon 25 viviendas de cada tipologia para conformar el conjunto de 75
viviendas, cada una de estas responde a necesidades especificas de los
futuros compradores, de esta forma cada tipologia cuenta con un area de

construccion distinta.

La tipologia A, la conforman 25 viviendas de 100 m? de construccién ubicadas
hacia el sur del terreno, estas se encuentran alineadas al lindero de fondo,

aprovechando asi la forma de este.

La tipologia B, la conforman 25 viviendas de 120 m? de construccion, las cuales
se ubican hacia el lindero este del terreno, adicionalmente estas viviendas se

encuentran cercanas a las areas verdes del conjunto.
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La tipologia C, esta conformada por 25 viviendas de 140 m? de construccion,
las cuales se ubicaron hacia el lindero oeste, ademas de encontrarse en frente

de las areas complementarias del conjunto (servicios).
5.8 DESCRIPCION DE LAS TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS
5.8.1 TIPOA

Se desarrollaron 25 viviendas desde 100 m? de construccion distribuidos en 2

plantas, en parcelas de 105 m? de terreno.
Cada una de estas viviendas estd compuesta por las siguientes areas:

Sala
Comedor
Cocina

2 habitaciones
1 Estudio

2 bafios y %2
Lavadero
Patio

Terraza

LSRN N N N N U N NN

2 parqueaderos

En la planta baja de la tipologia A de viviendas encontramos 2 parqueaderos
gue generan una separacion de la vivienda con respecto a la vialidad del
conjunto, posteriormente antes de ingresar se halla una terraza a través de la
cual se accede al &rea social, concebida con un concepto abierto en el cual se
desarrollan la sala y el comedor, ambos con visuales directas hacia al frente y
fondo de la vivienda; a partir de la sala nace la circulacién vertical constituida

por una escalera en tijera bajo la cual se incorporo el bafio auxiliar.

En uno de los laterales hacia el fondo estan la Cocina y Lavadero; la cocina es
de estilo Americano integrada con el area social que da amplitud y permite el

aprovechamiento del espacio al generar una comunicacién visual con todas las
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areas de la PB; al mismo tiempo que a través del estudio de las visuales oculta
el area de lavado comunicada directamente para aportar comodidad al

momento de realizar los quehaceres del hogar.
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PLANTA BAJA
01. Parqueaderos
02, Terraza

03, Sala

04, Comedor

05, Cocina

06. Lavadero

07. Patio

08. 1 Bario

llustracion 21 Planta Baja — Tipologia A de viviendas
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega
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1L
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01

60

PLANTA ALTA
09. Habitaciéon 1
10. Habitacion 2
11. Estudio

12, Bafios

llustracion 22 Planta Alta — Tipologia A de viviendas
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega
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En la planta alta se desarrollaron los espacios intimos y de descanso de los
compradores de estas viviendas, por eso se encuentra el estudio y dos
habitaciones equipadas con 1 bafio cada una, dichas habitaciones estan
orientadas en sentido este-oeste, para un buen aprovechamiento de la luz
solar, generando asi confort tanto en horas de mafiana como en horas de la

tarde

5.8.2 TIPOB

Se desarrollaron 25 viviendas desde 120 m? de construccion, distribuidos en 2
plantas en parcelas de 105 m?, estas viviendas estan compuestas cada una por

las siguientes areas:

Sala
Comedor
Cocina

2 habitaciones
1 Estudio

3 banos y %
Lavadero
Patio

© 0 N o g b~ WP

Terraza

10.2 parqueaderos

En la planta baja de la tipologia B de viviendas encontramos 2 parqueaderos
gue sirven de separacion de la vivienda con respecto a la vialidad de acceso a
la misma, posteriormente se encuentra la terraza, siendo este el espacio que
da acceso a las areas comunes de la vivienda, en las cuales de desarrollaron
la sala y el comedor, estos espacios estan conectados visualmente con el patio

de la vivienda, a un lado de la sala se encuentra un bafo y la escalera que
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comunica la planta baja y alta, junto al comedor se encuentra la cocina, a
través de la cual se accede al lavadero.
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PLANTA BAJA
01. Parqueaderos
02. Terraza

03. Sala

04. Comedor

05. Cocina

06. Lavadero

07. Patio

08. § Bafio

llustracion 23 Planta Baja — Tipologia B de viviendas
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega
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PLANTA ALTA
09. Habitacion 1
10. Habitacion 2
11. Estudio

12. Barios

13. Terraza

llustracion 24 Planta Alta— Tipologia B de viviendas
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega
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En la planta alta se desarrollaron los espacios de descanso, los cuales estan
conformados por dos habitaciones, las cuales cuentan con 1 bafio cada una,
ademas se encuentra 1 bafo y el estudio, a los que se accede desde el pasillo,
estas habitaciones estan orientadas en sentido este-oeste, para un buen
aprovechamiento de la luz solar, generando asi confort tanto en horas de
mafiana como en horas de la tarde, adicionalmente es esta tipologia se plante6
una terraza a la cual se accede desde el estudio, esta cuenta con vista hacia el

patio de la vivienda.
5.8.3 TIPO C:

Se desarrollaron 25 viviendas desde 140 m? de construccion, distribuidos en 2
plantas, en parcelas de 120 m? de terreno, las areas que componen cada una

de estas viviendas son las siguientes:

Sala
Comedor
Cocina

2 habitaciones
1 Estudio

3 banos y %
Lavadero
Patio

Terraza

LS N N N N N N R NN

2 parqueaderos

La planta baja de la tipologia C de viviendas cuenta con 2 parqueaderos que
separan la vivienda con respecto a la vialidad de acceso, estos estan en frente
de la terraza por la cual se accede a las areas sociales de la vivienda, en un
espacio abierto se desarrollaron la sala y el comedor, estos dos espacios
cuentan con visuales directas hacia el patio de la vivienda, junto a la sala se
encuentra un bafo y la escalera que comunica la planta baja y alta, en frente

del comedor se ubic6 la cocina, la cual da acceso al lavadero.
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PLANTA BAJA
01. Parqueaderos
02. Terraza

03. Sala

04. Comedor

05. Cocina

06. Lavadero

07. Patio

08. 3 Bafio

llustracion 25 Planta Baja — Tipologia C de viviendas
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega
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PLANTA ALTA
09. Habitacién 1
10. Habitacion 2
11. Estudio

12. Barfios

13, Terraza

llustracion 26 Planta Alta — Tipologia C de viviendas
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega
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En la planta alta se desarrollaron los espacios de intimos de la vivienda, se
desarrollaron dos habitaciones, las cuales estan dotadas con 1 bafio cada una,
ademas a traves del pasillo se accede al estudio y a un bafio adicional que se
encuentra en esta planta, las habitaciones buscan aprovechar la luz solar al
mismo tiempo que generar confort durante todo el dia por lo cual se ubicaron
en sentido este-oeste, adicionalmente se plantedé una terraza a la cual se
accede desde el estudio, esta cuenta con vista hacia el patio que se encuentra

en planta baja.

5.8.3.1.1 Sala

llustracion 27 Vista de la sala
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega
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La sala fue concebida como el espacio articulador de los espacios sociales de
la vivienda debido a que es el primer espacio con el cual se tiene contacto al
ingresar en la vivienda, ademas en este convergen todas las circulaciones y a
través de él es posible acceder a los demas espacios de la vivienda, en la sala
se incorporan la escalera que comunica la planta baja y alta, ademas de un
sanitario. La sala esta vinculada visualmente con el comedor y las areas

exteriores de la vivienda (parqueaderos y patio)

5.8.3.1.2 Comedor

El comedor fue proyectado como un espacio flexible que se adapta a las
necesidades cotidianas de los usuarios, y a necesidades especiales, se
encuentra en frente de la cocina, lo cual lo convierte en un espacio de alto
transito el cual suele ser usado a diario. Adicionalmente se encuentra al lado
del patio de la vivienda, contando con visuales directas a este, lo cual le otorga

una posicion privilegiada dentro de la vivienda.
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5.8.3.1.3 Cocina - Comedor

llustracion 28 Vista de la cocina
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega

La cocina es el espacio integrador de la vivienda ya que a este se accede
desde el comedor, y a su vez la cocina da acceso al lavadero. La cocina cuenta
con visuales sobre el gran espacio abierto en el cual se encuentra la sala y el
comedor, ademas de gozar del confort ofrecido por el patio de la vivienda.
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llustracion 29 Vista de la cocina desde la sala
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega

En la cocina se plante6 una barra, la cual ofrece la posibilidad de convertirla en
un espacio social, ademas de las caracteristicas implicitas de esta como un

lugar de reunion familiar, al momento de las comidas.
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5.9 DETALLESY ACABADOS

DETALLES Y ACABADOS

MAMPOSTERIA
ENLUCIDO HORIZONTAL LISO
ENLUCIDO FAJAS
ENLUCIDO VERTICAL INTERIOR
ENLUCIDO VERTICAL EXTERIOR
MASILLADO Y ALISADO
CERAMICA PARED (INCLUYE INSTALACION Y EMPORADO)
PORCELANTO PISOS PULIDO BRILLANTE BEIGE 6100 (60 X 60 X 9,5)
PIEZAS SANITARIAS
INODORO CONSERVAR C/ ASIENTO MONTECRISTO BLANCO (PROVISION Y MONTAJE)
LAVAMANOS CON PEDESTAL
FREGADERO ACERO INOXIDABLE 2 POZO (PROVISION Y MONTAJE)
REJILLA PISO ALUMINIO 02" (INCL. INSTALACION)
DUCHA SENCILLA CROMADA COMPLETA - INCL. MEZCLADORA Y GRIFERIA
PUERTAS Y VENTANAS

PUERTA TAMBORA LACADA CON MARCO Y TAPAMARCO (INCL. INSTALACION) DE
0,70M

PUERTA TAMBORA LACADA CON MARCO Y TAPAMARCO (INCL. INSTALACION) DE
0,70M

CERRADURA LLAVE - SEGURO ( INCLUYE INSTALACION )

CERRADURA LLAVE - LLAVE (INCLUYE INSTALACION )

PUERTA DE ALUMINIO Y VIDRIO

VENTANA CORREDIZA ALUMINIO - VIDRIO CLARO (INCLUYE INSTALACION)
RECUBRIMIENTOS

ESTUCADO DE PAREDES ( EMPASTE SIKATOP O SIMILAR)

PINTURA CAUCHO INTERIOR
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PINTURA CAUCHO EXTERIOR
BARREDERA DE LAUREL/MDF ( INCLUYE INSTALACION, LACADO/ PINTADO
PISO MADERA FLOTANTE GLORIA HAYA (INCLUYE INSTALACION
ALFOMBRA NACIONAL ( INCLUYE INSTALACION)
MUEBLES
CLOSET (INCLUYE INSTALACION Y LACADA)
MUEBLE DE COCINA ALTO
MUEBLE DE COCINA BAJO INCLUYE MESON DE GRANITO
Tabla 17 Listado de detalles y acabados
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega
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5.10 DESCRIPCION DE LAS AREAS DEL CONJUNTO

5.10.1 RESUMEN DE AREAS DEL CONJUNTO RESIDENCIAL RUMIPAMBA

DE LAS ROSAS

AREAS TOTALES DEL CONJUNTO RESIDENCIAL RUMIPAMBA DE LAS

ROSAS

DESCRIPCION

VIVIENDAS TIPO A

VIVIENDAS TIPO B

VIVIENDAS TIPO C

TOTAL VIVIENDAS
GUARDIANIA

AREAS VERDES
16 PARQUEADEROS PARA VISITANTES

AREAS SOCIALES (CASA COMUNAL, PISCINA,
JUEGOS)

CIRCULACION VEHICULAR
AREA BRUTA (AREA DEL TERRENO)

Tabla 18 Areas totales del conjunto.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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De las Rosas

5.10.2 AREA UTIL VS AREA NO COMPUTABLE:

AREAS TOTALES DEL CONJUNTO RESIDENCIAL RUMIPAMBA DE LAS

ROSAS
DESCRIPCION M2 %
AREA UTIL 10.980 61
AREA NO COMPUTABLE 7.020 39
AREA BRUTA 18.000 100,00

Tabla 19 Area computable vs area (til.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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5.10.3 VIVIENDAS DE TIPOLOGIA “A

AREAS TOTALES

DESCRIPCION M2 %
AREA DE LA PARCELA 105,63 100
PARQUEADEROS 26,40 24,99
TERRAZA 9,15 8,66
SALA 15,42 14,60
COMEDOR 9,61 9,10
COCINA 5,10 4,83
LAVADERO 1,78 1,69
PATIO 18,46 17,48
ESCALERA 2,23 2,11

v BANO 1,79 1,69
TOTAL PLANTA BAJA 89,94 85,15
HABITACION 1 13,77 13,04
HABITACION 2 12,50 11,83
ESTUDIO 8,80 8,33

2 BANOS 7,23 6,84
PASILLO 3,00 2,84
ESCALERA 2,20 2,08
TOTAL PLANTA ALTA 47,50 44,96

TOTAL 136,44 129,17

Tabla 20 Areas totales - Viviendas tipo A.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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5.10.4 VIVIENDAS E TIPOLOGIA B

AREAS TOTALES

DESCRIPCION m?2 %
AREA DE LA PARCELA 106,83 100
PARQUEADEROS 26,40 24,71
TERRAZA 9,15 8,56
SALA 15,42 14,43
COMEDOR 15,49 14,49
COCINA 8,60 8,05
LAVADERO 1,78 1,66
PATIO 18,60 17,41
ESCALERA 2,23 2,09

% BANO 1,79 1,68
TOTAL PLANTA BAJA 99,46 93,10
HABITACION 1 17,20 16,10
HABITACION 2 13,07 12,23
ESTUDIO 8,10 7,58

1 BANO 3,90 3,65
PASILLO 3,65 3,41
ESCALERA 2,20 2,05
TERRAZA 6,95 6,51

TOTAL PLANTA ALTA 55,07 51,55

TOTAL 154,53 144,65

Tabla 21 Areas totales de las viviendas tipo B.

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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5.10.5 VIVIENDAS DE TIPOLOGIA C

Cap. IV: Arquitectura

AREAS TOTALES

DESCRIPCION
AREA DE LA PARCELA
PARQUEADEROS
TERRAZA
SALA
COMEDOR
COCINA
LAVADERO
PATIO
ESCALERA

% BANO 1,79

TOTAL PLANTA BAJA

HABITACION 1
HABITACION 2

ESTUDIO

1 BANO

PASILLO

ESCALERA

TERRAZA

TOTAL PLANTA ALTA

m2
121,20
26,40

9,15
15,42
15,85
13,00

3,33
30,70

2,23

117,87
17,19
16,54
9,74
3,46
3,14
2,20
5,92

58,19

%
100
12,12
7,55
12,72
13,08
10,73
2,75
25,33
1,84
1,48
97,25
14,18
13,65
8,04
2,85
2,59
1,82
4,88

48,01

TOTAL 176,06 145,26

Tabla 22 Areas totales de las viviendas tipo C.

Fuente: Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Salcedo.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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De las Rosas

5.10.6 AREA NO COMPUTABLE

AREAS NO COMPUTABLES

DESCRIPCION m?2 %

AREA TOTAL 14.356,57 100,00

AREA DE JUEGOS INFANTILES 173,52 1,21

CASA COMUNAL 172,98 1,20

AREAS HUMEDAS 8,90 0,06

PISCINA ATEMPERADA 140,57 0,98

CUARTOS DE SERVICIOS 135,67 0,95

GUARDIANIA 7,67 0,05
AREAS VERDES 2.351,69 16,38

16 PARQUEADEROS PARA 415,57 2,89

VISITANTES

CIRCULACION VEHICULAR 2.555,23 17,80

TOTAL 5961,80 41,52

Tabla 23 Areas no computables del conjunto.

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega
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5.11 RESUMEN DE AREAS

AREAS TOTALES
18,25%

Areas Comunes
4,68%

Parqueadero de
visitantes
1,43%

Areas Verdes
11,32%

Grafico 43: Resumen de areas
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

5.12 ANALISIS DE PONDERACION DE AREAS: AREA UTIL VS AREA NO
COMPUTABLE

AREA BRUTA

Areas Totales Del Conjunto Residencial
Rumipamba De Las Rosas

DESCRIPCION M2 PORCENTAJE
Area Util 10.980 61%
Area no computable 7.020 39%
AREA BRUTA  18.000 100% W Area (til

B Area no computable

Grafico 44 Relacion area util vs area no computable.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

USFQ - MDI 2014



/\
RUMIPAMBAJ Cap. IV: Arquitectura

5.12.1 AREAS COMUNES VS AREA DE VIVIENDAS

RELACION DE AREAS COMUNES VS
AREAS DE VIVIENDAS

Circulacién
vehicular
18%

Areas comunes
y recreativas
24%

75 Viviendas
58%

Grafico 45: Relacion de areas comunes vs. Areas de vivienda
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

5.12.2 RELACION DE AREAS EN LAS VIVIENDAS DE TIPOLOGIA A”

RELACION DE AREAS EN LAS VIVIENDAS
2%\ TIPOLOGIA A m Parqueaderos

mTerraza
= Sala

& Comedor
« Cocina

« Lavadero
u Patio

u Escalera
~ Bafios

& Habitaciones (con 1 Bafio c/u)
« Estudio

= Pasillo

1% 4%

Grafico 46: Relacion de areas en las viviendas de tipologia A
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

USFQ — MDI 2014




/\
RUMIPAMBAJ Cap. IV: Arquitectura

5.12.3RELACION DE AREAS EN LAS VIVIENDAS DE TIPOLOGIA “B”

RELACION DE AREAS EN LAS VIVIENDAS DE TIPOLOGIA B

20, m Parqueaderos

m Terraza

= Sala

& Comedor

u Cocina

« Lavadero

& Patio

i Escalera
Bafios

u Habitaciones (con 1 Bafio c/u)

= Estudio

= Pasillo

1%

Terraza

Grafico 47: Relacién de areas en las viviendas de tipologia B
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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5.12.4 RELACION DE AREAS EN LAS VIVIENDAS DE TIPOLOGIA “C”

RELACION DE AREAS EN LAS VIVIENDAS DE TIPOLOGIA C

B Parqueaderos
H Terraza
B Sala
& Comedor
K Cocina
i Lavadero
& Patio
= Escalera
Bafios
K Habitaciones (con 1 Bafio c/u)

& Estudio

“ Pasillo

2%

Terraza

Grafico 48: Relacion de areas en las viviendas de tipologia C.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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5.13 COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO PERMITIDO VS
COEFICIENTE DEL PROYECTO

ANALISIS DEL COS
70% 70% 70% 70,00%

jzj 50%
40%
30%
20%
10%

0%

COS PERMITIDO IRM COS TOTAL PERMITIDO  COS PB PROYECTO  COS TOTAL PROYECTO

Grafico 49: Anédlisis del COS
Fuente: Municipalidad de Salcedo, Direccién de planificacion estratégica.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Calculos comparativos de Aprovechamiento

Porcentaje de

DESCRIPCION IRM RUMPAM& R T T CUMPLE
COS PB 70% 50% -20% Q
COS TOTAL 70% 61% -9%% Q
Altura max. 2 Niveles 2 Niveles 100% Q
uso Residencial = Residencial Q

Tabla 24: Calculo de aprovechamiento
Fuente: Municipalidad de Salcedo, Direccién de planificacién estratégica.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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5.14 CONCLUSIONES

Se realizaron encuestas Hombres y mujeres del estrato socio econdémico
correspondiente a ingresos familiares mensuales entre USD 1,000 a USD

2,500, edad entre 30 a 60 afios, en las ciudades de Salcedo y Latacunga.

Se determiné que el proyecto estd dirigido al NSE medio tipico de ciudad
intermedia, el 16,70% de los encuestados estan interesados en adquirir una
vivienda en el plazo 1 afio, 18,30% en 2 afios (Tiempo de ejecucion,
comercializaciéon y entrega del Conjunto Residencial Rumipamba de Las

Rosas) y 65% en 3 afios.

Para los entrevistados los factores mas importantes para la escogencia de
vivienda son: precios razonables, cercania al centro de la ciudad, seguridad,

sistema de pagos y financiamiento y accesibilidad.

Con preferencias promedio para el area de la vivienda de 178 m?, capacidad de
pagar mas de USD. 55.000,00 por la vivienda (40,8%) a través de créditos
hipotecarios (97,5%) y cuotas de entrada de USD. 5.000 (moda).

USFQ - MDI 2014



_/.\“\.____
RUMIPAM@ Cap. V: Costos del Proyecto

De las Rosas

Conjunto Residencial

RUMI EAMBAJ\

- ~
QDK
\WJOodo

jueidwy

-

uoioe

Costos del proyecto

USFQ — MDI 2014



A

RUM|PA|V|BAJ Cap. V: Costos del Proyecto

6 CAPITULO V: ANALISIS DE COSTOS

6.1 INTRODUCCION

En este capitulo se analizara las inversiones que corresponden a la valoracion
de obra, costos directos, costos indirectos, precio del terreno; este ultimo se
evaluara tanto el precio comercial como el precio obtenido mediante el método

residual.

Se realizara el andlisis del presupuesto y los cronogramas de costos mediante
un analisis de flujos para establecer los costos durante la ejecucion del
proyecto; con la finalidad de determinar la rentabilidad financiera del proyecto.

6.1.1 OBJETIVOS

A través del estudio de los costos y gastos econdmicos que constituye la

realizacion del proyecto Residencial Rumipamba de Las Rosas se definira:

Rentabilidad del proyecto.

Precio sugerido de productos y servicios.

Impacto del precio de los productos y servicio.

Comparativo costos y calidades.

Control del impacto de los rubros de obra sobre el costo total.
Instrumentos de control y planificacion.

La sensibilidad a los riesgos del proyecto.

Los rubros mas sensibles a alterar los costos del proyecto.

RN N N N NN

Evaluacion de resultados financieros para la toma de decisiones en el

cronograma de ejecucion del proyecto.

<\

Generar la base cuantificable de factibilidad, considerando los costos y
el gasto econdmico que representa la ejecucion del proyecto residencial

“‘Rumipamba de las Rosas.
6.1.2 METODOLOGIA

Los datos utilizados para la elaboracién del analisis de factibilidad del proyecto

han sido tomados tanto para los costos directos del boletin técnico de CAMION
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de la base para Julio 2014, los costos indirectos fueron suministrados por la
oficina ABC Arquitectos y consolidados sobre una base de precios de obras

similares.
6.2 RESUMEN DE COSTOS

A continuacién se discrimina costos directos de obra, costos indirectos y costo
del terreno; estos son los costos principales que conforman las actividades que

integran el presupuesto del proyecto.

Resumen de Costos totales

Ano: 2014
Costo Directo De Obras: 3.789.296,90

CONCEPTO VALOR ANUAL PORCENTAJE
Costo Terreno 700.000,00 13,63%
Costo Directo 3.789.296,90 73,77%
Costo Indirecto 647.448,75 12,60%

TOTAL COSTOS 5.136.745,65

Tabla 25 Resumen de costos Totales Proyecto Rumipamba de las Rosas
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega

El proyecto Rumipamba de las Rosas tiene un costo total de
USD. 5.136.745,65, conformado por el costo del terreno con 13,63% del valor
total del proyecto, costos directos con 73,77%, siendo estos los de mayor
incidencia para el desarrollo de las actividades de construccion vy
acondicionamiento y costos indirectos con 12,60% de incidencia.
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De las Rosas

12,60%

73,77%

Costos Directos

m Costos Indirectos
m Terreno

Grafico 50 Resumen de costos totales del proyecto
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega

6.3 RESUMEN DE COSTOS VS UTILIDAD
6.3.1 COSTO TOTAL DEL PROYECTO

Se refiere a los costos globales del proyecto desglosados de las actividades

para la ejecucion de la obra.

Los costos directos de obra son los de mayor impacto; en aspectos generales
de acuerdo al andlisis financiero el margen de utilidad esperada por el
constructor corresponde aproximadamente al 30% sobre los precios de venta

asumiendo un area y precio promedio adecuado para el segmento en el sector.

- COSTO DIRECTOS

1 TRABAJOS PRELIMINARES $31.891,50 0,98%
2 MOVIMIENTO DE TIERRA $21.000,00 0,65%
3 ESTRUCTURA $936.740,78 28,84%
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4 MAMPOSTERIA $451.023,00 13,89%
5 INSTALACIONES ELECTRICAS $75.519,00 2,33%
6 INSTALACIONES A. POTABLE Y A. $122.528,25 3,77%
SERVIDAS

7 PIEZAS SANITARIAS $94.834,50 2,92%
8 PUERTAS Y VENTANAS $271.943,44 8,37%
9 RECUBRIMIENTOS $415.613,62 12,80%
10 MUEBLES $307.950,00 9,48%
11 RUBROS GENERALES EXTERIORES $518.644,00 15,97%
12 AJUSTE PRECIO TIPOLOGIAS BY C $541.608,82

INVERSION MENSUAL | $3.789.296,90 100,00%

Tabla 26 Resumen de costos directos del proyecto
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega

COSTOS INDIRECTOS

COSTOS INDIRECTOS CONSTRUCTOR 8% $303.143,75
I. ESTUDIOS 0,36% $54.600,00
Il. PUBLICIDAD, VENTAS Y OTROS 7,31% $277.000,00
lll. TRAMITES 0,34% $12.705,00

TOTAL Cl. OBRA $647.448,75

Tabla 27 Resumen de costos indirectos del proyecto

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega
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6.3.2 COSTOS SOBRE EL TERRENO

El terreno es propiedad de los inversionistas el cual fue lotificado en dos
parcelas, una residencial y la otra comercial debido al bajo flujo de visitantes
para las actividades al aire libre, de tal manera que estaba siendo subutilizado

el suelo.

UND. CANT. PRECIO U. TOTAL % TOTAL
TERRENO m2 14.000 USD 50 700.000 100%
Tabla 28 Resumen de costos del terreno del proyecto
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

6.3.2.1.1 METODO RESIDUAL

Es practica usual que el valor de un inmueble, se estime con base en el
andlisis de las caracteristicas extrinsecas (ubicacion, tipo y calidad en los
servicios publicos, vistas panoramicas, uso de suelo en la zona, entre otros) e
intrinsecas (superficie, topografia, forma, tipo y calidad de la construccién,
eguipamiento, instalaciones, uso de suelo autorizado, infraestructura con que
cuenta, entre otros) inherentes al mismo, al analisis del mercado inmobiliario y

a la aplicacion y ponderacion de las variables predominantes.

Para el calculo correspondiente se realizara un avalto del terreno mediante el

método residual considerando los siguientes parametros:

indice de ocupacion del suelo: Formulario de Normas Particulares del
Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Cantén Salcedo que
permite una ocupacién en COS PB del 70% con un margen de error de mas -
menos 5%, un COS TOTAL de 70% y un maximo de 2 pisos.
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Potencial de desarrollo del terreno: Un 60% para el porcentaje de éarea

vendible disefiado ya por el arquitecto (k).

