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RESUMEN

El contenido del presente analisis tiene que verd@&onstruccion y venta de 25 casas de
dos plantas destinadas a familias de clase med& perteneciente al Conjunto
Residencial Casas del Lago Il, implementado pd&ngresa MDProjects, y ejecutado en
la Parroquia Conocoto, perteneciente a la Ciudagudi®.

La empresa responsable del proyecto, MDProject®rs® en el afio 2.000 con el nhombre
de CONEXECUADOR para brindar servicios de asesamtagral en publicidad y
comunicacién alternativa, en el afio 2005 cambiosdeios y de nombre juridico
convirtiéndose en MDProjects, empresa de Manejecegarollo de Proyectos, en estos
diez afios se dedico con esmero y responsabilitiachdustria de la construccion, compra
y ventas de bienes inmuebles, alquiler, constragcedecuaciones y otras variables.

En lo que respecta al mercadeo han tenido comaipal objetivo mantener la confianza
de la gente hacia la empresa, por lo cual se haefedo en entregar productos de
calidad, bajo los estandares requeridos para suidad, con disefios acorde al sector y a
la época “de vanguardia” bajo todos los requentoie legales.

El principal Objetivo del presente documento edizaala viabilidad que tiene el proyecto
Casas del Lago Il, se realizaron los estudios aeiossdonde se examinan entre otros los
factores externos como: el entorno macroeconémieb RAis, las condiciones y
caracteristicas del mercado tanto en la ofertaocem la demanda, el producto
arquitectonico y adicionales preparado con resgiulidad y profesionalismo, el flujo de
caja, esto es ingresos y egresos del proyecto nespectivo cronograma, los aspectos
legales bajo los cuales se desarrolla no solo @fepto sino también la empresa y el
manejo gerencial desplegado en todo el proceso.

Ademas de establecer la viabilidad del proyectarsdiza la sensibilidad del mismo en lo
gue respecta a egresos e ingresos, la velocidaendas, para de esta manera crear planes
de contingencia frente a los riesgos presentados.URMo se establecen variables
sustentadas en la razonabilidad con el propositmptimizar y obtener mejores resultados
desde el punto de vista econdmico financiero.



ABSTRACT

The contents of this analysis is concerned withabrestruction and sale of 25 houses of
two floors for upper middle class families, belargito Residential Houses of Lake II,

MDProjects implemented by the Company, and executede Conocoto Parish belongs

the City of Quito.

The company behind the project, MDProjects, wasnéat in 2000 under the name
CONEXECUADOR to provide comprehensive advisory m®mw in advertising and
alternative media, in 2005 change of partners amcbiming MDProjects legal name,
company management and Project Development, ie theyears was dedicated with care
and responsibility to the construction industryrghasing and sales of real estate, renting,
construction, adjustments and other variables.

With regard to marketing have had as main objedtivenaintain the confidence of the
people towards the company, which has been detednindeliver quality products under
the required standards for safety, with designsomicg to the sector and the time
"vanguard" under all legal requirements.

The main objective of this document is to analyee feasibility has the Casas del Lago Il
project, the necessary studies which examines arotrey external factors such as took
place: the macroeconomic environment of the countcpnditions and market
characteristics both supply and demand, architakcturd additional product prepared with
responsibility and professionalism, this is casiwfincome and expenses of the project
and its respective schedule, the legal aspectsrunbiEh the project is not only the
company but also and management operation deptbyedghout the process.

In addition to establishing the viability of theopect its sensitivity with respect to
expenditures and revenues are analyzed, the ratale$, and in this way to create
contingency plans to the risks presented. Finadlgsonableness variables supported in
order to optimize and get better results from tbenemic and financial point of view are
set.



indice

RESUMEN ...t e e e e e e e e e e e ettt e e e e e e nan e e e e e eeeeennannnnns 6

N 2 1S 3 1 ¥ X USSP 7

1 RESUMEN EJECULIVO ....uuiieiiiiiiitiii e eeermee e e ettt e e e et e et e e e e eeen e e e e 21
1.1 Y g (1ot =0 (=] (= 21
1.2 PrOMOTON ...ttt et e e e 21
1.3 ANAliSIS MaCrOECONOMICO .....cceevvue et e et eseaeaeeeanannaaeeaaeaenes 22.
1.4 (o o= 1[4 Tt [o ] [ 23
1.5 EStudio de MErCadO..........uuuiiiiiiiiiiiiieeiiee e eeees 23
1.6 ANAlISiS ArqUItECIONICO .....coeeiiie e 24
1.7 ANALISIS 08 COSIOS ..uuuuiieieieieiiiis e e eeeee e e e e e e e e e e e e e e enanans 25
1.8 Estrategia COmMErCial .........ooouuuiiiiiiiii e 27
1.9 FAN g F= LR 3 1 = U o] T o U 27
1.10  ASPECIOS LEJAIES......cuviiiiiiii e ot ettt e 29
1.11  Gerencia de ProyECIOS ........ccoiiiiuiiiiee et 29
1.12  Situacion actual (septiembre 2015) y OptimizaciOn..............ccccceevveenennnnnnes 30

2 Analisis macroecondmico del ECURUON ........cooveiiiiiiiiieeeeeeeeei e 33
2.1 ODJELIVOS ...t ee s 33
2.2 V=] oo o] (oo | = U PR 33
2.3 g0 o [8 o o1 [ o PR 34
24 Balanza COMErCial ............ieiiiiiiiie e 35
2.5 Creditos € INVEISION .....uuuiiieiiiii e e 35
2.6 o 1 T 39

2.6.1 PIB enla CONSIIUCCION .....uuuiiiiiiiiiiiiiceeeee et 40
2.7 LAS REMESAS .....iieieiiiiii et e e ettt e e 41
2.8 INFIACION ... e e e e et eaeaee 42
2.8.1 Inflacion en la CONSIIUCCION .........cc.uuummmmmm e e eeeeeeeiiiiinn e e e eeeeeaniin e e 3.4

2.9 RIESHO PaiS....ciiiii et 45
2.10  CONCIUSIONES ...t et e e e e e s e e e et e e e ee e ennan s 46

3 Localizacion del INMUEDIE..............ooiii e 49
3.1 (@] 0] 1=] 11701 PR 49
3.2 V=30 To (o] oo | = PP PPPPUPPPPPPURRRR 49
3.3 Ubicacion respecto al pais Ecuador .........ccccceeiviiiieeiiiiiieiiciee e 50
3.4 Ubicacion respecto @ QUILO..........uuuueui et 50
3.5 Caracteristicas del entorno inmediato .........ccccceevvviviiiiii e, 53

35,1 PaAISAJE ittt e 53



3.5.2  TUPOIOGI@ ..ttt et e e et e e e et e ettt e e e et et eeeeeeeennnnnne 53
3.5.3  ASOICAMIENTO.....ceiiiiieiiiiie et i ettt e e e e e e e e e e eaee 53
3.6 IRM (Informe de Regulacién Metropolitana)......ccc.....eeveveveiieeiiiiiiiiininnnens 54

3.7 CategoriZaCiON VIal.............uuuuuieiiimmmmme e 55
3.8 EQUIPamMIeNtO Y SEIVICIOS. .......uuieiiiiiie e ceeee e et e et e e e e e aeeae 56
3.9 4o ) 11 {o%= Tox o o SRR 58
3.10  Transporte PUDIICO ........uuuiiiiiiiiiiiiii e ee ettt emnenes 59
1 200 I R @0 o ] £ T 60
Analisis e Investigacion de Mercado .........cccccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeee e 61
4.1 ODJELIVOS ...t e en s 61
4.2 V=30 To (o] (oo | = PP PP PPUPPPPPPURSRR 62
4.3 ANAlISIS de dEMANUA........cceiviriiiii e e e e e e ee et e e e e e e e aeaaaee s 62
4.3.1 Interés de adquirir VIVIENGA............ccovvmmmmmeeeeiieeee e e eee e e eeans 62.
4.3.2 Preferencias por tipo de VIVIENA ...........cuummmeeeeeeeiieiiiiiii e 63
4.4 FINANCIAMIENTO ...uiii e rreer s e e e e e e et e e e e e e 1.7
441 Formas de Pago ......cccccoviiiiiiiiiii e eeeeeeeie e eni e L
4.4.2 Formas de FiNanCiamientO ..........coeeveuunccccee e eeeiie e ee e e eeai e e eeinaeeeees 72
4.5 INVESTIGACION DE LA COMPETENCIA U OFERTA......covveiveeiene, 75
4.5.1 Andlisis de empresas ProMOLOTAS ........... oo eersneeeesrsneeeresiineesenraaeaenns 75
4.5.2 ANAliSiS de 10S ProyeCtOS. .......cccoiiiiiiiieeeeeeeee e eeeee e eeeeeeeeeeeee A B
4.5.3 Avance del Proyecto ........ccovuuieiiiii i 85
4.5.4  POSICIONAMIENTO ..uuuuiiiiiiiiiiiiiiiie et e e et e e e e eeeenenaas 86
4.5.5 ADSOICION de VENAS.......ccvviiiiiiii e ieeeeeee et eeeaeeas 87
4.6 PERFIL DEL CLIENTE ...ooititiiiii ettt 88
4.6.1 Aspectos DemMOGrafiCOS .....cccciiuuiiiiiiiiieeer et 8.8
4.6.2 Clase SOCIO ECONOMICA ......uuuuiieeieiiiiiaeernen e e e e eeeesiiiina e e e eeeeearnnnaeens 90.
4.6.3 AsSpPectos PSICOGrafiCO.......cccuuuiiiiiiiiic e 90
R Y =T o - 1= PSP 91
4.6.5  DESVENIAJAS. ....uuuiiiiiiiiieeeiii e e eee e e e e e e eeaan 91
4.6.6  CONCIUSIONES: .. .oiiiiiieiiiiie ettt ee e e e e e e e et e e e e e eeeeebb e e e e eeees 91
ANAIISIS ArQUItECIONICO .....uu i iiiiii et e oot e e ettt e e e e e e e e e e e e et e aeaaaeeeees 93
5.1 (@] 0] 1] 11701 PP 93
5.2 V=3 0T (o] oo | = PP PP UPPPPPPURRRR 93
5.3 Caracteristicas del TEITENO ......ccoiviiiiiceeeeei e 94
TR T A N o [= {01 RPN 94

IR I |V (o 14 (o] o To | - VO PP PUPPUPRTPPRII 96



10

TG TG T == [0 11T o = 96
5.4 LRIV L e ettt e e et eeaaaae 97
5.5 Concepto del ProdUCTO ...........euuueiieei et 98
5.6 DefiNiCiON del STI0 .....ii e e 98
5.7 FUNCIONAIIAA ... ..o eeee et ettt e e e e e e e eeeeees 99
5.8 Asoleamiento Y VentilaCion ................euumemmiiiiiiiiiiiiiiiiieieieieieeieieieeieieees on
5.9 0 P o |1 =SSP 101
Eo 00 O T Vo | o - T [0 1= P 102
5.11  ANAISiS del CONJUNTO ... 105

5.11.1 Cuadro reSUMEN A€ ArEAS ......ovieeeeerrrrieniaieeeeeeeeeertiaeeeeeereensnnnaaaaeaes 105

5.11.2 Coeficiente de uso de suelo versus areas exteriores...........ccccvuvvvennnn. 107

5.11.3 Area no computable versus area Util..........ccccceveeeeeeeeeeeeeeieeeeeenn 109

5.11.4 Area construida versus areas comunales y areassverd....................... 110

5.11.5 Analisis de area de circulacion versus Areas bruta...............c...c......... 110

5.11.6 Area de fachada llena versus area de VanosS.............ccooeevveeeeereesneenne. 111
512  Sistema CONSIIUCTVO.......uuuiiiieiiiiiiiiiiiiee et eeeee e 112

5.12.1 Memoria STUCTUIAL.........ccceuuuieeeeeie e e e e e et e e e e e e e e e eeeenns 112

5.12.2 ESpPecificaciones tECNICAS .........ccovvuuiiccceeee e eeiiie e e e e e 121

5.12.3 DISEMA0 EIECIIICO ..uuuiieiiiieiiii e ettt e e s 117

5.12.4 DisefNo HidroSaNITario ............oieeeeuunisimmeemeeeeeeineeeeeiinaeeeeenneeeeeennnaeeees 117

5.12.5 Disefio de Sistema contra iNCENAIOS ........ s eeeeeeeeerrriiineeeeeeeeennennn. 118
5.13  PIlanos arqUItECIONICOS ... ....cuuuneiirtncmmmmms e e e et e e e e et e e e eeaa e e e e eaan e eeeans 126
S N o] o (o1 1S3 o L= SRS 135

6 ANALISIS U8 COSIOS .. .t iiiiiiiiiiii ettt e e e e e e e e e e e eeaees 137
6.1 (@] 0] 1=] 1Y/ 01 PP 137
6.2 /=] oo (o] [0 o = PSP 137
6.3 ANTECEARNTES ... it e e 138

6.3.1 RESUMEN 0 COSLOS......cevvuiiiiieeeeeietiemmmmmms e e e e eeeeeiin e e e e e eeaaein e e 138

6.3.2  COSLO U8 LEITENO.....uuuiiiieeee ettt emmme et e e e e e as 139

6.3.3 Resumen de costos desgloSadosS........cooceveviieeiiiiiiieeiieee e 141

LSRG S 1 o [To=To [0 (=2 PPN 146
6.4 PlANIfICACION ....coeiiiiiiiie e e 147

6.4.1 FaseS del PrOYECLO .......uuuuuiiiieiiiiiiiicmmmmmm ettt e e 147

6.4.2 Cronograma valorado de Costos Directos e Indirg@asembre 2014)..150
6.5 (@0 ] o[ 11557 o] TS TR 155

7 Estrategia ComErCial ...........ooooiiiiiiiiiiiiiee e 156



11

7.1 ODJELIVOS ...t 156
7.2 /=] oo (o] [0 o | = PSP 156
7.3 F N g (STot=T0 (=T (= 157
7.4 Estrategia comercial ............coooiiiiiiiiiiii e 157
7.5 El proyecto y su objetivo (Producto)........ceeeeeeeeveiiieiiiiieeiiiiiie e 158
751 NOMDIE .o e e e eeeen 159
7.5.2  LOQOTIPO - ettt ettt e 159
7.6 Determinacion de PreCiO ..........vuuuiiiiiicceeeeee e 160
7.6.1 Precios de comercializaCiOn .................ceummmeeeeeeeeeuiiiieeeeeeeeieiian e eeeen 162
7.6.2  PromoCiON €N VENTAS .......cieeeeeieeeieees s s s e e e e e eaaeanannaneseeeaaaesnnnnnns 164
7.6.3  FOIMA 08 PAGO .ccvvvuinniiieeiieiiitii e emmmmse e et e et e e e e e e e enennn s 164
7.6.4  Cronograma d€ VENTAS .........cceieruuuuiuiiaeeeaaeeeeeiiiia e e e e e eeeniii e e e aeeennens 516
7.7 PLAZE ... e 171
7.7.1 Participacion en ferias inmobiliarias ....... .. eueeeiieiiiis 171
7.7.2 OficiNa d€ VENIAS .....ooeeeiii i ot e e e e e e e e e eennnae e 172
7.8 Medios publicitarios (Publicidad)...........cccceeiviiiiiiiii 217
7.8.1 PAgINas WeD ... 173
7.8.2  Valla PUBIICIAIIA ... ..ccvvieeieii et e e 174
7.8.3  Publicidad iIMPreSa.........coieiiiiiiieiiii e 175
A= R S = (-1 = 3P 176
7.9 GAIANTIAS .ottt 177
7.10 Presupuesto total de Publicidad ............ccccceeiiiiiii i 17
4% R O o o[ 1S3 o = PP 180
ANALISIS FINANCIEIO......vviiiiiiie ettt eeeeaa e 182
8.1 (@] 0] 1=] 1Y/ 01 PP 182
8.2 /=] oo (o] [0 o = PSP 182
8.3 FN 1 (=ToTo (=] | (=SSO 183
8.4 Y o] (=T =T 1 =] o (o TSP 183
8.5 FaTo =350 PP 183
8.6 BSOS e ittt 185
8.7 INVErsion del ProyeCtO..........oovuuuiiiiiceemcc e 186
8.8 ANALISIS ESTALICO ...evvvviiiiiii et 187
8.8.1 Propuesta: ESCENAIIO 2........uuuuiiiiiiiiieiiiiiie e 188
8.9 TaSa dE AESCUBNTO ....uuiieeiiieiiiiii e et e e 190
8.9.1 MeEtodo de CAPM.......oitiiii ettt e e e aeaaans oI