Alfa del terreno: Los valores para el calculo de alfa estaran comprendidos
entre los rangos del 10% para el minimo y 18% para el maximo. Precio
promedio de venta en el sector: Para los costos estimados de ventas
utilizaremos un promedio de USD 665,% por metro cuadrado.

CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO

ZONIFICACION Z5 CANT. UND.
AREA COMERCIAL DEL TERRENO 14.000 m2
COS PERMITIDO (+-5%) 1,40
AREA CONSTRUIBLE EN PB 0,70 m2
COS TOTAL N° DE PISOS 2,00 Pisos
TOTAL AREA DE CONSTRUCCION 9.800 m2
COEFICIENTE DE USO (K) 60% 8.400 m2
PRECIO DE VENTA DEL SECTOR 665 $
VALOR DE VENTA CONSTRUCTOR PRINCIPAL 5.040.000 $

tora.cosro e provecto | w0 |

Tabla 29 Método residual del terreno para el proyecto Rumipamba de las Rosas
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega
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| enecoDELLOTE=ALPA“VENTA TOTALDEL PROYECTO

ALFA MAXIMA 18%

ALFA MINIMA 10%

ALFA PROMEDIO 15%
VALOR DEL LOTE $756.000
VALOR POR M2 $54 /M2

Tabla 30 Método residual del terreno para el proyecto Rumipamba de las Rosas
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega

6.4 COSTO REAL DEL TERRENO PAGADO

De acuerdo al analisis del método residual el valor del terreno es de
USD 756.000, y su equivalente por metro cuadrado de USD 54, contra USD 50
del costo real pagado por el terreno; lo que representa el monto maximo a
pagar por el terreno; sin embargo la diferenciacion con el costo real no tiene
mayor incidencia y para este analisis de costos se considerard el valor real
pagado por el terreno (USD 700.000).

COSTO DEL TERRENO

UND. CANT. PRECIO U. TOTAL % TOTAL

TERRENO m2 14000 $50 $ 700.000 100%
Tabla 31 Método residual del terreno para el proyecto Rumipamba de las Rosas
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega
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6.5 COSTOS DIRECTOS

Todo proyecto para su ejecucion requiere el analisis de costos en los que
incidira la construccion; para el analisis de costos directos se hizo la estructura
de cdmputos métricos de obra segun el disefio presentado en el capitulo IV
“ANALISIS TECNICO ARQUITECTONICO DEL PROYECTO RESIDENCIAL
RUMIPAMBA DE LAS ROSAS” que determina mediante el analisis de precios
unitarios (APU), costos de material, mano de obra, equipos, de las partidas y
actividades para la construccion del proyecto, en los respectivos capitulos de

ejecucion. El costo directo total alcanza el valor de USD 3.789.296,90

correspondiente al 73,77% del costo.

- COSTO DIRECTOS

Trabajos Preliminares $31.891,50 0,98%
2 Movimiento De Tierra $21.000,00 0,65%
3 Estructura $936.740,78 28,84%
4 Mamposteria $451.023,00 13,89%
5 Instalaciones Eléctricas $75.519,00 2,33%
6 Instalaciones A. Potable Y A. Servidas $122.528,25 3,77%
7 Piezas Sanitarias $94.834,50 2,92%
8 Puertas Y Ventanas $271.943,44 8,37%
9 Recubrimientos $415.613,62 12,80%
10 Muebles $307.950,00 9,48%
11 Rubros Generales Exteriores $518.644,00 15,97%

Ajuste Precio Tipologias BY C $541.608,82

INVERSION MENSUAL $3.789.296,90 100,00%

Tabla 32 Resumen de costos directos del proyecto.

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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De acuerdo al estudio de mercado la principal demanda de los futuros
compradores era un producto confortable con precio competitivo; de tal manera
que en el proyecto “RESIDENCIAL RUMIPAMBA DE LAS ROSAS” el

concepto ha sido Precio — Calidad.

De tal manera que la relacion de Obra gris — Acabados se ve expresadas en
una proporcion de 61,78% correspondiente a la ejecucion de la obra gris y

38,22% representa la fase de acabados.

Precio - Calidad
Obra Gris mAcabados

Acabados
38%

Obra Gris
62%

Grafico 51 Comparativo entre precio y calidad
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega

6.5.1 INCIDENCIA DE COSTOS DIRECTOS

De acuerdo a la inversién requerida por volumen y costos las partidas con

mayor incidencia son:

Estructura 35%

Mamposteria 17%
Recubrimientos y acabados 15%
Muebles 11%

Puertas y ventanas 10%
Instalaciones y otros 12%
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Trabajos Movimiento De

Rubros Prelimgnares Tierra
Generales 1% 1 1%
Exteriores
16%
Estructura
Muebles 299,

9%

Recubrimientos

13% Mamposteria

14%

Puertas Y )
VVentanas Instglac_lones
8% . Eléctricas
. Instalaciones A. 20,
Piezas Potable Y A.
Sanitarias Servidas
3% 4%

Grafico 52 Incidencia de costos directos
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega

6.5.2 ESTRUCTURA DE COSTOS DIRECTOS

ESTRUCTURA DE COSTOS DIRECTOS

EXCAVACION A MANO CIMIENTOS Y PLINTOS 0,16% 5.310,00
ENCHAMBADO 0,14% 4.441,50
DESALOJO 0,68% 22.140,00
HORMIGON SIMPLE REPLANTILLO FC=140KG/CM2 0,17% 5.441,63
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HORMIGON CICLOPEO 40% PIEDRA (140 KG/CM2)
HORMIGON SIMPLE PLINTOS FC=210 KG/CM2

HORMIGON SIMPLE CADENAS INCL. ENCOFRADO
FC=210 KG/CM2

CONTRAPISO HORMIGON SIMPLE FC=210 KG/CM2 -
INCL. PIEDRA BOLA

HORMIGON SIMPLE COLUMNAS INCL. ENCOFRADO
FC=210 KG/CM2

HORMIGON SIMPLE LOSA SUPERIOR INCL.
ENCOFRADO FC=210 KG/CM2

BLOQUE ALIVIANADO LOSA 40X20X15 CM
(PROVISION/TIMBRADO)

ACERO REFUERZO FY=4200 KG/CM2 (SUMINISTRO,
CORTE Y COLOCADO)

MALLA ELECTRO SOLDADA 5.10
HORMIGON SIMPLE FC=210 KG/CM2 MUROS

ESTRUCTURA METALICA (GRADAS. INC.LY.
PASAMANOS)

MAMPOSTERIA BLOQUE 10 CM
MAMPOSTERIA BLOQUE 15 CM
ENLUCIDO HORIZONTAL LISO
ENLUCIDO FAJAS

ENLUCIDO VERTICAL INTERIOR
ENLUCIDO VERTICAL EXTERIOR
MASILLADO Y ALISADO

CERAMICA PARED (INCLUYE INSTALACION Y
EMPORADO)

PORCELANTO PISOS PULIDO BRILLANTE BEIGE
6100 (60 X 60 X 9,5)

CAJA DE REVISION 0.60 X 0.60 M (DE
LADRILLOS)TAPA H.A.

INSTALACIONES ELECTRICAS
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0,97%
0,76%

0,70%

1,87%

2,38%

6,67%

0,99%

8,39%

1,37%
0,64%

3,95%

1,39%
2,21%
1,55%
0,39%
1,87%
2,05%
1,28%

2,27%

0,80%

0,09%

31.521,60

24.584,70

22.751,03

60.723,00

77.155,65

216.644,18

32.062,50

272.475,00

44.400,00

20.731,50

128.250,00

45.108,00

71.647,50

50.358,00

12.528,75

60.682,50

66.526,05

41.550,00

73.651,20

26.039,25

2.931,75
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ILUMINACION CABLE SOLIDO N° 12 CONDUIT EMT
1/2"

TOMACORRIENTE DOBLE 2 N° 10 T.CONDUIT EMT.
1/2"

TOMACORRIENTE 220V (PROVISION Y MONTAJE)

TABLERO Y BREAKERS 6-12 PTS- INCLUYE
INSTALACION

SALIDA TELEFONICA

PUNTO DE TIMBRE INCLUYE TIMBRE , PULSADOR,
CABLE Y ACC.(PROVISION Y MONTAJE)

INSTALACIONES A. POTABLE Y A.
SERVIDAS

PUNTO DE AGUA POTABLE 1/2" (PROVISION E
INSTALACION )

DESAGUE PVC 110 MM
DESAGUE PVC 75 MM
DESAGUE PVC 50 MM

TUBERIA PVC ROSCABLE 1/2" (PROVISION E
INSTALACION)

TUBERIA PVC 110 MM DESAGUE (MAT/TRAN/INST9)

PIEZAS SANITARIAS

INODORO CONSERVAR C/ ASIENTO MONTECRISTO
BLANCO (PROVISION Y MONTAJE)

LAVAMANOS CON PEDESTAL

FREGADERO ACERO INOXIDABLE 2 POZO
(PROVISION Y MONTAJE)

REJILLA PISO ALUMINIO 02" (INCL. INSTALACION)

DUCHA SENCILLA CROMADA COMPLETA - INCL.
MEZCLADORA Y GRIFERIA

PUERTAS Y VENTANAS

PUERTA TAMBORA LACADA CON MARCO Y
TAPAMARCO (INCL. INSTALACION) DE 0,70M

PUERTA TAMBORA LACADA CON MARCO Y
TAPAMARCO (INCL. INSTALACION) DE 0,70M
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0,81%

1,08%

0,08%

0,11%

0,06%

0,20%

0,52%

0,26%
0,24%
0,41%

1,20%

1,15%

0,96%

1,00%

0,52%

0,22%

0,23%

1,67%

0,95%

26.250,00

35.126,25

2.547,75

3.411,00

1.809,00

6.375,00

16.785,00

8.373,00

7.767,00

13.392,00

38.981,25

37.230,00

31.110,75

32.325,75

16.750,50

7.267,50

7.380,00

54.094,16

30.802,28
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CERRADURA LLAVE - SEGURO (INCLUYE
INSTALACION)

CERRADURA LLAVE - LLAVE (INCLUYE
INSTALACION)

PUERTA DE ALUMINIO Y VIDRIO

VENTANA CORREDIZA ALUMINIO - VIDRIO CLARO
(INCLUYE INSTALACION)

RECUBRIMIENTOS

ESTUCADO DE PAREDES ( EMPASTE SIKATOP O
SIMILAR)

PINTURA CAUCHO INTERIOR
PINTURA CAUCHO EXTERIOR

BARREDERA DE LAUREL/MDF (INCLUYE
INSTALACION, LACADO/ PINTADO)

PISO MADERA FLOTANTE GLORIA HAYA (INCLUYE
INSTALACION

ALFOMBRA NACIONAL (INCLUYE INSTALACION)
MUEBLES

CLOSET (INCLUYE INSTALACION Y LACADA)

MUEBLE DE COCINA ALTO

MUEBLE DE COCINA BAJO INCLUYE MESON DE
GRANITO

RUBROS GENERALES - EXTERIORES

MOVIMIENTO TIERRA A MAQUINA /
CONFORMACION DE PLATAFORMAS

PISCINA RECREATIVA

CERRAMIENTO

MUROS DE CONTENCION

PATIOS POSTERIORES ENCEMENTADOS
RED DE ALCANTARILLADO

RED AGUA
USFQ - MDI 2014
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0,43%

0,09%

0,97%

4,27%

3,06%

2,75%
2,12%

0,21%

3,03%

1,62%

8,17%
0,75%

0,57%

83,38%

0,65%

0,92%
4,31%
0,57%
0,25%
0,81%

1,39%

13.878,00

2.930,25

31.638,75

138.600,00

99.393,75

89.302,50

68.967,00

6.840,41

98.459,96

52.650,00

265.200,00

24.225,00

18.525,00

2.708.044,08

28000,00%

40000,00%

186666,67%

24640,00%

10800,00%

35000,00%

60000,00%
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CISTERNA Y EQUIPOS 0,31% 13333,33%
RED ELECTRICA 2,31% 100000,00%
RED TELEFONICA 0,69% 30000,00%
CAMINOS PEATONALES 0,18% 8000,00%

VIAS VEHICULARES Y ESTACIONAMIENTOS 1,54% 66666,67%
CESPED Y JARDINERIA 0,17% 7352,00%

CASA COMUNAL 0,65% 28000,00%
ACOM. EXTERNAS DE ALCANTARILLADO Y AGUA 1,54% 66666,67%
GARITA GUARDIA Y PORTON 0,30% 12800,00%
CONTENEDORES DE BASURA 0,04% 1600,00%

Tabla 33 Resumen de costos directos del proyecto.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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6.6 COSTOS INDIRECTOS

Son la suma de todos los gastos que, por su naturaleza intrinseca, son

aplicables a todos los conceptos de una obra en especial.

Los componentes de los costos indirectos de obra estan conformados por

Costos indirectos fijos y Costos indirectos variables.

COSTOS INDIRECTOS CONSTRUCTOR 47% $303.143,75
I. ESTUDIOS 8,43% $54.600,00
Il. PUBLICIDAD, VENTAS Y OTROS 42,78% $277.000,00
IIl. TRAMITES 1,96% $12.705,00
TOTAL CI. OBRA 100% $647.448,75

Tabla 34 Resumen de costos indirectos de Obra
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

El total de costos indirectos alcanza el valor de USD 647.448,75 monto que
corresponde al 12,60% del presupuesto total del proyecto conformado por
planificacion y estudios, ejecucion de obras, entregables, mercadeo y ventas.

6.6.1 INCIDENCIA DE COSTOS INDIRECTOS

De los costos indirectos, el rubro con mayor incidencia se encuentran el rubro
de Costos indirectos del constructor correspondientes al 47% (honorarios
administrativos como: gerencia de proyectos, gastos fiduciarios, fiscalizaciéon y
honorarios de construccién), Publicidad y ventas con el 42,78%, mientras que

los entregables y planificacion alcanzan el 10,39% de los costos indirectos

USFQ - MDI 2014
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— Cl
Tram;t{tle; Constructor
Publicidad, . 24Y%,

ventas y otros
22%

Estudios
44%

Grafico 53 Incidencia de costos indirectos del proyecto.

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

6.6.2 ESTRUCTURA DE COSTOS INDIRECTOS

La construccion se la realizard mediante un contrato de tipo construccién por
administracion, en el cual se ha definido los indirectos de construccion en el
12,6% de los cotos directos del proyecto, basado en los cédigos y aranceles

establecidos por el colegio de arquitectos del Ecuador.

Se ha considerado el costo real de cada uno de los rubros, segun cotizaciones

y cuadros de honorarios.

USFQ - MDI 2014
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I. ESTUDIOS 54.600,00 0,36%

ESTUDIO DE SUELOS 4.800,00 0,13%

PLANOS ESTRUCTURALES 13.612,50 0,36%

) PLANOS ) 22.687,50 0,60%
ARQUITECTONICOS/TOPOGRAFICOS

PLANOS HIDROSANITARIOS 4.875,00 0,13%

BODEGUERO 4.875,00 0,13%

GUACHIMAN 3.750,00 0,10%

Il. PUBLICIDAD, VENTAS Y OTROS 277.000,00 7,31%

PUBLICIDAD Y FERIAS 25.000,00 0,66%

COMISIONES VENDEDORES 225.000,00 5,94%

GUARDIANIA OBRA 27.000,00 0,71%

lll. TRAMITES 12.705,00 0,34%

REGISTRO DE PLANOS 1.815,00 0,05%

PROPIEDAD HORIZONTAL 9.075,00 0,24%

TASA DE BOMBEROS 1.815,00 0,05%

Tabla 35 Estructura de costos indirectos del proyecto.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

6.7 COSTOS POR METRO CUADRADO

Existen dos formas de evaluar los costos por m?; uno a través del costo total
por m? de construccion y otro que es el que realmente tiene incidencia en los

cotos de venta y rentabilidad de la edificacion que es el costo del m? de area

USFQ - MDI 2014
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atil, el cual absorbe e incorpora dentro del precio del m? de venta las areas
construidas no computables.

6.7.1 COSTOS DIRECTOS POR M2 SOBRE AREA BRUTA

COSTO DIRECTO POR M2 DE AREA BRUTA CONSTRUIDA

COSTOS DIRECTOS usD 3.789.296,90

AREA BRUTA CONSTRUIDA M2 18.000,00

COSTO DIRECTO POR M2 USD 10,52

Tabla 36 Costos directos sobre area bruta del proyecto.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

6.7.2 COSTOS TOTALES POR M2 SOBRE AREA BRUTA

COSTOS TOTALES SOBRE AREA BRUTA (COSTOS DIRECTOS,
INDIRECTOS, TERRENO)

COSTOS DIRECTOS usD 3.789.296,90
COSTOS INDIRECTOS uUsD 647.448,75
TERRENO USD 700.000,00

SUB TOTAL uUsD 5.136.745,65
AREA BRUTA CONSTRUIDA M2 18.000,00

COSTO TOTAL POR M2 | USD 285

Tabla 37 Costos totales sobre area bruta del proyecto.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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6.7.3 COSTOS TOTALES POR M2 SOBRE AREA UTIL

COSTOS TOTALES SOBRE AREA UTIL (COSTOS DIRECTOS,

INDIRECTOS, TERRENO)

COSTOS DIRECTOS usD 3.789.296,90
COSTOS INDIRECTOS usD 647.448,75
TERRENO usD 700.000,00
SUB TOTAL usD 5.136.745,65
AREA BRUTA CONSTRUIDA M2 9.000,00

COSTO TOTAL POR M2 UsD 571/m2

Tabla 38 Costos totales sobre area util del proyecto.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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6.8 CRONOGRAMA DE FASES DEL PROYECTO

El proyecto se divide en fases que permiten optimizar la gestion, mejorar el control y mantener el proyecto alineado con los objetivos. Cada una de las fases del proyecto culmina con la realizacion

de uno o varios entregables. Las 3 fases principales del desarrollo del proyecto son: Planificacién y Direccidn, Construccion y ejecucion y Promocion y ventas

En consonancia con estas fases estan las sub-fases de preventa y entrega de las unidades de viviendas, tal como se grafica en la siguiente tabla. Se estiman tiempos, alcance y objetivos por fase
y cada sub-tarea.

TERRENO

PLANIFICACION

CONSTRUCCION Y EJECUCION DEL PROYECTO

PROMOCION Y VENTAS

ENTREGAS - CIERRE

Tabla 39 Cronograma de fases del proyecto.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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6.9 CRONOGRAMA VALORADO

A través del cronograma valorado podemos realizar la estimacion de gastos que se requieren realizar en las diferentes actividades durante el periodo de ejecucion comprendido en los 18 meses
gue componen el desarrollo y construccion del proyecto Residencia Rumipamba de las Rosas.

6.9.1 CRONOGRAMA VALORADO DE COSTOS DIRECTOS

ETAPA 1l
ETAPAS DE CONSTRUCCION ETAPA 1|
ETAPA |
ITEM ACTIVIDADES CDTOTAL | %CD | MES7 [ MES8 MES 9 MES10 | MES11 | MES12 [ MES 13 [ MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30
1 TRABAJOS PRELIMINARES | $  31.891,50 [ $ 0,01 e¥KeXe $ 10,6 0,6
2 MOV IMIENTO DE TIERRA $ 21.000,00 | $0,01 A0 $ 00 00
3 ESTRUCTURA $ 936.740,78 | $ 0,29 EEJyNIZ IS 04 $ 04 $ 04 $ 04 $ 04 $ 04 $ 04 $ 04 $ 04 $ 04 04 $ 04 $ 04 $ 04 $ 04 $ 04 $ 04
4 CERRAMIENTOS $ 451.023,00 $ 0,14 $ 06 $ 06 $ 06 % 06 % 06 % 06 $ 06 $ 06 $ 06 $ 06 $ 06 % 06 $ 06 $ 06 $ 06 $ 06 $ 06 $ 06
B INST. ELECTRICAS $ 75.519,00 | $0,02 $ 839 $ 839 $ 8,39 $ 839 $ 839 $ 8,39 8,39 8,39 8,39
6 INST. A. POTABLEY SERV. [$ 122.528,25]|$0,04 $ 61 $ 61 $ 6 6 6 b 6 6 6 5 6
7 PIEZAS SANITARIAS $ 94.834,50 | $0,03 $ 81 $ 8 8 8 8 8
8 PUERTAS Y VENTANAS $ 271.943,44 | $0,08 $ 4 $ 4 v v 4 4
9 RECUBRIMIENTOS $ 415.613,62 | $0,13 $ 69 $ 69 69 $ 69 69 $ 69
10 | MOBILIARIO $ 307.950,00 | $0,09 $ 102,6 $ 102,6 $ 102,6
11 [ RUBROS EXT. $ 518.644,00 | $0,16 $ 86 $ 86 $ 80 $ 80 80 $ 80 86 $ 86
12 [AJUSTEPRECIOTIPOBY C | $ 541.608,82 $ $ b b b b b b $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
INVERSION MENSUAL $3.789.296,90 [ $1,00 [ $92,24 | $ 99,67 | $151,53 | $151,53 | $121,67 | $137,48 | $148,39 |$ 189,20 |$ 246,73 |3$ 280,11 |$ 9967 |$ 12167 ($ 13748 |$ 130,76 |$ 206,83 |$ 246,73[$ 28011 |$ 9967 ($ 12167 |$ 13748|% 130,76 |$ 137,16 (3% 14370|$ 177,08
1IMES|| 2MES || 3MES || AMES || 5MES || 6 MES || 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES
2,4% 2,6% 4,0% 4,0% 3,2% 3,6% 3,9% 5,0% 6,5% 7,4% 2,6% 3,2% 3,6% 3,5% 5,5% 6,5% 7,4% 2,6% 3.2% 3,6% 3,5% 3,6% 3,8% 4,7%
$92,24 | $191,90 | $343,43 | $494,96 | $616,63 [ $754,11 | $902,49 | $1.091,70 | $1.338,43 | $1.618,54 | $1.718,20 | $1.839,87 | $1.977,35 [ $2.108,11 | $2.314,94 | $2.561,67 | $2.841,78 | $2.941,44 | $3.063,12 ] $3.200,59 | $3.331,35 | $3.468,51 | $3.612,21 | $3.789,29
2,434%([ 5,064%]| 9,063%] 13,062%| 16,273%] 19,901%] 23,817%( 28,810%| 35,321%| 42,713%| 45,344%]| 48,555%| 52,183%]| 55,633%] 61,092%]| 67,603%] 74,995%| 77,625%| 80,836%]| 84,464%| 87,915%] 91,535% 95% 100%

Tabla 40 Cronograma valorado de costos directos del proyecto.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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6.9.2 CRONOGRAMA VALORADO DE COSTOS INDIRECTOS.

DURACION DEL PROYECTO

PLANIFCACION CIERRE

| EYJPTRTSRAeeeSNS | | ./ /' '/ /[ [ | || | |

PLANIFICACION ESTUDIOS 54.600 $0,08
-$15.16 #i# $30,31 $1516 $1516 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $ 606 $1516 $1516 $1516 $ 7,07 $ 7,07 $ 7,07

EJECUCION (HONORARIOS Y ADM. 303.144 [ $047
ENTREGABLES (PERMISOLOGIAS, $106 $ 1,06 $106 $ 106 $ 1,06 $ 1,06 $ 106 $ 106 $ 1,06 $ 1,06 $ 106 $ 1,06
---- $1065 $10,65 $1065 $1065 $10,65 $1065 $1065 $1065 $1065 $1065 $1065 $1065 $1065 $1065 $10,65 $1065 $1065 $10,65 $10,65 $1065 $10,65 $1065 $1065 $10,65 $1065 $10,65 ---

EJECUCION

CRONOGRAMA VALORADO

TRAMITES LEGALES, IMPUESTOS) 12.705 $0,02
PROMOCION'Y VENTAS
PUBLICIDAD Y MERCADEQ; 277.000

OMES|| 1 MES|| 2MES || 3MES|| 4MES || 5MES || 6 MES || 7 MES || 8 MES || 9 MES |{ 10 MES| 11 MES|| 12 MES|| 13 MES|| 14 MES|| 15 MES|| 16 MES| 17 MES|| 18 MES|| 19 MES|| 20 MES|| 21 MES|| 22 MES|| 23 MES|| 24 MES|| 25 MES| 26 MES|| 27 MES|| 28 MES|| 29 MES| 30 MES| 31 MES|| 32 MES|| 33 MES|| 34 MES| 35 MES| 36 MES
0,0%| 16%| 39%| 39%| 63%| 56%| 56% 26%| 26%] 26%| 26%| 26%| 26%) 26%| 26%| 26%| 26% 26% 26%] 26%[ 26%[ 26% 26%) 26%| 26%| 26% 26% 26%] 27%| 27%[ 27%| 25%| 25%| 25%| 11%| 11%| 11%
0,0%| 1,6%| 55%] 94%| 156%| 212%| 26,8%| 29,3%| 319%| 34,5%| 37,1%| 39,7%| 42,2%| 44,8%| 47,4%| 50,0%| 52,6%| 552%] 57,7%| 60,3%| 62,9%| 655%| 681%| 70,6%| 73,2%| 758%| 78,4%| 81,0%| 83,7%| 86,5%| 89,2%| 91,7%| 94,2%| 96,7%| 97,8%| 98,9%]| 100,0%

Tabla 41 Cronograma valorado de costos indirectos del proyecto.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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6.9.3 FLUJO DE COSTOS TOTALES PARCIALES

Cap. V: Costos del Proyecto

$800,00
FLUJO DE COSTOS TOTALES PARCIALES
Expresado en miles de USD
$700,00
= COSTOS DIRECTOS =COSTOS INDIRECTOS =FLUJO DE CAJA PARCIAL
$600,00
$500,00
@ $400,00
=)
$300,00 - -
$200,00
$100,00
E = =
$- - E E CE CE E e e e e e .
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36

MESES

Grafico 54 Flujo de costos parciales totales.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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6.9.4 FLUJOS DE COSTOS ACUMULADOS TOTALES

Grafico 55 Flujo de costos acumulados totales.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

USFQ — MDI 2014

Cap. V: Costos del Proyecto

$ 120.000,00

$ 100.000,00

$ 80.000,00

Q

@ $60.000,00
=

$ 40.000,00

$ 20.000,00

$0,00

FLUJODE COSTOS ACUMULADOS TOTALES
Expresado en miles USD

== COSTOS DIRECTOS === COSTOS INDIRECTOS e ELUJO ACUMULADO

0- 4 23 560 8 910 AP 1S A4S 46 v 8 19909 990594 D5 96 0 98 99 308 81 3030 a4 55 56
MESES




/\\___
RUMlPAMBAJ Cap. V: Costos del Proyecto

De las Rosas

6.10 CONCLUSIONES

A partir del analisis de costos realizado se ha llegado a la conclusion que los
costos totales del proyecto USD 5.136.745,65 El rubro mas incidente es el de
los costos directos 73,77% que conjuntamente con los costos indirectos

representan el 86,37% de los costos totales de construccion.