8.9.2 Método en relacion a las variables de cada PaiS.ccc..cooveeeniviieeeneenn. 191



12

8.10  Valor Actual Neto (VAN) y Tasa Interna de RetorddR).............cccvvvennnnn. 192
8.10.1 ESCENANO L ..oeeiviiiiieieeiiiiiiiiiie e e et e ettt e e e e e e ee e e e e e e e annan 193
8.10.2 ESCENAIIO 2 ..eetieeeiiii et et e et e e e et e e e et a e e et e eeeee e ennen 194

8.11  Analisis de sensibilidad .................cci e eeeeeviiiiis e 196
8.11.1 Sensibilidad al incremento de COSIOS ......vvviriiiiiiiiiiiiii e 196
8.11.2 Analisis de sensibilidad a la disminucion de prede venta.................... 198
8.11.3 Analisis a la variacion de velocidad de ventas............ccccooeeeeeevveennnnnnn. 200

8.12  Analisis financiero con ApalancamientO.......ccccccoooeiiieiiiiienieiiee e 201
8.12.1 Proyecto sin apalancar versus proyecto apalancada.......................... 203

8.13  CONCIUSIONES .....ciiiiiiee ettt e e e e e e e e e e e an e e e anan s 203
ASPECLOS LEGAIES. ... .t et 205

9.1 ODJELIVOS ...t nnns 205

9.2 /=] oo (o] [0 o = PSP 205

9.3 F Y g (ST ot=T0 [=T (= 206

9.4 Responsabilidad Limitada ... 206

9.5 Administracién del Proyecto “Casas del Lago Il a..oovveeiiiiiieiiiieee, 207

9.6 Obligaciones Laborales y tributarias........ccccccoevveiiiiiniieeiiieiiii e 208
9.6.1 Obligaciones Laborales.............cooiiiiiiemceei i o
9.6.2 Obligaciones tributarias ...................cemmme e eeeviie e 211

9.7 Tramites legales en las etapas del ProyeCtO.. ... oceeeeenceieneneeninenenn. 213
9.7.1  EtapalniCial.........ccoieiiiiiiiiii e 213
9.7.2 Planificacion del ProyeCtO..........c.c.uuuieceemieeeeeiiie e e 12
S I T 1= ol ¥ ox oI o P 217
.74 VEBNEAS .ot st et et e e 218
9.7.5 ENntrega del ProYECLO ........cceiiviiiieii e e 219

9.8 Obligaciones tributarias...............covvvcwece e 221
9.8.1 Servicio de Rentas INtEIMAS .........oeeeiiiuueeer e e eeeeens 122
9.8.2  MUNICIPIO ...ceeiiii e eeeeer e e e e e e e eenen 222
9.8.3  IMPUESIOS fISCAIES ... ..cieii e 227

9.9 CONCIUSIONES ...ttt e e eeannaa s 229

10 Gerencia de PrOYECIOS .......ciiiiiiieiei et e e e e e 232

O N @ o] 1= 110 1PN 232

10.2  Metodologia.....cooe e s 232

10.3  Definicion del trabajo.........cocouuiiiiiiicee e 233
10.3.1 RESUMEN €JECULIVO......cvuiiiiiiiiie et cmeees e e e e e e e e e et e e e e eaaeaeaens 234

10.3.2 Identificacion del ProYECLO...........uuuurmuummueiiiiiiiiiiiiii s 3L



13

10.3.3 Organizacion del ProyeCto .......ccocoeeeeiiieeeeeee e 235
L0.3.4 MBLAS et st et e et 235
10.3.5 ODJELVOS ..ceviiiiiieeeeeee e et 236
10.3.6 SUPOSICION ... sttt bttt be e e neean 236
O A 1= T Yo [0 1P 237
10.3.8 ENFOQUE .....uuiiiiiiieee e ettt et eanaas 237
10.4 Integracion del plan de trabajo y del presupuesto............cccoeeeeeeeeeieeneenn. 237
10.4.1 Entregables dentro de la linea base.........ccueueeeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiins 237
10.5 Gestion del plan de trabajo y del presupuesto..........cccooeeeiiiiiiiiiiniiiennnn. 241
10.6  GeStiON e POIEMICAS. .....eevireiriieieertes oo e e e e e e e e e e eeeeeaeaeaeaeeeaeeeeeeeeeees 242
10.7  GestiOn del AICANCE .......uuuiiieeiiiiei i eeeeee e e e e eeeaees 243
10.7.1 Dentro del @lCanCe ..........uuiiiiiiiii et 244
10.7.2 Fuera del @lCANCE .........ccoevuiuuini e sttt e e e 245
Descripcion del Cambio de AlCANCE..........cceeeieeiiiiii et 245
10.8  Gestion de COMUNICACION.........ieieeeeeeesmmmmmm s e e eeeeeaeanasseeeeeeaaeannnaaneeens 247
10.9  Gestion del RIESTO .. .covvuiiiiiii e eees 251
10.10 Gestidn de los Recursos HUMANOS ........coovveeeeeeiiiieeeeeeeieiiee e eee e 253
10.10.1 Rolesy responsabilidades............ccccieieiiiiiiiiiiiiicccee e 255
10.10.2 DeSCripCiON d€ PUESLOS.....cccvuueiiiiie e ceeemm e ettt e e eee e e et e e e e e eeeens 257
10.11 Gestidn de Calidad .........ccceeeiiiiiiiiiiieee e 259
10.12 Gestion de AdQUISICIONES ........uuieiiiiii i ceeeeei e e 262
10.13 Gestion de 10S INtEreSaUdOS .......uiiieiiiieeeeeee et 264
10.14  CONCIUSIONES .....ceiiieiiiie et e e e e et e e et e e e e e eeaaaaa e e aeenees 265
11 Optimizacion del ProyECIO ........cccooiuuii e et eeeea s 267
I8 O @ o] 1= 110 1PN 267
I3 |V 1= (o To [o] (oo | - OSSP 267
11.3  Situacion actual “Septiembre 2015”7 ........ccooeviiiiii e 268
0 G T R Y/ - T {0 1= oo T 1 1 = U PP 269
11.3.2 LeQiSIaCiON ........coceeiiiieiie e 275
11.3.3 RI€SEOS NALUIAIES ......ceviii e e a e 276
11.3.4 Situacion actual del Proyecto ...........couuueeeeeeiiiiiieeeie e 277
11.4  OPLMIZACION......uuii i et e e e e e e e e e e e eaeaaens 278
11.4.1 Componente ArqUItECIONICO .......cooeeieeeieieeeeee e e e et 278
11.4.2 ANAIISIS A€ COSLOS ...evvviiiiieiiiiiiiiiiis e ee et et 279
I s T O {0 0 [0 | = 1 = PPN 279

11.4.4 Estrategia COMErCIAl........ccouuuuuiiiiiiiiiieiii e 280



14

I O T Yo =T T [0 1 P 280
11.5  CONCIUSIONES .....ieiiiiiii ettt e e e e e e aar e e aeaeees 282
12 BiDlOGrafia.....ccoiiiiiiiiiiiiiii it 285
R N 4= 0 S 288
13.1  Anexos de Estudio MacroeCONOMICO:..........coammmmseeeeeeeriiiiiineeeeeeeeeninnnnns 288
13.2  Anexos de LOCAliZACION ..........cccoviiiiiiicmmmmm et 290
13.3  Anexos de Estudio de Mercado ...........c.uueeeeemieieiii e eeei e e eeiine e 299
13.4  ANEX0S d€ ArQUITECTUIA......cceiiiiiiiie st e s 310
13.5 Anexos Estrategia COMErCial..............cccemmmeeininieeeeeeieiiiie e ee e 173
13.6  ANALISIS FINANCIEIO.......cceeiieiiiei e e e e e e s 317

indice de gréaficos

Gréfico 1 Balanza comercial en el ECuador ... 35.
Grafico 2 Préstamos Hipotecarios en el Ecuador 2010-2014 . ..ccvveeiiiieeeiiiiieeeennnn. 36
Gréfico 3 Inversion Publica en el Ecuador 2007-2014 ..........cooovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieee, 38
Gréfico 4 PIB e indice de Confianza Empresarial 2007-2014 ........c.ceoveeeeeeiiieeeennnns 39
Gréfico 5 VAB de la construccion en el PIB ...........comueveiimimiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns 40.
Gréfico 6 Remesas en el Ecuador 2008-2014 ........coeeiiiiieieieeieeeeeeeee 41
Gréfico 7 Inflacion en Ecuador 2006-2014 ............ummmmemriiiieiiieeeeeeee e 42.
Gréfico 8 Andlisis de la Inflacion en AMErIca al 2015 w.evenenniiiiiiiieeaeee e 43
Gréfico 9 Inflacion en la Construccion 2002-2015 .......ccccoiiiiiiiiiiiieee e 44
Gréfico 10 Riesgo Pais Ecuador 2014 ...........oooo it 45
Gréfico 11 Corriente circular de la ECONOMIA.........cccceeriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiens 46.
Gréfico 12 Mapa de Latinoamérica 'y el ECuador .........ccuauriieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiieieens 50
Gréfico 13 Mapa con parroquias del Distrito MetropolitanoQIgto.................cceeveeeee.e. 51
Grafico 14 Mapa de la Parroquia CONOCOLO ..........cccuuuiieeiiiiiieeeiiie e, 1.5
Gréfico 15 Mapa del Barrio La RIVEIa ..........oeveeiiiie e 52
Grafico 16 Fotografia actual del Terren0...........iicceemmeeiiii e 52
Grafico 17 Fotografia del paisaje Inmediato al terreno............ccoeeevvviiieiiiiiiieceiieeees 53
Grafico 18 Implantacion con Incidencia Solar...........cccceeiiiiiiiiiin e, 4.5
Grafico 19 fotografia del IRM emitido por €l MUNICIPIO .......ccvvvvieeiiiiiieeeiieeeeeeeees 55
Grafico 20 Plano de Conocoto con categorizacion Vial ............cc.oveeeeiiiiieeeeiiieeeeenn. 55

Grafico 21 Plano de Conocoto con equipami€nto ....... .. .eeeereeeeeersineeessiiieessssnnen D7

Gréfico 22 Mapa de Conocoto con USO de SUEIO .......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeieieieeeeveieeeeees 58



15

Grafico 23 Mapa de Conocoto con Transporte Publico. ... ccveeeeiiiiiineeiiiinneeennnn... 59

Gréfico 24 Demanda Potencial QUITO ........ccvvvieern i e ereeeeteeeereeeeen e et eeeaeeeenaeas 62
Grafico 25 Demanda real Quito (interesados que pueden obt@aerasa)..................... 63
Grafico 26 Situacion actual en 10S hogares ...........cceeeereiiiiiii i 64
Gréfico 27 Situacion actual en 10S hOgares ...........cceeeeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee 65
Gréfico 28 Preferencia en nimero de habitaCiones .......ccccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiens 66
Gréfico 29 Preferencia en nimero de bafos...........euuveeeuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiees 66.
Gréfico 30 Preferencia en tipo de COCINA .........cooicereeeriiiiiiiiiiiiiiiiii s 67
Gréfico 31 Preferencia estudio — sala de estar.........cccccoeiiiiii 68
Gréfico 32 Preferencia en nimero de habitaCiones ........cccccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiees 68
Gréfico 33 Preferencia estado de construccion de la vivienda............ccccceevvvveveennne. 69
Gréfico 34 Preferencia estado de construccion de la vivienda.............ccccceevveveeeenneee. 69
Grafico 35 Preferencia servicios y areas COMUNAIES. ......cceeevvvviieeeiiiiiieeiiiii e, 70
Grafico 36 USO de 18 VIVIENUA .......uvveiiiiiiiiiiiiiimmmn s e e e 70
Grafico 37 Preferencia medio de comunicacién para informad&mwivienda................. 71
Grafico 38 Preferencia formas de Pago ...............ememeeeeevviieeeeeiieeeeeie e 2
Grafico 39 Ubicacion de l0s proyectos COMpPEetencCia....ccccceeevveeeevieeeeiiiiieeeeiieeeeeennn. 76
Grafico 40 Rango de precios vivienda Valle de LOfIGS .............ccoeveiiiiiiiiiiin e 81
Grafico 41 Precios del m2 promedio y segun Inflacion. e .vveeeeiiieiiiiiiiiiiiinnn.. 82
Grafico 42 Render Proyecto 10S @liSOS ..........ooiiiiceemm e 82
Grafico 43 Render Proyecto La Canela .............ooooveeiveiiiiiiii e 83.
Gréfico 44 Render Proyecto Casas del Lago.........coceeeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieiiiiieiiiiiiees 3.8
Grafico 45 Posicionamiento del promedio de la competenciasa€ del Lago............... 86
Gréfico 46 Posicionamiento del promedio de la cdempaa y Casas del Lago................ 87
Gréfico 47 Absorcion de ventas de oS proyectos COMPEteNCia.............evueeeerneennnnnnns 88
Gréfico 48 Interés de vivienda por €dad ..............cocceeeueiiiiiiiiiiiiiiiiiiea 88
Gréfico 49 Inter€s de VIiVIENa PO SEXO..........co. .o eeeeiveeeninenebiennnennennnennnnennnns 89
Grafico 50 Interés de vivienda por nivel SOCI0 €CONOMICO. mmmn..vvueeiiriiieeeiiiiieeeriiieees 89
Gréfico 51 Planta de Cubiertas General..............ococaeaciiiiiiiiiiiiiiiiiees 95
Grafico 52 Morfologia del terreN0...........uiiiiiiiii e e 96
Grafico 53 Corte General (casas de la 9 a 17)......cccevveeueieiiiiiiiiiiiee e 96.
Grafico 54 Corte General (casas de la 18 @ 25).....ccccceeuviiieiiiiiiieeiiiie e, 96.

Grafico 55 Corte General (casas dela4 a8)....ccccvvuieeiiiiiiiieiiiii e eeee, 97



16

Grafico 56 Fachada Principal Casa...........cceeiiuuiieeeeeiiiie e e e eee 99
Grafico 57 Planta baja casa tipo A..........ooooiiii et 100
Grafico b8 Planta alta casa tipo A ........oooeiiiiii e 100
Grafico 59 Diagrama solar sobre Implantacion de terrenQ . ....coeevvvvieeeeeiiiiieenannnn. 101
Grafico 60 Coeficiente de uso de suelo vs. Areas exteriates...........c.ccceevveeenveennnn.. 108
Grafico 61 COS total real vs. COS total proyectado .......ccccoeeeviiiiiiiiiiiiiiecceeeeen, 109
Grafico 62 Area Util vs. Area Nno computable..............cccoeveeeeieeiieeeeeeeee e, 109
Grafico 63 Area Util privada vs. Area comunal.........coceeeeeoveeueeieeeeiececeeeeeeeeeee, 110
Grafico 64 Circulacion de la vivienda vs. Area Bruta ....ocee..cc.oooveeveeeeeeeeeceeeeee 111
Gréfico 65 Fachada: [IeN0S VS. VANOS............uuuiiiiieiieeaaaaeaeaee e 111
Gréfico 66 Ventilacion direCta COCING.........uuvurreseemmmeeiiiiiiiiii s 124
Grafico 67 Planta Baja TiPO L ........uueueueuiiieiieetmmmmmn s ss s aseae e e e e e e aaaaaeaaeeeeas 126
Grafico 68 Fachada Principal Casa Tipo L.......cc..uiviviiiiiiiiiiiii e 261
Grafico 69 Planta AIKA TIPO L......ccoeiiiiiiiiiiie e e e e e e e e e e e 127
Grafico 70 Corte BB’ (rampa vehicular) Casa TipQ.L..........coeieeiiiiiieeiiiiiieeeeiiis 127
Grafico 71 Planta de Cubiertas Casa TiP0 1 ........ .o eeeeeriiieeeiiiieeeeeniineeeeennnns 812
Grafico 72 Corte AA' Casa TiPO L...coiiiiiiii e 128
Grafico 73 Planta Baja TiPO 2 ........oeeiiiiieeeieii s ssmm e e e et e e e et e e e et aeeeata e e e eanaaaes 129
Grafico 74 Fachada Principal Casa TiPO 2......ccccuuuiiieiiiiieeiiiiee e e e 291
Grafico 75 Planta At TIPO 2.......ciiiiiiiee e e e e e e e eaeeaees 130
Grafico 76 Corte AA’ (rampa vehicular) Casa TipQ.2......c.covvviieeiiiiieeeeiiie e 130
Gréfico 77 Planta de Cubierta Casa TiPO 2......coeiiiiemeieeiiiieeeeeeeeeeeee e, 31
Grafico 78 Corte BB’ CasSa TiPO 2 ..covvunieiiiiiieee et e et e e e e e e e e eeaanas 131
Grafico 79 Fachada Principal Area COmuUNal............cceoeeuveeueeeeeeeeeeeeeee e, 132
Grafico 80 Fachada Lateral Area ComuUNal.............c.cooeeeeeuiieeieee e, 132
Gréfico 81 Planta Baja Casa tiPO 2........ccooioiii i ettt eeeeeaes 132
Gréfico 82 Planta Alta CaSa tIPO 1 ......euvuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee s 133
Grafico 83 Render Sala de Estar Casa tipo 2 ........ccoovveuuiiieiiiiiiieeeiee e 33
Gréfico 84 Render Sala - Comedor Casa tiPo 2 .......occeeememiiiiiiiiiie e 134
Grafico 85 Render Sala - Comedor Casa tipo 2 ........ceeeemmciiiiiieieiiiie e 134
Grafico 86 Fachada PrinCipal Casa............ceoiviiiieeeeiiii e e e 134
Gréfico 87 Fachada Principal Area COMUNAL............coceeeeuieieieeeie e 135

Grafico 88 Incidencia de los costos directos e indirectoslgmesupuesto.................... 139



17

Gréfico 89 Incidencia COSIOS AIFECLOS ..........vvvrvrieeeeemrniiitiiiiii s 143
Gréfico 90 Incidencia Costos de Urbanizacion .........cccccccooooiiiiiiiiiiiiiieee, 143
Gréfico 91 Incidencia COStOS INAIFECTOS ..........uvuuiemumneieiieieiieieieiiive e 145
Gréafico 92 Resumen de COSIOS M2........cooiiiiiie oo et 147

Gréfico 93 Costos Parciales de Cada Periodo ........ o eeeeeaeeeiceiieieaeeaienennn.. 163

Grafico 94 Costos Acumulados y Parciales de la etapa de &factde Obra................ 154
Gréfico 95 Paisaje directo del proyecto "reServorio”....cccc.....ooooiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeeeeee 159
Gréfico 96 Paisaje directo del proyecto "reServorio”....cccc.....ooooiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee 159
Gréfico 97 Precio Vs. Calidad de la competencia ........cccceeiioiiiiiiiieeeeeeee e 161
Gréfico 98 Velocidad Vs. Calidad de la competencia ....cccccc.oooeeeeeeieeeeeee e 166
Grafico 99 Ingresos Parciales y acumulados por VENtaS . oevevvveeeeeeriieeneennnnn 170
Gréfico 100 MDProjects feria Clave Abril 2015...........cooiiiiiiiiiiiieiiiiiees 171
Gréfico 101 Oficina de Ventas €n ODbra...........coooii oo 2
Grafico 102 Publicidad Pagina Web MDPIOJECLS ..........commmmeeeviiieeeiiiie e, 173
Grafico 103 Fotografias Vallas PubliCitarias ...........cccccevviiiiiiiiiiieieiieeeeeee e, a7
Grafico 104 Fotografias letrero direccional y publicidad..............cccccocoviiiiiiiiiiineens 174
Gréfico 105 Cara frontal de VOlante..............uiiiieieneeeeeee e 175
Gréfico 106 Cara Posterior de VOIaNte ...............viceeeceeeiviiiiiiiiiiiiiieieieiiiieiiniiiiens 176
Grafico 107 Preferencia medio de comunicacion para informad&wivienda............. 180
Grafico 108 Ingresos vs. Ingresos acumulados .........coeeeeeiiiiiiiiiiiiin e 184

Grafico 109 Egresos vs. Egresos acumulados.......... .o eevvieeeeiiiieeeiiiiieeeeiinnnn.... 185

Gréfico 110 maxima iNVersion reqUETITA . ..........uuuuueeaereiiieieeeieiieiineeeaeeeeeeeeeneneeene 618
Gréafico 111 VAN VS. VariaCion % de COSOS ........uuurrrmmmmmneiiiiieae e 197
Gréfico 112 TIR VS. VariaCiOn COSLOS ........coiei e e e teeeieeeeaeteevevebeneneeenennnenenes 197
Gréfico 113 VAN vs. Variacion % PreCio VENTAS. ......... e eeeeeeeeeeeieieaeaeeeeeeeeeeeeeeens 198
Gréfico 114 TIR vs. Variacion % precio VENLAS..........cceeemuiiiiiiiiiee e 199
Gréfico 115VAN vs. Velocidad de Ventas ..o 201
Grafico 116 Principales Obligaciones Patronales.......ccccceeeiiiiieiiiiiiiiecciiieeeeeieeeees 209
Gréfico 117 Otras Obligaciones Patronales .............ccccccceeieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeee 209
Grafico 118 Remuneracion SeguUN JOrNAAA ................ommmmreeernneerennnaeeeenineeeresaeeaeens 210
Gréafico 119 0tras REMUNEIACIONES ........evvvriiiiiiiiieeeeeeeeeeae e e e e e eeeeee e e ae e ee e e e e e 211
Gréfico 120 Precio del Barril Ecuatoriano, 2014 ..........ouueeiiiiiiiiiiiieeeeeee e 270



18

Grafico 122 Zona de riesgo en el Sector del proyecto Casdsagg@l Il ........................ 276
Grafico 123 Zona de riesgo dentro del area de influencia da€del Lago Il.............. 277
Grafico 124 Fotografia panoramica del desarrollo del proy&aptiembre 2015.......... 278

indice de Tablas

Tabla 1 RESUMEN U8 COSEOS .. cuiitirnientesis et smmmmmmme et e e e st s et e ee s sessensesaeesanreneenns 25

Tabla 2 Costo total por m2 de &rea util, Costo total p@r @osto m2 de construccion ...26

Tabla 3 comparacion escenario 2 apalancado y no apalancado.....................cc.uu..... 28
Tabla 4 Condiciones para créditos hipotecarios lera vidaen.................coceevveeeeeennnnnn.. 37
Tabla 5 licencias de construccion €n LOS ChillOS. . .uaummeeevvvvvvereiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiines 65
Tabla 6 Opciones de crédito Banco del BIESS ........cccccooiiiiiiiiiiviiiieiieeeeeeeei . 3.
Tabla 7 Tasas para vivienda de bienestar social BIESS................ccccooiiiiiiiiiiii. 73
Tabla 8 Préstamos hipotecarios bancos privados ...ccccceeeeeceeviieeeveeiiieeeviiineeeeennee A4
Tabla 9 Tasa vivienda de bienestar social bancos privados............ccoeveveeviieeiiiinnennn. 74
Tabla 10 Trayectoria de Constructoras de la COMPeteNnCia............o.eevvvveivuviiiineeeenennns 75
Tabla 11resumen de lI0S proyectos COMPELENCIA .....cureemmmiieirirniiiaeeeiieeeiiiiae e e e eeeneens 77
Tabla 12 promedio de la competencia y Casas del LagO ccccc.....ooeveeiiiiiiiiiiiiieeeeeeees 77
Tabla 13acabados de 10S proyectos COMPELENCIA ...cocmmaeiiiiiiiiiiieeeeiieiiiiae e e e 84
Tabla 14 areas comunales de los proyectos competencCia ..............coovevereiiiiienennnn. 85
Tabla 15Niveles SOCI0 ECONOMICOS ........coieiei ettt 90
Tabla 16 Datos IRM del tEITENO ........uuiiiiiiieie ettt e e e eeeees 97
Tabla 17 Acabados pisos, paredes y teChos ........cccoevviiiiiiiiiiieci e 103
Tabla 18 Acabados Carpinterial ..........cc.uuuieiiiimmmmmr e e ee e e e e e e eeens 103
Tabla 19 Cuadro de Areas geNeral.............uuu i ceememmmeeeiii e e e e e e e e 106
TaADIA 20 USOS ....coiiiiiiiiiiiii ittt 141ttt et et et et e e e e e et e e et e e ne e 107
Tabla 21 Areas de USO COMUNAL............ceeeivieeeeeeee e et 107
Tabla 22 Cantidades Red HIANCa .............ocoviiimmmmmmm e 121
Tabla 23 Cantidad y Ubicacion del sistema de Alarma ...............oevvveviivieininiiiennnnnnns 122
Tabla 24 Cantidad y ubicacion de eXtintOres ........ . eeeeeeeeemeeemmeeeieiiiieeenneeenenes 122
Tabla 25 Sistema de lluminacion de emMergencia ..... . ccceeeeeeeeeeieieieniieniniieennnn. 123
Tabla 26 RESUMEN A€ COSLOS ......ccuuuiuuiieeiieetmemmmmm e e ettt e e e e e e e e e ennans 138
Tabla 27 Valor del Terreno por Método residual ...........cccooeeiiiiiiieiiiiiieccie e, 140

Tabla 28 Incidencia del costo del terreno obtenido por mét@sidual ........................ 141



19

Tabla 29 COSLOS AIFECTOS .....uvuuiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 142
Tabla 30 Desglose CoStOS INAIFECIOS .........uuiiiiieceeeeeie e 144
Tabla 31 Costo M2 de CONSIIUCCION ...........cooiiii e 146
Tabla 32 CoSto total POr M2 .....couiiiei et et e e e e e e e eraeeaenes 146
Tabla 33 Costo total por m2 de area Util ...........cceeeeeiiiiiiiiiiiiiee 146
Tabla 34 Cronograma fases Casas del Lago Il ......ccccceeee i 714
Tabla 35 Cronograma Valorado Costos directos e indiregies@do 0-26).................. 150
Tabla 36 Cronograma Valorado Costos directos e indiregies@do 27-37)................ 151
Tabla 37 Cronograma Valorado Costos directos e indiregies@do 38-48)................ 152
Tabla 38 Mapa estratégico de la competencia.......cceceeeeeeeeieieiiiiiiii, 611
Tabla 39 Precio promedio estratégico de Casas del LagO.......cceeevvvviieeriiinieeennnn. 161

Tabla 40 Cuadro de Areag Precios estratégico de Casas del Lago |I....................164

Tabla 41 Calidady Velocidad COMPetencia.............coeeeviiiiiieeiiiiiieeeeee e 165
Tabla 42 Calculo calidad y velocidad Casas del Lago............ccoeevveviieiiiiiiiiieiiiieeeees 166
Tabla 43Cronograma de ventas Casas del Lago Il ........ccooooiiiiiiiiiiiiiiiiin e, 170

Tabla 44 Presupuesto publicidad Casas del Lago Il ...evvneeeviiiieeeiiiiiieeeiiiineennnn.. 178

Tabla 45 Cronograma de publicidad Casas del Lago H.oeeeeeo oo, 178
Tabla 46 Costos Indirectos de Casas del Lago Il .....cceeeiiiiiiiiiiiiiieee e, 179
Tabla 47 analisis eStatiCo €SCEeNANIO 1 ........ccoiiviiiieriiiiiiei e 187
Tabla 48 variacion COStOS INAINECIOS .........oovieiieeeieee e 189
Tabla 49 AnalisiS eStAtiCO ESCENANO 2 ............e s ee e e 190
Tabla 50flujo de caja €SCENAIIO 1 ..........uuuuiiieeeeeeee e eenans 193
Tabla 51 Flujo de Caja ESCENAIIO 2........cocuuunn s e e e e e e et e e e ee e e e eaa e eennns 195
Tabla 52 VAN vs. Incremento porcentual de COSIOS ....cumremuiiiiiiiiiiiiiiiiee e 196
Tabla 53 TIR vs. Variacion % de COSIOS ......cooiiiiiiiieeei e 197
Tabla 54 VAN vs. Variacion % PreCio VENTAS. ....... ..o eerrrrremememmmmnnnnnennnennnnnnnnnnnnnes 198
Tabla 55 TIR vs. Variacion porcentual precio VeNtas ...............ccooevviiiiieiiiiiiiiieneeeen. 198
Tabla 56 VAN vs. Variacidn precio ventas y costos direCtoS.........cccoeeevvvvieeeiiiinenns 199
Tabla 57 TIR vs. Variacion precio ventas y COStOS dir€CLOS...........euvuverveuemenrnennnnnnnns 200
Tabla 58 VAN vs. Variacion en velocidad de ventas ................eeueviiiiiiiiiiiiiiiins 200
Tabla 59 Flujo de caja con apalancamiento ..........ccceeeveiiiiiiieeiiiiie e 202
Tabla 60 Proyecto sin apalancar vs. Apalancado .....cccccce.ioiiiiiiieiiiiiiieeiiieeeeeeie, 203

Tabla 61 Impuestos MUNICIPAIES...........uuiieiiii e 223



20

Tabla 62 Porcentaje aplicado en la Plusvalia .......cccceeiiiiiiiiiiiiie e, 226
Tabla 63 Impuesto a la renta segun fracCiOn-eXCedente cau......ccoevvveieeeiiiineeeeeiinnee, 227
Tabla 64 Impuesto a la herencia segun fraccidn-excedente............cccceeeeevvvineeennnnn. 228
Tabla 6511 pasos de Gerencia de Proyectos del PMBOK cvvveciiiiiieiiiiiineeennn.. 233
Tabla 66 Contenido para iniCio de UN PrOYECTO ... .cummmmeeeeeeeeeeriiiiaiaeeeeeeeeiiiii e 3L
Tabla 67 Identificacion del Proyecto ..........coooviiceeeiiiiie e 234
Tabla 68 Roles Genéricos de la empresa MDPIOJECES ........uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienens 235

Tabla 69 Estimacion de esfuerzo, duracCion y COSLOS wuneeeeeeeieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennn. 239

Tabla 70 Gestion de TIEMPO ......coeiiiiiiiiiiiii ittt 239
Tabla 71 GEStON 08 COSLO ....uuvuruiiiiiiiiiiiiiimmmmmme e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeeees 240
Tabla 72 Costos de la ConstruCCiON “Casas” .........oveeeeeeiiieiieeeeeeeeeee e 412
Tabla 73 Costos de la Construccion “Areas COMUNAIES” .. .........cc.ceveeeeereeeneenneen. 241
Tabla 74 Gestion de POIEMICAS..........ccooiiiii e 242
Tabla 75 GestioN de AICANCE ... ... s 244
Tabla 76 Gestion de [a COMUNICACION ..........coooii e 247
Tabla 77 Matriz de Gestion de COMUNICACION 1 ... cummeeeeieiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiieieieeeeen 248
Tabla 78 Matriz de Gestion de COMUNICACION 2 ... e eeeeeieieieeiiieieiiiiieeeieeeeeeeees 249
Tabla 79 GestiOn de RIESYOS .....c.vuiiiiiiiie et e e e 251
Tabla 80Matriz de RIESHOS .......cciiiiiieeiiiie e eeeee e e e aeeaenes 253
Tabla 81 Gestion de Recursos HUMANOS..........cooieeeeeeeeieieiieeeieiiiieiiieieieeieiniienenes 254
Tabla 82 Roles y Responsabilidades MDPIOJECLS ......coummmmeeeiviieeiiiiiieeeeii e 255
Tabla 83 Gestion del AICANCE........coooi i s 259
Tabla 84 Caracteristicas de la calidad de SerViCiO .eeaaeeeevvvevveieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiens 261
Tabla 85 Ciclo Demming para gestion de Calidad ..., 262
Tabla 86 Gestion de AAQUISICIONES ..........uuuuuiuiieieiiiiiiieieeeneieeeneeeeeeeeeeeneeeeas 263
Tabla 87 Matriz de ADQUISICIONES ..........oiiieiiiiiicememe et 264
Tabla 88 Gestion de [0S INteresados ...........ooeieeeeeeeiiiii i 264
Tabla 89 Créditos Hipotecarios 2014 ............uuiiiieeieiie e e 272
Tabla 90 Créditos Hipotecarios 2015..........uuuieiiiieiiiiiiiieiiieieeieneeeeeeeeas 272

Tabla 91 Crédito al Constructor 2014-2015 .. .. et e een 273



21

1 RESUMEN EJECUTIVO

Casas del lago

1.1 Antecedentes

Casas del Lago Il es un proyecto residencial ubi@dla parroquia de Conocoto, ciudad
de Quito en un sector preferencial, conformada2docasas adosadas de dos en dos, con

un estilo contemporaneo, con enfoque a la clase sgsondmica media-alta.