La utilidad para el proyecto “RESIDENCIAL RUMIPAMBA DE LAS ROSAS”
es del 22% (USD 1.114.129,35) la estrategia utilizada para la fijacion de

precios fue el analisis de costos, precios y ofertas de los competidores

combinada con la estrateqgia de precios psicoldgicos sequn el valor percibido

esto con el objetivo de estructurar un proyecto con indices positivos, rentable y

atractivo para los inversionistas.

El costo por m2 de area util, contemplando los costos de area bruta es de
USD 571/m2 estructurado en las 3 tipologias de viviendas que gozan de areas
recreativas, areas de servicio, areas de circulacién, areas verdes y deportivas.

COSTOS TOTALES SOBRE AREA UTIL (COSTOS DIRECTOS +
INDIRECTOS + TERRENO)

COSTOS DIRECTOS usD 3.789.296,90
COSTOS INDIRECTOS usD 647.448,75
TERRENO usD 700.000,00
SUB TOTAL usD 5.136.745,65
AREA BRUTA CONSTRUIDA M2 9.000,00

COSTO TOTAL POR M2 571

Tabla 42 Costos totales sobre area Gtil del proyecto.

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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7 CAPITULO VI: ESTRATEGIA COMERCIAL

7.1 INTRODUCCION

El Plan de Marketing, reune todas las actividades que se llevaran a cabo en los
aspectos relacionados con el mercado para poder alcanzar los objetivos
propuestos. Con este plan, podremos planificar los procesos de marketing y
ventas que logren que nuestro producto penetre el mercado y posesione sus
ventajas como elementos diferenciados y competitivos frente a productos
similares. Este conjunto de estrategias permitira que las viviendas
‘RUMIPAMBA DE LAS ROSAS” se conviertan en un producto lider del

mercado inmobiliario.
7.1.1 OBJETIVOS

Identificar y formular la estrategia comercial que se empleara en el Conjunto de
Vivienda Rumipamba de las Rosas.

Establecer las actividades que se ejecutaran para promocionar, publicitar,

posicionar y vender el Conjunto de Vivienda Rumipamba de las Rosas.

Definir los aspectos diferenciadores del producto, que serviran de plus
competitivo dentro del mercado en las campanas publicitarias.

7.2 PRODUCTO

El producto que lanzamos es un Conjunto de Vivienda en la poblacion de
Salcedo, Provincia de Cotopaxi. Se trata de un producto muy atractivo para los
clientes potenciales, dado que seré construido en la via principal del Pueblo, lo
gue garantiza su facil acceso y ubicacién; es un conjunto residencial cerrado, lo
gue confirma la seguridad de quienes vivan en él; en el terreno donde se
desarrolla el Conjunto, se mantendra la sede y operacién del Hotel conocido
por todos los habitantes de Salcedo y ademas contara amplias y modernas

zonas comerciales para beneficio de sus residentes.
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Este producto es diferente a los que ofrece la competencia, puesto que solo
nuestra empresa ofrece unidades de vivienda unifamiliares, en conjunto

cerrado.

Los propietarios del conjunto Rumipamba de las Rosas, no tendran la
necesidad de salir a buscar la satisfaccion de sus necesidades basicas a otros
lugares, dado que dentro del conjunto encontraran casa comunal para
reuniones sociales y encuentro con sus vecinos y amigos, piscina, parque
infantil para los mas pequefios, hotel y locales comerciales para sus compras.
Quienes los visiten tendran la tranquilidad de contar con suficientes

parqueaderos para sus vehiculos.

Dentro del Conjunto se ofrecen tres tipos de vivienda con disefios modernos y
acabados de primera calidad, son 75 casas adosadas de 100, 120 y 140 m2,

dependiendo de las necesidades de cada familia.

Para este producto el target son familias de un nivel socio econémico medio
tipico, con un ingreso familiar promedio mensual de USD 2.500,00 y de
acuerdo al estudio de mercado de la oferta con capacidad de pago para las
cuotas de entrada de la vivienda de USD 5.000,00.

Estas personas pertenecen a una sociedad moderna que busca mejorar sus
condiciones de vida y garantizar la seguridad de su familia. Por ultimo, son
personas que se preocupan por el estilo de vida que llevan y brindan a su
familia, dandole a este un toque de exclusividad y prestigio. Se eligi6 este
publico ya que es un producto exclusivo y que se debe garantizar el pago del

producto de acuerdo con las cuotas de financiamiento.
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De las Rosas

ANALISIS FODA

FORTALEZAS
Producto de Calidad con alta durabilidad
Concepto residencial innovador

Excelentes planes de financiamiento y
osibilidades de pago durante el desarrollo
el proyecto

INTERNAS

Producto orientado a las necesidades
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7.3 CANALES DE DISTRIBUCION
Los canales de distribucion que seran empleados seran los siguientes:

Sala de Ventas en el terreno de construccion: Aca se contara con personas
capacitadas en Servicio al cliente, con el proposito de que puedan dar la
informacion sobre el producto, las formas de pago, los planes de
financiamiento y los beneficios del proyecto. En esta sala, se repartiran folletos,

tarjetas de presentacion y planos de cada tipo de vivienda.

Oficinas de Bienes e Inmuebles de la Regidn: Se estableceran convenios con
las personas que se dedican a la promocion y venta de inmuebles en Salcedo,
Latacunga y Quito, con el propésito de captar el mayor nimero de clientes.

7.4 ESTRATEGIAS DE PRECIO
7.4.1 PRIMERA FASE

7.4.1.1.1 Percepcion del cliente
v Alta

v" Confiable

v novedosa

7.4.1.1.2 Precios De La Competencia y Entorno.

Con respecto a los precios de la competencia se ha investigado que son mas
bajos pero no ofrecen los acabados, la calidad, la seguridad ni los disefios de
nuestro Conjunto Rumipamba de las Rosas.

Otro aspecto importante sobre el entorno y que se ve reflejado en el calculo del
precio de las viviendas, es el resultado que se obtuvo en la investigacion de
mercado, que nos permitio conocer que el 79% de los habitantes de Salcedo

tienen como deseo, conseguir una nueva vivienda.
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Lo anteriormente mencionado contribuye no solo a la satisfaccion de las
necesidades de los consumidores sino que también indica una alta aceptacion
de la propuesta inmobiliaria y por lo tanto cuente con una fuerte flexibilidad

para su fijacion del precio.

Para determinar la estrategia de precio también es importante tener en cuenta
que percepcion tienen los clientes en el momento de tomar la decision de
compra, en este caso el 97,5% de la poblacion solicita un crédito hipotecario en

el momento de adquirir un inmueble.

Teniendo en cuenta esto se decide establecer una forma de pago asequible a
los clientes interesados, Unicamente el 30% del valor de la vivienda como

entrada, repartido en 8 cuotas continuas pagadas durante la construccion.

Ya que el proyecto esta estructurado en 3 etapas la comercializacion también

esta diseflada en etapas y se manejaran pre ventas y ventas.
7.4.2 SEGUNDA FASE

Considerando que la novedad del proyecto puede disminuir un poco, se
pretende reforzar la imagen del producto en la mitad del tiempo de
construccion (seis meses después de iniciado el desarrollo) lanzando una
campafna publicitaria que ofrezca a los nuevos compradores un pequefio

porcentaje de descuento reflejado en gastos administrativos y alicuotas.
7.4.3 TERCERA FASE

Finalmente, cuando ya queden pocas viviendas se haran anuncios en los que
se motive a los clientes a comprar las casas, brindandoles el mensaje de que
no se pueden perder esta oportunidad Unica en el mercado, la cual les brinda

prestigio y exclusividad.
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7.4.3.1.1 Estrategia de precios

Se utilizaran los precios de prestigio, es decir la estrategia que delimita precios
altos para resaltar el status y la calidad que les brinda el producto a los clientes

y asi poder llegar Unicamente al publico objetivo.

Las tres fases que se eligieron para manejar el costo de la vivienda, fueron
decididas tras un analisis de mercado y un estudio de la competencia; con el
objetivo de resaltar la calidad del producto y hacerlo como un lugar exclusivo

para vivir.

Fortalecer la idea de que el producto es mas que una simple vivienda, es un

lugar que ofrece un acogedor, seguro y exclusivo estilo de vida.

El producto que se ofrece es de excelente calidad, con mejores acabados que

garantizan durabilidad y mejores condiciones.

Los precios deben asegurar ganancia, pero principalmente deben fortalecer la
imagen de la empresa y resaltar las caracteristicas unicas del producto.

7.4.4 CUARTA FASE
Al haber analizado los 3 pasos previos, hemos resuelto lo siguiente:

El precio del m? sera de USD. 610,00 debido que la calidad, los acabados, la

ubicacion y la tipologia de la construccién determinan este valor.

Teniendo en cuenta este valor los precios por tipologia de viviendas seran los

siguientes:

1. Vivienda de 100 m?: desde USD 68.900,%
2. Vivienda de 120 m?: desde USD 82.680, %
3. Vivienda de 140 m?: desde USD 96.460,%
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7.5 PLAN DE COMUNICACION

Una vez establecidos los puntos anteriores se ha decidido que las estrategias
de comunicacion que se implementaran seran explicadas en el siguiente brief

creativo:
Cliente: Conjunto Rumipamba de las Rosas

Producto: 75 viviendas unifamiliares de 100 m?, 120 m? y 140 m? de area

construida mas jardines.
Campafa: Lanzamiento y venta del Proyecto “TODO EN UNO”
Fecha: Noviembre 2013
7.5.1 ANTECEDENTES

El producto que lanzamos es un Conjunto de Vivienda en la poblacién de
Salcedo, Provincia de Cotopaxi. Se trata de un producto muy atractivo para los
clientes, dado que ser& construido en la via principal del Pueblo, garantiza su
facil acceso y ubicacién; es un conjunto residencial cerrado, con mucha
seguridad; ofrece unidades de vivienda unifamiliares, cuenta con casa comunal
para reuniones sociales, piscina, parque infantil, hotel y locales comerciales

para sus compras y 23 parqueaderos para visitantes.

Luego de conocer los antecedentes del producto que se lanzara, se debe
tomar en cuenta lo siguiente para la elaboracion de estrategias de

comunicacion:

En primer lugar, se debe identificar el problema / oportunidad a la que la
campafa se debe referir. En el caso del Conjunto Rumipamba de las Rosas, es
que el pueblo no cuenta con un concepto de unidades de vivienda adosadas,
de este tipo, por lo que es una oportunidad ideal para lanzar algo novedoso y

tener una buena aceptacién de la comunidad.

En segundo lugar, se debe sefalar cual es la ventaja competitiva con la que

cuenta el producto, ya que esta sera la que motive a los clientes a comprarlo.
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La ventaja competitiva es que el Conjunto Rumipamba de las Rosas, ofrece
“TODO EN UNO’: seguridad, variedad de areas, recreacion e innovacion en el

disefio, con acabados de calidad y alta durabilidad.

En cuanto al Conjunto Rumipamba de las Rosas, se dice que es una
construccion moderna, de gran calidad que brindan al consumidor experiencias
nuevas. Por lo tanto, luego de observar a la competencia podemos fortalecer
nuestra idea de ser la marca lider en calidad, innovacion y disefio del mercado

de Salcedo, con reconocimiento local.

Otro aspecto importante para definir las estrategias de comunicacion es
identificar el impacto que queremos generar con estas. Primero hemos definido
gue queremos fortalecer la imagen del producto como algo “TODO EN UNO”.
El Conjunto Rumipamba de las Rosas es un producto que satisface las
necesidades de los consumidores. Hemos determinado que es importante
aumentar o conservar el posicionamiento que tiene nuestro producto en la
mente de los consumidores ya que somos lideres en el mercado de calidad y
seguridad en el sector. Y por ultimo, queremos brindar a los consumidores
nuevas experiencias con nuestro disefio y concepto arquitecténico, en el que

incluimos recreacioén, exclusividad y calidad.

Teniendo en cuenta todo esto tenemos como fin lograr que los consumidores
compren nuestro producto, conserven la imagen de él, fortalezcan el
posicionamiento y se motiven a invitar a familiares y amigos a comprar sus

viviendas en esta nueva propuesta de conjunto residencial en Salcedo.
7.6 ACCIONES DE COMUNICACION

Se realizara una campana que tenga como nombre “TODO EN UNO”. Esta
campafia constard en repartir folletos del proyecto, realizar ventas
personalizadas en los puntos de distribucion, ubicar vallas publicitarias en
puntos estratégicos como en Latacunga y en la via principal de Salcedo, se
creara una pagina web exclusivamente para proporcionar informacion y vender
el proyecto y se promocionara el proyecto en las entidades financieras que

manejan el financiamiento del conjunto residencial. La campafa se financiara
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por medio de bajos precios en los diferentes medios de comunicacién y lo
demdas con un grupo especializado de relaciones publicas que por medio de

gestiones logren acuerdos y apoyo de las diferentes entidades inmobiliarias.
7.6.1 MEDIOS DE PUBLICIDAD:
7.6.1.1.1 Television

Se produciran comerciales a partir de la semana de lanzamiento y saldran el
aire durante dos semanas. Se pautard en canales nacionales acordes al
publico como Ecuavisa, EC Televisién, Salcedo TV y RTS. Los comerciales
saldran al aire en horas estratégicas como el noticiero de la noche de acuerdo
el target establecido. El prime time sera nuestro fuerte y los espacios entre los

programas de entretenimiento, farandula y variedades.
7.6.1.1.2 Radio

Se lanzaran cufias de radio Unicamente en dos emisoras: San Miguel y Radio
Brisa. Estas fueron seleccionadas ya que son las mas sintonizadas por los
potenciales clientes. Esta cufia de radio sera informativa y dara los datos
basicos sobre el proyecto como: ubicacion, beneficios, nUmeros de contacto,

entre otras.
7.6.1.1.3 Internet

En la web se creara una pagina que contenga informacion sobre el proyecto,
galeria de fotos sobre las viviendas, datos de contacto, proceso de
financiamiento, ubicacion del proyecto y datos de publicidad. Esta pagina dara
prestigio al proyecto, generara un posicionamiento de confianza y seguridad
sobre las viviendas y permitird que los clientes mantengan una relacion directa

y rapida con nosotros.
7.6.1.1.4 Puntos de venta

Para fortalecer la imagen de la marca y posicionar el producto se crearan salas

de venta en el lugar de construccién, en la que se les brindara un servicio al
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cliente personalizado dandole la informacion necesaria sobre el proyecto. En
estas salas se les entregaran folletos, planos y cuadros de precios y

financiamiento para los clientes.
7.6.1.1.5 PrensaY Revistas

Con el fin de llegar a una mayor cantidad de personas se publicaran
clasificados en el periédico EI Comercio y en la Revista Portal Inmobiliario. En
estas publicaciones se daran datos de la ubicacién del proyecto, caracteristicas

basicas del mismo, nimeros de contacto e imagenes de las casas.
7.6.1.1.6 Vallas Publicitarias

Se ubicaran vallas publicitarias en tres lugares estratégicos (Via principal de
Latacunga, Via principal de Salcedo y en el punto de venta) Estas vallas
tendran informacion directa sobre el proyecto y tienen como objetivo llamar la

atencion del cliente y asi generar mayor aceptacion y posicionamiento.
7.6.1.1.7 Se fortalecera el Buzz Marketing

Ofreciendo a los consumidores un excelente servicio al cliente con
asesoramiento y calidad en las ofertas. Con el fin de crear mayores canales de

boca-oreja entre los clientes actuales y los potenciales.
7.6.1.1.8 Se utilizaran las Relaciones Publicas para generar Publicity

Se apoyaran en ferias de inmuebles con el fin de dar una imagen completa

sobre el proyecto y asi poder conseguir mayor cantidad de clientes.
7.7 PIEZAS DE COMUNICACION

Como fue explicado en el plan de comunicacion, la campafia que se lanzara
para introducir el conjunto residencial “Rumipamba de las Rosas” se llamara
“TODO EN UNO?”. Esta campafa tiene como objetivo principal atraer a los
consumidores brindandoles el mensaje de que las viviendas son
exclusivamente hechas para ellos y que ofrecen acabados Unicos con una alta

durabilidad. A continuacion se mostraran todas las piezas que se utilizaran

USFQ - MDI 2014



AT

RUMlPAMBAJ Cap. VI: Estrategia Comercial

durante la campafia, todas estan seran lanzadas en el momento de inicio del

lanzamiento con el bien de magnificar el impacto comercial de la misma.

7.7.1.1.1 FOLLETOS

2-3 habitaciones

75 VIVIENDAS
/\ FAMILIARES Sala- comedor
MBA) |

Cocina americana

RUMIPA

2 parqueaderos
Jardin independiente

| 25 casas de 100 m?

" | 25 casas de 120 m?

/ \:' 25 casas de 140 m?

Seguridad, piscina, casa comunal,
parqueaderos de visitas, parque
infantil, guardiania, exclusividad

y comodidad....
TODO LO QUE SU FAMILIA PROCESO DE CONSTRUCCION y \
NECESITA 3 _/\
INF: 3679383 / 0984654932 18 meses
Via principal de Salcedo RU M I PAM BAJ
www.rumipambadelasrosas.com.ec

llustracion 30 Propuesta Folletos informativos del proyecto Rumipamba de las Rosas
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega
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7.7.1.1.2 VALLAS PUBLICITARIAS

llustracion 31 Propuesta Vallas publicitarias Rumipamba de las Rosas
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega
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7.7.1.1.3 PAGINA WEB

/\
RUMIPAMBAJ

Residencias  Financiamiento  Galeria Contacto

Somos un conjunto exclusivo y moderno compuesto de
75 viviendas adosadas unifamiliares en la ciudad de
Salcedo, Cotopaxi.

Ofrecemos a nuestros clientes todo lo que sus familias necesitan:
seguridad, areas comunales, parqueaderos, acabados

exclusivos, calidad aseguradas y modernidad.

Contamos con viviendas de 100m?, 120m?y 140 m?

G hBE

Googe Maps

llustracion 32 Propuesta pagina web. Proyecto Rumipamba de las Rosas
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega

USFQ - MDI 2014



/\
RUM|PAMBAJ Cap. VI: Estrategia Comercial

7.8 PRESUPUESTO PUBLICITARIO Y DE VENTAS

Con el fin de lograr un gran impacto con la campafia publicitaria “TODO EN
UNO” que se lanzara para el proyecto inmobiliario “Conjunto Residencial
Rumipamba de las Rosas” se pretende designar el presupuesto de
$277.000,00. En el siguiente cuadro se especifica con mayor claridad los items
gue seran realizados con este dinero y adicional a eso se deja un saldo a favor

con la intension de tener dinero para cualquier necesidad que surja a lo largo

de la realizacion del proyecto.

DESCRIPCION VALOR (USD)
20 COMERCIALES ’DE TELEVISION (ECUAVISA, EC 166.000,00
TELEVISION, SALCEDO TV, RTS)
45 CUNAS DE RADIO ( SAN MIGUEL Y RADIO BRISA) 360,00
PAGINA WEB (CREACION, DOMINIO, MANTENIMIENTO) 430,00
PUNTOS DE VENTA (AMBIENTACION, MATERIAL) 12.000,00
CASA MODELO (DECORACI()N, IMPLEMENTACION, 25.000,00
MANTENIMIENTO)
PRENSA DIARIO EL COMERCIO (15 PUBLICACIONES) 1.500,00
PUBLICACION REVISTA PORTAL INMOBILIARIO 3.400,00
3 VALLAS PUBLICITARIAS 9.000,00
FOLLETOS DE PUBLICIDAD (BROCHURES) 5.500,00
MAQUETA EN SALA DE VENTA 700,00
COMISIONES DE VENTA 52.500,00

TOTAL USD 276.390,00

Tabla 43 Herramientas de publicidad Proyecto Rumipamba de las Rosas
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega

USFQ — MDI 2014



AT

RUM|PAMBA} Cap. VI: Estrategia Comercial

7.9 PRECIO

Los precios establecidos para la venta de las unidades de vivienda segun cada
tipologia fueron determinados por el estudio de mercado, cuyo sondeo ademas
de recopilar y analizar las necesidades y requerimientos del segmento de la
poblacion al que va dirigido el proyecto también evalla la capacidad adquisitiva
y los precios de la competencia, datos a partir de los cuales se establecio el

precio que se analizé en el capitulo 111
El precio por M? es de USD 610/m?.

El precio de los parqueaderos es fijo, son parqueaderos individuales de
12,75 m? aproximadamente cada uno, con un precio de USD 3.950,00 por cada

parqueadero, incluido en el precio total de la vivienda.

Las areas verdes tienen un precio de USD 71,25 el m?, estas areas varian de
acuerdo a cada tipologia de vivienda y a su ubicacion en el predio, siendo las

casas esquineras las que cuentan con mayores jardines laterales.
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7.9.1 ESTRUCTURA DE PRECIOS

Area .
(3]
= Cubierta Parqueaderos Jardines
=)
[}
=
|_
300 $83.000,00
51 200 71,25 14.250
$68.900,00
100
A 100 610 2 3950 7900 $76.000,00
52 -74 N/A
$82.500,00
200
75 100 71,25 7.1250 $90.000,00
26 - 49 120 N/A $110.500,00
B 120 2
50 220 100 71,25  7.1250 $96,000,00
1 200 71,25  14.250 $103.000
340
$83.000,00
2-24 N/A
C 140 2 $68.900,00
140
$76.000,00
25 100 71,25 7.125
240 $82.500,00

Tabla 44 Estructura de precios Proyecto Rumipamba de las Rosas
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega
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7.9.2 FORMAS DE PAGO

Se ha establecido el siguiente sistema de pago para la compra de las unidades
de vivienda en el proyecto Residencial Rumipamba de Las Rosas; es una
modalidad acorde a la capacidad econémica y apegada a las estipulaciones
gubernamentales de financiamiento y créditos hipotecarios.

FORMAS DE PAGO

DESCRIPCION % CONDICIONES
8 CUOTAS DURANTE LA EJECUCION DEL
ENTRADA 30%
PROYECTO
CHIPO 70% FINANCIAMIENTO CON CREDITO HIPOTECARIO

Tabla 45 Formas de pago Proyecto Rumipamba de las Rosas.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

7.9.3 TIEMPO DE VENTAS

Se ha planificado una estrategia de comercial, orientada a la venta de 75
unidades de vivienda en un lapso de 36 meses correspondientes a la

comercializaciéon y ejecucion del proyecto.

VENTA Y COMERCIALIZACION

COMERCIALIZACION DESCRIPCION
INICIO Mes 5
FIN Mes 36
INICIO Mes 7
FIN Mes 30

Tabla 46 Tiempo de comercializacion y ventas.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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Ingreso por ventas  $ 6.250,88 Miles USD
MESES | 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 3 34 3b 36 TOTAL
DISTRIBUCION $ 26045/$ 26045/$ 26045|$ 26045|$ 26045|$ 26045|$ 26045[$ 26045|$ 26045|$ 26045{$ 26045{$ 26045/$ 26045|$ 26045|$ 26045|$ 26045|$ 26045[{$ 26045|$ 26045|$ 26045|$ 26045i$ 26045!$ 26045;$ 260,45
PRE - VENTA EJECUCION $
$ -
1 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $182,32) $ 260,45
2 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $182,32, $ 260,45
8 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $182,32 $ 260,45
4 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $182,32 $ 260,45
5 $9,77 $9,77 $9.77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $182,32 $ 260,45
6 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $182,32 $ 260,45
7 $9,77, $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $182,32 $ 260,45
8 8 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77, $9,77, $9,77 $9,77 $9,77 $182,32 $ 260,45
a 9 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77, $9,77, $9,77 $9,77 $182,32, $ 26045
g 10 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77, $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $182,32 $ 26045
8 11 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $182,32 $ 26045
0 12 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $182,32 $ 26045
<Z( 13 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $182,32 $ 26045
£ u $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $182,32 $ 26045
9 15 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $182,32 $ 26045
o 16 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $182,32 $ 260,45
s 17 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77, $9,77 $9,77 $182,32, $ 260,45
18 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $182,32 $ 260,45
19 $9,77 $9,77 $9,77, $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $182,32 $ 260,45
20 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77, $182,32 $ 260,45
21 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $182,32 $ 260,45
22 $9,77, $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77, $182,32:$ 260,45
23 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77, $9,77 $182,32'$ 260,45
24 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77 $9,77) $9,77 $9,77| $182,32' $ 26045
ING. COBRANZAS $000[$  977|% 1953|$ 2930($ 39,07|$ 4883[$ 5860|$ 6837|$ 7814($ 7814|$ 7814($ 7814|$ 442,77|$ 26045($ 26045|% 26045[$ 26045|$ 26045|$ 26045[$ 26045|$ 26045|$ 26045($ 26045|$ 26045[$ 26045|$ 250,69 |$ 24092|$ 231,15|$ 221,39($ 211,62|$ 201,85|$ 192,08 ($ 546,95 | $6.250,88
INGRESOS ACUM. $ 977 % 2930 $ 5860 $ 9767 $ 14650 $ 20511 $ 27348 $ 351,61 $ 42975 $ 507,88 $ 586,02 $1.028,79 $1.289,24 $1.549,70 $1.810,15 $2.07060 $2.331,06 $2.591,51 $2.851,96 $3.11241 $3.372,87 $3.633,32 $3.893,77 $4.15423 $4.40491 $4.64583 $4.876,98 $5.098,37 $5.309,99 $5511,84 $5.703,92 $6.250,88

Tabla 47 Cronograma de ventas.