1.2 Promotor

MDProjects es una empresa de Manejo y Desarroll®®rdgectos desde el afio 2005.
Durante estos diez afios ha estado presente ergetioede la construccién; compra,
venta, alquiler, permutas de bienes inmuebles cabjetivo como es obvio de obtener
réditos econdmicos ademas de crear, mantener y mejugamagen de confianza ante la

comunidad por la entrega de productos de calidadsgriedad en los negocios.
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1.3 Analisis Macroecondmico

El Ecuador es un pais donde se viene dando costihanulltiples cambios, presentandose
estrategias innovadoras en el manejo de su econsimi@nbargo estas decisiones tienen
efectos distintos en cada sector por la variedadad®sres que inciden. La economia

ecuatoriana tiene varias aristas que la hacercpktinente distinta a otras, por ejemplo es
un pais con los efectos de una economia dolaritaeaisma que se concentra todavia en
el sector primario, y la carga del estado es ekevad

Existen indicadores respecto de la situacion dé, Rspecificamente del sector de la

construccion, los cuales se describen a continmacio

Balanza comercial: El incremento de los aranceldas importaciones y la especulacion
gue este incremento provoco, afectdé sobremanerhasuwde los rubros de la construccion.
Por lo indicado los precios de los materiales inguws tienen un paulatino crecimiento lo
gue obliga a que empresarios ecuatorianos inviexanrsos para elaborar y fabricar
materiales sustitutivos manteniendo la calidadantidad necesaria con el fin de abaratar
costos y de esta forma se deje de importar evitendalida de divisas, el resultado de esta

gestion favoreceria a la industria de la constéucygilos indices econdmicos del pais.

Crédito: estamos seguros que el estado seguiréiémdo en obras de Infraestructura
aunque no en el volumen planificado. Respecto elosgrivado las inversiones van
disminuyendo paulatinamente por los efectos datlasceles conforme lo indicado, a eso
se suma la incertidumbre con respecto a la aplinade las leyes de Herencia y Plusvalia
hasta tanto no se aclare los alcances de la lgyesar de que las inversiones estatales
dirigidas a la infraestructura se vayan reduciepaalatinamente especialmente al no dar
continuidad en las obras que no son emergenteamest convencidos de que las
inversiones de la empresa privada respecto deikenda de interés social, se mantendra

0 aumentara, obviamente con la participacion deldesa través de sus entes financieros.

PIB: La industria de la construccion ha aportae@ihn manera al incremento del PIB por
las inversiones del sector publico como del privattemas de generar muchas plazas de
trabajo, tanto para obreros como para profesion8ke&spera que el efecto positivo frente

al PIB no se comprima a escenarios de preocupacion.
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Inflacion: La tendencia del incremento de precieslos materiales pensamos que es
pasajero y que los inversionistas involucradofadndustria de la construccién tienen la
confianza de que los precios no tengan un incremsignificativo que afecte a los

proyectos que estan en tramite o para los prograsnadin futuro inmediato. La subida de
los aranceles de los materiales destinados a latroonion obligard a gestionar otras
alternativas, como el cambio de materiales en tabados de las viviendas asi como
buscar en el mercado local materiales elaboradad pais con el proposito de abaratar

costos.

1.4 Localizacion

El Proyecto Inmobiliario Casas del Lago Il se emtrge localizado en Ecuador en la

ciudad de Quito, Parroquia Conocoto en la calledEdrmin Cevallos y calle S/N.

Se encuentra rodeado de un Paisaje natural, ceacana de las vias mas importantes que
conecta Conocoto con el Valle de Cumbaya y conuta Riva que a la vez nos lleva al
centro Norte de Quito.

El sector en el que se desarrolla el proyecto eussn todos los servicios necesarios y una

gama de equipamientos que hace innecesario la shditbs moradores a otros sectores.

1.5 Estudio de Mercado

El estudio correspondiente a la demanda de viviesddo realizo de varias alternativas:
investigaciéon de campo, recopilacion informacién fdentes oficiales como el Banco
Central del Ecuador, INEC y Gridcon entre otras! Pentenido de la informacién
obtenida se determiné que el 73% de la demandaé/@ada opta por adquirir una casa,
de ese porcentaje el 64% prefiere que sea nuetig, les sectores de preferencia para
vivir se encuentra el Valle de Los Chillos ocupamdtitercer lugar, siendo esto relevante

para el proyecto Casas del Lago Il

En lo que se refiere a la oferta se analizaronigmeante los diferentes proyectos que se

ejecutan en el sector obteniendo las siguientesdlwsiones:
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O El nivel socio econdmico al que el proyecto esti#igido corresponde a la clase
socio economica media-alta.

O La preferencia de los clientes es que las casasrdisn de tres habitaciones asi
como de 2.5 bafios, respecto de los acabados délesrse buenos materiales y
mano de obra calificada.

O El precio promedio del mercado respecto del m2 agsteuccion al inicio del
proyecto era de $887.43 el cual es muy cercanstablecido en Casas de Lago |l
gue corresponde a $886.00

O EI ndmero promedio de casas en los conjuntos tidniales es de 24. Casas del
Lago aparece con 25 unidades lo que esta a l@edarque ofrece el mercado.

O El area promedio por casa que construyen otrasesaproscila en 156 m2. Casas
del Lago Il tiene 150m2. Variacion aceptable.

O En cuanto al perfil del cliente se estableci6 que ihteresados en adquirir una

vivienda se encuentra en rangos de edad de eng®0d3&fios en un 49%.

1.6 Analisis Arquitecténico

Su disefio posee un juego de volimenes y elementesggneran distintas sombras
dandole dinamismo al conjunto. Existe el uso dea@sp llenos marcados con material
tipo piedra, vanos vacios y cubiertos con uso dmialio, vidrio y acero inoxidable lo que
le da una caracteristica de estilo contemporankeasdde colores tierra combinados con
la vegetacion le proporcion un aspecto acogedar vivienda de esta época sin deponer el

caracter hogarefio.

En cuanto a las normas que debe cumplir el proyssridas siguientes:

INFORMACION LOTE

ZONA
Forma de ocupacion del suelo (A) Aislada
Uso principal (R1) Residencia baja densidad
COS total | 105% COS PB 35% RETIROS

PISOS Frontal 5m Posterior 3m
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Altura 12m No. de pisos 3 Lateral 3m  Entre bloquedm

Tabla 1 Informe de regulacion metropolitana
Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de iy 2011)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

Revisado el contenido del proyecto, especificamkrgglanos, se puede demostrar que
las edificaciones cumplen con cada uno de los petréasestablecidos por el Municipio a
través del IRM (informe de regulacién metropolifan@cupacion “vivienda aislada”,
COS “ocupa 19.29%, menos del 35% permitido” COSlTmcupa el 40.79% de 105%

permitidos, No. De pisos “2 pisos de 3 permitidpsétiros de 5y 3 metros respetados.

1.7 Andlisis de Costos

Los costos directos de la construccion estan icglados con el tipo de materiales que se
utilizan, y estos con el nivel socio econdémico @ gsta orientado la oferta y demanda, vy

la localizacién del proyecto, capitulos analizaglosu oportunidad.

Los costos indirectos se refieren a gastos neossque se realizan en la Fiducia, otros
relacionados con la Planificacion, Gerencia, Dii@tcTécnica, Fiscalizacion, Asesoria

Juridica, Promocion y Publicidad, Egresos Admiatsios.

Por ultimo tenemos el costo del terreno que estape uno de los socios.

ITEM VALOR INCIDENCIA
‘Tereml0 668.035  20.62% |
Costos Directos 2,056.140 63.47%
Indirectos 515.512 15.91%
Costo Total Presupuestado 3,239.687 100%

Tabla 2 Resumen de costos
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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Los Costos calculados a continuacion

Costo m2 de construccion

Area Bruta Total Total Costos Costo Directo m2 de
Directos construccion
4337Tm?2 $2'05€,14C $474xm2

Costo total por m2

Area Bruta Tote Total Costos(Directos CostoTotal po m2
e Indirectos) de construccion

4337m2 $3,239.687 $747xm2

Costo total por m2 de area (til

Area Util Total  Total Costos (Directos Costo Total por m2

e Indirectos) de construccion
3165m2 $3,239.687 $1023xm2
Tabla 3 Costo total por m2 de &rea (til, Costo total p@r @osto m2 de construccion
Fuente: (MDProjects, 2014)

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

El valor del terreno calculado por el método realidis mayor al valor que se pagoé por él,
pero se debe considerar que por el enfoque dekptoyclase media-alta” no se puede
sacar provecho al 100% del COS Total.

VALOR DEL TERRENO

METODO COSTO INCIDENCIA
Método residual $926,227.57 13%
Costo Real del terreno $668.035 26.48%

A continuacién se presenta el cronograma de fasdgzrayecto

CRONOGRAMA DE LAS FASES DE CASAS DEL LAGO I
Meses | 0-21 | 22-32 33‘ 34| 35‘ 36‘ 37| 38{ 351 44 41 4|2 43 44 {45 {46 ‘47 48

Afo | 5015 2015 2015 2016
A May.
P?jr(;o il;)lnla a | Abr. | May. | Jun.| Jul. | Ago. | Sep.| Oct.| Nov. | Dic. | Ene.| Feb.| Mar. | Abr. | May. | Jun.| Jul.
Mar.
Planificar
Fase _
del | PROMOCION Y VENTAS

Proyec- | EJECUTAR

° | ENTREGA |
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1.8 Estrategia Comercial

La propuesta del financiamiento para el interesbdana vivienda es: el 30 % de entrada,
de este porcentaje el abono del 10% le permitervasy escoger el bien inmueble,

legalizando el acto con una promesa, el 20% restgmtcuotas mensuales hasta cubrir el
valor de la entrada, repartidas desde el siguie® de la reserva hasta la entrega de la

obra; y el ultimo 70% financiado con crédito Bamza la entrega recepcion de la casa.

Como estrategia de ventas, en las ferias se hdideciceptar valores menores al 10% por
la reserva compensando la diferencia en las cuptasse abonan hasta finalizar la obra

para cumplir con el 30% de entrada.

Los precios se establecieron en un inicio con uorvaromedio de $886 el m2, estos
fueron incrementados segun el avance en ventas lkegdr a un valor de $1.200 el m2, el

promedio se establece en $1040.

La Empresa esta presente a través de sus persendassoficinas instaladas en el sitio de
la obra asi como en el centro-norte de la CiudadQd#o donde se concentran los
directivos, en estos sitios se proporciona infaigra acerca del avance y detalle del

proyecto, ademas de tener un espacio en la fer@tdudos afios consecutivos.

La publicidad se la ha realizado usando medios ctetevision, paginas web, vallas

publicitarias, publicidad impresa, revistas.

1.9 Analisis financiero

Mediante el andlisis estético la diferencia resiétantre ingresos y egresos es la utilidad
que en valores significa $ 315,269, este montai@iado con la inversién $3.239.686 es
bajo, financieramente muy limitado, representarknas el 9.73% total, en esta situacion

el VAN es negativo con $290,939.55 lo que nos iadjae la inversion no es rentable.

Se vio la necesidad de plantear un segundo esoedaride se optimizan los costos

indirectos, se incrementa un 5% en el valor devéasas y se reduce a la vez un 5% en los
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costos directos, ademas de disminuir el tiempgetieion del proyecto de 48 a 19meses,
concibiendo un mejor panorama, con una rentabilideal de 23.44% y un VAN de
$269,446.93; variables utilizadas bajo un rangeadenabilidad.

Mediante el escenario 2 se obtuvieron los siguterdgsultados de sensibilidad para que el
VAN se haga cero: incremento porcentual de lososodé la construccién de 9.37%, una
disminucién méaxima del 5.3% en los precios de vegntma variacion maxima de 36.5

periodos de ventas.

El Banco nos otorga el préstamo con un monto maxelo35% del costo total del

proyecto con una tasa del 9.96%. El valor solicitagra de $1.050,000. se obtendra cinco
desembolsos durante la ejecucion del proyectonpgasan mes; con tres meses de gracia
para el pago de intereses de cada desembolsooy#go apalancado hace al proyecto
mas rentable obteniendo un VAN de $330,120.34. &stdebe a que la tasa que llevan los

flujos sin apalancar es mayor a la tasa a la qaalael crédito el Banco.

No debemos olvidar, por otro lado, que un proyegalancado corre mayor riesgo que

uno no apalancado y tiene una utilidad neta menor.

ITEM PROYECTO SIN APALANCAR  PROYECTO APALANCADO
ESCENARIO 2 ESCENARIO 2

|INGRESOS ~  $373270 $3,732,70

EGRESOS $3,023,83 $3,096,04

UTILIDAD $708,872 $636,662

MARGEN DE UTILIDAD 18.99% 17.05%

RENTABILIDAD 23.44% 20.56%

VAN $269,446.93 $330,120.34

TIR ANUAL 31% 44%

Tabla 4 comparacion escenario 2 apalancado y no apalancado
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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1.10 Aspectos Legales

MDProjects pertenece al tipo de compafia de Reapditad Limitada como su nombre

lo indica. El capital con el cual fue suscrito es$d00.

Los Administradores responsables ante la Supedetaria de Compafias son: En calidad

de Presidente de la empresa Santiago Montalvo, ¢enente General Mario Ulloa.

Con el proposito de poner en marcha el Proyect@a<&®l Lago I, se contraté a la
Comparfiia DECOBHYM para que se encargue de la pantespondiente al Disefio.

Conforme establece la ley, MDPROJECTS contratalRUECUADOR S.A. para que
administre los recursos recibidos del proyecto &Saslel Lago 2”7, posteriormente

administra la obra.

El proyecto Casas del Lago Il se encuentra al diatoelas sus obligaciones tanto

tributarias, municipales, y otras.

1.11 Gerencia de Proyectos

La Gerencia del Proyecto Casas del Lago Il se ghcde la planificacion utilizando la
metodologia planteada por el Project ManagemetitutesPMI a través del PMBOK vy las
plantillas encontradas en el TenStep Academy.

El objetivo de este método es el de manejar la doétgia y contenido del proyecto de
una manera lo mas profesional posible, para porartEiprocesos estandares garantizar la

calidad, el cumplimiento de alcance, tiempo y ppessto.

La metodologia contiene los siguientes pasos:
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¢ Definicién del trabajo
¢ Integracion del plan de trabajo y del presupuesto

TRABAJO

¢ Gestion del Plan de trabajo y del presupuesto
¢ Gestidn de polémicas

¢ Gestion del alcance

¢ Gestion de la comunicacion

¢ Gestion del riesgo

¢ Gestidn de los recursos humanos

AN I Gestion de la calidad

¢ Gestion de adquisiciones

¢ Gestion de los Interesados

1.12 Situacion actual (septiembre 2015) y Optimizacion

O Situacion Actual
En Ecuador, los efectos de la crisis econdmicaeseen agudizando a raiz de la caida del
precio del petréleo, la disminucion de las trareferas de dinero de los ecuatorianos
emigrantes en paises como Espafia EE. UU. y otraablesique estan dando lugar a un
reajuste econémico, como disminuir la explotacidngbera, suspender muchas plazas de
trabajo y directamente en nuestra actividad dematcuccion como es el alza de aranceles
en productos de importacion, como también anunciaslepn el proposito de obtener
recursos como es el impuesto a las herencias ygllasue a parte del efecto directo

tiene el efecto colateral que es la especulacion.

El Gobierno esta empefado en incentivar y apoyse@br de la construccién en especial
en lo que se refiere al desarrollo de viviendasntierés social, disponiendo se cobren
tasas de intereses preferenciales en los cratbgimados a la vivienda, sin embargo esto
no ha sido suficiente y aparecen resultados nostdisfactorios que los describo a

continuacion.



31

Mercado y ventas: Ha bajado substancialmente latasede casas y departamentos
afectando en general la industria de la constbacdtn el sector en el que se desarrolla
nuestro proyecto existe un efecto un tanto comtrdmay familias que viven en zonas de
riesgo con respecto al Volcan Cotopaxi que busoaandas en el mismo valle en zonas

no consideradas de riesgo.

Valor del Petréleo: El precio del barril del pe&dlha caido substancialmente hasta llegar
a $46 en el mes de septiembre 2015 reduciéndoperpionalmente los ingresos al arca
fiscal, afectando directamente al presupuesto stelde, en consecuencia se entra a una

etapa de debilitamiento de mas inversiones.

Riesgo Pais: Incremento del riesgo pais, se emausuperando el 10%.

Créditos: Disminucion por demas significativa déditos por parte de las entidades
financieras privadas a excepcion del Banco de Gualaue compensa en parte la

negativa crediticia de los otros bancos.

O Optimizacion

Para optimizar la rentabilidad del proyecto se guidreducir 2 meses la ejecucion de la
obra en su totalidad, un mes corresponde por a@rddl® aligerado de la obra debido al
uso estructura metdlica, el mes restante se oflatlugisminuir el tiempo de postventas de

tres a dos meses lo cual razonable reajustandedimientos de tramite.

En cuanto a la arquitectura se penso en incremantaiso a las tres casas que faltan por
venderse para de esta manera aprovechar de maj@ranal COS total, incrementando
los ingresos, esto debido a la demanda que seagpoeda gente que estd abandonando
sus hogares que se encuentran en zona de riesgogible erupcion del Volcan Cotopaxi

y ademas buscan una vivienda cercana en una zensoge encuentre en riesgo.

A partir de estas mejoras se gener6 un flujo da eajel que los resultados fueron los

siguientes:
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TASA NOMINAL

22%

VAN

$402,993

TASA EFECTIVA REAL EN EL PERIODO

1.279

TIR

3%

Este escenario 3 nos presenta un panorama mablesr@an la tasa nominal del 22% en

el escenario 2 obtenemos un VAN de $269 dkéntras que en el escenario 3 el VAN es

$402,993, es decir una diferencia de $133,547.

0 Escenario 3 con la tasa obtenida en septiembre 2015

TASA NOMINAL

26%

VAN

$325,181

TASA EFECTIVA REAL EN EL PERIODO

1.54%

TIR

3%

Al cambiar la tasa pensando en la situacion ackelgbais, el VAN se reduce de $402,993

a $325,181 en el escenario 3.

Nota: este escenario se lo presenta por temasratadeya que una vez que el riesgo pais

supera el 10% la tasa obtenida por el método CARMI@ validez, ademas la situacion

econdmica se encuentra inestable y pierde preldgitdi Por otro lado el proyecto tiene un

gran avance en ventas y ejecucion por lo que gjoise minimiza substancialmente.
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2 ANALISIS MACROECONOMICO DEL ECUADOR

Casas del lago

2.1 Objetivos

O Analizar los indicadores Macroecondmicos con el gsip de establecer su
influencia en el area de la construccion y reconlactactibilidad del proyecto.

O Estimar las oportunidades que otorga el sistemandiero en la construccion,
respecto de las tasas de interés y el tiempo, de reahera dimensionar su

influencia en el proyecto.
2.2 Metodologia

0 Recopilar la informacién que dispone el Banco Céntiatenida como resultado
de encuestas y estudios, orientados a medir kEcgitueconémica del Ecuador.

[0 Obtener informaciéon de las Instituciones Financigespecto de los préstamos
hipotecarios.

0 Recopilar previa seleccién la informacién que ofretéNEC, obtenida a través de
censos efectuados a nivel nacional, respecto deh de la construccion, como

precios de los materiales, necesidad y requerimiglgosvienda, etc.
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2.3 Introduccion

El Ecuador es un pais con multiples cambios, adpligd a aplicar estrategias innovadoras
en el manejo de su economia, sin embargo estasqstas tienen efectos distintos en cada
sector ya que son multiples los factores que imcida economia ecuatoriana tiene varias
aristas que la hacen particularmente distinta asptor ejemplo que es un pais con los
efectos de una economia dolarizada, la misma queoseentra todavia en el sector
primario, y la carga del estado es elevada. A igoation un andlisis general de la

situacion global del pais y la forma como influyeet sector de la construccion.

Se inicia considerando las situaciones que inflreta Economia del Ecuador, como los
conflictos de poder que se dan entre las grandesgas del mundo llegando a guerras
sicoldgicas y hasta bélicas con fines e interegssnis, provocando péanico en la
economia de todos los paises del mundo, especi@neenlos subdesarrollados por no
tener planes de contingencia, cambiando en desnleslrprecios especialmente de los
rubros que controlan la economia del mundo comel pstréleo, que al momento genera
una baja substancial provocando un desfase muybtems los ingresos de los paises
dependientes de este recurso como es el nuestro.

Esta situacion preocupa sobremanera porque pagedz entrada a una crisis que no se lo
ha vivido en los Ultimos tiempos, y que le tienegabierno actual buscando recortes en
inversiones y otras actividades que pueden possergasi como tratar de conseguir
créditos internacionales para satisfacer los progsague no pueden ser motivo de espera,

aspectos que de una u otra manera son motivosrdednilidad.

Otra de las medidas de emergencia es el increndmtilns aranceles de una lista de
productos de importacion , empezando asi el efeet@ativo para el consumidor con las
consiguientes formas de especulacion; al entrelastal Ingeniero Constructor Fernando
Lara, expuso que frente al andlisis que se hizpeste a los precios, considera que la
construccion se verd afectada con el incremento8éel también indicO que en estas
circunstancias entra en juego el fendmeno de lacedgcion que avizora el aumento de
precios de materiales que no estan incrementaddsrome al decreto, sin embargo por
necesidad uno esta obligado a pagar mas mientists ¢évabajo y facilidades de crédito,

esta optimista de que la gente continle invirtierdoel sector de la construccion.
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2.4 Balanza comercial

El Grafico 1 se refiere al comportamiento de laaBah Comercial del afio 2010 hasta
2014, enfocada desde el punto de vista petrélas ydserivados. Se presenta una variable
no muy significativa tanto en el crecimiento coemla disminucion de las importaciones
y exportaciones, superando las primeras con laecoesite salida de divisas, afectando la
balanza comercial en desmedro de la economia @elga lo que es necesario implantar
medidas correctivas a fin de equilibrar la situaail@® ingresos y egresos y de esa forma

encontrar el equilibrio de la situacion financiera

Balanza Comercial en el Ecuador
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Grafico 1 Balanza comercial en el Ecuador
Fuente(Banco Central del Ecuador, 2015)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Lo beneficioso seria que los ingresos sean mayqresos egresos y con ese superavit
poder satisfacer las inversiones que se tiene gmuapio tanto en lo social como en la
infraestructura fisica, empresaria y administratadicionalmente es importante incentivar
la industria nacional en volimenes y en calidades.

2.5 Créditos e Inversion

O Créditos

En el Gréfico 2 se observa como afio a afio se henrentado los préstamos hipotecarios

concedidos por las instituciones financieras, gpeeial la creada especificamente para
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este fin como es el BIESS, aplicando una politicdidminucion de tasas de intereses, de
esta manera se incrementa el nimero de operaciemesidiando especialmente a los

sectores de mayor necesidad de vivienda.

Evolucion en el nimero de benficiarios

2010 2011 2012 2013 2014

Evolucion en la cantidad de operaciones de Prestamos Hipotecarios

28,733

25,228
21,512
3,439 I
2010 2011 2012 2013 2014

Grafico 2 Préstamos Hipotecarios en el Ecuador 2010-2014
Fuente{IESS, 2014)
Elaboracién: Ana Belén Cabrera Borja

Sin embargo de lo mencionado, preocupa sobremanerta gaeesion econdémica actual
originada por la disminucion del precio del petr&emnlleve consecuencias contractuales
como es el caso, entre otros, de la inestabilidadré que provoca el aumento de

despidos de los ciudadanos que trabajan no sdasdnstituciones Estatales, también en



las empresas privadas, provocando angustia y patoosecuentemente la decision de no

poder optar por un préstamo hipotecarios paranildeque el Estado esta promocionando.

O Dolarizacién

Uno de los factores que incentivé el incrementdadéversion en nuestro pais fue la
dolarizacion, con ello se conseguia una estabiliee@homica puesto que el sucre se
devaluaba constantemente. En la industria de Iateation, la planificacién, amerita
considerar medianos y largos plazos, por lo cualreportante avizorar una estabilidad de
la moneda a fin de que los proyectos se desarrsileimconvenientes.

La dolarizacién permitio la baja de las tasasntieréses especialmente en los préstamos
hipotecarios; ayudo a regular la tasa de interéBaeco del Pacifico que provocéd que las
demas entidades financieras bajen las tasas y aemelas facilidades de crédito para

poder ser competitivas.

O Tasas de Intereses actuales

BANCA PRIVADA

Interé: Plazc Entradi Caracteristic

Menor de $40.000 (vivienda 4.99% 20 5.00%  Con bono del Estado|y
de interés social) anos lineas de crédito para el
banco del BEDE

$40.000 a $70.000 (vivienda4.99% 20 5.00%  Lineas de crédito del
de interés prioritario) afnos BCE y de banca privada

BANCA PUBLICA

Interés Plazo Entrada Caracteristica
Menor de $40.000 (vivienda 4.99% 25 0.00%  Conbono del Estac

de interés social) afos
$40.000 a $70.000 (vivienda6.00% 25 0.00%
de interés prioritario) anos

Tabla 5 Condiciones para créditos hipotecarios lera vdden
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2015)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

En la actualidad rigen nuevas y mejores alteraativgentes a partir del mes de abril del
presente afio, anunciadas por el Ministro Coordinaédola Politica Econémica Patricio

Rivera, con respecto a la disminucion de las takasntereses para los préstamos
hipotecarios dedicados a cubrir la demanda de ndlde especialmente las del sector

social. Esto es un gran incentivo no solo paraalggirantes a tener una vivienda sino
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también para los inversionistas, proveedores distlg, constructores etc. todo esto

beneficia al sector de la construccion.

O Inversiéon Publica

El incremento de recursos dedicados a la inveRidalica, como lo refleja el Gréfico 3, ha
sido otro de los factores relevantes en el auga denstruccion, este ha generado plazas
de trabajo significativamente, mejorando la situaciéhpais, sin embargo se observa que
en el afilo 2014 disminuyo la inversién Pablica, esfmente respecto del 2013.

Gastos en Inversion Publica
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En 2014 es el periodo de Enero a Octubre

Millones de USD

Grafico 3 Inversion Publicaen el Ecuador 2007-2014
Fuente;Banco Central del Ecuador, 2015)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Por otro lado, preocupa el crecimiento acentuadseletor publico, es decir del aparato
estatal, provocando mayores gastos en desmedip ldanza comercial esto da lugar a
una serie de inconvenientes como son grandes eoogacdel estado incrementando el
gasto publico, sin embargo hay un efecto colatenairario que es la inestabilidad laboral,
ya que los contratos publicos estan disefiadost@aea corta duracion.

¢ Como afecta estas variables en la construcciorgehge se arriesga al endeudamiento
con créditos para la construccion gracias a largei@ de plazas de trabajo; las leyes de
afiliaciéon obligatoria al IESS benefician a loaktajadores, entre otros con la posibilidad

de obtener créditos hipotecarios, a través del BIEBas personas se arriesgan a
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endeudarse para una vivienda siempre y cuando eaxs$#bilidad laboral, lo que al
momento es una incertidumbre.

2.6 EIPIB

Cuando hablamos de economia y su comportamienteebde pais, aplicamos el uso de
determinados indices que son como termémetros cgiparmite medir o entender lo que
pasa durante un determinado periodo. Segun el dBréfj el indice de Confianza
empresarial se ha mantenido casi constante entlo®sgl4 afios y su relacién con el PIB
(Producto Interno Bruto) se encuentra a la par pb2814.

Ciclo de Indice de Confianza Empresarial
y Tasa de Creciminto anual del PIB
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Gréfico 4 PIB e indice de Confianza Empresarial 2007-2014
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2015)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Al estar frente a una recesion economica por la be] precio del barril de petréleo los
ingresos proporcionalmente disminuyen y consecuemtemia balanza comercial se
desfasa y si no se aplica los correctivos necesdaigproduccion interna podria verse
igualmente afectada; al momento las medidas corrsctjiug se empiezan a aplicarse,
como es el alza de los aranceles (ver anexo 3) siertwble efecto, el disminuir la salida

de capitales pero a la par se produce la espeénlgda subida de precios especialmente



40

en la industria de la construccién por lo cualnegdrtante incentivar la industria nacional

a fin de evitar que el PIB también se vea afectada.

2.6.1 PIB en la construccion

Participacion de la Construccion en el PIB

M Valor agregado bruto USD de la construccion

10,656.19
$1o,142.95$.’

$9,421.34
$8,106.94
$6,501.18
5 30432592778
¢3,638.98>4016.66
$2,925.67 I I

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Gréfico 5 VAB de la construccién en el PIB
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2015)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

El negocio de la construccién es una de las detilés que se desarrolla preferentemente
en el sector urbano y que genera mayores fuentesablajo tanto para empresarios,
profesionales como para obreros y trabajadoresepdores, contratistas, y todos quienes
de una u otra manera se relacionan con la men@onatividad en forma directa o
indirecta, consecuentemente se mueven cuantiosossos que posibilitan reinversiones a
corto plazo y lo que es mas importante generaajmadspecialmente a uno de los sectores

mas vulnerables, esto es los obreros que vieneramaig del campo.

En el Ecuador, la industria de la construccion egarcon un alto grado de participacion
frente al PIB, lo que se demuestra que en el &id 2sta participacion fue del 9.8%,
porcentaje superior a las demas industrias, sigoléna esta la Industria Manufacturera

como se puede apreciar en el Anexol.
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Las estadisticas nos permiten observar que exiséetendencia de crecimiento. Los
estudios de proyeccion realizados por el Bancor@et¢| Ecuador nos permite prever que
a partir del afio 2014 y hasta el 2018 la actividada construccion frente al PIB sera

entre el 6% y 7%, aspecto positivo para la indaistri
2.7 Las Remesas

Desde hace varias décadas al Ecuador han ingrésgdotantes recursos producto del
arduo trabajo realizado por los emigrantes en paise® EE.UU. Espafia, Italia y otros,
estos ingresos han permitido ser parte importantia d&lanza econémica del Ecuador,
muchos de estos recursos han ido al sector de &raocion de viviendas no solo para el

sector urbano sino también para el sector rural.

Comportamiento de las Remesas de TrabajadorebiéResi
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Grafico 6 Remesas en el Ecuador 2008-2014
Fuente;(Banco Central del Ecuador, 2015)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Podemos observar que en el tercer trimestre del,28%4remesas de los trabajadores
fueron de $623.8 millones, es decir el -1.5% enci@maal trimestre anterior en el cual

ingresaron $633.5 millones y -2.3% que el valortdeder trimestre del 2013 con $638.8
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millones. El afio 2014 se ha mantenido en el proonexdipecto al afio 2013 a pesar de que

se ha visto mejoras en la economia de Espafa gidsstinidos.