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega
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7.9.5 AVANCE DE VENTAS, COBRANZAS Y OBRA

Avance de ventas, cobranzas y
obra
120% $ 7.000,0

100% $ 6.000,0
$ 5.000,0
$4.000,0
$ 3.000,0
$ 2.000,0
20% $ 1.000,0

0% :
Y L i |

80%
60%

40%

Etapa Ii\ Etapa Il

Vendido | $3.1254 | $5209,1 | $6.250,9 | $6.250,9

mmEjecutadol  52% | 80% | 99% | 100%
—e—Cobrado 16% 50% 74% | 100%

Vendido mmmEjecutado =@=Cobrado

Grafico 56 Avance de ventas, cobranzas y obra
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega
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7.9.6 FLUJO DE VETAS

FLUJO DE VENTAS MENSUALES
Expresados en miles de USD

$600,00
B VENTAS

$500,00

$400,00

g $300,00

$200,00

$100,00

0123456 7 8 9101112131415161718192021222324252627282930313233343536
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Grafico 57 Flujo de ventas mensuales
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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7.10 CONCLUSIONES

Con el perfil obtenido a través del estudio de mercado presentado en el capitulo I
se desarroll6 la estrategia comercial para promocionar el producto y alcanzar los
objetivos mediante los procesos de marketing y ventas que logren que nuestro
producto penetre el mercado y posesione sus ventajas como elementos

diferenciados y competitivos frente a productos similares

La estrategia de comercializacidon esta enfocada en la promocion a través de
medios de comunicacion, presencia en ferias, puntos de venta y piezas de

comunicacion como: folletos, vallas publicitarias, etc.
Se determinaron los precios de las diferentes tipologias de viviendas
Se establecio el sistema de ventas

Se determind el flujo de ingresos provenientes de las ventas.
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8 CAPITULO VII ANALISIS FINANCIERO

8.1 INTRODUCCION

Este analisis se ha realizado a partir de la informacion financiera, mediante la
utilizacion de los indicadores de costos operativos, flujos de caja, analisis estético,
dinamico, calculo del VAN, del TIR, apalancamiento, sensibilidades y escenarios
para interpretar, analizar y comprender el origen y comportamiento de los recursos
necesarios para el desarrollo y ejecucion del proyecto Residencial Rumipamba de

las Rosas.
8.2 OBJETIVOS

Proyectar soluciones o alternativas para enfrentar los problemas que se puedan
suscitar 0 para idear estrategias encaminadas a la toma de decisiones que
permitan aprovechar los aspectos positivos y minimizar los riesgos negativos con

respecto a la inversion y determinar la rentabilidad y factibilidad del proyecto.
8.3 METODOLOGIA

En el presente capitulo analizaremos los indicadores financieros mediante la
“‘Formulacién y evaluacion de proyectos de inversién inmobiliaria® (Eslicovich,
2014) a través de criterios de aceptacion de proyectos, sensibilidad de escenarios

y métodos de evaluacion de activos de capital.
8.4 FLUJO DE CAJA

El flujo de caja o cash flow es la acumulacién neta de activos liquidos y constituye
un indicador importante de la liquidez del proyecto que nos permite controlar los
ingresos (ventas) y egresos (costos) de efectivo de acuerdo a los cronogramas y
planificacion de todas las etapas del proyecto; y a partir de alli poder tomar

decisiones y previsiones financieras.
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De acuerdo a los flujos de costos el valor maximo de inversion se genera en el
mes 17 por un valor de USD 379.146,00
8.4.1 PROYECCION DE INGRESOS

Se ha proyectado un total de ingresos de USD 6.250.875,00 que se obtendran

segun el siguiente disefio de ventas:

ESQUEMA DE VENTAS

MESES DE VENTA CUOTAS ENTRADA/CUOTAS CREDITO TOTAL

26 8 30% 70% 100%

RESUMEN ENTRADA - CUOTAS CREDITO TOTAL
VENTAS TOTALES $ 1.875,26 $ 437561 $ 6.250,88

Tabla 48 Esquema de ventas — Resumen de ingresos.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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8.4.2 FLUJO DE EGRESOS

Los cotos totales para la construccion del proyecto es de USD 5.136.745,65,
contempla costos directos + indirectos + terreno.

RESUMEN COSTOS TOTALES

COSTO DIRECTO DE OBRAS: 3.789.296,90
ITEM CONCEPTO VALOR ANUAL PORCENTAJE
1 Costo Terreno 700.000,00 13,63%
2 Costo Directo 3.789.296,90 73,77%
Costo Indirecto 647.448,75 12,60%

Tabla 49 Costos totales — Resumen de egresos.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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8.4.3 FLUJO ACUMULADO SIN APALANCAMIENTO

FLUJOS MENSUALES SIN APALANCAMIENTO
Expresados en miles de USD

——INGRESO ——EGRESO ——SALDO
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Grafico 58 Flujo acumulado sin apalancamiento
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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De las Rosas

8.5 ANALISIS ESTATICO PURO

Mediante un flujo de caja independiente de la estructura de costos, podemos

generar informacion rapida con base en la rentabilidad de la inversion, y la

utilidad pura del proyecto.

ANALISIS ESTATICO

TOTAL INGRESOS
TOTAL EGRESOS
UTILIDAD
RENTABILIDAD ANUAL SOBRE LA INVERSION
RENTABILIDAD ANUAL SOBRE LOS COSTOS
MARGEN
RENTABILIDAD
Tabla 50 Analisis estatico de la inversion.

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

$6.250.875

$5.136.746

$1.114.129
18%
22%
18%

22%

De acuerdo a los datos reflejados en la tabla anterior, la utilidad pura es de

USD 1.114.129,00 con una rentabilidad anual y margen anual de 18%

8.6 ANALISIS DINAMICO

Es una herramienta de control utilizada para desarrollar modelos y esquemas

financieros y prever riesgos futuros y sensibilidad de escenarios que puedan

afectar la rentabilidad del proyecto; este andlisis permite la toma de decisiones

oportunas sin afectar los estados financieros del proyecto Rumipamba de Las

Rosas.
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8.7 TASA DE DESCUENTO

La tasa de descuento o costo de capital es el precio que se paga por los fondos
requeridos para pagar la inversion; representa una medida de la rentabilidad
minima que se exigira al proyecto medido segun su riesgo, de manera tal que
el retorno esperado permita cubrir la totalidad de la inversion inicial, los egresos
de la operacion, los intereses pagados Yy la rentabilidad que el inversionista le
exige a su propio capital invertido ( costo de capital propio), el cual a su vez es
la tasa asociada con la mejor oportunidad de inversion de riesgo similar. Lo

calcularemos a través CAPM o modelo de valuacion de activos del capital.

8.8 MODELO CAPM (VALUACION DE ACTIVOS DE CAPITAL)

Este modelo econémico desarrollado en 1963 por William Sharper (EEUU)
propone una rentabilidad por encima del promedio futuro de un activo, a traves

del avalto de la inversion determinado por el coeficiente

RENDIMIENTO ESPERADO

RF TASA LIBRE DE RIESGO

RM RENDIMIENTO DEL MERCADO INMOBILIARIO EEUU
B COEFICIENTE DEL SECTOR INMOBILIARIO EEUU
RP iINDICE DE RIESGO PAIS

RE(RENDIMIENTO ESPERADO) = RF + (R M- RF) * B + RP

Tabla 51 Rendimiento esperado.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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TASA DE DESCUENTO (CAPM)

VARIABLES
RF 3,00%
RM 17,40%
(RM-RF) 14,40%
B 0,68%
RP 4,17%

TASA DE DESCUENTO ESPERADA (RE) 16,96%

RESUMEN

TASA ANUAL 16,96%
TASA DE RENDIMIENTO MENSUAL 1,41%

Tabla 52 Tasa de descuento.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

8.8.1 ANALISIS: VAN (VALOR ACTUAL NETO) - TIR (TASA INTERNA DE
RETORNO)

Para determinar la viabilidad del proyecto, se analizaron criterios de
rentabilidad como es el VAN y el TIR.

Para el establecer la rentabilidad mediante el VAN se considera que si este es
mayor o igual a cero, el proyecto es rentable y si cumple con las expectativas
de los promotores; para determinar la expectativa rendimiento de los
inversionistas utilizamos el TIR, que nos indicara factibilidad del proyecto.
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ANALISIS DINAMICO

SIN APALANCAMIENTO

TOTAL INGRESOS $6.250.875
TOTAL EGRESOS $5.136.746
UTILIDAD $1.114.129

INVERSION MAXIMA -$ 1.658.860

VAN $ 473.520
TIR ANUAL 38%
TIR MENSUAL 2,7%

Tabla 53 Analisis dinamico puro.

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

8.9 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Mediante el andlisis de sensibilidad podemos identificar las variables criticas y

nos permite conocer los limites del proyecto, y la capacidad de respuesta a

pequefios estimulos de una variable en un escenario pesimista, como los

siguientes factores: (Eslicovich, 2014)

v
v

Incrementos en los costos.

Disminucion del precio de venta o estancamiento de la plusvalia.
Variacion negativa entre incremento en los costos y disminucion del
precio.

Incrementos o disminucion de la velocidad de venta.

Uso de apalancamiento.
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Realizaremos tres (03) andlisis de sensibilidad:

1. Aumento de los costos (Directos)
2. Aumento de precios

3. Variacion de la velocidad de ventas

8.9.1 ANALISIS DE SENSIBILIDAD CON INCREMENTO DE COSTOS.

En este escenario inferiremos el posible incremento de los costos directos
calculados en el presupuesto del proyecto para establecer como influye en la

disminucién del VAN.

Al existir un incremento mayor al 12% en los costos, el VAN del proyecto se

hace cero y el TIR es igual al costo de oportunidad establecido.

Por cada 2% de incremento de los costos el Van disminuye en USD 60.000,00.

VAN

$ 350,00
$ 300,00 ~

$ 250,00 \

$ 200,00 \

$ 150,00 \

[=] \
wv
2 $100,00 \{59,671x+ 364,32
$ 50,00 \
S 0,00 T T T T T 1
$5000 2% 4% 6% 8%  10% 1% g%
-$ 100,00
——VAN — Lineal (VAN)  VARIACION PORCENTUAL

Grafico 59 Escenario de sensibilidad al incremento en los costos. VAN
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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Grafico 60 Escenario de sensibilidad al incremento en los costos. TIR

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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Grafico 61 Escenario de sensibilidad al incremento en los costos. VAN - TIR

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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8.9.1.1.1 VARIACION CON SENSIBILIDAD A LOS COSTOS.
ANSYAND] =N D O A g 0,78 % e 3 %
CUADRO DE RESULTADOS
VAN 364 USD (miles)
TIR Anual 30% Mensual 2%
2% 4% 6% 10% 12% 14%
VAN $ 304,62 | $244,97 | $185,33 | $66,05|%$6,00| -$53,24
TIR 28% 26% 23% 19% | 17% | 150%

Tabla 54 Variacion sensibilidad a los precios de venta.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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8.9.1.1.2 FLUJOS TOTALES ESCENARIO DE SENSIBILIDAD A LOS COSTOS

FLUJOS TOTALES SENSIBILIDADA LOS COSTOS

Expresado en miles USD
$1.200,00

—TOTAL INGRESOS ——COSTO TOTAL CON INCREMENTO
$1.000,00

$ 800,00

]
?  $600,00 A
$400,00

$200,00

$-
012345678 91011121314151617181920212223242526272829 30313233 343536
MESES

Tabla 55 Flujos totales -Sensibilidad a los Costos
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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8.9.2 ANALISIS DE SENSIBILIDAD CON DISMINUCION DE LOS PRECIOS
DE VENTA

En este escenario plantearemos la posible disminucion de los precios de venta
calculados en el cronograma de ventas del proyecto para determinar cOmo

influye en la disminucién del VAN.

Con la disminucion del 8% en los precios de venta, el VAN del proyecto se

hace cero y el TIR es igual al costo de oportunidad establecido.

Por cada 2% de incremento de los costos el Van disminuye en USD 92.000,00.

VAN
$300,00

$250,00 N\

$200,00 \\
o $150,00 \
o $100,00 \
$50,00
y =-91,574x+ 364,3\
S' T

-2% -4% -6% -8%

S

$-50,00
=—\/AN ——Lineal (VAN) VARIACION PORCENTUAL

Grafico 62 Escenario de sensibilidad con disminucion en los precios de venta. VAN
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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Grafico 63 Escenario de sensibilidad con disminucion en los precios de venta. TIR

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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Grafico 64 Escenario de sensibilidad a la disminucién en los precios de venta. VAN - TIR

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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8.9.2.1.1 VARIACION CON SENSIBILIDAD A LOS precios de venta

TASA DE DESCUENTO Anual 16,78 % Mensual 1,3%
CUADRO DE RESULTADOS
VAN 364 USD (miles)
TIR Anual 30% Mensual 2%
-2% -4% -6% -8%
VAN $ 273 $181 $89 $-2
TIR 27% 23% 20% 17%

Tabla 56 Variacion sensibilidad a los precios de venta.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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8.9.2.1.2 FLUJOS TOTALES ESCENARIO DE SENSIBILIDAD A LOS PRECIOS

FLUJOS TOTALES SENSIBILIDAD PRECIOS DE VENTA

Expresado en miles USD

$1.200,00
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Grafico 65 Flujos totales -Sensibilidad a los Precios de venta
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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8.9.3 ANALISIS DE SENSIBILIDAD CON INCREMENTO EN LOS COSTOS
Y DISMINUCION EN LOS PRECIOS DE VENTA.

En este escenario plantearemos la combinacion de dos variables la posible
disminucién de los precios de venta calculados en el cronograma de ventas y el
incremento de los costos directos establecidos en el presupuesto del proyecto
para determinar como influyen en la disminucion del VAN.

VAN
250,00

oo \\
150,00 \
100,00 \
50,00
\; = _151,05x+ 364,13
0,00

Y

2% 4% 6%
50,00 \
2% 4% \Q%

usD

-100,00

-150,00

=—VAN —— Lineal (VAN) VARIACION PORCENTUAL

Grafico 66 Escenario de sensibilidad: disminucion en los precios de venta e incremento de los
costos. VAN

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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Grafico 67 Escenario de sensibilidad: disminucion en los precios de venta e incremento de los
costos TIR

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

8.9.3.1.1 VARIACION CON SENSIBILIDAD COSTOS - PRECIOS

TASA DE DESCUENTO Anual 16,78 % Mensual 1,3%
VAN 364 USD (miles)
TIR Anual 30% Mensual 2%
2% 1% 6%
-2% -4% -6%
VAN 213,10 62 -89
TIR 25% 19% 14%

Tabla 57 Variacion de sensibilidad Costos - Precios.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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8.9.3.1.2 FLUJOS TOTALES ESCENARIO DE SENSIBILIDAD A LOS COSTOS - PRECIOS

FLUJOS TOTALES SENSIBILIDAD COSTOS - PRECIOS
Expresado en Miles de USD
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Grafico 68 Flujos totales -Sensibilidad Costos - Precios de venta
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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ESCENARIO DE SENSIBILIDAD

PRECIOS - COSTOS

0% -2% -6% -8% -10%

2% 305 213 30 -61 -153
-30 -121 -213

6% 185 94 2 -89 -181

8% 126 34 -57 -149

10% 66 -25 -117

12% 6 -85

14% -53

Tabla 58 Escenario de sensibilidad: disminucion en los precios de venta e incremento en los
cotos.

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

8.10 ANALISIS DE VAN Y TIR CON APALANCAMIENTO

El estudio del proyecto apalancado nos da la oportunidad de determinar los
flujos de fondo que resultan de la combinacion del proyecto puro y el préstamo
o financiamiento bancario y como este produce un efecto sobre la tasa de
retorno a un costo menor que el de la tasa original. Esto tendra un efecto
positivo sobre la tasa final, de tal manera que la inversiébn sera menor, la
rentabilidad superior y mejorara el VAN lo cual es conveniente para los
inversionistas quienes podran destinar fondos a otros proyectos y diversificar el

riesgo.

La tasa de interés anual utilizada es de 11,33% publicados para Agosto 2014
por la Mutualista Pichincha de Ecuador para empresas constructoras, a través
de una linea de crédito y por un monto de financiamiento del 20% de los costos
totales del proyecto, correspondientes a USD 1.027.350,00.
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PLAN DE FINANCIAMIENTO

COSTO TOTAL DEL PROYECTO 5.136.745,65
FINANCIAMIENTO 30%
MONTO A FINANCIAR $1.541.000
TASA NOMINAL (ANUAL) 11,33%
TASA EFECTIVA (MENSUAL) 0,94%

Tabla 59 Plan de financiamiento y tasas de interés. Agosto 2014.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

ANALISIS DINAMICO

CON APALANCAMIENTO
TOTAL INGRESOS $ 6.250.875
TOTAL EGRESOS  $ 5.136.746

UTILIDAD $ 1.114.129

INVERSION MAXIMA $  1.285.429

VAN $ 407,97
TIR ANUAL 40%
TIR MENSUAL 2,9%

Grafico 69 Andlisis dinamico proyecto apalancado.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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8.10.1 FLUJOS MENSUALES CON APALANCAMIENTO

FLUJOS MENSUALES PROYECTO APALANCADO
Expresados en miles USD

$ 2.000,00
uINGRESOS ®=EGRESOS = SALDO DE CAJA

$ 1.500,00
$ 1.000,00

$ 500,00

o bl Ll b HﬂhhhhhhnuuuuuH
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usD

-$ 500,00

-$ 1.000,00
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Grafico 70 Flujos mensuales, proyecto apalancado.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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8.10.2 FLUJOS ACUMULADOS CON APALANCAMIENTO

FLUJOS MENSUALES ACUMULADOS
Expresados en miles USD

$10.000,00
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Grafico 71 Flujos mensuales acumulados, proyecto apalancado.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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8.11 CONCLUSIONES

El Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas es un proyecto
financieramente viable y rentable, mediante el analisis del flujo operativo,
liquidez del proyecto, analisis estatico y dinamico, célculo del VAN,
apalancamiento financiero, sensibilidades y escenarios que de acuerdo al
andlisis presentado en este capitulo no se determinaron eventualidades
financieras que pudieran afectar sensitivamente la factibilidad y rentabilidad del
proyecto mostrandolo como un proyecto que cumple con las expectativas

financieras de los promotores e inversionistas.

VARIACION DE INDICADORES FINANCIEROS

CON CAPITAL CON
INDICADORES PROPIO APALANCAMIENTO VARIACION

UTILIDAD 1.114.129 975.906 -12,41%
INVERSION MAXIMA $ 1.776.060 $ 1.285.429 -27,62%
VAN $ 364.260 3 407.968 12,00%

TIR 30% 40% 33,16%

Tabla 60 Variaciéon de indicadores financieros.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

A partir de la comparacion de los analisis dinAmicos puros con Yy sin
apalancamiento, se pudo demostrar que el proyecto apalancado mejora
notablemente el VAN proyectado en USD $ 407.968,00 y la inversion maxima
disminuye de USD 1.776.060,00 a USD 1.285.429,00.

En cuanto a los andlisis de sensibilidad de escenarios, se determin6é que el
proyecto Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas no es sensible a las
variaciones porcentuales de costos directos hasta un incremento mayor al 12%,

a los precios de ventas hasta una disminucion mayor al 8% y a la combinacién
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de variables Costos_directos - Precios de venta hasta una variacion de 4%y
(-4%).
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9 CAPITULO VIII: ASPECTOS LEGALES
9.1 INTRODUCCION

Los gestores del Proyecto Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas,
cuentan con el mas alto compromiso social y legal; Por ello antes de iniciar el
desarrollo del proyecto, se comprometen a cumplir con todas las disposiciones
legales existentes en la legislacién ecuatoriana, desde la constitucion legal de
la empresa constructora, la consecucion de patentes ministeriales y del Canton
de Salcedo - Provincia Cotopaxi, la instauracion de cronogramas para el
cumplimiento de todos los requisitos legales previos y durante la ejecucién del

proyecto.

De esta manera, los gestores del proyecto garantizan el cumplimiento de la ley

en todas sus actividades.
9.2 OBJETIVO

El objetivo de este capitulo es analizar el marco legal en el que tiene que estar
sustentado nuestro proyecto Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas

para poder sustentar su ejecucion de acuerdo con la ley.
9.3 METODOLOGIA

La metodologia que utilizaremos esta basada en la revision de documentos
proporcionados por los gestores del proyecto, la asesoria legal del Abg. Camilo
Ayala - Ministro Consejero para los aspectos legales de la Embajada de
Colombia en Ecuador, quién ha servido como asesor en la elaboracién del

Marco Legal de este proyecto (Con fines netamente académicos) y en las

clases dictadas por parte de la Abg. Elena Barriga (Aspectos legales en la

construccion).

La metodologia que emplearemos, nos obligard& a conocer todo Ilo
correspondiente con la ley y normatividad que rigen el sector inmobiliario en el

territorio ecuatoriano.
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9.4 DIRECCION DE LA AGENDA LEGAL

Detallaremos todo el aspecto legal y las indicaciones a cumplir detalladas en el

Nuevo Codigo Ecuatoriano de la Construccion (NCEC)

9.5 SITUACION LEGAL DEL CONJUNTO RESIDENCIAL RUMIPAMBA DE
LAS ROSAS

En primer aspecto tendremos la necesidad de la conformacion legal de la
Sociedad Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas y su registro ante
la Superintendencia de Compafias y Valores del Ecuador, para ello debemos

contar con la Escritura Publica inscrita en el Registro de la Propiedad.

En segundo lugar, procederemos al Registro Mercantil en el Canton Salcedo

de la Provincia de Cotopaxi.
En tercer lugar, solicitaremos la Licencia Ambiental

En cuarto lugar, debemos cumplir con la ORDENANZA DE
FRACCIONAMIENTO PREDIAL URBANO Y RURAL EN EL CANTON
SALCEDO, en los aspectos relacionados con las normas particulares del
sector, informe favorable de la Direccion de agua potable y alcantarillado, de la
Empresa Eléctrica Provincial de Cotopaxi (ELEPCO S.A.) respecto a la
factibilidad del servicio para el numero de lotes propuestos en funcion de la
densidad del sector, realizando todos los trabajos de infraestructura de las vias
gue se creen, asi como los bordillos, aceras, y calzadas de conformidad a las
especificaciones dispuestas por la Direccién de Obras Publicas Municipales y
debidamente fiscalizados por la Municipalidad. Asi mismo dejando libres las

areas de afectacion que pudiera sufrir el predio sujeto a fraccionamiento.

El cumplimiento de esta ordenanza municipal incluye también todos los
aspectos relacionados con ejecucion de obras, equipamiento comunal,
fraccionamientos en el area de expansion urbana, requisitos y procedimientos

administrativos, legales y técnicos de fraccionamientos y urbanizaciones.
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9.6 OBLIGACIONES LABORALES Y TRIBUTARIAS DEL CONJUNTO
RESIDENCIAL RUMIPAMBA DE LAS ROSAS

9.6.1 OBLIGACIONES LABORALES

El Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas, establecera la estructura
laboral teniendo en cuenta los aspectos legales exigidos por el Ministerio de
Relaciones laborales tanto al nivel individual como a nivel juridico que formaran
parte de los distintos equipos de desarrollo del proyecto, también desarrollara
los tipos de contratos, y establecera las obligaciones patronales segun lo

establece la ley.

Para el normal desempefio de los trabajadores en el desarrollo del Proyecto del
Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas, se debera tener en cuenta el
cumplimiento del Decreto 2393 del Ministerio de Relaciones Laborales
mediante el cual el Estado precautela la seguridad y fomenta el bienestar de
los trabajadores; se establecen las condiciones generales de los centros de
trabajo, sus condiciones de seguridad en el proyecto estructural, superficies y
cubicacién, suelos, techos, paredes, pasillos, escaleras, rampas, puertas,
salidas y limpieza. Asi como también las disposiciones generales de protecciéon
general para trabajadores, ropa de trabajo, proteccién de cara, ojos, oidos, vias
respiratorias, extremidades y craneo. (Ministerio de relaciones laborales del

Ecuador, s.f.)
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9.6.2 ESQUEMA DE CONTRATACIONES :

Suscripcion de Contratos

Legalizacion e inscripcion
Ministerio de Relaciones ante el MRL

Laborales

Acta de Finiquito en caso
de terminacién de relacion
laboral

Obtencion del Numero Patronal
Aviso de Entrada del Trabajador
Aviso de Salida

Contrataciones (Relacion de
dependencia)

Grafico 72 Esquema de contrataciones.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

9.6.2.1.1 DISPOSICIONES DEL CONTRATO DE TRABAJO BAJO
DEPENDENCIA:

v' Lajornada laboral diurna sera de 8 horas diarias, para un total de 40
horas semanales.

v La jornada complementaria tendra un recargo del 50% en caso de que lo
amerite.

v' Lajornada extraordinaria tendra un recargo del 100% en caso de que lo

amerite.



RUMlPAMBAJ Cap. VIII: Aspectos legales

De las Rosas

9.6.2.1.2 DISPOSICIONES DE LAS OBLIGACIONES LABORALES
(REMUNERACION)

Aporte al IESS

Remuneracion

Fondos de
Reserva

Decimo Terce
Sueldo

Adicionales

Decimo Cuarto
Sueldo

Obligaciones Patronales (Sueldo
Pactado)

15 dias

Vacaciones .
calendario

10%

Utilidades

5% por cada
carga familiar

Grafico 73 Esquema de las obligaciones laborales (remuneracion).
Fuente: Ministerio de Relaciones Laborales, 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

9.6.2.1.3 OBLIGACIONES PATRONALES
Son obligaciones de los patronos las siguientes:

v' Contar con un Reglamento Interno de Trabajo el cual debe ser conocido
y aceptado por todos. Contar con un Reglamento de Seguridad y Salud
Ocupacional.

v' Cuando el numero de trabajadores contratados sea igual o superior a
cincuenta, debera implementar los servicios de un Trabajador Social, un

comedor, una guarderia si fuere necesaria, los servicios de enfermeria 'y
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servicios médicos. Ademas el 4% del total de los trabajadores
contratados deberén ser discapacitados.

v' La empresa debera dar a sus trabajadores un uniforme al afio de
caracter obligatorio. (Ministerio de Relaciones Laborales, 2014)

9.6.3 OBLIGACIONES TRIBUTARIAS

El Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas debera cumplir con todas las
exigencias tributarias establecidas por el Sistema de Rentas Internas (SRI), de
acuerdo con los reportes contables presentados mensualmente teniendo en

cuenta el siguiente esquema:

Obligaciones
Tributarias

Sistema de
Rentas Internas
SRI

Declaracion de Declaracién al Declaracion de Declaracion del

Impuesto al Valor Impuestoa la Renta retenciones en la fuente Impuestoa los
Agregado IVA del Impuestoa la Renta Consumos

— Especiales

Grafico 74 Esquema de obligaciones tributarias.
Fuente: El financiero digital, 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

9.6.3.1.1 OBLIGACIONES TRIBUTARIAS MUNICIPALES

El Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas, debera cancelar las

obligaciones tributarias municipales, las patentes Municipales, la Tasa de
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Seguridad, la Tasa por servicios publicos, la Tasa de Mejoras Municipales, y
los costos por transferencia de Dominios.