A raiz del incremento de la migracién, hubo una anagcepcion de remesas, una buena
parte de esos recursos estaban destinados a taucei@ por el afan de los migrantes de
hacer su casa en su tierra natal, sin embargotia gealr afio 2008 las remesas se han ido
reduciendo en tanto en cuanto los migrantes corb@nza sufrir la crisis que atravesaban
los paises que les acogieron como Espafia o Edthddss, esta mencionada crisis se ha
venido superado, pero las remesas no se han inct@toe parece ser que un determinado
porcentaje de ecuatorianos retornaron, otros caoiotze disminuyeron sus ingresos en los

paises que les acogieron y otros como que desoaidita estabilidad que vivimos.

2.8 Inflacion

INFLACION ANUAL A DICIEMBRE DE CADA ANO
"ECUADOR"
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Grafico 7 Inflacion en Ecuador 2006-2014
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2015)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

El indice de inflacion en el pais se mantiene dgmecentaje del 3.67%, por debajo del
promedio que mantienen los paises del continenerieano, como se puede observar en

el grafico 6.2 el porcentaje es también menor dudekvecino pais de Colombia. Este
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porcentaje se ha sostenido en promedio desde éQffébal 2014, con tendencia a la baja

lo que demuestra una relativa estabilidad de psecio

INFLACION INTERNACIONAL
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Grafico 8 Andlisis de la Inflacién en América al 2015
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2015)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Lo anterior demuestra que ha habido una minimaidissidon del poder adquisitivo, lo que
posibilita que la corriente circular siga fluyengopermita se desarrolle la inversion,
inclusive abrir la posibilidad del ahorro de la ey consecuentemente se haga efectiva la
inversion del estado, beneficiando substancialmetdandustria de la construccion.

2.8.1 Inflacion en la Construccién

El sector de la construccién por ser uno de lowees mas dinamicos de la economia no
demuestra un grado mayor de afectacion con respdetinflacion segun las estadisticas
y esto se debe a que se maneja recursos que retararentemente, que permiten
rendimientos y reinversiones a corto tiempo.

El obrero dedicado a la construccion ha mejorado caindiciones econdémicas y otras
ventajas de indole social por que ha mejorado lidgasocio econdmica dispuesta por el

gobierno hacia ese sector vulnerable.
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Inflacién en los precios de la construccion
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Grafico 9 Inflacion en la Construccidon 2002-2015
Fuente: (INEC, 2015)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Otros items que permiten calificar cualitativamelgeinflacion es el de encontrar la
variacion de los precios respecto de los mater@dda construccion. Podemos observar la

estadistica del afio en curso que considera aparinsremento del 1.22%.

La variacion de precios en la actividad de la aoiesion tiene un comportamiento

bastante irregular, por decir incomprensible, sisagramos los datos estadisticos que
aparecen desde el afio 2002 hasta el 2014, sin gmbaindice de precios tiene un

crecimiento razonable y aceptable al extremo deequids Ultimos 4 afios se mantiene,
corroborando el criterio de que en el sector deolastruccion no aparece una inflacion
preocupante, mas bien se presenta una estabiliad nos asegura que tanto los
promotores como los compradores seguiran invirtieamdeariados proyectos dentro de la
construccion.

Puede existir una variacién y consecuentemente cppagion para lo que resta del afio
2015 debido a la aplicacién de las medidas aranaglasin embargo se espera que lo
negativo se transforme en positivo si la industag@ional reacciona favorablemente al

ofrecer productos buenos a precios aceptables.
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2.9 Riesgo Pais

Uno de los items que mas preocupa es el de analtratao el tema Riesgo Pais, esto se
refiere al peligro y consecuencias que corre us @afleudado, una balanza comercial (ver
Gréfico 10) negativa y sensible frente a los impacte factores externos impredecibles,
gue no fueron meditados con las precauciones del. @&es dificulta cumplir con las

obligaciones contraidas atrayendo una crisis geet@fjravemente a toda la comunidad.

El asunto riesgo- pais se presenta al momento nmsybée debido a la baja del precio del
barril de petréleo, en consecuencia crea la dEgsle que el estado entre en procesos
de austeridad y de endeudamiento al mismo tiempogesecuencia se vea disminuida la
inversion en el sector de la construccién, preoa@p@anto en cuanto que no se puedan
cumplir los planes programados para el sector de daienda y otras obras de

infraestructura en el presente y los afios futuros.

— ECUADOR - Riesgo Pais (Embi+ elaborado por JP Morgan)

MENSUAL ANUAL HISTORICO

842

845

MAX. HISTORICO 7222 -07/08/2002

MIN. HISTORICO 184,74 - 26/01/2007

Grafico 10 Riesgo Pais Ecuador 2014
Fuente: (NEFIR, 2015)

Se sabe que uno de los factores que permiten mant@@eeconomia estable es la
inversion publica, dentro de la corriente circler Grafico 11), para lo cual se recurre al
endeudamiento externo. Pero como toda consecuenciaaderisis es que la situacion no
mejore y con ello se incremente el indice riesgcs,patemorizando a la inversion

extranjera y hasta nacional, y lo que es peor mantdrpais sin mayores posibilidades de

recuperacion.
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Grafico 11 Corriente circular de la Economia

Fuente(Franklin Maiwashca, 2014)

2.10 Conclusiones

cOD. ITEM INFLUENCIA EN
LA

CONSTRUCCION

TENDEN-
CIA
ACTUAL

CONCLUSION

\AerE S BALANZA Por el incremento de los arance
COMER- ;—"—| que se estan aplicando a as
CIAL I ESTA- importaciones y, la especulaci¢n,
BLE se van a ver afectados muchos

V%2 CREDITO

rubros y o materiales de Ila
construccion. Por el efecto anterior

se espera que empresarios
ecuatorianos de la construccidn
inviertan recursos para fabricar

materiales de calidad y cantidad
para reemplazar a los que se dejan

de importar con precios
competitivos, beneficiando a a
construccion.

Segun las expectativas del BIESS,
la entidad mas importante en
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conceder créditos hipotecarios, se
estima que los créditos se
incrementaran, los tramites se
facilitaran ain mas y el tiempo de
entrega de los recursos sera menor
en beneficinude la industria de la
construccia.

Las tasas de intereses para
préstamos hipotecarios que ofrecen
las entidades financieras
especialmente la banca estatal
bajaron lo que prrevé mayor
inversion en el secr.

Para dar continuidad a los
programas de inversion, el estado
seguira invirtiendo en obras de
infraestructura aunque no en el
volumen previsto. En lo que se
refiere al sector privado la
tendencia es seguir invirtiendo 2n
el negocio ya que es rentable, eaun
con las esperadas restricciones de
importacion.

A pesar de que haya reduccién en
inversiones de infraestructura
estatal estamos seguros de que las
inversiones de la empresa privana,
en cuanto a vivienda, aumentara o
seguiran al ritmo anterior, porque
de todas maneras generan
utilidades

La industria de la construccion ha
aportado y seguira aportando
significativamente al incremenio
del PIB, tanto del sector publico
como del privado, ademas de
generar muchas plazas de trabajo,
tanto para obreros como pera
profesionales. Se espera que lo siga
haciendo.

A pesar de que la balan:za
comercial se vea afectada por la
baja del barrii de petréleo y
consecuentemente las diferentes
areas de inversion, se espera que en
la construccion el efecto negativo
no sea mayc

La tendencia es un incentivo peara
los inversionistas de la
construccion ya que les prevé que
no habra un alza significativa de
precios. Por otro lado la subida de
aranceles hara que la gente opte por
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otras alternativas, como @a
sustitucion de materiales o la
produccion de sus reemplazos en el
pais, lo que favorecera a la
construccion sicificativamente

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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3 LOCALIZACION DEL INMUEBLE

Casas del lago

3.1 Objetivos

[0 Ubicar la localizacion del proyecto “Casas del Laipcomo el requisito inicial
para el desarrollo inmobiliario.
[0 Describir los elementos que compone el entorno adimue el cliente/segmento

pueda tomar la decision al escoger al proyecto caminversion de vivienda.

3.2 Metodologia

Se examinaran los datos que tengan influencia resgeta localizacion del proyecto
consiguiendo determinar el radio mas convenienta ga estudio. Entre los items
tenemos: ubicacion macro espacial del terreno, gaigap del suelo, tipologia del sector,

vias de comunicacion y su accesibilidad, serviciegyipamiento.
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3.3 Ubicacion respecto al pais Ecuador

El Proyecto Inmobiliario Casas del Lago se encuelotalizado en la ciudad de Quito,
capital de la Republica del Ecuador, perteneca Region Sierra, es mas se encuentra

ubicada en la mitad del mundo.

4._',

ECUADOR

4,

QUITO

SIERRA

s

Grafico 12 Mapa de Latinoamérica y el Ecuador
Fuente: (Ecostravel.com, 2000)

Elaboracién: Ana Belén Cabrera

3.4 Ubicacion respecto a Quito

La parroquia en donde esté ubicado el proyecte e#émombre de Conocoto, que tiene una
extensién aproximada de 56km2, pertenece al Disi#tropolitano de Quito como
parroquia rural. Se encuentra a 11Km aprox. delrceie la ciudad. Esta parroquia se
despliega a lo largo de una pendiente pronunciadasentido occidente-oriente, su clima
es templado por situarse en uno de los valles dagital, su temperatura oscila entre los 8
y 27° C.
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Division parroquial del
Distrito Metropolitano de Quito

‘ Parroquia de Conocoto
‘ Parroquias suburbanas y rurales
. Parroquias urbanas

Gratfico 13 Mapa con parroquias del Distrito MetropolitanoQigto
Fuente: (wikimedia.commons, 2004)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera

El barrio de La Rivera (barrio 66), donde sera defiado el proyecto Casas del Lago, se

encuentra en el extremo nor-oriental de la parrodei@onocoto.

Barrio
La Rivera

¥

Gréfico 14 Mapa de la Parroquia
Conocoto
Fuente:(Administracion de Conocoto,
2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera
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Graéfico 15 Mapa del Barrio La Rivera
Fuente: (Administracion Zonal de Chillogallo, Plamse de Conocoto, 2010)

Elaboracién: Ana Belén Cabrera

Limites del terreno

delLagolyll
- Sur: Terreno de propiedad Privada
- Este: calle Pedro Fermin Cevallos

- Oeste: Terreno de propiedad Privada

Graéfico 16 Fotografia actual del Terreno

Fuente: Investigacion de campo
Elaboracion: Ana Belén Cabrera
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- Norte: Via S/N de ingreso al proyecto Casas
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3.5 Caracteristicas del entorno inmediato

3.5.1 Paisaje
El terreno aparece con una inclinacion de 3 gradoga el reservorio, siendo el mismo su
primera vision paisajista con un fondo mucho mésvegite por tratarse de las montafias

gue corresponden a la parte baja de la cordilleeatal.

Grafico 17 Fotografia del paisaje Inmediato al terreno

Fuente: Investigacion de campo
Elaboracién: Ana Belén Cabrera

3.5.2 Tipologia

El hermoso paisaje y su clima son determinantes @amaiderar al sector como un sitio
tranquilo y acogedor, contribuye a la tipologia skttor que esta orientado al desarrollo de
vivienda, tipo residencial (como lo indica el an&jo

3.5.3 Asoleamiento

La mayor parte de casas tienen iluminacion direstassdachadas principales y posteriores,
tanto en la mafiana como en la tarde (ver Grafico E8)poco probable que algun
elemento arquitecténico obstaculice la iluminacidedaa ya que donde nace el sol (lado
Este) se encuentra ubicado el reservorio. Pords Bonde se oculta el sol existe la
proyeccion de casas con su respectivo retiro, @arubl no sera un obstaculo para la
iluminacién directa.

No existira asoleamiento excesivo debido al juegodi@nenes que generan sombra en la

fachada.
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Gréfico 18 Implantacion con Incidencia Solar
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera

3.6 IRM (Informe de Regulacion Metropolitana)

La informacion Catastral reconoce al Lote y suac@risticas de donde sera implantado el
proyecto Casas del Lago Il. Las regulaciones ssimiceiones que se tienen que tomar en
cuenta al momento de ver la factibilidad del tipd’deyecto que se quiere realizar, en este

caso las regulaciones estan siendo respetadas.

INFORMACION CATASTRAL DEL LOTE EN UNIPROPIEDAD *

PROPIETARIO WGSed & / / N
C.C/RU.C: 17 01 / \/ '
Nombre: . FIDEICOMISO MERCANTIL CASAS DEL LAGO

DATOS TECNICOS DEL LOTE

Namero de predio: 3541820

Geo clave: 170110560040013111

Clave catastral anterior: 2131101018 000 000 000

En derechos y acciones: NO

Area de lote (escritura): 7650.00 m2

Area de lote (levantamiento): 0.00 m2

ETAM (SU) - Segin Ord.#269: 1,11 % (-+85,68 m2)

Area bruta de construccion total:
Frente del lote:

Administracion zonal:
Parroquia:

Barrio / Sector: SIN NOMBRESS

V6.3 2015-03-2§
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REGULACIONE S

ZONA
Zonificacion: A9 (A1003-35) HEIHDS

o PISOS Frontal: Sm
Lote minimo: 1000 m2 . s
Frente minimo: 20 m Altura: 12 m Lateral: 3m

Numero de pisos: 3 Posterior: 3 m

COS total: 105 % e
COS en planta baja: 35 % auss:
Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso principal: (R1) Resk ia baja i Servicios basicos: S|

Gréfico 19 fotografia del IRM emitido por el Municipio
Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de iy 2011)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera

3.7 Categorizacion vial

AUTOPISTA GENERAL
RUMINAHUI
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CONOCOTO ¥
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{ AV. INTERVAL_ES

LEYENDA:

= VIA EXPRESA
VIA COLECTORA
== VIA LOCAL

Barrio La Rivera
Demas barrios de Conocoto

Gréfico 20 Plano de Conocoto con categorizacion vial
Fuente: (Administracion Zonal de Chillogallo, Plamase de Conocoto, 2010)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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Uno de los aspectos que en la actualidad se virepertante para desarrollar el plan de
vivienda es tener cerca la Via Intervalles, la naisjue se conecta tanto con el valle de los
chillos, como con el valle de Tumbaco y consecureateée con la nueva via Expresa
llamada Ruta Viva, que es la que conduce al Nuevopalerto Internacional de Quito, y
por el lado occidental nos conecta con la Autop3emeral Rumifiahui que se dirige al
norte de Quito (Carapungo), centro Norte (Av. Gdms y al centro de negocios (tunel

Guayasamin) sin necesidad de entrar a la ciudéahela el molesto trafico de la Urbe.

3.8 Equipamiento y servicios

Lo que tiene que ver respecto a los servicios ypaguientos que beneficien al plan de
vivienda se destacan: el Parque Metropolitano, Atmenia, que brinda un lugar

tranquilo, acogedor con instalaciones para desarnghrios tipos de deporte y ejercicios,
que sirve también como sitios de recreacion, ademofs de un paisaje natural y un
ambiente no contaminado. Por otro lado tenemo®vaitios amplios de recreacion, en
general privados, que existian desde antes de lggect®r empiece a urbanizarse. (Ver

anexo 5, 6y 10)

Respecto a iglesias o templos religiosos, tenewersos conforme aparecen las

poblaciones aledafas, importante ya que la comdimg&atdlica.

Otro aspecto importante es la educacién; se enmamenarias escuelas y colegios (Véase
anexo 12), pocos pertenecen al target al que estamimcandonos, por lo que nuestro
fuerte es la facil accesibilidad al valle de log8los y Tumbaco donde rapidamente pueden

acceder a uno de los mejores colegios y universidgguito.

Hablando de seguridad a la integridad personal yodebienes, se encuentra a cinco

cuadras del proyecto un PAI (Unidad de policia coitauia). (Véase anexo 11)

Refiriéendose a la salud encontramos en el sect@lifdaca Conocoto que atiende las 24
horas, ademas de tener facil acceso a buenos &espén Cumbayé y Valles de los
Chillos.
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>, WLV

i

LEYENDA: Equipamientosy Servicios

IGLESIA ® REFUGIONINOS Y ANCIANOS
EDUCACION ) DEPORTE
@® HOSPITAL @ SEGURIDAD
— @® PARQUEY RESERVA @ OTROS (CEMENTERIO, PLAZA DE TOROS, GASOLINERA)
® ALOJAMIENTO — BARRIO LA RIVERA
— Demas Barrios

Gréfico 21 Plano de Conocoto con equipamiento
Fuente: (Administracion Zonal de Chillogallo, Sktiare, 2015)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

El sector debido a su desarrollo se encuentra dotagi totalmente de los servicios

basicos como son: Agua Potable, alcantarilladatrédédad y servicio de recolecciéon de
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basura (Véase anexo 7,8 y 9). En particular, e#tterdonde se proyecta Casas del Lago Il,

tiene a su alcance todos los servicios basicos.

3.9 Zonificacion

LEYENDA:
. EQUIPAMIENTO L1 RESIDENCIAL 1
I AGRICOLA RESIDENCIAL RESIDENCIAL 2z

Gréfico 22 Mapa de Conocoto con uso de suelo
Fuente: (Administracion Zonal de Chillogallo, Sktiare, 2015)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

En esta ocasién se ha fragmentado al sector paliazared area que tiene influencia sobre
el terreno. Se ha usado el criterio de delimitagidn una via de suma importancia, la

Autopista General Rumifiahui.
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Se concluye que en su mayor parte es de caractieleReial y una parte de equipamiento,

lo que esta acorde al proyecto que se esta planda

3.10 Transporte Publico

LEYENDA: E PARADA DE BUS

Grafico 23 Mapa de Conocoto con Transporte Publico
Fuente: (Administracion Zonal de Chillogallo, Sktiare, 2015)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

En el plano se pueden ver dos rutas de buses camnprilzipales, de la Cooperativa
Azblan y Cooperativa Libertadores, siendo estasptas que abastecen a la movilidad de

las personas del sector de Conocoto y para quignesen llegar al mencionado sector.
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CODIGO | ITEM EFECTO AL CONCLUSION
PROYECTO

Localizacion I

I

- -

-

o

LO5 Servicios y
equipamiento

+ B -+ R -+

Transporte
Publico

Por el clima y entorno natural, el sitio es
exclusivo, estratégico para vivienda. La
tendencia sigue siendo la vivienda ya que se
siguen planificando y desarrollando casas en
el sector.

Beneficiados por un entorno natural que da
el caracter al proyecto de alejado del caos
de la ciudad a un lugar de calma, acogedor.
El terreno tiene facil acceso a las principales
vias de la ciudad (Intervalles-Ruta viva, Av.
Simon Bolivar) que conecta a los valles,
centro norte y norte de la ciudad.

Tiene varias rutas para llegar a un mismo
lugar, pudiendo evitar el trafico en las horas
pico que acceden a la ciudad de Quito
Posee diversidad de servicios vy
equipamiento a su alrededor, evitando tener
que ir muy lejos para obtenerlos.

No existen muchas lineas de buses lo que
dificulta el traslado de los moradores del
sector. Por otro lado es positivo para
aquellos que se movilizan en auto ya que
evita el trafico, la contaminacion ambiental
y acustica del sector.

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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4 ANALISIS E INVESTIGACION DE MERCADO

Casas del lago

En la linea de la construccion el estudio del mergaermite establecer cuédles son las
tendencias o variables a efecto de seleccionaml@®@res opciones que brindan las
diferentes constructoras del pais, asi como lasenemdias del consumidor segun sus

aspiraciones, acorde a los diferentes nivelesIsscia

Lo anterior permite programar con mayor certeza régpdel proyecto que se ha
propuesto realizar, y su viabilidad, al mismo tiengmologrard conocer con la debida
oportunidad el producto final, el mismo que deberesicorde con la demanda del
mercado. Conociendo el mercado se disminuye el rigsg@as que eso el fracaso del

proyecto, a la vez que se puede maximizar lasadiés.

4.1 Objetivos

Dentro del capitulo de mercado se busca:
[0 Establecer el perfil o perfiles de los clientessaduales esté dirigido el proyecto.
O Determinar las caracteristicas que debe tenerogkpto para satisfacer los gustos

de los mencionados clientes; preferencias arqaitexs del segmento.
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[0 Conocer las caracteristicas de los proyectos pacadl es necesario un estudio de
las variables, ventajas y desventajas para s@ti@acompetencia.

O Analizar la oferta y demanda acorde a nuestro pamyestras aspiraciones.
4.2 Metodologia

0 Realizar un estudio del mercado acorde al plan dstaacion, recopilando la
mayor informacion de los proyectos que se encueeinagjecucion o que estan en
planos o planes de desarrollar en el sector orescatedanos.

0 Tabular los estudios de mercado preparados poedits entidades en el &rea de la

construccion.
4.3 Analisis de demanda

4.3.1 Interés de adquirir Vivienda

4.3.1.1 Demanda potencial: interesados

- - e sAnD - -t - -

Grdfico 24 Demanaa potencial €n Quito.
Fuente: (Camara de la Industria de la Construc&@0oh4)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

De la informacion y resultados que se dispone,axbdbido una tendencia muy marcada
en los ultimos afios en lo que respecta al interésagquirir viviendas, lo que se puede
observar en el gréfico anterior es que en el afid 2& presentd el maximo interés, a
diferencia del afio 2012 que aparece como el mas fiaj@embargo se ha observado que
desde el afio anterior existe una apertura muy gigtifa a los préstamos hipotecarios
para vivienda especialmente canalizados a travéBIBS&S, en otras palabras el mercado

para la construccion se presenta con una gran angimterés de muchos ciudadanos.
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4.3.1.2 Demanda potencial calificada:

- - A - - - -t

Gréfico 25 Demanda real Quito (interesados que pueden obteaecasa)
Fuente: (Camara de la Industria de la Construc&@0oh4)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

En el afio 2008, debido a la alta cotizacion defilbde petréleo, es decir, el ingreso de

divisas posibilité que mucha gente logre sus asipin@s postergadas de adquirir su

vivienda, sin embargo al afio siguiente la demarstaiduy6 considerablemente.

En una sociedad como la nuestra, de una culturaoesmidémica variable, se puede

observar la gran diferencia que existe entre taathela Potencial y la demanda real, de ahi
gue no todos los ciudadanos o familias que preteadjuirir su vivienda puede hacerla

efectiva.

El gobierno se encuentra otorgando incentivos eoargs, bajando las tasas de interés a
los préstamos hipotecarios y estableciendo medatasgeneral que ayuden a los
ciudadanos a adquirir una vivienda propia y ap@yérs constructores a seguir invirtiendo
en el area de la construccion, debido a lo antsgagspera que en los proximos meses se

incremente la demanda real.
4.3.2 Preferencias por tipo de vivienda

Segun las encuestas realizadas en la ciudad de, @Uit3% de los que aspiran a adquirir
su vivienda prefieren casas, el 24% de los ciudaglaptan por adquirir departamentos y
un 3% de los encuestados no tiene preferencia. distacion es comdn en todos los
niveles socioeconomicos. Por otro lado, la mayotepde los interesados en adquirir su
vivienda, exactamente el 64%, preferirian una cadaepartamento nuevo. (Camara de la

Industria de la Construccion, 2014)
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nticresis En el grafico que se observa se puede identificar lgs
n familiar

=:Dzunfamiliar/paores  viviendas que estan siendo ocupadas por familiagnen
ropia M Alguilada

— porcentaje muy alto son en calidad de arrendataens,

consecuencia este es el grupo de personas qua aspia
vivienda propia, es decir son parte de una demanda
potencial, que al aplicar a las facilidades y bieres que

el gobierno ofrece pasarian a ser parte de la denraad

Gréfico 26 Situacién actual en los hogares

Fuente: (Camara de la Industria de la Construc@0h4)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Creemos también que la mayor parte de viviendas Igpiiaalas debido a los reducidos

ingresos econdmicos de quienes responden por lesd®wng

4.3.2.1 Preferencia de Vivienda por sectores

La Ciudad de Quito tiene un crecimiento muy sui génese desarrollan sectores que
obedecen a una planificacion como los del cengatro norte y norte, otros que se van
poblando sin permiso del Municipio y que se ubiearas laderas. Otros sectores que se
presentan como preferenciales son los valles dehdls, Valles de Cumbaya, Tumbaco,
Nayon; al Norte tiene un desarrollo importantedéedn, Llano Grande, y Llano Chico,
ademas de los sectores aledafios a los nombrados, teamb@n es de reconocer el
incremento muy considerable de viviendas en elesig sectorizacion esté ligada al nivel

social y econémico de los ciudadanos.

Segun el grafico a continuacion, el Valle de lodl@hocupa el tercer lugar, sobresaliendo
la clase socio econdmica Media Alta (B). La preferamha tiene el norte de Quito con las

diferentes clases sociales ubicadas en diferenbsgstores.
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Cumbaya Pomasqui
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Gréfico 27 Situacion actual en los hogares

Fuente: (Camara de la Industria de la Construc@0oh4)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Sin embargo hay que sefalar que el mayor crecimmetentado en el desarrollo urbano,
gue segun estudios expuestos por la Camara de Er@oidn en la ciudad de Quito, se
ve reflejado al Sur de Quito, el Valle de Cumbayéaile de los Chillos.

4.3.2.2 Preferencia de tamafio por M2 de viviendas

Siendo la vivienda el rubro de mayor tendenciaaednstrucciéon, segun los permisos
otorgados por el municipio de Quito, desde el 2t8&a el 2013, vemos que la preferencia
del consumidor en lo que se refiere al tamafio dévianda, se encuentra entre 65y 120

m2.

Licencias Total | 2013| 2012| 2011 2010 2009 2008 2004006 | 2005

Viviendas 9.796 | 784 1.475 | 1.434 | 1.192 | 1.140 | 1.392 | 927 812 640

Vivienda 863 25 390 | 66 189 39 121 21 10 2
<65m2

Vivienda 5.417 | 432 | 669 | 856 524 710 814 | 566 | 393 | 453
>65<120 m2

Vivienda 3.516 | 327 | 416 512 479 391 457 340 409 185
>120 m2

Tabla 6 licencias de construccion en Los Chillos
Fuente: (Quito Alcaldia, 2015)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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Numero de dormitorios
promedio

331

3.21

Medio Alto Medio Tipico

Requerimiento de 3
Dormitorios
62.79%

53.99%

Medio Alto Medio Tipico

Gréfico 28 Preferencia en numero de habitaciones

Fuente: (Gridcon Consultores, 2014)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

El nimero de dormitorios promedio que prefierelése media alta, al que el proyecto

se refiere es de 3.21, menor al del medio tipis@nelo éste relacionado con el nimero

de integrantes de la familia.

La preferencia de 3 habitaciones en el estrato aneslidel 62.79% mientras que en

estrato medio tipico es de 53.99.

O Barfos

NUmero de Bafios Promedio
2.52

24

Medio Alto Medio Tipico

En ambos estratos socio econémicos la
preferencia promedio de bafios es de
2.5, contando el 0.5 como un medio
bafio para el uso en el area social, un
bafio completo de una habitacion
master y otro bafio compartido para el

resto de habitaciones.

Gréfico 29 Preferencia en nimero de bafios

Fuente: (Gridcon Consultores, 2014)

Elaboracion: Ana Belén @ah Borja
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O Cocina

Preferencia en tipo de cocina
B Cocina en espacio independiente M Cocina abierta tipo Americana

61.63%

48.47%

Medio Tipico Medio Alto

Gréfico 30 Preferencia en tipo de cocina
Fuente: (Gridcon Consultores, 2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

La preferencia en el tipo de cocina para el estragalio alto no tiene mayor

diferencia, varios opinan que la cocina tipo anarécluce bien y no se necesita
mas en estos tiempos donde las familias no cogoarpasar la mayor parte del
tiempo cumpliendo otras obligaciones fuera de sachay quienes prefieren que la
cocina sea una habitacion mas y que no tenga ¢orntan la sala y comedor por

varias razones entre una de ellas para que laecoociemane olores de comida.

0 Estudio y sala de estar

Frente a las preferencias de espacios adicional@syso de sala de estudio y sala
de estar, se puede concluir que en el estrato nadtdieen un 70.93 % exige estos
ambientes o espacios adicionales. Dentro de esfarpncia la mayor parte de

ciudadanos de esta clase prefiere la sala de estudia sala de estar.
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Preferencia Estudio — Sala de Estar

0000% 930y

80.00%

60.00%

40.00%

20.00%

0.00%

Medio Alto Medio Tipico

B Ambas M Salade estudio m Sala de estar

Gréfico 31 Preferencia estudio — sala de estar
Fuente: (Gridcon Consultores, 2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

0 Parqueaderos

El grafico ilustra que las exigencias o necesidad¢&strato Medio Alto requieren un

promedio de estacionamientos de 1.55, la mayoe it estrato tiene preferencia por
dos parqueaderos y otra parte tan solo necesitéEmia construccion esta variable va
relacionada con el metraje y nimero de habitacialeesa vivienda, mientras mas

grande mas estacionamientos, pero siempre se aapacion de poder adquirir un

segundo o tercer estacionamiento

Numero de estacionamientos
requeridos

Medio Alto Medio Tipico

Gréfico 32 Preferencia en numero de habitaciones
Fuente: (Gridcon Consultores, 2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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0 Estado de la construccion de la vivienda

Al momento de adquirir una
Preferencia en el estado de la

construccion de la vivienda

vivienda, tanto el estrato medio

alto, como el estrato medio tipico,
B Terminada M En construccion En planos prefieren una casa o departamento

terminado. Esta determinaciéon se

67.50% 68.46% _
debe a la desconfianza que se ha

creado por empresas constructoras
18.75%1 3 759 .
15% fantasmas o que no cumplieron

con los requerimientos de los

Medio Alto Medio Tipico

clientes.

Gréfico 33 Preferencia estado de construccion de la vivienda
Fuente: (Gridcon Consultores, 2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

La mayor parte de los interesados, especialmenige adase media alta prefieren viviendas
terminadas, es decir con todos sus acabos; sinrgmlexisten interesados en adquirir
viviendas sin acabados, este grupo de personasspomden a la clase media tipica,

prefiriendo acabados a su gusto y a su economia.

Estado de la vivienda a la
entrega

W Vivienda terminada M Sin los acabados

84.88% 80.37%

Medio Alto Medio Tipico

Gréfico 34 Preferencia estado de construccion de la vivienda
Fuente: (Gridcon Consultores, 2014)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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[0 Areas Comunales

15.20%
12.86%2%%

'405/?30%300
: %1503?506% 7.40%
%00

Estrato Medio Alto Estrato Medio Tipico
H Guardiania m Areas verdes M Sala comunal
M Juegos Infantiles M Guarderia M Locales comerciales
H Gimnasio B Agua caliente y gas centralizado ® Estacionamiento de visitas
M Sauna, turco, hidromasaje M Piscina 1 Local de servicios religiosos

BBQ

Gréfico 35 Preferencia servicios y areas comunales
Fuente: (Gridcon Consultores, 2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Existe diversidad en las exigencias del clientéoeque se refiere a servicios y areas
comunales. Entre los requerimientos mas importaqiesobservamos, los dos estratos

presentados prefieren guardiania, areas verdda ga@aunal.

4.3.2.3 Uso de la nueva vivienda

Uso que se dara a la vivienda

M Para vivir en ella m Como Inversion / arrendarla

89.57%

10.43%

Medio Alto Medio Tipico

Gréfico 36 Uso de la vivienda
Fuente: (Gridcon Consultores, 2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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En el estrato medio alto un 63.95% adquiere unawnda para vivir, el 36.05% adquiere
como inversion o para arrendarla. En el estrato méddpico hay mayor tendencia

(89.57%) a adquirir una vivienda para vivir.

4.3.2.4 Medio de preferencia al buscar una vivienda

Dentro de las preferencias no directas mas bicumisistas del cliente del estrato medio
alto al momento de buscar un proyecto inmobiliagentra su atencion en lo que

promociona la television con un 20.90%, y en la gaezon un 23.73%.