9.6.3.1.2 ESQUEMA DE IMPUESTOS SOBRE LA RENTA, GANANCIAS Y
ACTIVOS.

Impuesto a la Renta

Impuesto sobre activos totales

Contribuciones a las entidades
gubernamentales reguladoras

Impuesto a la propiedad urbana
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Impuesto especial al capital neto
de sociedades

Grafico 75 Esquema de ISLR, ganancias y activos.
Fuente: Servicio de Rentas Internas, 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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Impuesto al Valor Agregado

Impuesto a los consumos
especiales

Impuesto a la transferencia de
titulos de propiedad de bienes
raices

Impuestos Aduaneros
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Impuesto a la Renta

Grafico 76 Esquema de impuestos sobre transacciones.
Fuente: Servicio de Rentas Internas, 2014

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

9.6.4 ETAPA DE PRE FACTIBILIDAD

Para realizar el estudio de factibilidad es necesario tener en cuenta el informe
de regulacibn de acuerdo con las exigencias de la Ordenanza de
Fraccionamiento Predial urbano y rural en el Cantén Salcedo, el que incluye los
siguientes documentos: (Articulo 54 del Cdédigo Organico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacién) (Articulos 57 y 322 del COOTAD)
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9.6.4.1.1 Informe de Regulacioén

v

Nombre del propietario, ubicacion, superficie y areas construidas de un
predio.

Especificaciones obligatorias para fraccionar el suelo, esto es: area del
lote y frente minimo, afectaciones viales, rios, quebradas y otras
especiales.

Especificaciones obligatorias para la construccion de un edificio, es
decir: altura maxima, el area libre minima, los retiros obligatorios, los
usos.

Factibilidad de servicios de infraestructura.

Demas regulaciones que deben observarse cuando el predio se
encuentre atravesado por oleoductos, poliductos, acueductos lineas de
alta tension, o esté ubicado en la zona de proteccion y conos de

aproximacion de los aeropuertos.

9.6.4.1.2 Certificado de Gravamenes sobre el terreno

Este certificado determina si existe algun impedimento legal sobre el terreno

donde se realizard el Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas,

reportando en él si se encuentra hipotecado, embargado o cuenta con

prohibicién de enajenar.

Este certificado se obtiene al solicitarlo en el Registro de la Propiedad.

Los gestores del proyecto han obtenido el certificado de gravamenes y han

podido constatar que a la fecha sobre el terreno donde se construira el

Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas, no existe hipoteca, embargo ni

prohibicién de enajenar y por lo tanto el terreno se encuentra en libertad para

poder iniciar el desarrollo del proyecto.
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9.6.5 ETAPA DE PLANIFICACION

Es necesario que los gestores del Proyecto Residencial Rumipamba de las
Rosas, tengan en cuenta los tramites y documentos que se deben contemplar y

revisar, durante esta etapa de planificacion, asi:

Escritura del inmueble
Pago del impuesto predial
Tasa al colegio de arquitectos o ingenieros

Permiso del cuerpo de bomberos

NN

Informe favorable de la Direccidén de agua potable y alcantarillado, de la
Empresa Eléctrica Provincial de Cotopaxi (ELEPCO S.A.) respecto a la
factibilidad del servicio y pago por la instalacion de servicios

v’ Licencia de trabajos varios

\

Acta de registro de planos arquitectonicos

v Licencia de construccion

9.6.5.1.1 Escrituradel inmueble

La Escritura del inmueble es el documento publico de procedencia notarial que
determina la propiedad del bien.

Los gestores del Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas cuentan con
la Escritura Publica inscrita en el Registro de la Propiedad, lo que da libertad

para poder iniciar el desarrollo del proyecto.

9.6.5.1.2 Pago del impuesto predial

El impuesto predial es un tributo municipal de recaudacion anual que debe ser

cancelado directamente en el Municipio donde esta ubicado el inmueble.

Los gestores del proyecto han realizado los correspondientes pagos de manera
cumplida y por ello se encuentran al dia con esta responsabilidad.
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Se debe tener en cuenta el pago oportuno para no tener ninguna dificultad
tributaria.

9.6.5.1.3 Pago de la Tasa al Colegio de Arquitectos e Ingenieros

El pago de esta tasa se realiza de manera voluntaria, aunque anteriormente

constituia un requisito para la inscripcion y registro de los planos.

El pago voluntario genera beneficios para las empresas que lo realicen, por ello
el Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas decide realizar el pago anual
de esta tasa.

9.6.5.1.4 Permiso del Cuerpo de Bomberos de la Municipalidad

El permiso del Cuerpo de Bomberos es un requisito exigido para la obtencién
de la Licencia de Construccion y constituye una revision por parte de los
Bomberos donde ellos verifican si se cumple con las condiciones de seguridad

de la obra y con la normativa establecida para casos de incendios.

Esta visita de inspeccion debe ser solicitada al Cuerpo de bomberos del
municipio en el momento de inicio del proyecto, para que se certifique que se
cumple con todos los requerimientos para la aprobacion y ejecucion del

proyecto.

9.6.5.1.5 Informe favorable de la Direccibn de agua potable vy
alcantarillado de la Provincia de Cotopaxi

El predio donde se va a llevar a cabo el desarrollo del proyecto, Conjunto

Residencial Rumipamba de las Rosas, cuenta con los servicios de agua
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potable y alcantarillado, debido a que en el terreno funcionan actualmente una

hosteria y un restaurante.

Por ello no es necesario solicitar la factibilidad del servicio ni el pago por la
instalacion del mismo dado que se cuenta con el certificado de la empresa
municipal con informe favorable para la prestacion de estos servicios; sin
embargo se debera solicitar el ajuste de la dotacion de servicios de acuerdo a
los calculos de suministros y drenajes especificados en los planos de

ingenierias sanitarias.

9.6.5.1.6 Informe favorable de la Eléctrica Provincial de Cotopaxi
(ELEPCO S.A)

De igual manera que con el servicio de agua potable y alcantarillado, el predio
donde se va a llevar a cabo el desarrollo del proyecto, Conjunto Residencial
Rumipamba de las Rosas, cuenta con el servicio de electricidad.

Por ello no es necesario solicitar la factibilidad del servicio ni el pago por la
instalacion del mismo dado que se cuenta con el certificado de la empresa
municipal con informe favorable para la prestacién de este servicio; pero como
en el punto anterior se debera solicitar el ajuste del servicio de acuerdo a los
requerimientos especificos de energia especificados en los planos de

ingenierias eléctricas y mecanicas.

9.6.5.1.7 Licencia de trabajos varios

La licencia de servicios varios, permite la limpieza del terreno y construccion
del cerramiento. Para su obtencion se necesita presentar los siguientes

documentos:

v El formulario de solicitud de la licencia, suscrito por el propietario del

proyecto.
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v Copia de la escritura del inmueble.
v Descripcion textual y grafica de los trabajos que se van a realizar.
v' Copia del pago del impuesto predial actualizado.

v Informe de regulacion metropolitana.

Todos estos documentos deberdn presentarse en el momento de inicio del
desarrollo del proyecto, para la obtencién de la licencia de trabajos varios, con
la cual se podran realizar los trabajos preliminares dentro del predio para el

adecuado desarrollo del proyecto.

9.6.5.1.8 Acta de Registro de los planos arquitectonicos

Para poder obtener el Acta de Registro de los planos arquitectonicos, es
necesario que el profesional que esté a cargo, presente los documentos que se

requieren, asi:

v Formulario suscrito por el propietario y por el profesional arquitecto o
Ingeniero civil donde conste el nimero de registro del Consejo Nacional
de Educacion Superior (Conesup), conteniendo la informacién del
proyecto y sus anexos.

v' Copia de la cédula de identidad y de la papeleta de votacién del
propietario del predio.

v Informe de Regulacion Metropolitana (IRM). Que determina el uso y
ocupacién del suelo y las condiciones especiales de desarrollo.

v Escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad.

v' Comprobante de pago de la tasa voluntaria del Colegio de Arquitectos o
Ingenieros.

v' Copia del pago del impuesto predial actualizado.

v' Planos en tres impresiones y un CD con archivo PDF.

El acta de registro de urbanizaciones comprende la elaboracion del informe
técnico por parte de la direccidén de planificacion territorial y el Informe Legal y

proyecto de ordenanza por parte de la Procuraduria Municipal para
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conocimiento y aprobacion del Concejo Municipal. Este documento tendra una
validez de 2 afios desde la fecha de su emisibn y no caducard como
consecuencia de los cambios efectuados mediante ordenanzas al Plan de Uso
y Ocupacion del Suelo (PUOS), planes parciales o especiales. El acta de
registro, tendra vigencia indefinida una vez obtenida la Licencia de
Construccion. (Gobierno autonomo descentralizado de la Provincia de

Cotopaxi, s.f.)

9.6.5.1.9 Licencia de Construcciéon

Para obtener la licencia de construccidon se tramitara en las administraciones
zonales del Municipio de Salcedo, Provincia Cotopaxi. Este documento tendra

validez por el tiempo que dure la construccion.

Para su obtencidon se necesita:

v" Formulario suscrito por el propietario del proyecto, solicitando la licencia.

v Firmas del profesional responsable reconocidas ante notario publico.

v Original del acta de registro y planos arquitectonicos, o de la Licencia de
Trabajos Varios

v' Encuesta del Instituto Nacional de Estadistica y Censo (INEC)

<\

Certificado de depdsito de garantias.

v' Comprobante de pago del 1 x 1000 al Colegio de Arquitectos o
Ingenieros.

v' Comprobante de pago a la Empresa de Agua potable y alcantarillado del
Canton de Salcedo, por contribucion e instalacion de servicios.

v' Dos copias de planos estructurales y de instalaciones impresos con la
firma del profesional responsable, con CD que incluya cuadro de datos
en formato de hoja de calculo.

v En edificaciones mayores a tres pisos de altura adjuntar: Memoria del

calculo estructural y estudio de suelos.
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Para realizar una construccién, es necesario contar con la Licencia de
Construccion, de no tenerla se puede incurrir en multas, suspension definitiva y

demolicion.

El Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas, obtendra la Licencia de
Construccién para cumplir con lo establecido en la ley y evitar sanciones y
perjuicios durante el desarrollo del proyecto.

9.6.6 ETAPA DE EJECUCION

En esta etapa del Proyecto, debemos tener en cuenta las actividades legales
que se deben adelantar, con el propésito de llevar a cabo de manera adecuada

la construccién del Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas.

Estas actividades de la etapa de ejecucion las citaremos a continuacion:

9.6.6.1.1 Solicitud de acometidas de Empresa de Acueducto de Salcedo,
CONATEL y ELEPCO S.A. (Empresa Eléctrica Provincial Cotopaxi
S.A)

Estas tres solicitudes de acometida y su inspeccidén respectiva la deberan
realizar los profesionales, técnico e Ingenieros de cada area, de acuerdo con lo
que estara establecido en cada uno de los contratos y teniendo en cuenta el

cronograma de obra.

De esta manera garantizaremos que se lleven a cabo en el tiempo establecido

en el respectivo cronograma.

9.6.6.1.2 Inspecciones

El Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas, en conjunto con el personal

del Municipio de Salcedo, realizara periédicamente las inspecciones a todas las
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obras adelantadas, para comprobar que se mantenga el cumplimiento de las
normas de seguridad y el desarrollo de la obra de acuerdo con los planos

presentados al mismo.

9.6.6.1.3 Contratos a Proveedores

Para poder ser proveedor del Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas,
el aspirante debera contar con certificaciones que garanticen el cumplimiento

del suministro de sus productos en términos de tiempo, calidad y garantia.

Para poder contar con un buen grupo de proveedores se suscribira entre el
Proveedor y el Proyecto un contrato elaborado por los Abogados Asesores de

este, bajo el cumplimiento de todas las disposiciones legales.

Los contratos se elaboraran con base en la voluntad de las partes generantes
en la prestacion de un servicio y la entrega de unos productos con
especificaciones descritas a cambio de una remuneracién econdémica
establecida dentro de unas condiciones y plazos previstos; dentro de las

condiciones establecidas por la ley.

Ser& necesaria la contratacion de proveedores para adelantar el suministro de
materiales y actividades de pintura, colocacion de muebles, metalmecéanica,

carpinteria, entre otras muchas.

Para la eleccion de los proveedores, se tendra en cuenta la necesidad, se
revisaran ofertas presentadas y se realizardn una evaluacion técnica,
econOmica y juridica de las ofertas. En la revision se tendra en cuenta el record
de cumplimiento del proveedor con otros clientes, la conveniencia y la

oportunidad.
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9.6.7 ETAPA DE COMERCIALIZACION

En esta etapa de ejecucion del Proyecto se hace necesaria la elaboracion de
documentos legales, que confirmen la voluntad de compra por parte del cliente

y que constituya un compromiso formal econémico de compra y venta.

9.6.7.1.1 Promesa de Compraventa

Es un contrato entre el cliente y el constructor, en el cual las dos partes se
comprometen a celebrar posteriormente, con el cumplimiento de todos los

requisitos legales un contrato de compraventa.

9.6.7.1.2 Contrato de Compraventa

El Contrato de Compraventa, es un documento legal constituido por un contrato
bilateral de compra venta en el cual se realiza una transaccion comercial y un
traspaso de dominio o adquisicion de un bien inmueble en funcion juridica y

econdémica por un valor pactado entre las partes.
Este contrato incluye la siguiente informacion:

Comparecientes

Antecedentes

Compra venta

Precio de la venta y forma de pago
Transferencia

Saneamiento

Gastos e impuesto

Jurisdiccion y tramite

Autorizaciéon

D N N N N Y N N NN

Aceptacion
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9.7 ETAPA DE CIERRE

Durante la etapa de cierre deberemos cumplir con todos los requisitos legales
dispuestos por el Municipio para lograr obtener el Permiso de habitabilidad, el
permiso del Cuerpo de Bomberos, la Licencia de declaratoria para Propiedad
Horizontal, suscripcion de las Escrituras para el traslado de dominio a los
nuevos propietarios, devolucién del fondo de garantia, y acta de entrega del
Conjunto residencial Rumipamba de las Rosas. De manera que se garantice la
seguridad y entrega de los documentos legales a los compradores, convertidos

en nuevos propietarios del inmueble.

Por otra parte, la administracion del Proyecto debera realizar las Actas de

finiquito de los contratos suscritos con los trabajadores y los proveedores.

9.7.1.1.1 Declaratoria de Propiedad Horizontal

Para poder realizar este procedimiento que se lleva a cabo con el propoésito de
poder otorgar escrituras individuales a los propietarios de las viviendas con la
redefinicibn de é&rea del proyecto, es necesario el cumplimiento de los

siguientes requerimientos:

v Solicitud para la obtencién de la licencia suscrita por el propietario y por
el profesional encargado de la obra.

Escritura inscrita en el Registro de la propiedad.

Certificado de gravamenes.

Copia de la licencia de construccion.

D N N NN

Cuadros de alicuotas y linderos con areas privadas firmados por el
arquitecto o por el ingeniero civil encargado.

v' Cuadro de areas comunales.

Para realizar la declaratoria de propiedad horizontal se deben establecer las
bodegas y los parqueaderos que corresponden a cada vivienda segun lo

acordado en el contrato de compra venta individual.
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9.7.1.1.2 Licencia de Habitabilidad y devolucion del fondo de garantia

Cuando se ha terminado la Obra, se devuelve el fondo de garantia y es
necesario también realizar el tramite de obtencién de Licencia de Habitabilidad,

el cual es requisito para entregar escrituras a los nuevos propietarios.

Los requisitos para adelantar este tramite son:

v" Formulario de licencia de habitabilidad.

v Acta de registro de planos aprobados.

v Un juego de planos registrados.

v" Un CD con los archivos digitales en PDF que contenga informacion

arquitectonica y estructural.

\

Licencia de construccion.

\

Informe de cumplimiento de las disposiciones del Cuerpo de Bomberos.
v Acta de entrega de la vivienda al propietario

9.7.1.1.3 Acta de entrega del Conjunto Residencial Rumipamba de las

Rosas

Para poder formalizar la entrega de la propiedad del Conjunto Residencial
Rumipamba de las Rosas se lleva a cabo este proceso.

Como parte de la actividad, el Proyecto entrega una carpeta a cada uno de los
propietarios de las viviendas y una a la Administracion del Conjunto donde se

les indica la siguiente informacion:

Areay linderos de cada una de las unidades de vivienda.

Materiales utilizados en la construccién y sus especificaciones técnicas.
Equipos instalados y sus respectivos manuales de operacion.
Garantias de la empresa constructora.

Garantias de los proveedores.

AN N N N NN

Instructivo de mantenimiento general del conjunto y de cada una de las

viviendas, asi como de las areas comunes.
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v" Informativo sobre que no se permitira la alteracion del disefio
arquitectonico y que para ello se deberé pedir autorizacion para realizar
cualquier cambio ya sea en el disefio, 0 en ingenierias.

v' Manuales y catalogos de los equipos especiales instalados (bombas
calefones, puertas eléctricas, etc.)

v Copia de los permisos y aprobaciones por las entidades municipales

v' Copia del permiso y autorizacién por parte de la direccién de
hidrocarburos, para el gas centralizado.

v' Certificaciones de los proveedores, garantias.

v Especificaciones técnicas de los medidores de agua, luz, gas, entre

otros.

9.7.1.1.4 Liquidacion de contratos de servicios y de proveedores

Cuando se ha concluido el desarrollo del Proyecto, la administracion del mismo
debera realizar las Actas de finiquito de los contratos suscritos con los

trabajadores y la liquidacién de los contratos suscritos con los proveedores.

Para ello se deberan tener en cuenta las condiciones legales existentes en el
Ministerio de Relaciones Laborales y el IESS y el procedimiento de acuerdo
con el flujo grama que describimos en el grafico 54 del punto 8.6.2 (Esquema

de Contrataciones) de éste capitulo.

9.7.2 SITUACION ACTUAL DEL PROYECTO CONJUNTO RESIDENCIAL
RUMIPAMBA DE LAS ROSAS

Para consignar el estado actual en los aspectos legales de este proyecto,

debemos contemplar lo siguiente:

v' El Proyecto se encuentra en su etapa de Planificacién para una vez
finalizada, poder dar inicio a la etapa de construccion y ejecucion.

v' Para la etapa de pre factibilidad.
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9.7.3 PROPUESTA LEGISLATIVA DE REGULACION A LA PLUSVALIA

El 18 de Junio del corriente afio el Presidente de Ecuador Rafael Correa,
planteo a su partido Alianza Pais (AP) establecer un debate para eliminar o

regular la plusvalia de la tierra. (Diario el Comercio, 2014)

El mandatario calificé de "pura y simple especulacién” que un terreno pueda
multiplicar su valor en pocos afos sin transformacion o generacion de valor
alguna. ¢"Qué mas ilegitimo?" (que la plusvalia), se pregunté Correa, quien
consider6 esta reforma como algo "verdaderamente revolucionario”. (Diario el
Comercio,2014)

La plusvalia se refiere al aumento del valor de un terreno o bienes inmuebles
sin que se produzcan mejoras o cambios intrinsecos a estos. Analizando la
plusvalia desde el punto de vista social, la plusvalia es el valor que el trabajo
no pagado del obrero asalariado crea por encima del valor de su fuerza de
trabajo y del que se apropia gratuitamente el capitalista. (Bosirov, Zhamin, &
Makarova, 1965). Marx describi6 que “la plusvalia puso al descubierto la

naturaleza de la explotacién Capitalista”.

Sin embargo no existe solo un punto de vista, en el que se entienda este
concepto como una figura de explotacion a la clase obrera o al trabajador; La
plusvalia es la recompensa que recibe un inversionista por invertir su capital en
un negocio que tiene un riesgo inherente, y por tanto la recompensa del riesgo

y de la inversion es el valor ganado durante la operacion.

Segun el Eco. Ernesto Gamboa, La plusvalia en compra-venta de inmuebles es
la actitud especulativa en transacciones de inmuebles. Esta continuard de
forma importante en sectores que en corto tiempo puedan cambiar su entorno
de infraestructura y servicios; ademas de aquellos que por diversos factores
generen alta demanda, de tal manera que existira una plusvalia resultado de la
interaccion de la oferta y la demanda y, otra como resultado de acciones

especulativas. (Vela, Revista Clave, 2014)

En el afio 2010 se plante6 una medida en el codigo organico de organizacion

territorial, autonomia y descentralizacion (COOTAD) que reformé el tradicional
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impuesto a la plusvalia en inmuebles y delegd a los municipios la
reglamentacion de este tributo, luego el Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito emitié la ordenanza N°. 0338, que entré en vigencia el 1° de Enero de
2011. En ella se estable que la tarifa general del Impuesto a las Utilidades es
del 10% sobre la base imponible, aplicable en todos los casos excepto en
transferencias de dominio a titulo gratuito, donde se aplica una tarifa del 1%.
Otra excepcion son las primeras transferencias que se realicen a partir del afio
2006, En estos casos, la tarifa sera del 0,5%, igual que antes de la derogatoria

a la Ley Organica de Régimen Municipal. (Vela, Revista Clave, 2011)

La estrategia planteada por el gobierno a traves de Richard Calderon,
presidente de la comision de Gobiernos autbnomos indic6 que “es_una

medida normativa para controlar la especulacion del suelo y revisar que

el estado pueda participar en la plusvalia”. El borrador de la normativa

sefala que los proyectos de obras publicas que generen plusvalia en los lotes

de su entorno podran exigir una parte proporcional de esta.

Y se menciona que la participacion publica en las plusvalias ascenderia como
maximo al 25 % y los propietarios pueden elegir entre pagarla en dinero o

ceder terrenos edificables a la administracién municipal.

Las medidas definitivas serdn presentadas en el proyecto oficial que AP
expresa puede incluirlo en el “segundo” paquete de enmiendas e incorporarlo
primero en la Ley Organica de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo para

posteriormente incluirlo en la Constitucion
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9.7.4 CONCLUSIONES

Los gestores del Proyecto Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas,
cuentan con el mas alto compromiso social y legal; Por ello antes de iniciar el
desarrollo del proyecto, se comprometen a cumplir con todas las disposiciones
legales existentes en la legislacién ecuatoriana, desde la constitucion legal de
la empresa constructora, la consecucion de patentes ministeriales y del Canton
de Salcedo - Provincia Cotopaxi, la instauracion de cronogramas para el
cumplimiento de todos los requisitos legales previos y durante la ejecucion del

proyecto.

De esta manera, los gestores del proyecto garantizan el cumplimiento de la ley

en todas sus actividades.
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>Declaracion de propiedad intelectual

Esta plantilla es propiedad intelectual de Tenstep Latinoamérica. Puede ser usada y modificada
dentro de los términos y condiciones de la licencia de uso de Tenstep. (Premium). El uso no
autorizado, la venta, reventa, copia, etc. Estan estrictamente (Latinoamerica) prohibidos por las
leyes internacionales correspondientes.

Este comentario podré ser eliminado de la version final del documento

® Todos los derechos reservados
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10.2 ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO
10.2.1 VISION GENERAL

El Conjunto Residencial Rumipamba de Las Rosas esta conformado por 75
viviendas de 100 m?, 120 m? y 140 m?, se encuentra ubicado en el Cantén de
Salcedo — Provincia de Cotopaxi, esta dirigido al NSE medio tipico de ciudad

intermedia.

Es el primer proyecto inmobiliario que van a desarrollar los socios de la
Hosteria Rumipamba de las Rosas en una parcela que formaba parte de la
Hosteria y que estaba siendo subutilizada. Los socios tienen varias décadas en
el negocio Hotelero y han decido diversificar la inversion y el riesgo con el
objetivo de adquirir experiencia, posicionarse en el sector inmobiliario a través
de una propuesta arquitectbnica que introduzca un nuevo concepto
habitacional para los habitantes de Salcedo y las Ciudades de Ambato y
Latacunga.

10.2.2 OBJETIVOS DEL PROYECTO

v Iniciar en el sector inmobiliario, dar a conocer la marca y posicionarse
con el 15% de los encuestados como empresa constructora en Salcedo.

v' Conseguir un margen de utilidad sobre los costos superior al 20%.

v Desarrollar un producto de caracter urbano que genere un valor
agregado a la ciudad.

v Lograr un producto de calidad a partir de estandares 9001 y el nuevo
cadigo Ecuatoriano de la Construccion (NCEC).

v' Diversificar el riesgo a partir de la inversion en el sector inmobiliario.

10.2.3 ALCANCE DEL PROYECTO

El proyecto Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas esta comprendido

por las siguientes fases que determina las fronteras logicas del alcance:
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10.2.3.1.1 Dentro del alcance

FASE DEL PROYECTO DESCRIPCION

Levantamiento topografico del terreno
INICIACION Estudio de mercado
Estudios de pre-factibilidad del proyecto

Presupuesto inicial

D N N N NN

Contratacién y disefio arquitectdnico e ingenierias
(eléctrica, estructural, mecanica, sanitaria)
Estudio de suelo

Estudio de impacto ambiental

Obtencion de licencias y permisos

S XX

Obtencién de la dotacion y suministro de servicios
. béasicos

PLANIFICACION
Desarrollo del plan del proyecto
Presupuesto y cronogramas de trabajo

Plan de financiamiento

A N NI NN

Gestion de fianzas de buen cumplimiento, anticipo

y seguros.

<

Obtencion de garantias financieras

<

Formacioén de la sociedad de hecho

<

Llamado a licitacion y contratacion de la empresa
constructora

Contratacién de los asesores juridicos
Contratacién del personal administrativo

. Contrataciones y control de los contratistas
EJECUCION Y

SRR NN

Control de presupuesto y cronogramas de avance
de obra

Construccion de las casas y el urbanismo
Dotacidn de los servicios municipales.

Control y seguimiento de avance de obra

A N N NN

Contratacién del personal para la Inspeccion del
cumplimiento de las especificaciones técnicas de
construccion, calidad disefio y acabados.

Control y seguimiento de obligaciones laborales
Contratacion de F&l

Gestion de comercializacion, ventas y cobranzas

AN NN

Gestion de permisos de habitabilidad y de fiel
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cumplimiento el finiquito de obra.

v Planos as Built
CIERRE

\

Garantia de obra, correccion de fallas dentro del
ler afio después de entregado el proyecto.
Escrituracion

Entrega de las casas

Manual del usuario

S X

Entrega de informes finales

Tabla 61 Actividades dentro del alcance
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

10.2.3.1.2 Fuera del alcance

v' Compra del terreno v Mobiliario
v" Responsabilidad tributaria v Disefio interior de iluminacion
v" Administracién del conjunto y luminarias

después de la entrega v' Mantenimiento de las areas
v" Administracion de la junta de verdes

copropietarios v' Contratacion de la seguridad
v Servicio postventa v' Equipos de seguridad
v/ Garantia después del 1 afio v' Mantenimiento de puertas
v' Contrato del mantenimiento y eléctricas

temperado de la piscina v Liquidacién de la sociedad de
v C'est fini hecho

10.2.4ENTREGABLES PRODUCIDOS
10.2.4.1.1 Producto

75 viviendas de 100 m?, 120 m? y 140 m? con guardiania, parqueaderos de

visitantes, parque infantil, casa comunal, piscina temperada y jardines.
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10.2.4.1.2 Proyecto

Acta de constitucion

Planos topograficos
Estudios

Planos arquitecténicos
Planos estructurales

Planos sanitarios

Planos mecéanicos

Planos eléctricos, voz y data
Planos SCI

Calculo de computos

A N N N N Y N N NN

meétricos del proyecto
Cronograma valorado WBS
Lista de precios
Presupuesto y cronogramas
Aprobacién de planos
Licencias

Permisos de construccion

Permisos de habitabilidad

AN NN VU N N N N

Estructura, instalaciones,
mamposteria, acabados,
pavimentos y jardines.

v' Escrituras

<

Planos as Built

v Manual de mantenimiento
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10.2.5 ORGANIZACION IMPACTADAS O AFECTADOS

| Fuerza de
ventas

f N

Miembros del
equipo
~ técnico

Gerente del
| Proyecto

Grafico 77 Esquema organizacional del proyecto.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

10.2.6 ORGANIZACIONES INTERESADAS:

v" Promotores v' Bancos — Entidades
v Clientes financieras

v" Municipio v" Proveedores

v' Comunidad v Constructores
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10.2.6.1.1 ESTIMACION DE COSTOS, TIEMPO Y DURACION DEL
PROYECTO

10.2.6.1.2 Estimacién de costos

RESUMEN COSTOS TOTALES

ANO: 2014
COSTO DIRECTO DE OBRAS: 3.789.296,90
iTEM CONCEPTO VALOR ANUAL PORCENTAJE
1  COSTO TERRENO 700.000,00 13,63%
2  COSTO DIRECTO 3.789.296,90 73,77%
3  COSTO INDIRECTO 647.448,75 12,60%
TOTAL COSTOS 5.136.745,65 100,00%

Tabla 62 Resumen de costos totales del proyecto.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

10.2.6.1.3 ESTIMACION DEL TIEMPO

Duracién estimada de alto nivel, 24 meses en los que se desarrollaran las fases

de planificacion, ejecucion, promocion y ventas y entregas y cierre del proyecto.
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PLANIFICACION 0 4
PROMOCION Y VENTAS 2 24
EJECUCION 4 20
ENTREGAS Y CIERRE 6 24

TERRENO

PLANIFICACION

CONSTRUCCION Y EJECUCION DEL PROYECTO

PROMOCION Y VENTAS

ENTREGAS - CIERRE

Grafico 78 Cronograma de fases del proyecto.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

ARQ. CINTHYA RAMOS - MDI 2014 — BUSINESS PLAN | 247



A
RUM|PAMBA) Cap. IX: Gerencia de Proyectos

10.2.7 SUPUESTOS DEL PROYECTO

Linea de crédito aprobada

Factores macroeconomicos estables

Inflacion del 4,2%

Profesionales y empleados en general disponibles
Cumplimiento del cronograma de ventas

Flujo de caja disponible

Materiales de construccion disponibles

AN NN U N RN

Modificaciones del proyecto original solo en distribucién arquitectdnica
solicitadas por el cliente, con ajuste de precio recargada al cliente.

\

Durante la fase de planificacion se realizara la gestion de aprobacion de

planos hasta la obtencion de los permisos de construccion.
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10.2.8 RIESGOS DEL PROYECTO

RIESGO PLAN DE CONTINGENCIA
AUMENTO DEL COSTOS DE Alto Compra anticipada de materiales con
LOS MATERIALES mayor sensibilidad a variacion

precios.
REDUCCION DE Alto Alianza estratégica con Instituciones
ASIGNACION DE CREDITOS Financiera

HIPOTECARIOS

INCREMENTO DE LA Moderado Crear mas canales de venta y
COMPETENCIA comercializacion  ofreciendo  un
producto diferenciado con plan de
atencion al cliente en la tramitacion

de créditos.
VARIACION EN LAS Moderado Staff de especialistas y consultores
NORMATIVAS DE LA
CONSTRUCCION
RETRASO DEL Moderado Identificacion de la linea critica y
CRONOGRAMA DE TRABAJO contratacidn de personal emergente

Tabla 63 Riesgos y plan de contingencia del proyecto.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

10.2.9 ENFOQUE DEL PROYECTO

El Conjunto Residencial Rumipamba de Las Rosas es una propuesta con un
concepto novedoso que integra las amenidades de una Hosteria y pone al
servicio directo de los propietarios de las viviendas un Street Mall con una
gama de productos y servicios que adicionaran un plus al concepto “Todo en

uno .
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Se prevé iniciar las ventas con los planos arquitectdénicos aprobados y
posteriormente con el préstamo se iniciara la construccion del proyecto. El
proyecto sera financiado con el 30% de los costos totales a una tasa de interés
anual del 11,33%.

Se plantea la construccion y ventas en 3 etapas; cada una compuesta por las

siguientes fases:

v" Obras Preliminares, movimiento de tierra y excavaciones
v Estructura y superestructura
v' Mamposteria, cerramientos e instalaciones

v Detalles, acabados y paisajismos

En cada etapa las fases deben ser ejecutadas con relaciones de dependencia y
administradas por subtareas para supervisar el rendimiento y distribuir los
recursos eficazmente a través del desarrollo en paralelo de actividades de otras

etapas.

Debido a la envergadura del Proyecto el sistema estructural seran porticos de
acero cuyo método de montaje es mas rapido, lo que nos permitira reducir los

tiempos para cumplir con los cronogramas de trabajo.
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10.2.10 ORGANIZACION DEL PROYECTO

ROL RESPONSABLE

PROMOTOR Rumipamba de las Rosas
GERENTE DEL PROYECTO Arg. Cinthya Ramos
PLANIFICACION, DISENO Y  Arg. Richard Ramos.
CALCULOS
Ing. Ricardo Bernal
Ing. José Luis Rodriguez
Ing. Carlos Cordero
PLAN DE ESTRATEGIA MBA Sandra Gensini
COMERCIAL
Lic. Comunicacién y RR.PP. Laura Bernal

CLIENTE NSE Medio tipico de ciudad intermedia

MIEMBROS DEL EQUIPO DE Personal técnico, administrativo, y consultores.
TRABAJO

Tabla 64 Organizacién del proyecto
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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10.2.11 APROBACION DEL PROYECTO

Promotor del Proyecto

Fecha

Gerente del Proyecto Fecha
Arg. Cinthya Ramos

Planificacion Arquitectonica Fecha
Arg. Richard Ramos

Célculos Estructural Fecha

Ing. Ricardo Bernal
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Célculos Hidrosanitarios y S.C.I. Fecha

Ing. Carlos Cordero

Instalaciones Eléctricas, voz y data Fecha

Ing. José Luis Rodriguez

Céalculos mecanicos Fecha

Ing. Rodrigo Bernal
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10.3 GERENCIA DEL PROYECTO

La gerencia de proyectos lo que pretende es la planeacién, organizacion,
direccién y control de los recursos y después poder llevarlo a cabo, para poder
cumplir de manera exitosa el objetivo planeado. (P.M.lI Proyect Managment
Institute, 2008)

A continuacion se esquematiza la aplicacion de conocimientos, habilidades,
herramientas y técnicas a las actividades de un proyecto para cumplir con los
requisitos del proyecto y el cumplimiento de los entregables en las diferentes
fases del proyecto, mediante los planes de gestion de integracion, alcance,
tiempo, costos, calidad, RR.HH., comunicacién, riesgos y adquisiciones, como

se puede apreciar en el siguiente esquema:

Gestion de la

integracion
' Gestion del
A;;:usitsién ce alcance
e
Gestion de | [ estion de los
Riesgos \ tiempos
Gerente del
Proyecto

g
/
/
/
/
/
/

J
Gestion de
Costos

Gestion de
Comunicacion

Gestion de
RR.HH.

Gestion de
Calidad

Grafico 79 Grupos de gestion de la gerencia de proyectos
Fuente: (P.M.I Proyect Managment Institute, 2008)

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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10.3.1 GESTION DE LA INTEGRACION DEL PROYECTO

Para la direccién eficiente del proyecto Conjunto Rumipamba de Las Rosas se
llevaran a cabo los procesos de forma coordinada con las actividades de las
diferentes fases de iniciacion, planificacion, ejecucion y cierre; a través de
formatos de control y seguimiento que formaran parte de la documentacion del

proyecto, tales como:

v Acta de constituciéon
v" Plan del proyecto
= Direccién
* Ejecucién
e Control del trabajo
» Ventas y comercializacion
v' Control de Cambios

v Acta de cierre y entrega del proyecto

10.3.1.1.1 Grupos de procesos de la INTEGRACION del proyecto

GRUPOS DE PROCESOS DE LA GERENCIA DEL PROYECTO

PROCESOS DE FASE
CONTROL Y DE
SEGUIMIENTO  CIERRE

AREAS DEL FASE DE FASE DE FASE DE
CONOCIMIENTO  INICIACION PLANIFICACION  EJECUCION

GESTION DE
LA . Plan de Supervision y
INTEGRACION | Actade | Plandegestion | o isngela | controldel | ACt2de
constituciéon del proyecto L . cierre
DEL educacion trabajo
PROYECTO

Tabla 65 Grupo de procesos de la Gestion de la integracion
Fuente: (P.M.I Proyect Managment Institute, 2008)

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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10.3.2 GESTION DEL ALCANCE DEL PROYECTO

De acuerdo al alcance definido en el acta constitutiva del proyecto, el Conjunto
Residencial Rumipamba de las Rosas para garantizar el cumplimiento de los
objetivos propuestos ha definido que esta incluido y excluido del alcance del
proyecto (PMBOK) para controlar los tiempos, presupuesto y recursos. Para

esto se debe considerar:

v Definir el alcance
v' Crear EDT

v Verificar alcance
v' Controlar alcance

10.3.2.1.1 Grupos de procesos de la gestion del alcance

GRUPOS DE PROCESOS DE LA GERENCIA DEL PROYECTO

i PROCESOS DE
AREAS DEL FASE DE FASE DE FASE DE CONTROL Y FASE DE

CONOCIMIENTO  INICIACION  PLANIFICACION EJECUCION SEGUIMIENTO CIERRE

Planificacion Verificacion del
) del alcance alcance
GESTION DEL
ALCANCE DEL
PROYECTO Definicién del Control del
alcance alcance
Crear el EDT

Tabla 66 Grupo de procesos de la Gestidon del alcance
Fuente: (P.M.l Proyect Managment Institute, 2008)

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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10.3.3EDT ESTRUCTURA DE DESGLOSE DEL TRABAJO DEL PROYECTO

Rumipamba de las Rosas

INICIO

Estudio de mercado

Definicion del producto

Plan de negocios

Levantamiento topografico

Informe de conformidad
IRM

Certificado de Gravamenes

Escritura y registro de la
propiedad

Anteproyecto
arquitectonico

Presupuesto inicial

Estudio de pre factibilidad

Acta de constitucion

PLANIFICACION

Formacion de la sociedad
de hecho

Contratacion de
especialistas

Estudios de suelos

Diseno arquitectonico

Aprobacion municipal de la
arquitectura

Estudio de impacto
ambiental

Diserio y calculo
estructural

Disefo de inst. eléctricas,
mecanicas, hidrosanitarias
y SCI

Aprobacion municipal de

las ingenierias

Presupuesto

Cronograma valorado

Licitacion de obra

Firma del contrato de
construccion

Plan de publicidad y
mercadeo.

Plan de financiamiento

Obtencion del permiso de
construccion

EJECUCION

Contratacion del personal

Obras preliminares

Movimiento de tierras

Infraestructura

Estructura

Cerramientos

Instalaciones elécinicas,
sanitanas, mecanicas,
drenajes, SCI.

Revestimientos

Carpinteria metalica y de
madera

Vidrieria

Colocacion de accesorios
de las instalaciones

Colocacion de closet y
muebles de cocina

lHuminacion exterior

Paisajismo

Vialidades

Obra areas comunales

Comercializacion, ventas y

cobranzas

Miscelaneos

CIERRE

Declaracion de la
propiedad hornizontal

Pruebas de funcionamiento

Escrituracion

Pemiso de habitabihdad

Liguidacion de los
contratistas

Firma de hipotecas

Elaboracion y entrega del
manual de uso

Planos “as built”

Informes finales

Acta de entrega

Grafico 80 Estructura de desglose de trabajo del Proyecto
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega

ARQ. CINTHYA RAMOS NORIEGA
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10.3.4 GESTION DEL TIEMPO

Para la administracion del tiempo del proyecto y lograr la finalizacion de
acuerdo a lo programado el gerente del proyecto debera definir la realizacion
de las actividades, determinar su duracion y los recursos que se necesitan e
identificar las restricciones. Mediante la Gestion del Cronograma el director del
proyecto debe realizar la gestion de control y seguimiento de la situacion del

proyecto.

Se deben utilizar sistemas que permitan la visualizacion y el andlisis de cada
actividad en el tiempo para cual determinara los entregables, el alcance, las
actividades y sus secuencia, los esfuerzos (horas-hombre), los recursos en

base al calendario de trabajo.

Con estos recursos se generara el cronograma del proyecto y se requiere

definir:

Las actividades
Secuenciar de las actividades
Estimacion de los recursos de las actividades

Desarrollar el cronograma

D N N NN

Controlar el cronograma
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10.3.4.1.1 Grupos de procesos de la gestién del tiempo

GRUPOS DE PROCESOS DE LA GERENCIA DEL PROYECTO

AREAS DEL FASE DE FASE DE FASE DE PROCESOS DE  FASE DE
CONOCIMIENTO  INICIACION PLANIFICACION EJECUCION CONTROL Y CIERRE
SEGUIMIENTO
Definiciéon de
las actividades
GESTION DEL Establecer
TIEMPO DEL secuencia de Control del
PROYECTO G0 BNV EEEES cronograma
estimacion de
la duracion de
las actividades
Elaboracion del
cronograma

Tabla 67 Grupo de procesos de la Gestion del tiempo
Fuente: (P.M.l Proyect Managment Institute, 2008)

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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Conjunts Residencial Rumipamba de las Rosas

10.3.4.1.2 gantt de seguimiento
d l'EI:I'I' Nembre da tares Durpehdr Comianta
o o Rumipamba de las Rosas TET dla= lun ER0UAS
1 1 1 Conjunto Rumipamba de Laz Rosze TET.25 Of lun G015
2 11 1.1 Inkcio S5 digs  lun 0S0UNS
3 114 1.1.1 Formacltn de |3 sockedsd de hecho  15d@s5  un 050115
4 11.2 1.1.2 Levantamlento Topagrafico 15dias  un 0S5
5 11.3 1.1.5 Ectudio de Mercadao 15diEas  un 05015
65 [E11.4 1.1.4 Definiclian g2l Producio Sdias  un 1%011E
¥ 11.5 1.1.5 Plan de negaocios Sdias un 28015
B 116 1.1.6 Informe de requizcien de |3 ddias  un 0SS
8 | 117 117 Anteproyecto Arguitecitmica 15das  hn 260015
10 113 1.1.3 Presupuesto Iniclal 10dias  un 180215
11 113 1.1.9 Estudic de pre faciitiidad 1hdias  un 020315
12 1110 1.1.10 Acta de Constibuchan Sdias  un B35
13 1.2 1.2 Planificacidn B3 dlag  lun ZWD3INS
14 1.2 1.2.1 Plan deal proyecio 20 diaz  lun ZH03A5
15 1.2.14 1.2.1.1 Gesflon de Integracion 2dias N 230615
18 1.2.1.2 1.2.1.2 Gestlon del alcance Jdias  mie2303Ns
17 1.21.3 1.2.1.3 zesllon de Coslos Jdias  lun 30315
18 1.21.4 1.2.1.4 zesllon de empo 2das e lE0ds
13 1.21.5 1.2.1.5 zesllon de Calidad 2das un0E045
20 1218 1.2.1.6 zestlon de RRHH 2das  miél&04as
21 1.21.7 1.2.1.7 Gestion de resgas 2diaz  wie 1004415
K 1214 1.2.1.8 zesllon de Comunicaciones 2das  mar 140415
25 1.2.1.9 1.2.1.% Gestian de agquisiclonss 2dias ue 160415
24 | 122 1.2.2 Disafio arquiteckinico IdiEs  un 230315
25 1.2.3 1.2.3 Aprabacian Municipal de Plancs 3 dias  un 0405135
26 | 124 124 Disefic y caleulo Estructural 20rEs  hun 405115
27 1.2.5 1.2.5 Disafio Instalaciones Eléciricas 2hdias  un 040515
28 | 1286 1.2.5 Disafio Instalaciones woz v data 15dEs  un 040515
29 127 1.2.7 Disafio Mdrosaniario 2hdias  un 040515
3 128 1.2.5 Disafio Sstema Contra Incendlos 20dEs  jun D40515
51 128 1.2.9 Disafo Instalaciones Mecanizas 20dias  un 4015
32 1.2.10 1.2.10 Frasupussio 15das  un 010615
33 1.2.11 1.2.11 Realizacion del plan de inanciamient S dias  lun 010615
34 1.212 1.2.12 Realizacion del Plan de publicitad ¥ Sd@s  lun 00815
35 | 1.213 12113 Etaboracian o Cronograma Valoradi 5 dfas  lun 220615
8 1.2.14 1.2.14 LicHaclon de Obra 15diE3s  un 230615
37 1218 1.2.15 FIrma oel contrato de constuccikn 3das ln 130715
LT} 1.2.18 1.2.1€ Obtenclon del Permiso g2 Construcch30 dias  lun 0061 5
33 1.3 1.3 Ejgcuclan a26 dias lun 1R0THS
43 | 134 1.3.1 Control del proyecto 526 dizs lun 1H07HS
a1 1344 1.3.1.1 Contral del Crenagrama S26diss N 130715
a2 1.31.2 1.3.1.Z Conkral del presupuesio S26dias lun 130715
45 1.3.1.3 1.3.1.2 Aseguramlentc de caldad SZEdias ln 130715
44 1.3.2 1.3.2 Obras Preliminares 3 dias  un 130715
45 1.3.3 1.3.3 Estruciura 150 dias mig 150715
a5 1.3.4 1.3.4 Carramientos 150 dias mig 260815
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Hombre de taras

1.3.5 Instzlaciones Elkcinicas

1.5.6 Instalacikanes Mecanlcas

1.5.7 Instalacikanes Sanltarias

1.3.8 Revestimlentos
1.3.8.1 Revestimienio en plsos
1.3.8.2 Revestimients en paredes
1.3.8.3 Revestimlento en tumbades

1.3.9 Carpinterla de madera

1.3.10 Canpinteria metalica

1.5.11 Vidrieria

1.3.12 Drenales

1.3.13vialldades

1.3.14 Palzajlemo

1.3.15 Areas comunaies

1.4 Etapa ly m

1.41Etapa ll
1.4.2E@pa il
1.4.3 Miselanens

1.5 Clerre
1.5.1 Declaratora de Propledad Honzontal

1.5.2 Pruebas de funclonamiento
1.5.3 EBcrituracion

1.5.4 Permiso de Hablabiidad
1.5.5 Liguidackn de contratistas
1.5.6 Firma de Hipolecas

Durscidr Camianza

50 a5
30 has
50 dias
&0 disa
50 oias
50 dias
50 oi3s
30 dias
30 dias
3 oi3s
B0 dias
50 oi3s
45 oi3s
45 dias
420 dias
240 dias
240 dias
15 oi3s
Sl diea
15 ias
30 dias
15 dias
Gl dias
20 oias
30 f3s

1.5.7 Elaborackin ¥ entrega de manual de ug 30 &3s

1.5.5 Planos A bullt

30 dias

1.5.9 InfoimneE finales - lecclones aprendidas 15 0as

1.5.10 Acla de entrega

Grafico 81 Diagrama de Gantt del proyecto

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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10.3.5 GESTION DE COSTOS

El gerente del proyecto debe ser parte de la realizacion del presupuesto asi
como en la estimacion y el control de los costos que definiran la ejecucion de la
obra y la estrategia empleada para el plan del proyecto, que consta de los

siguientes puntos importantes:

e Estimar costos: La estimacion de costos es una prediccion basada en la
informacion disponible en un momento dado. Incluye la identificacion y
consideracion de diversas alternativas de coOmputo de costos para iniciar

y completar el proyecto. (P.M.I Proyect Managment Institute, 2008)

e Determinar el presupuesto: Consiste en sumar los costos estimados de
las actividades individuales o paquetes de trabajo para establecer una
linea base de costo autorizada. (P.M.I Proyect Managment Institute,
2008)

e Controlar los costos: Es el proceso que consiste en monitorear la
situacion del proyecto para actualizar el presupuesto del mismo y
gestionar cambios a la linea base de costo. Estos procesos interactiian
entre si y con procesos de las otras areas de conocimiento. (P.M.I
Proyect Managment Institute, 2008)

Para la gestion de costos el Conjunto Residencial Rumipamba de las Rosas ha
estimado los recursos que se asignaran al proyecto y las instalaciones
provisionales durante la ejecucion, ademas de aspectos externos como

inflacion, riesgo, costos de planes de contingencia (TenStep Latinoamerica)
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10.3.5.1.1 Grupos de procesos de la getsion de costos

GRUPOS DE PROCESOS DE LA GERENCIA DEL PROYECTO

AREAS DEL FASE DE FASE DE FASE DE PROCESOS DE FASE DE
CONOCIMIENTO  INICIACION  PLANIFICACION EJECUCION CONTROL Y CIERRE
SEGUIMIENTO

‘ Estimacion de ‘

GESTION DE los costos
COSTOS DEL P 20 del Control de
PROYECTO reparacion de costos

presupuesto de
costos

Tabla 68 Grupo de procesos de la Gestidén de costos.
Fuente: (P.M.l Proyect Managment Institute, 2008)

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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Estimacion del presupuesto de costos

COSTO DIRECTOS

ITEM

1

ACTIVIDADES
Trabajos Preliminares
Movimiento De Tierra
Estructura
Mamposteria
Instalaciones Eléctricas
Instalaciones A. Potable Y A. Servidas
Piezas Sanitarias
Puertas Y Ventanas
Recubrimientos
Muebles
Rubros Generales Exteriores
Ajuste Precio Tipologias B Y C

INVERSION MENSUAL

Tabla 69 Estimacién de costos del proyecto

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

10.3.6 GESTION DE LA CALIDAD

CD TOTAL

$31.891,50
$21.000,00
$936.740,78
$451.023,00
$75.519,00
$122.528,25
$94.834,50
$271.943,44
$415.613,62
$307.950,00
$518.644,00

$541.608,82

$3.789.296,90

% CD
0,98%
0,65%
28,84%
13,89%
2,33%
3,77%
2,92%
8,37%
12,80%
9,48%

15,97%

100,00%

La gestion de la calidad esta definida por el alcance del proyecto. Incluye los

procesos y las actividades que la constructora debe determinar como

responsabilidades, objetivos, politicas de calidad a fin de garantizar los

estandares con los que el proyecto fue promovido.
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*Asegurar de

*Determinar la q
calidad y que la calidad

estandares esparte de las
parael tareasdel
Proyecto (1). Seguimi poyecto, (2).

Definir
la
Calidad

entode

*Hacer cambios « Monitoreoy

ymejoras para auditorias de

incrementtarla calidad, (3

calidad de los = — .
\resultados(ll). J -

Grafico 82 Pasos de la gestion de la calidad del proyecto
Fuente: Pmbook metodologia bmp. (Puebla, 2012)

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

10.3.6.1.1 Procesos de gestién de la calidad
Se deben llevar a cabo los siguientes procesos definidos en el PMBOK:

v Planificacion de la calidad
v' Realizar el aseguramiento de la calidad

v Realizar el control de la calidad

Para garantizar el aseguramiento la calidad del proyecto en general en todos
los niveles incluidos procesos, materiales utilizados y producto final existen
estandares internacionales como el ISO 9000 que han normado y categorizado
los aspectos mas importantes a tener en consideracion:
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v Satisfaccion al cliente
v/ La prevencién antes que la inspeccion.
v' La mejora continua

v' La responsabilidad de la direccién.

10.3.6.1.2 grupos de procesos de la GESTION de calidad

GRUPOS DE PROCESOS DE LA GERENCIA DEL PROYECTO

AREAS DEL FASE D!E FASE DE i FASE DE PROCESOS DE FASE DE
CONOCIMIENTO INICIACION PLANIFICACION EJECUCION CONTROL Y CIERRE
SEGUIMIENTO
GESTION DE Realizar
LA CALIDAD Planificacion de | aseguramiento Realizar
DEL la calidad de la calidad control de
PROYECTO calidad

Tabla 70 Grupos de procesos de la gestiéon de la calidad
Fuente: (P.M.l Proyect Managment Institute, 2008)

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

10.3.6.1.3 Matriz de la gestion de la calidad

MATRIZ DE LA GESTION DE CALIDAD

ESTANDAR DE CALIDAD

APLICABLE ACTIVIDAD DE CONTROL

ACTA DE CONSTITUCION Aprobacién gerente del
proyecto
ENUNCIADO DEL PMI Aprobacién gerente del
ALCANCE proyecto
LEVANTAMIENTO NCEC ( Nuevo cdédigo Aprobacién gerente del
TOPOGRAFICO Ecuatoriano de la proyecto
Construccién)
ESTUDIO DE SUELOS NCEC Aprobacién gerente del
proyecto
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ANTEPROYECTO
ARQUITECTONICO
PRESUPUESTO INICIAL
CALCULO Y DISENO
ESTRUCTURAL

INST. ELECTRICAS

INST. HIDROSANITARIAS
INST. MECANICAS
INST. S.C.I

ESPECIFICACIONES
TECNICAS

PLANOS
ARQUITECTONICOS
APROBADOS

PLANOS DE INGENIERIAS
Y ESPECIALIDADES
APROBADOS
PRESUPUESTO

FLUJO DE CAJA

INFORME FINANCIERO
MENSUAL

PLAN DE GESTION DEL
ALCANCE

PLAN DE GESTION DEL
CRONOGRAMA

PLAN DE GESTION DE LOS
COSTOS

PLAN DE GESTION DE LA
CALIDAD

PLAN DE GESTION DE
R.R.H.H.

PLAN DE GESTION DE LAS
COMUNICACIONES
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NCEC

NCEC
NCEC

NCEC

NCEC

NCEC

NCEC

NCEC

NCEC

NCEC

NCEC
Formatos de gerencia de
proyectos
Formatos de gerencia de
proyectos
PMI
PMI
PMI
PMI

PMI

PMI

Aprobacioén gerente del
proyecto

Aprobacién Sponsor
Aprobacién gerente del
proyecto

Aprobacioén gerente del
proyecto

Aprobacioén gerente del
proyecto

Aprobacién gerente del
proyecto

Aprobacién gerente del
proyecto

Aprobacioén gerente del
proyecto

Aprobacién Director del

proyecto

Aprobacién gerente del

proyecto

Aprobacién Sponsor

Aprobacién Sponsor

Aprobacién Sponsor

Aprobacién gerente del
proyecto
Aprobacién gerente del
proyecto
Aprobacién gerente del
proyecto
Aprobacién gerente del
proyecto
Aprobacién gerente del
proyecto
Aprobacién gerente del

proyecto
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PLAN DE GESTION DE PMI Aprobacién gerente del
RIESGOS proyecto
PLAN DE GESTION DE PMI Aprobacién gerente del
ADQUISICIONES proyecto
(CONTRATACIONES)

LIQUIDACION DE CCQ (Camara de la Aprobacién gerente del
CONTRATOS construccion de Quito) proyecto + Sponsor
ACTA DE ENTREGA CCQ Aprobacién gerente del
DEFINITIVA DEL proyecto + Sponsor
PROYECTO

Tabla 71 Matriz de la gestién de la calidad
Fuente: Cap. 8 PMBOK

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

10.3.7 GESTION DE RECURSOS HUMANOS

La planificacion de recursos humanos se basa en los requisitos de los recursos
de las actividades para determinar las necesidades de recursos humanos para

el proyecto.

Se refiere a los procesos que organizan, gestionan y conducen el equipo del
proyecto. la estructura de roles y responsabilidades de los miembros del equipo
del proyecto quienes participaran en la toma de decisiones y en la planificaciéon
del proyecto, la participacion tempranas de los miembros del equipo pueden
resultar altamente beneficiosas, ya que aportan su experiencia profesional

durante el proceso de planificacion y fortalecen su compromiso con el proyecto.

Los procesos para la gestion de los recursos humanos estan definidos por el

PMBOK de la siguiente manera:

v Desarrollar el plan de Recursos Humanos
v Adquirir el equipo del proyecto
v Desarrollar el equipo del proyecto

v' Dirigir el equipo del proyecto
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10.3.7.1.1  Grupos de procesos de la gestiéon de RR.HH.

GRUPOS DE PROCESOS DE LA GERENCIA DEL PROYECTO

AREAS DEL FASE DE FASE DE FASE DE
CONOCIMIENTO INICIACION  PLANIFICACION EJECUCION
Adquirir el
equipo del
GESTION DE Planificacion de proyecto
RECURSOS los RR.HH.
HUMANOS Desarrollar
el equipo
del proyecto

Tabla 72 Grupos de procesos de la gestion de RR.HH.
Fuente: (P.M.l Proyect Managment Institute, 2008)

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

PROCESOS DE
CONTROL Y
SEGUIMIENTO

Dirigir el equipo
del proyecto

FASE DE
CIERRE

10.3.7.1.2 Matriz de roles y responsabilidades en la administracion del

proyecto

EJECUTA - PARTICIPA - COORDINA -

REVISA - AUTORIZA

. :

o m 3 .

9( [a) <>

= L > L 8

6 = O o o

ACTIVIDAD DE EDT o) & g o

04 o Q

I:: L o0
£ ° g
ACTA DE CONSTITUCION C E P
DEFINICION DEL ALCANCE C P P
PROY. ARQUITECTONICO C R E
PROY. DE INGENIERIAS P R C
OBTENCION DE PERMISOS R C
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EDT
CRONOGRAMA
DEFINIR RECURSOS
PRESUPUESTO

SELECCION DE ADQUISICION DE
RECURSOS

DEFINIR COMUNICACION

IMPREVISTOS

ASEGURAMIENTO DE LA
SATISFACCION DEL CLIENTE

CONTROL DE CAMBIOS

ADMINISTRACION DE
CONTRATOS

ACTUALIZACION DEL ALCANCE

CONTROL DE ORDENES DE
CAMBIO

ASEGURAMIENTO DE LA

SATISFACCION DE LOS
INVOLUCRADOS

CONTROL

Cap. IX: Gerencia de Proyectos
R E
R E P
R E P
R E P
R E P R
E C R
R P P
R C C
C R C P
R E
R E
E C
E C C C

10%  100%

Tabla 73 Grupos de procesos de la gestion de RR.HH.

Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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10.3.7.1.3 Matriz de necesidad de RR.HH.

Gerente del proyecto 100%
Arquitecto proyectista 30%
Ingeniero estructural 30%
Ingeniero de suelos 10%
Ingeniero electricista 40%
Ingeniero Hidrosanitario 40%
Ingeniero Comercial 100%

Tabla 74 Matriz de necesidad de RR.HH.
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

10.3.7.1.4 Matriz de requisicion de personal

NOMBRE DEL CARGO

OBJETIVOS DEL ROL

Fines o propdésitos, aportes del cargo al proyecto

RESPONSABILIDADES

Compromiso u obligacion inherente al cargo dentro del proyecto

FUNCIONES

Competencias y responsabilidades del cargo en el proyecto
NIVEL DE AUTORIDAD

Es la capacidad de tomar decisiones con relacion a la gestion del proyecto, al
control y al os entregables, asi como la designacién de tareas y funciones
dentro del equipo de trabajo
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REPORTA A:

Superior inmediato a quien le presenta informacion de la gestion

SUPERVISA A:

Equipo de trabajo subordinado de quien recibe reportes

REQUISITOS DEL PUESTO

CONOCIMIENTOS Capacidad de manejo de los temas inherentes a su
cargo que debe conocer y dominar.

HABILIDADES Destrezas y aptitudes requeridas para la realizacién
de tareas especificas con eficiencia y eficacia.

EXPERIENCIA Conjunto de conocimiento y habilidades requeridas
para el desempefio del cargo

OTROS Requisitos especiales
Tabla 75 Matriz de requisicién del personal.
Fuente: (P.M.I Proyect Managment Institute, 2008)

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

10.3.8 GESTION DE LA COMUNICACION

Es un elemento clave dentro de la gerencia de proyectos, todos los miembros
del equipo y los interesados deben ser comunicados oportunamente de la
situacion actual del proyecto; con este fin se promoveran varios medios de
comunicacién que garanticen el flujo efectivo de la informacion, entre ellos
reuniones diarias con el equipo de trabajo, reuniones semanales con todo el
equipo del proyecto documentadas a través de informes que deben ser
entregados a todos los involucrados. Esto con el fin de garantizar una gestion
eficiente del proyecto, con participacion integral del equipo para aclarar dudas,
hacer solicitudes y aprobaciones de 6rdenes de cambio, la amenaza de
riesgos, posibles atrasos en el cronograma, alteraciones en el presupuesto,
imprevistos u omisiones en los planos del proyecto.
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El gerente del proyecto estructurara la frecuencia de las reuniones y a los
participantes, mensualmente entregara un informe al promotor con un resumen
sobre el estado del proyecto donde debera incluir solicitudes, desemperio,
amenazas y plan de accion, proyeccion del avance para el préximo mes y todo

esto respaldado por un registro fotografico.

Para garantizar la gestion de la comunicacion sera necesario llevar a cabo los

siguientes procesos:

Identificar a los interesados

Planificar las comunicaciones

v

v

v’ Distribuir la informacion

v' Gestionar las expectativas de los interesados
v

Informes de desemperio

10.3.8.1.1 grupos de procesos de INTEGRACION de la comunicacion

GRUPOS DE PROCESOS DE LA GERENCIA DEL PROYECTO

AREAS DEL FASE DE FASE DE i FASE DE PROCESOS DE FASE DE
CONOCIMIENTO INICIACION  PLANIFICACION EJECUCION CONTROL Y CIERRE
SEGUIMIENTO
Informar el
GESTION DE LA Planificacion de | Distribucion rendimiento
COMUNICACION las dela Gestionar a los
comunicaciones | informacién interesados

Tabla 76 Grupos de procesos de integracion de la comunicacion
Fuente: (P.M.I Proyect Managment Institute, 2008)

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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RUMIPAMBAJ

Matriz De Gestion De La Comunicacién

10.3.8.1.2
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MUNICIPIO # A

PROVEEDORES @

BANCOS- #

A

LEYENDA

FINANCIERAS

EEES Genera la informacion

Informacién Impresa

#
@ Informacién por e-mail
A Reuniones

Planos
2

Tabla 77 Matriz de gestion de la comunicacion
Fuente: (P.M.l Proyect Managment Institute, 2008)

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

10.3.9 GESTION DE RIESGOS

Los riesgos estan siempre latentes a ocurrir en cualquier proyecto, pueden ser
por condicionados por factores internes y/o externos y deben ser considerados
y manejados de acuerdo a la incidencia que puedan tener sobre el control de
tiempos y presupuesto; para el proyecto se tomaran previsiones a través de la
creacion de planes de contingencia que seran comunicados al equipo de
trabajo para definir su gestion e impacto, tomar decisiones al respecto y disefiar

una respuesta ante una eventualidad o posible riesgo.

De acuerdo a lo anteriormente expuesto se generaran planes de identificacion,
analisis y accion antes los riesgos y su posible impacto mediante monitoreo y

controles en el transcurso de todas las fases.
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Se garantizard la gestion de Riesgos mediante los siguientes procesos:

Planificacion de la gestion de riesgos
Identificar los riesgos

Realizar el analisis cualitativo de riesgos

v
v
v
v' Realizar el analisis cuantitativo de riesgos
v' Planificar la respuesta a los riesgos

v

Monitorear y controlar los riesgos

10.3.9.1.1 Gestion De Procesos De La Gestidon De Riesgos

GRUPOS DE PROCESOS DE LA GERENCIA DEL PROYECTO

AREAS DEL FASE DE FASE DE FASE DE PROCESOS DE = FASE DE
CONOCIMIENTO INICIACION  PLANIFICACION  EJECUCION CONTROL Y CIERRE
SEGUIMIENTO

Planificacion de
la gestion de
riesgos
Identificacion
GESTION DE de los riesgos Seguimiento y
LOS RIESGOS control de
Anélisis riesgos
cualitativo de
riesgos
Planificacién de
la respuesta a
los riesgos

Tabla 78 Grupos de procesos de la gestién de riesgos
Fuente: (P.M.l Proyect Managment Institute, 2008)

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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10.3.9.1.2 MATRIZ DE RIESGOS INTERNOS

MATRIZ DE RIESGOS INTERNOS DEL PROYECTO

PROCESO RIESGO | RIESGO RIEGO
ALTO MEDIO BAJO

Acta de constitucion del proyecto X
Enunciado del Alcance del proyecto X
Levantamiento Topografico X
Estudio de Suelos X
Anteproyecto Arquitectonico X
Presupuesto Preliminar X

Plantas X
Fachadas X
Cortes X
Instalaciones Eléctricas X
Instalaciones Hidrosanitarias X
Instalaciones Especiales X
Planos Arquitectdnicos con firma de X

responsabilidad

Calculo y disefio Estructural X
Especificaciones Técnicas X
Planos Eléctricos, Hidrosanitarios y X

Estructurales con firmas de
responsabilidad

Presupuesto Referencial X

Cash Flow Referencial Mensual X
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Informe Econémico con firma de
responsabilidad

Plan de Gestion del Alcance

Plan de Gestion del Cronograma

Plan de Gestion de Costos

Plan de Gestion de Calidad

Plan de Gestion de talento Humano
Plan de Gestion de las Comunicaciones
Plan de Gestion de Riesgos

Plan de Gestion de adquisiciones
Liquidacion de Contratos

Acta de Entrega del Proyecto

Tabla 79 Matriz de riesgos internos del proyecto
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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MATRIZ DE RIESGOS EXTERNOS DEL PROYECTO

PROCESO RIESGO RIESGO RIEGO
ALTO MEDIO BAJO
INDICADORES MACROECONOMICOS DEL PAIS X

COMPETENCIA DEL MERCADO
DISMINUCION DEL OTORGAMIENTO DE CHIPO
AUMENTO DEL COSTO DE LOS MATERIALES

X X X X

CAMBIOS EN LAS NORMATIVAS DE
CONSTRUCCION

Tabla 80 Matriz de riesgos externos del proyecto
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega

10.3.10 GESTION DE ADQUISICIONES

Consiste en las adquisiciones del proyecto, comprende los procesos requeridos
para adquirir bienes y servicios a organizaciones externas con el fin de
alcanzar los objetivos de proyecto. (P.M.I Proyect Managment Institute, 2008)
estas adquisiciones deben ser realizadas una vez sean identificadas las
necesidades del proyecto y estudiando como pueden cubrirse mejor a través

de la compra a proveedores.

Para una gestion orientada al éxito, el gerente del proyecto debe involucrar en
el proceso a los especialistas y asesores de las diferentes areas tal como
asesores legales, departamento de RRHH, arquitectos e ingenieros para
garantizar la correcta disposicion de las obligaciones patronales, revision de
acuerdos y aspectos contractuales, la gestion de calidad, las condiciones y los
aspectos especificados para satisfacer las necesidades que respondan al

cumplimiento de los cronogramas, presupuesto y adquisiciones.

De acuerdo al PMBOK, se garantizara la gestion de Adquisiciones mediante los
siguientes procesos:
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v Planificacién de las adquisiciones
v Efectuar las adquisiciones
v" Administrar las adquisiciones

v' Cerrar las adquisiciones

10.3.10.1.1 Grupos De Procesos De La Gestion De Adquisiciones

GRUPOS DE PROCESOS DE LA GERENCIA DEL PROYECTO

Cap. IX: Gerencia de Proyectos

AREAS DEL FASE DE FASE DE FASE DE PROCESOS DE
CONOCIMIENTO  INICIACION PLANIFICACION EJECUCION CONTROL Y
SEGUIMIENTO
Planificar las Administracion
compras y del contrato
) adquisiciones Solicitar
GESTION DE cotizaciones
LAS Planificar las Seleccion de
Al lelat=s contrataciones proveedores

Tabla 81 Grupos de procesos de la gestién de adquisiciones
Fuente: (P.M.l Proyect Managment Institute, 2008)

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.

10.3.10.1.2 Matriz De Adquisiciones Del Proyecto

FASE DE
CIERRE

Liquidacion
de los
contratos

RESPONSABLE

PROCESO CONTACTO | PROVEEDORES TIPO DE
CONTRATO
LEVANTAMIENTO Base de Si Prestacion
TOPOGRAFICO datos de servicios
ESTUDIO DE Base de Si Prestacion
SUELOS datos de servicios
DISENO Base de Si Prestacion
ARQUITECTONICO datos de servicios
ANALISIS Base de Si Prestacion
FINANCIERO / datos de servicios
PRESUPUESTO
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DISENO Y Base de
CALCULO datos
ESTRUCTURAL
DISENO DE INST. Base de
ELECTRICAS datos
DISENO DE INST. Base de
HIDROSANITARIAS datos

ESPECIFICACIONES
TECNICAS

Tabla 82 Matriz de adquisiciones del proyecto
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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Prestacion
de servicios

Prestacion
de servicios

Prestacion
de servicios

Gerente del
proyecto

Gerente del
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Gerente del
proyecto
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RESUMEN DE FACTIBILIDAD DEL PROYECTO

CUMPLE
COMPONENTE — OBSERVACIONES

INDICADORES

; Condiciones econdmicas y politicas favorables para el
MACROECONOMICO

desarrollo de inversiones inmobiliarias.

Ubicacion estratégica para la absorcion de la

LOCALIZACION demanda de Salcedo y las Ciudades Cercanas

Demanda Potencial en Salcedo de 65%, en Latacunga
ESTUDIO DE MERCADO 75% y Ambato 70,8%
. o "
ARQUITECTURA Aprovechamiento _d(.al 91% del COS total permitido por
la ordenanza Municipal
Costos sobre area 0til 570 $/m2

sesek Precio de Venta 610%/m2

VAN sin apalancamiento de USD 364.000
VAN con apalancamiento de USD 410.000
Rentabilidad anual sobre la inversion de 22%
Utilidad sobre los Costos de USD 1.115.000

ANALISIS FINANCIERO

O OO0OO0O O O:-

ASPECTOS LEGALES Normativas y regulaciones favorables

Tabla 83: Resumen de factibilidad del proyecto
Fuente: Cinthya Carolina Ramos Noriega

Elaborado por: Cinthya Carolina Ramos Noriega.
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12.5 ORDENANZA DE FRACCIONAMIENTO PREDIAL URBANO Y RURAL
EN EL CANTON SALCEDO.

ﬁ G AD MUNICIPAL DEL CANTON SALCEDO

EL ILUSTRE CONCEJO DEL GAD MUNICIPAL DE SALCEDO
CONSIDERANDO:

- Que, de acuerdo a los fines determinados en el Art. 54 del Codigo Organico
de Organizaciéon Territorial Autonomia y Descentralizacién, COOTAD, le
corresponde al Municipio planificar e impulsar el desarrollo fisico del Cantén y
sus areas urbanas y rurales.

- Que son deberes y atribuciones del Concejo Cantonal, determinados en los
Articulos 57 y 322 del COOTAD; dirigir el desarrollo fisico del canton y la
ordenacion urbanistica, controlar el uso del suelo en el territorio del cantén,
establecer el régimen urbanistico de la tierra y a través de sus Dependencias
aprobar o rechazar los proyectos de parcelaciones o de reestructuraciones
parcelarias formulados dentro del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial.

- Que es prioritario determinar un cuerpo de normas minimas para incentivar
los programas habitacionales en el cantén y evitar el fraccionamiento sin
dotacién de servicios basicos.

- Que es util procurar que la poblaciéon se concentre en zonas que cuenten con
servicios basicos y las necesarias obras de infraestructura.

En uso de las atribuciones que le confiere el Coédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion COOTAD, EXPIDE la siguiente:

ORDENANZA DE FRACCIONAMIENTO PREDIAL URBANO Y RURAL EN EL
CANTON SALCEDO

CAPITULO |

Art. 1.- DEFINICIONES.- Para efectos de aplicaciéon de la siguiente ordenanza se
establecen las siguientes definiciones:

AREA TOTAL: Es la superficie total de un predio individualizado, con linderos y
mensuras precisas, que va a ser sometido a fraccionamiento.

% AREA UTIL: Es la diferencia entre el area total de un predio y el area afectada por el
Municipio y por las vias internas del mismo.

AREAS AFECTADAS: Se considera como area afectada aquella en la que no se
permite construccién alguna y que son ocupadas y destinadas: los proyectos
municipales de vialidad y equipamiento; los derechos de vias estipulados en la Ley

1
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de Caminos para el sistema nacional de autopistas y lineas férreas las franjas de
proteccion de lineas de transmision eléctrica oleoductos y poliductos; los acueductos
o tuberias de agua potable y los ductos o tuberias de alcantarillados, considerados
como redes principales; las franjas de proteccion natural de quebradas, aun cuando
éstas hayan sido rellenadas; los cursos de agua, canales de riego, ribera de rios; las
zonas anegadizas; los terrenos inestables o que presenten pendientes superiores a
30 grados. No se consideraran como aéreas afectadas las destinadas a vias
creadas por los urbanizadores, salvo en que estas tengan un ancho minimo de
10,00 metros y se integren al sistema vial planificado por la Municipalidad.

AREA VERDE: Es el area destinada al uso en actividades deportivas, de recreacion,
espacios abiertos, libres o arborizados o jardines ornamentales de caracter
comunitario.

AREA DE EQUIPAMIENTO COMUNAL: Es el area destinada a la implantacién de
los siguientes servicios:
e Centros educativos
e Locales de asistencia social o de salud, a nivel barrial o vecinal (sub- Centros,
consultorios o puestos de salud)
e Puestos o retenes de policia
e Locales de equipamiento socio- cultural ( bibliotecas, museos, auditorios,
casas comunales y similares)
L]
AREA DE EXPANSION URBANA:
Es el area que comprende el anillo entre el area urbana de la Ciudad de San Miguel
de Salcedo y el area Rural Cantonal, graficada en la Zonificacion del Cantén, cuyo
uso de suelo esta dividido en: agropecuario y forestal, constituyéndose en un area
de promocién inmediata.

BANCO DE TIERRAS MUNICIPALES: Constituye la reserva del suelo necesaria,
implementada por la Municipalidad para atender casos de comodatos, donaciones,
permutas o restituciones parcelarias por motivo de expropiaciones o para la
implantacion de servicios municipales o programas habitacionales que ejecute la
Municipalidad.

/7% FRACCIONAMIENTO O SUBDIVISION URBANA: Se considera fraccionamiento o
subdivision urbana la division de terreno en dos a diez lotes con frente o acceso a
alguna via publica existente o en proyecto.

LOTIZACION: Es la divisién de una parcelacion o propiedad en dos o mas lotes que
deben ser urbanizados, de conformidad con las leyes vigentes y que todos deben
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tener frente a alguna via plblica existente o cuyo proyecto haya sido aprobado por la
Municipalidad, en la que no se requerira por tanto, la planificacion de nueva vias.

En caso de no existir infraestructura, se exigira a los propietarios dotar de una
misma para el nimero de lotes propuestos, en el plazo que se determine para cada
caso.

URBANIZACION: Es la division de un terreno en mas de diez lotes, de acuerdo con
el régimen de propiedad horizontal y la Ley de la materia, ubicada en el area urbana
de la matriz y de las parroquias rurales o en las areas de expansion urbana, dividido
en areas destinadas al uso privado y al uso publico, dotados de infraestructura
bésica, aptas para construir de conformidad con las normas vigentes en la materia.

Toda propuesta de division sera considerada como urbanizacién cuando por efectos
de la planificacién se cree una o mas vias, sean peatonales o vehiculares, llamense
éstas, pasajes o entradas comunales, particulares, familiares o privadas.

FRACCIONAMIENTO RURAL: Considérase fraccionamiento agricola el que afecta a
terrenos situados en zonas rurales destinadas a cultivos o explotacién agropecuaria.

De ninguna manera se podra fraccionar bosques, humedales y otras areas
consideradas ecolégicamente sensibles de conformidad con la Ley.

Esta clase de fraccionamientos se sujetaran a esta Ordenanza, a las leyes agrarias y
al Plan de Ordenamiento Territorial cantonal aprobado por el Concejo.

CAPITULO I
DEL CONTROL Y REGULACION DE FRACCIONAMIENTOS

Art. 2.- AUTORIZACION DEL EJECUTIVO.- Todo fraccionamiento realizado en el
territorio del Cantén, contara con la autorizacion del ejecutivo de este nivel de
gobierno.

Art. 3.- PROTOCOLIZACION.- Las autorizaciones y aprobaciones de nuevas
urbanizaciones y fraccionamientos se protocolizaran en una Notaria y se inscribiran

K W/ en el Registro de la Propiedad; tales documentos, en su caso, constituiran titulos de
}, transferencia de domino de las areas de uso publico, comunales y de equipamiento
comunal, a favor de la Municipalidad, incluidas todas las instalaciones de servicios

publicos. Dichas areas no podran enajenarse ni cambiarse de categoria bajo
ninguna circunstancia. La protocolizacion e inscripcion se la realizara a costa del o
de los propietarios del predio sometido a fraccionamiento.

Una vez protocolizados e inscritos los documentos en la forma que antecede la
administracién municipal concedera el permiso correspondiente.

USFQ - MDI 2014



_/\
RUMPAMBAJ Anexos: Ordenanza de fraccionamiento predial

(A D MUNICIPAL DEL CANTON SALCEDO

La Jefatura de Avallos y Catastros y la Direccién Financiera llevaran el Registro
actualizado de las areas cuyo dominio se haya transferido a favor de la
Municipalidad, clasificandolas en su correspondiente categoria legal, segun el
proyecto aprobado; en ningin caso de fraccionamiento se dejaran lotes bajo la
denominacioén de area municipal.

Art. 4.- DIFERENCIA DE AREAS.- En todos los casos de fraccionamiento en que
existieran diferencias entre las mensuras constantes en las escrituras publicas, y las
que constan en el proyecto de fraccionamiento se procedera de la siguiente manera:

1. La jefatura de Avallos y Catastros verificara si el excedente corresponde al
mismo lote que se pretende fraccionar.

2. Verificada la diferencia se hara constar los datos reales en el catastro y se
enviara a la Direccion Financiera la que, en el plazo de quince dias,
determinara y notificara el impuesto predial y el de alcabala que se han
dejado de pagar por la diferencia de area, y por el lapso de cinco afos atras,
con los correspondientes intereses.

3. Una vez pagados los impuestos podra continuarse con el tramite.

Art. 5.- TOLERANCIAS .- Si existieran diferencias de areas entre lo medido en el
proyecto de fraccionamiento y lo escriturado, se entenderan como aceptables las
siguientes tolerancias

SECTOR TAMANO DEL PREDIO | TOLERANCIA
Areas urbanas de la|Hasta 1000 m2 Hasta +- 5.0%
Parroquia San Miguel Mas de 1000 m2 Hasta +- 7.0%
Areas de expansion | Hasta 1000 m2 Hasta +- 10%
urbana de la Parroquia | Mas de 1000 m2 Hasta +- 15%
San Miguel
Areas urbanas de | Hasta 1000 m2 Hasta +- 10%
Parroquias Rurales Mas de 1000 m2 Hasta +- 15%
reas rurales del cantén | Hasta 2000 m2 Hasta +- 15%
Salcedo Mas de 2000 m2 Hasta +- 20%

Art 6.- EXCESO DE TOLERANCIA - Si las diferencias excedieran a las tolerancias
sefialadas en el articulo anterior, los interesados en forma previa a la aprobacion, sin

/ perjuicio de pago del impuesto, el dominio de dichas diferencias por medio de
% declaraciones juramentadas ante notario, en el sentido de que ha venido ejerciendo

dominio y posesion sobre el exceso, por lo menos quince afios atras.

Art.7.- RESPONSABILIDADES.- Las autorizaciones o aprobaciones sefaladas en
esta ordenanza, no comprometen a la Municipalidad ni a sus funcionarios ninguna
responsabilidad por posibles dafios o perjuicios a terceros o a la misma parte

4
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interesada, excepto en caso de dolo. Todo tramite sera de exclusiva responsabilidad
del propietario; las autorizaciones y aprobaciones en esta materia por si solas, no
constituyen permiso para transferencia de dominio

Art.8.- DE LA REVOCATORIA.- El ejecutivo del Gobierno Municipal del Cantén
Salcedo, podra revocar en cualquier tiempo y en todo caso, las autorizaciones y
aprobaciones de fraccionamiento, hasta dentro del plazo de tres afos, si se
comprueba que se han presentado datos falsos o representaciones graficas
erréneas en las solicitudes o planos, o se han violados disposiciones legales o de
esta Ordenanza por parte de los interesados o de uno a mas funcionarios que seran
los responsables directos de posibles dafios o perjuicios. De igual manera se
procedera si en cualquier tiempo se descubriere que el fraccionamiento comprende,
en beneficio privado, bienes de dominio publico, de uso publico, de dominio privado
municipal.

CAPITULO Il
DE LAS NORMAS FRACCIONAMIENTO

Art. 9.- DIVISION E INTEGRACION DE PARCELAS.- Las disposiciones de este
capitulo se aplicaran a todo fraccionamiento territorial en el cantén Salcedo

Art. 10.- ZONIFICACION Y USO DE SUELO.- La divisién de lotes, integracion de
parcelas y urbanizacion de terrenos que se realicen en el Canton Salcedo, se
sujetara, a las normas contenidas en esta Ordenanza y de acuerdo a la zonificacion
y usos de suelos vigentes en cada sector, establecidos en el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial y conforme al disefio del sistema vial aprobado por el I.
Concejo.

En el area urbana de la ciudad de San Miguel de Salcedo, asi como en el area
urbana de las Parroquias Rurales, donde no exista planificacién vial ni normas
particulares de uso de suelo y de edificacion, se autorizaran fraccionamientos
siempre y cuando el area minima de cada lote sea de 250,00 m2. Para uso
unifamiliar, y sin perjuicio de las afectaciones que a futuro podrian tener los lotes
propuestos por efecto de la planificacion de nuevas vias o ampliacion de las
existentes; por tanto, los propietarios no presentaran reclamo de indemnizacion
alguna a la Municipalidad por este motivo.

/ Art.11.- INGRESOS PEATONALES Y VEHICULARES.- En los proyectos de
7/%/ fraccionamientos en el area urbana se podra permitir la implantacién de ingresos
peatonales de minimo 3 metros de ancho, cuando éstos sirvan de acceso desde la

via publica, a un méaximo de cuatro lotes interiores y hasta una longitud maxima de
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50 metros desde la misma; para accesos que sobrepasen esta longitud y el numero
de lotes sefialado, estos deberan tener un minimo de 5 metros de ancho.

Los ingresos vehiculares (vias locales) tendran un minimo de 10 metros de ancho y
terminaran en otra via publica o en una curva de retorno de radio minimo de 6
metros. Las construcciones en los lotes con frente a estos ingresos o pasajes
observaran el retiro que corresponda al Sector.

En el Sector Rural las entradas y salidas seran de minimo 3 metros de ancho,
afectando al predio a fraccionarse.

Art. 12.- AREAS Y FRENTES MINIMOS EN EL SECTOR URBANO.- No se
permitiran fraccionamientos en las que una o mas parcelas tengan superficies y
frentes menores a un 90% de lo fijado como “area minima del lote” y “frente minimo
del lote” por las normas particulares de uso del suelo y de edificaciéon previstas en el
Plano de Zonificacion que forma parte del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial, que rigen para todos y cada uno de los sectores determinados en ellos.
Unicamente podra aceptarse este tipo de fraccionamientos, previo informe de la
Direccion de Planificacion, Jefatura de Avallios y Catastros y Procuraduria Sindica,
cuando un predio sea afectado por trazados viales de la Municipalidad, y a
consecuencia de ello quede dividido en dos 0 mas cuerpos con superficies y frentes
menores a los minimos establecidos para el sector y que se originen exclusivamente
por dicho trazado vial, Si por esta circunstancia, alguno de los cuerpos resulte con
una superficie inconstruible, ésta quedara a favor de la Municipalidad, imputable al
porcentaje de cesion y que podra ser objeto de remate forzoso a los colindantes. Si
este lote excede al porcentaje de cesion, se le pagara de acuerdo con la Ley.

También podra aprobarse fraccionamientos en divisiones sucesorias con parcelas
de hasta el 25 % menos de la superficie del lote establecido en las normas
particulares de cada sector, siempre y cuando el nimero de lotes correspondan al
ntimero de herederos y/o legitimarios. Esta autorizacion se concedera por una sola
vez, de modo que los predios resultantes de este tipo de divisiones no vuelvan a
subdividirse, ni aun a titulo de particiones sucesorias, excepto si son sometidos al
Régimen de propiedad Horizontal.

Art.13.- PROHIBICION.- Se prohibe divisiones que afecten la integridad de una
edificacion y su continuidad estructural, salvo el caso de que se sometan al régimen
de propiedad horizontal

é! Art.14.- OBRAS DE INFRAESTRUCTURA .- Cuando un proyecto de fraccionamiento
7 urbano se cree de dos a un maximo de diez lotes, no se requerira de ordenanza
particular para el proyecto, debiendo cumplirse con las normas particulares del
sector y presentar informe favorable de la Direccién de Agua Potable y Alcantarillado
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y ELEPCO S.A. respecto a la factibilidad de dotacion del servicio para el nimero de
lotes propuestos, en funcion de la densidad del sector, El o los propietarios deberan
realizar todos los trabajos de infraestructura de las vias que se hubieren creado; asi
como, los bordillos, aceras, y calzadas de conformidad a las especificaciones
dispuestas por la Direccion de Obras Publicas Municipales y debidamente
fiscalizados por la Municipalidad. Asi mismo los nuevos y/o futuros propietarios
deberan dejar libre y sin uso las areas de afectacion que pudiera sufrir el predio
sujeto a fraccionamiento.

Art.15.- EJECUCION DE OBRAS.- En todo proyecto de urbanizacién que se creen
mas de diez lotes los propietarios deberan adecuar los espacios verdes o de
recreacion y el equipamiento comunal, y construir las obras de infraestructura de
acuerdo con los planos aprobados por las Direcciones de Agua Potable y
Alcantarilado, OO PP, ELEPCO S.A. y Corporacion Nacional de
Telecomunicaciones (CNT), de ser el caso y fiscalizadas por el Municipio.

Art. 16.- EQUIPAMIENTO COMUNAL.- En los proyectos de Urbanizacién, los
urbanizadores o propietarios deberan construir el equipamiento comunal de acuerdo
a las previsiones que para el caso dispondra la respectiva ordenanza.

Art. 17.- LOS FRACCIONAMIENTOS EN EL AREA DE EXPANSION URBANA - Los
lotes para vivienda en estos sectores no seran inferiores a los 300 m2 de superficie,
12 m. de frente minimo, con entradas y salidas de minimo 3 metros de ancho. Los
fraccionamientos superiores a diez lotes se sujetaran a lo prescrito en el Art. 15.

Art. 18.- PROGRAMAS DE VIVIENDA.- Cuando el fraccionamiento obedezca a
programas de vivienda de interés social, con el estado, gobierno local o de iniciativa
privada se autorizara la subdivision de acuerdo al proyecto que cuente con informe
favorable de la Direccién de Planificacion.

Art. 19.- FRACCIONAMIENTO EN EL AREA RURAL.- En los fraccionamientos
agricolas el area minima del lote hasta la cota 3.200 metros sobre el nivel del mar
sera de 500 m2. Entre la cota 3.200 hasta la cota 3.600, el area minima del lote sera
de 1.500 m2.; sobre la cota 3.600 no se permite fraccionamiento alguno, para ambos
casos el frente minimo serd de 12 metros. En los Centros Poblados Rurales
establecidos, Comunidades juridicas el lote minimo sera de 300 m2. Con un frente
minimo de 12 m. en un radio de accién de 1000 m. medidos desde la plaza central
del poblado. En el caso exclusivo de particiones sucesorias se aceptaran lotes

47% minimos de 250 m2 hasta la cota de 3.600 msnm.

Art. 20.- REQUISITOS PARA EL FRACCIONAMIENTO RURAL - Los requisitos para
el fraccionamiento rural son los siguientes:
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1. Requisitos administrativos y legales:

e Formulario de solicitud, dirigida al Sr. Alcalde, con el registro de datos,
firmados por el o los propietarios, o sus representantes legales.

¢ Certificado de no adeudar al Municipio

e Copia de la escritura publica del predio, debidamente inscrita en el
Registro de la Propiedad, a la que se adjuntara la escritura de
propiedad del causante.

e En caso de particion entre legitimarios, se requerira la sentencia
protocolizada e inscrita legalmente.

2. Requisitos técnicos:

Cuatro (4) copias fisicas y una (1) digital del plano de la propuesta de
fraccionamiento, firmados por un profesional de la Arquitectura o por un
Ingeniero Civil, con registro de-firma en la Municipalidad, a mas de él o los
propietarios, o sus representantes legales, cuadro de linderos y mensuras con
indicacion del area total y linderos del lote a fraccionarse, areas, linderos y
listado con numeracién continua de los lotes proyectados, area de vias, de
existir esquinas las ochavas seran de 5 metros de radio, todas con sus
respectivos porcentajes. En los planos se debera hacer constar de manera
obligatoria, la clave catastral, la altitud maxima y minima, y las coordenadas
de ubicacion del predio sometido a fraccionamiento.

3. Procedimientos:

3.1.  Procuraduria Sindica Municipal: Analizara si los titulos escriturarios y
demas documentos legales presentados, justifican la propiedad de
todo el predio sometido a fraccionamiento, con la salvedad de las
tolerancias permitidas que se indican en el Art. 5 de esta ordenanza .

3.2. Direccién de Planificacién: Contando con el informe Juridico, la
Direccién de Planificacién emitira el informe técnico aprobatorio al
ejecutivo de este nivel de gobierno, el que emitira la autorizacion para
la suscripcion e inscripcion respectivamente del fraccionamiento.

Art. 21.- PORCENTAJE DE CESION.- En toda urbanizacién y fraccionamiento del
suelo que se realice en las areas urbanas del Cantén Salcedo, los propietarios,
/ »// estan obligados a ceder gratuitamente a favor de la Municipalidad, el 10% calculado
7/ del area (til del terreno urbanizado o fraccionado, para la creacion de areas verdes y
comunales, excepto en funcién del lote minimo vigente segin la planificacion
territorial, en cuyo caso se compensara con el pago en dinero segin el avallio

8
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catastral; no incluye el drea ocupada por las vias que se deban crear por parte del
propietario, ni las afectaciones que pudiera sufrir el predio sometido a
fraccionamiento, las que deberan dejar libres y sin uso. En el sector rural el
fraccionamiento superior a 10Ha se dejara el 10% para areas comunales.

Art. 22.- VOLUNTAD DEL PROPIETARIO.- El porcentaje de suelo que se destinara
para area verde y comunal, podra ser mayor al 10% del area (til, cuando exista
voluntad expresa del o los propietarios.

Art. 23.- AREAS VERDES.- Estas areas constituyen bienes de dominio y uso
publicos y no podran ser cambiados de categoria. Dentro del rango establecido, no
se consideraran a los bordes de quebrada y sus areas de proteccion, riveras de los
rios y areas de proteccion, zonas de riesgo, playas y areas de proteccién ecolégica.

Art. 24.- AFECTACION MAXIMA - En ninguin caso el area de afectacion podra ser
mayor al 35% de la superficie total del predio sometido a fraccionamiento, a menos
que el propietario en forma voluntaria desee incrementarla.

Art. 25.- PROHIBICION DE EXONERACIONES.- Se prohibe todo tipo de
exoneracion a la contribucién de areas verdes y comunales.

CAPITULO IV
DE LOS REQUISITOS Y PROCEDIMIENTOS PARA LA APROBACION DE
FRACCIONAMIENTOS Y URBANIZACIONES

Art. 26.- APROBACION DE FRACCIONAMIENTO Y REESTRUCTURACION
URBANA - Se considera fraccionamiento o subdivisién urbana la division de terreno
en dos a diez lotes con frente o acceso a alguna via publica existente o en proyecto.

La urbanizacion es la division de un terreno en mas de diez lotes, de acuerdo con el
régimen de propiedad horizontal y la Ley de la materia.

Se entendera por reestructuracion de lotes un nuevo trazado de parcelaciones
defectuosas, que podra imponerse obligatoriamente con alguno de estos fines:

a) Regularizar la configuracion de los lotes; y,
b) Distribuir equitativamente entre los propietarios los beneficios y cargas de la

ordenacion urbana.

4’/ Para la aprobacién de todo fraccionamiento o subdivisién urbana, urbanizaciones y
/ fraccionamientos agricolas de cualquier superficie el propietario se sujetara a los
requisitos contemplados en el Cédigo Organico de Organizacién Territorial,

9
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Autonomia y Descentralizacion COOTAD, al Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial, a las Leyes Agrarias y a esta Ordenanza.

Art. 27.- INFORME DE PROCURADURIA SINDICA MUNICIPAL.- Asesoria Juridica
analizara si los titulos escriturarios y demas documentos legales presentados que
justifiquen la propiedad de todo el predio sometido a fraccionamiento, con la
salvedad de las tolerancias permitidas que se indican en el art. 5 de esta ordenanza.

Art. 28.- INFORME DE LA DIRECCION DE PLANIFICACION.- Contando con el
informe Juridico, la Direccién de Planificacion emitira el informe técnico aprobatorio
al ejecutivo de este nivel de gobierno, el que emitird la autorizacién para la
suscripcion e inscripcion respectivamente del fraccionamiento.

La Jefatura de Avallios y Catastros, calculara el valor a cancelar por concepto de
AREAS VERDES en los predios urbanos, segtin el Avaliio Catastral, en los casos en
que dicha area y frente minimo sea inferior al lote minimo vigente segln la
Planificacion Territorial.

Los valores recaudados por este concepto se destinaran exclusivamente para el
pago de expropiaciones de terrenos destinados a areas verdes de la Ciudad.

Art. 29.- CELEBRACION DE HIPOTECAS.- En caso de ordenarse hipoteca a favor
de la Municipalidad, para fiel cumplimiento de las obras de infraestructura, esta
debera celebrarse y registrarse y sus gastos seran de cuenta de los propietario. El
propietario entregard a la Municipalidad seis copias de la escritura con la
certificacion de su inscripcion. En caso de no celebrarse o si, celebrada la hipoteca
no se inscribe en el plazo de treinta dias la autorizaciéon quedara sin efecto y la
Jefatura de Avaltios no registrara ninguna transferencia de dominio respecto al lote.

Art. 31.- APERTURA DE VIAS.- Cuando se proponga apertura de vias se exigira se
las haga con capa de rodadura y las obras de infraestructura las realizara €l o los
propietarios de los lotes planteados a su costo y responsabilidad. Las construcciones
en estos lotes se autorizaran unicamente cuando se hayan ejecutado todas las
obras de infraestructura, previo informe de la Direcciéon de Obras Publicas, Direccion
de Fiscalizacion y suscripcion del Acta de Entrega Recepcion de las obras.

Art.31.- APROBACION DE URBANIZACIONES.- El procedimiento para obtener el
informe favorable de las urbanizaciones con mas de diez lotes contempla seis

4} instancias las mismas que se sujetaran a lo que dispone el Plan de Ordenamiento
Territorial.
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Solicitud dirigida al Sr. Alcalde, pidiendo la factibilidad para Urbanizar
acompanando la factibilidad de los servicios basicos, agua potable,
alcantarillado, energia eléctrica y telefénica.

Aprobacion del anteproyecto de Urbanizacién

Licencia ambiental

Aprobacién del proyecto definitivo de Urbanizacién

Aprobacion de la Ordenanza que regula la Urbanizacion

Otorgamiento del permiso de construccion de las Obras de infraestructura de
la Urbanizacién.

oO0s N

Art.- 32.- INFORME DE ASESORIA JURIDICA - Asesoria Juridica analizara si los
titulos escriturarios y demas documentos legales presentados justifican la
propiedad de todo el predio a urbanizarse.

Art.- 33.- INFORME DE LA DIRECCION DE PLANIFICACION.- La Direccion de
Planificacion emitira informe técnico favorable al I. Concejo, previa la verificacion del
cumplimiento de las normas particulares del sector, de ser necesario analizara las
propuestas de nuevas normas particulares, en caso de no existir las mismas en el
sector de implantacién y aprobara en dos sesiones la respectiva ordenanza de la
Urbanizacién.

Art.- 34.- PROTOCOLIZACION Y REGISTRO.- Aprobado el tramite, los interesados
en el plazo de sesenta dias (60) protocolizaran e inscribiran en el Registro de la
Propiedad todos los documentos y planos que quedan sefialados y entregaran a la
Municipalidad seis copias con tal razén de su inscripcion. Todas las costas son de
cuenta de los interesados. Si en el plazo sefialado no se protocolizaren e
inscribieren los documentos, quedara sin efecto la autorizaciéon y no se entregara el
permiso de construccion definitivo.

CAPITULO V
DISPOSICIONES GENERALES

Art.- 35.- CIRCUNSTANCIALIDAD EN LAS ESCRITURAS.- La administracion
Municipal velara porque en las escrituras de traspaso de dominio, en todo o en
parte, de un fraccionamiento, en los antecedentes del contrato conste la mencioén de
la fecha de protocolizacién y datos de inscripcion en el Registro de la Propiedad
referentes a los documentos a los que se remite esta ordenanza.

/ﬂ Art.- 36.- AREA MINIMA DEL LOTE.- Todo fraccionamiento debera acogerse al area
minima de lo establecido en el formulario de normas particulares de linea de fabrica

y de esta ordenanza.
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Art.- 37.- INFORMES MOTIVADOS.- Los informes técnicos y/o juridicos en materia
de fraccionamiento seran motivados, y se presentaran dentro de los quince dias
subsiguientes a la fecha de solicitud.

Art.- 38.- DEROGATORIA.- Se derogan todas las normas, disposiciones o
regulaciones que se opongan a lo establecido en esta Ordenanza.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA - Los fraccionamientos de hecho, inscritos o no, que se hayan realizado
con anterioridad a la vigencia de la presente ordenanza, podran ser autorizados por
el ejecutivo previo el cumplimiento del tramite legal correspondiente. Para la
legalizacién de dichos fraccionamientos se concede un plazo de 180 dias a partir de
la promulgaciéon de la presente ordenanza.

SEGUNDA - Para efectos de esta ordenanza, no se exigira el titulo de los causantes,
si existe posesion efectiva debidamente inscrita.

Dado en la Sala de Sesiones del |. Concejo, en la ciudad de San Miguel de Salcedo a los
veinticinco dias del mes de febrero de 2011

—
= 2 =
Agr. Rall Cabezas S.

VICEALCALDE DE SALCEDO

CERTIFICO: Que la presente ORDENANZA DE FRACCIONAMIENTO PREDIAL
URBANO Y RURAL EN EL CANTON SALCEDO fue discutida y aprobada por el I.
Concejo del G. A. D. Municipal del Cantéon Salcedo en las sesiones ordinarias del
jueves 6 de enero y viernes 25-de febrero 2011.

dias del mes de febrero de dos mil once, a las 10h00.- Vistos de conformidad con el Art. 322
de la Codificacién del Coédigo Organico de Organizacién Territorial Autonomias y
Descentralizacion,  remitase  tres ejemplares de la ORDENANZA DE
[]% FRACCIONAMIENTO PREDIAL URBANO Y RURAL EN EL CANTON SALCEDO,

ante el sefior Alcalde para su sancién y promulgacion.- Cumplase.
S ——

“~ Agr. Raul Cabezas S.——
VICEALCALDE DE SALCEDO

12

USFQ - MDI 2014



A
RUMPAMBA) Anexos: Ordenanza de fraccionamiento predial

g (-AD MUNICIPAL DEL CANTON SALCEDO

CERTIFICO: ONICIP

ALCALDIA DEL GOBIERNO MUNICIPAL DEL CANTON SALCEDO.- En San Miguel de
Salcedo a un dia del mes de marzo 2011, de conformidad a lo establecido en el Art. 322 del
Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomias y Descentralizacion esta Alcaldia
sanciona la ORDENANZA DE FRACCIONAMIENTO PREDIAL URBANO Y RURAL
EN EL CANTON SALCEDO. Las 11h00.

e /%go;ﬁiepeda

ALCALDE DEL CANTON SALCEDO

Proveyo y firmé la ORDENANZA DE FRACCIONAMIENTO PREDIAL URBANO Y
RURAL EN EL CANTON SALCEDO que antecede el sefior Rodrigo Mata Cepeda,
Alcalde del Gobierno Municipal del Canton Salcedo, el dia martes uno de marzo del
afio dos mil once. Las 11h00
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12.6 LINEA DE FABRICA

|

GOBIE’ﬁN_O Auronomo DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON SALCEDO

Ing. FORMULARIO DE NORMAS PARTICULARES

Patreio andrade.
“ DIRECTOR DE PLANIFICACION . Y >
Presente.- . }
. 7.
= Qq 037
Y0 JORGE ESTEBAN - ALVAREZ PALACIO ' -
Solicito se confiera el certificado de LINEA DE PABRICA para Edificar /

ami propiedad ubicada en:av. VELASCO IBARRA

* No. " enfreav. ELOY YERoVI :
Interseccitn Clave Catastral |
W Sector URBANG ' e ' ,
" Barrio 0 parcelacion RUMIFAMEA DE LAS ROSAS . . Jote No.
I Manzana No.
- ;Sul.icitmtﬁm.mz PALACIO JORGE ESTEBAN ' ]
CROQUIS DE UBICACION -

NOTA: para el croquis
debe hacerse constar los
manzanas nhicando calles:
* parques o-edificaciones - -
importantes, que sirvan de,.
referencia para su rép:da. o
localizacién. Pusde
hacerse a mano alzads, no.
e3 necesario nsar escala.
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12.7 FICHAS DE LA COMPETENCIA

Ficnahe[ ]

Fechademuestra: [ ]

1. DATOS GEMERALES DEL SECTOR

1.1 INFORMACION DEL SECTOR
{Uescnibry

Provincia
Cantdn
Parrogquia
Barrio

1.3. ZONIFICACION Y USO DE SUELO

{MErCar 0on Wna A SEgun COrMesponaa)
Comercial

Residencial

Industrial

Recreativa

Agricola

Otros (especifique):

1.2.ENTORNO Y SERVICIOS
{UbmpiEtar con el nonbre segun comesponda)

Supemercado/Centro de acopic 4

Centros de salud
Instituciones educativas
Linea de transporte publico
Instituciones financieras
Edifcios plblicos

1.4. SERVICIOS ‘PUBLICOS

\MISICSr CON WNE A SSUn COMMesponas)
Agua potable

Alcantarillado

Lz eléctrica

Linea telefénica

Alumbrado publico

Otros

b.

bl i (=4 fx]

1.5. VIALIDAD

{MBrCar CON UNA A SEJUN COMESPoNaa)
Pavimento rigido

Asfaltada

Adoquinada

Empedrado

Lastrada

Otros

2.1 DESCRIPCION
Mombre del proyecto

Producto

Direccidn

FPromotor o constructora

2.2 CARACTERISTICAS DE UBICACION

Terreno esquinero
Calle principal Terreno inclinado
Calle secundaria El Terreno plano
Otros

2.3. GENERALIDADES DE LAOBRA
Letsle sagun

27. PRODUCTO Y VENTAS

2.5. DETALLE S DEL PROYECTO
Uetale segun comesponda

2. DATOS GENERALES DEL PROYECTO

CALLE

CALLE

CALLE

CALLE

CROGUIS DE IDENTIFICACION DEL PROYECTO (Sefiale

Oftros adicionales

28.FORMAS Y PLAZOS DE PAGO

Productos Tetal e et s Precio | Precioim2 Resena %
Und. Vendidas | (m2) | bafios Entrada %
2 dormitorios Entrega %
3 dormitorios
Reserva
Entrada Meses
Entrega Meses

2.10 IMAGEMN Y FOTOG RAFIAS DEL PROYECTO

211 OBSERVACIONES

2.6. ACABADOS DEL PROYECTO
Letle bs materslss

Total de unidades Tipo de estructura Pisos dormitorios
Fecha inicio de obra Mamposteria Pisos cocina
Estado del proyecto M. de pisos | Pisos bafios
Avance de la Obra . de subsuelos Ventanas
Fecha entrega de proy. M. de parqueaderos [ | Puertas
Espacio comunal | Muebles de cocina
Jardines | Mesones
2.4, INFORMACION DE VENTAS Piscinas L Tumbados
Total unidades vendidas Bodegas | Griferias
Fecha inicio de ventas Oficinas | Sanitarios
Absorcién mensual de Areas verdes |
ventas Canchas deportivas

2.9. PUBLICIDAD

Casa modelo

Rétulo en proy.
Vallas
Impulsadoras
Prensa
Internet
Pagina web
Yolantes
Revistas
Ferias
IslaC.C.
Otros

USFQ - MDI 20




A
RUM|PAMBAJ Anexos: Fichas de la competencia

Ficnahe[ ] Fechademuestra: [ ]

1. DATOS GEMERALES DEL SECTOR

1.1 INFORMACION DEL SECTOR 1.2.ENTORNO Y SERVICIOS
{Uescnibry { LmpiEtar con &l nombre Segun CoMesponda)
Provincia Supemmercado/Centro de acopio  a
Cantdn Centros de salud b.
Parrogquia Instituciones educativas C.
Barrio Linea de transporte plblico  d

Instituciones financieras e

Edifcios plblicos f.
1.3. ZONIFICACION Y USO DE SUELO 1.4, SERVICIOS "PUBLICOS 1.5. VIALIDAD
{MISICETr 00N N3 A Segun \MISICSr CON WNE A SSUn COMMesponas) \MErCE CON UN3 A SSgUn COMesSponas)
Comercial Agua potable Pavimento rigido
Residencial Alcantarillado Asfaltada
Industrial | Lz eléctrica Adoquinada
Recreativa Linea telefdnica Empedrado
Agricola Alumbrado publico Lastrada
Otros (especifique): Otros Otros

2. DATOS GENERALES DEL PROYECTO

2.1 DESCRIPCION
Mombre del proyecto H
Producto CALLE
Direccitn :
FPromotor o constructora

2.2 CARACTERISTICAS DE UBICACION
Terreno esquinero 8
Calle principal El Terreno inclinado CALLE

CALLE
CALLE

Calle secundaria Terreno plano
Otros 8 §
CROGUIS DE IDENTIFICACION DEL PROYECTO (Sefiale
2.3. GENERALIDADES DE LAOBRA 2.5. DETALLE S DEL PROYECTO 2.6. ACABADOS DEL PROYECTO
Letle sagun Letale segun corresponda Letle bs meterales
Total de unidades Tipo de estructura Pisos dormitorios
Fecha inicio de obra Mamposteria Pisos cocina
Estado del proyecto M. de pisos | Pisos bafios
Avance de la Obra . de subsuelos | Ventanas
Fecha entrega de proy. M. de parqueaderos [ | Puertas
Espacio comunal | Muebles de cocina
Jardines | Mesones
2.4, INFORMACION DE VENTAS Piscinas L | Tumbados
Total unidades vendidas Bodegas | Griferias
Fecha inicio de ventas Oficinas | Sanitarios
Absorcién mensual de Areas verdes |
ventas Canchas deportivas
Oftros adicionales
27. PRODUCTO Y VENTAS 2.8.FORMASY PLAZOS DE PAGO 2.9. PUBLICIDAD
Produstos m \,enﬁas ?:2; ba'l:ns presio | Precioimz Reserva % Casa modelo | |
) Entrada % Rétulo en proy. ||
2 dormitorios Entrega % Vallas
3 dormitorios Impulsadoras
Reserva Prensa |
Entrada Meses Internet ||
Entrega Meses Pagina web |
Yolantes ||
Revistas |
210 IMAGEN Y FOTOGRAFIAS DEL PROYECTO Ferias L
IslaC.C. ||
Otros

211 OBSERVACIONES