Preferencia medio de comunicacion para promocion mobiliaria

67@ 22.92%

’ 0.29% (.29%

0.56% 0.00% 0.36% 0.29% ¢ 299
Estrato medio alto Estrato medio tipico
H Television M Prensa B Inmobiliarias
B P4ginas Web - Internet B Ferias de la vivienda y eventos M Radio
B Amigos / vecinos / familiares B Busquedas en el sector Volantes
M Revistas M Tripticos Constructores
Folletos Publicidad mévil

Gréfico 37 Preferencia medio de comunicacion para informad®nivienda
Fuente: (Gridcon Consultores, 2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

4.4 FINANCIAMIENTO

4.4.1 Formas de Pago

Para adquirir una vivienda, es comudn en nuestro netdiptar por un crédito hipotecario, en
especial por las facilidades que ofrecen las entidéscieras tanto privadas como publicas,

especialmente estas Ultimas.
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Preferencia forma de Pago

m Crédito m Contado

@ 97.55% 96.92% 96.94%

86.96%

2.45% 3.08% 3.06%

Alto Medio Alto Medio Tipico Medio Bajo Bajo

Gréfico 38 Preferencia formas de Pago
Fuente: (Gridcon Consultores, 2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Segun los estudios realizados por Gridcon, el 96.5d4%glpersonas pertenecientes al estrato

medio alto, prefieren pagar la vivienda a través édit.

En lo que se refiere a las constructoras, la mayobajaga@on clientes beneficiados de créditos
hipotecarios, y la forma de pago es 30% a la entteda vivienda y 70% a plazos. El primer
30% de la siguiente manera: 10% para reservar la daigrel 20% se pagan en cuotas hasta
la entrega del proyecto, para el 70% restante se hédioccon cualquier entidad financiera.

4.4.2 Formas de Financiamiento
4.4.2.1 BIESS

A continuacién se presenta un cuadro donde se pusaEntrar las opciones del crédito
hipotecario que da el Banco del IESS (estado) ywar@ndas que exceden de un valor de

$70,000.00, especialmente en lo que se refiere@dass y tasas de interés.
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Sueldo Cuota maxima Plazo Plazo Plazo Plazo Plazo

reportado mensual 5aflos 10 afios 15afios 20 afios 25 afos

40% del sueldo Tasa Tasa Tasa Tasa
7.90% 7.90% 8.2% 8.69%

Tabla 7 Opciones de crédito Banco del BIESS
Fuente: (BIESS, 2015)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Para incentivar al desarrollo de la vivienda socaél gobierno estableciéo tasas muy

convenientes para créditos de casas cuyo valoneear a $70,000.00.

Valor vivienda Entrada Afnos Plazo

Menor a $70,000.00 0% del valor total 6.00% 20

Tabla 8 Tasas para vivienda de bienestar social BIESS
Fuente: (BIESS, 2015)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

4.4.2.2 Bancos u otras entidades financieras

La informacion presentada a continuacion contiexse dondiciones que establece cada

Banco para la adquisicion de un préstamo hipotecari

Monto del Minimo $14,000.00 No hay $2,500.00
Crédito Maximo $200,000.00 Hasta $100,000.00 $300,000.00
$200,000.00
Tasa de Tasa Inicial 8.9% Desde 10.78¥% Desde 7.75¢
Interés Actual 9.70%
Frecuencia  Semestral Semestral Semestral Semestral
Reajuste
Hipoteca Plazo Maximo 15 Anos 15 afios 15 afos 20 afios
Préstamc 70% Hasta 852 Depende de 80%
Avalu6 producto
hipotecario
Solicitantes Edad Minim: 25anos 23 afio 18 afio 21 afio
Edad Maxima 65 afios 75 afios 75 afios Sujeto a que el
cliente obtenga
seguro de
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desgravamen &

través de
seguros Sucre
Dependiente 1 afic 1 afic 2 afo 2 afo:
Independientes 3 afios 2 anos 2 afios
Cuota / 40% Depende de 35% Vivienda hastal
ingresos andlisis $100,000.00:
global del 70% del ahorro
cliente neto: Otros

proyectos: 60%
del ahorro neto

Destino del Compra Si Si Si Si
Crédito Remodelacio Si Si Si No
Construccion No Si Si No
Segunda Si Si Si Si
vivienda

Tabla 9 Préstamos hipotecarios bancos privados
Fuente: (BIESS, 2015)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

La informacion presentada a continuacion correspanth tasa reducida que se mencioné
anteriormente y que ofrece el gobierno actual gqgenrdesde el mes de Abril del 2015,

para el incentivo al desarrollo de vivienda coerié@s social.

Valor vivienda Entrada Tasa Anos Plazo
| Maximo $70,000.00 5% del valor total 4.99% 20 |

Tabla 10 Tasa vivienda de bienestar social bancos privados
Fuente: (BIESS, 2015)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Para esta opcion, el valor del metro cuadrado devienda no debe exceder los $890. El

valor puede ser pre cancelado y aplica Gnicameare gbtener una primera vivienda.

4.4.2.3 Otros

En algunos casos, especialmente de empresas o@tttiaa, se ofrecen métodos de
financiamiento a través de la constructora, la raisgne maneja tasas promedio en

referencia a los Bancos Privados.
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4.4.2.4 Capacidad de pago

Como se menciond en el capitulo anterior respeettosl créditos hipotecarios, se prevé

gue una persona podria pagar mensualidades de dOi¥gceso familiar, de esta manera

Tomando en cuenta el valor promedio de Casas dgl,lque es de $135,000.00, si se le
resta el 30% de entrada ($40,500.00), se debecfara$94,500.00. Con crédito a 15 afios,
el pago mensual aproximado seria de $1,080.00,nesteo corresponde al 40% de un
ingreso familiar de $2,700.00, esto en el casordefamilia de estrato medio alto (rango
de ingresos entre $2,000.00 a $4,000.00).

Por otro lado la capacidad de pago de una entrada yma vivienda es variada, esta
depende del ahorro que haya tenido el interesidmando en cuenta el estrato al que nos
estamos enfocando (estrato medio alto), sea uniidgaven o con hijos, se dispone de
ahorros o de algun bien que pueda ser vendido, convehiculo, terreno, etc., para poder
pagar la entrada de la vivienda que en generale3086 del valor de la vivienda.

4.5 INVESTIGACION DE LA COMPETENCIA U OFERTA

4.5.1 Analisis de empresas promotoras

Proyecto Cepas o] dﬁlcsa:\fillrla L5 Kassia Il LS L) CIF(:;re(-:‘ISas > vale

Y Lago Alisos geranios VIl Canela . Cartago
lyll Armenia
MD Romero y =ile Constructordg Constru
Constructor Projects | Pazmifio Dinamia| Urbanista o La Vestal| Vainco ARG
Constructora]
# de 11 23 3 2 1 2 8 14
proyectos

Tioo Conjunto| Casas y | Conjunto| Conjunto de| Conjunto de| Conjunto| Casasy| Casasy
P de casas| Edificios | de casas casas casas de casas| Edificios | Edificios

Tabla 11 Trayectoria de Constructoras de la competencia
Fuente: (Quito Alcaldia, 2015)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Entre las empresas mas conocidas de la competntiene a Romero y Pazmifio, la cual

es una empresa con renombre por la cantidad degosyy sus tamafios, que van desde
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conjuntos habitacionales hasta edificios de ofiilya departamentos, con un total
aproximado de 23 proyectos.
Otra empresa reconocida en el area de la construesi€onstruecuador con 14 proyectos

ejecutados hasta el presente.

4.5.2 Analisis de los proyectos

Para el siguiente analisis se han escogido loseptoy que se encuentran mas cercanos,
con un radio de accién de 1.6 kilometros. Debid@lad nimero de proyectos que se
realizan en el sector, algunos deben ser omitidbgldea la escasa informacion que se

proporcioné por parte de las constructoras.

3 jKassia Il

Alcazar deiSevilla; |
M sarAlcazar de-Sevillall g f
g, : & ;
ST t51a G2 1o Parroguia'l o4 #%¢ Casas del Lago ||

Lé-Céhela 2, ' JValle’Cartagd |l
o ¢ & / . ,

I@Bosquesrdella Armenia |l -

\
\

4L os Alisos

¢

Grafico 39 Ubicacidn de los proyectos competencia
Fuente: (Google Earth, 2015)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Unidades Area Precios Precios
PROYECTO por Promedio Promedio por  Promedio
proyecto m2 unidad por m2
Alcazar de Sevilla | 54 126 $ 108,000.0 $ 857.14
Alcazar de Sevilla | 18 126 $ 115,000.008 912.70
Los Alisos 32 135 $ 120,000.0¢ $ 888.89
Kassia I 8 232 $ 196,000.00% 844.83
Los Geranios VII 13 250 $ 260,000.0C $1,040.00
La Canela 7 127 $ 115,589.00$ 910.15

Cipreses de la 25 105 $ 83,000.0C $ 790.48
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Armenia
Valle Cartago 35 152 $ 130,000.00% 855.26
Promedio 24 156.625 $ 140,948.6: $ 887.43

Tabla 12resumen de los proyectos competencia
Fuente: Estudio de campo

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Unidades Area Precios Precios
PROYECTO por Promedio = Promedio por Promedio
proyecto m2 unidad por m2
Promedic
Competencia 24 156.625 $ 140,948.63 $ 887.43
Casas del Lago 25 150.4 $ 135,600.0C $ 886.00

Tabla 13 promedio de la competencia y Casas del Lago
Fuente: Estudio de campo
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

A continuacion se presenta la ficha técnica commresentacion de la metodologia

utilizada para la investigacién de campo.
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FICHA DEL PROYECTO

PROYECTO DE TESIS

Datos del proyecto

Nombre: Casas del Lago

Tipo de proyecto: Conjunto Residencial
Promotor: MdProjects
Contactos: 2253618

Correo electrénico:

info@mdprojects.com.ec

Ubicacion del Proyecto:

Direccion: Calle Pedro Fermin Cevallos S/N y calle del An|
Barrio: Sector La Rivera
Parroquia: Conocoto
Canton: Quito
Provincia: Pichincha
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
Tipo Cantidad Dormitorios Banos Parqueaderos Terraza Area m2 Otros Precio Precio /m2

1 14 3 2.5 2 no 149.6 patio $ 131,350.00 | $ 878.01

2 8 3 25 2 no 165.85 patio $ 152,850.00 | $ 921.62

3 3 3 2,5 2 no 182.8 patio $ 160,100.00 | $ 875.82

VENTAS
FORMA DE PAGO RESUMEN DE VENTAS
Reserva: 5% No. Unidades Totales 25 Uni. Vendidas 18
Entrada: 25% Fecha de inicio de obra Abril 2015 |Uni. no vendidas 7
Entrega: 70% Fecha Inicio de Ventas Abril 2014 |Absorcion Mensual 1.2
Financiamiento: Biess u otros Fecha entrega de proyecto Marzo 2016
PROMOCION
Rotulo: si Pagina Web: http://mdprojects.com.ec/
Valla: - Sala de ventas: si
DETALLE DEL PROYECTO
ESTADO DE OBRA ACABADOS

Estado Actual Excavacion Pisos area social Porcelanato
Avance del proyecto 5% Pisos dormitorios Piso Flotante

SERVICIOS CONJUNTO Pisos cocina Porcelanato
Sala Comunal si Pisos bafios Porcelanato
Jardines si Ventanas Aluminio y vidrio
Cisterna si Puertas Tamborada
Generador no Muebles de cocina Canto Duro
Guardiania si Mesones Granito
Piscina si Tumbados Losa (enlucido, estucado y pintado)
Adicionales Gimnasio Griferias FV o Edesa

Sanitarios FVo Edesa
ENTORNO Y SERVICIOS

Supermercados si Bancos si
Colegios si Edificios Pablicos si

Transporte Publico

si

Centros de Salud

si
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FICHA DEL PROYECTO

PROYECTO COMPETENCIA 1

Datos del proyecto

Nombre: Alcazar de Sevilla

Tipo de proyecto: Conjunto Residencial

Promotor: Romero y Pazmiio

Contactos: 2555392

Correo electronico: -
Ubicacion del Proyecto:

Direccion: Calle José de la Cuadra y calle S/N, por el PAI R]

Barrio: Sector La Rivera

Parroquia: Conocoto

Canton: Quito

Provincia: Pichincha

UBICACION RESPECTO A MI PROYECTO (INFLUENCIA)

Distancia al proyecto CASAS DEL LAGO II: |350 metros

Direccion: |Pedr0 Fermin Cevallos S/N y calle del Amor
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
Tipo | Cantidad | Dormitorios | Bafios | Parqueaderos| Terraza | Aream2 | Otros | Precio | Precio/m2
1| 18 3a4 | de25a35 | 2 si | 126 | altillo/patio | $ 115,000.00[ s 912.70
VENTAS
FORMA DE PAGO RESUMEN DE VENTAS
Reserva: 0% No. Unidades Totales 18 Uni. Vendidas 8
Entrada: 30% Fecha de inicio de obra febrero 2015 [Uni. no vendidas 10
Entrega: 70% Fecha Inicio de Ventas diciembre 2014 [Absorcion Mensual 1.6
Financiamiento: Biess u otros Fecha entrega de proyecto diciembre 2015
PROMOCION
Rotulo: | si |Pagina Web: | http://www.ryp.com.ec,
Valla: [ [sala de ventas: [ si
DETALLE DEL PROYECTO
ESTADO DE OBRA ACABADOS

Estado Actual | estructura Pisos area social Porcelanato
Avance del proyecto | 8% Pisos dormitorios Alfombra

SERVICIOS CONJUNTO Pisos cocina Porcelanato
Sala Comunal si Pisos bafos Porcelanato
Jardines si Ventanas Aluminio y vidrio
Cisterna si Puertas Laminadas
Generador no Muebles de cocina Laminados
Guardiania si Mesones Meson de melaminico
Piscina no Tumbados Losa (enlucido, estucado y pintado)
Adicionales Gimnasio Griferias FV

Sanitarios FV
ENTORNO Y SERVICIOS

Supermercados si Bancos si
Colegios si Edificios Publicos si
Transporte Publico si Centros de Salud si

4.5.2.1 Unidades por proyecto

PROYECTO

Alcazar de Sevilla Il 54
Alcazar de Sevilla | 18
Los Alisos 32
Kassia ll 8
Los Geranios VII 13
La Canela 7
Cipresses de I o5
Armenia

Valle Cartago 35
Promedio 24

Unidades

por
proyecto

Existe variacion en las unidades planificadas en

cada uno de los proyectos, estas dependen
también del tamafio de terreno que dispone el

constructor.

Varios constructores, tras el éxito de su proyecto
buscan comprar otro terreno para hacer una
segunda y hasta tercera etapa.

Si nos enfocamos en el resultado promedio se

puede ver que 25 unidades habitacionales es la
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tendencia de cada proyecto, encontrandose el pmyeasas del Lago Il dentro del
promedio.

Se debe recordar que en este caso, mientras meidsdes de vivienda se tengan,

representa mayor exclusividad.

4.5.2.2 Area promedio de las unidades

Area
SROTELTY el s El area del proyecto esta relacionada con el nivel

Alcazar de Sevilla Il 126 social econémico al cual esta enfocado el
Alcézar de Sevilla | 126 ) . o

Loc Alfeoe 135 proyecto. El nivel socio econémico al que se
Kassia Il 232 refiere Casas del Lago Il es para un medio
Los Geranios VI 250 superior (ingresos familiares de $3200 a $3900
La Canela 127 | ,
Cipreses de | 105 aprox., segun Ernesto Gamboa en la entrevista al
Armenia CAMICON).

Valle Cartago 152

Promedio 156.625

Proyectos como Geranios VIl y Kassia Il esta enfdocaa un segmento superior, por lo
gue sus compradores requieren mayor area. Proyemtos Cipreses de la Armenia estan

enfocados a un nivel mas bajo, lo cual determimhiféaencia de metraje.

Casas del Lago Il se encuentra dentro del pronealios proyectos de la competencia en

el sector, teniendo 150.4m2 por vivienda (con difera de 6m menos).

4.5.2.3 Precios promedio

Precios Precios
PROYECTO Promedio por Promedio

unidad por m2
Alcazar de Sevillall $ 108,000.0C $ 857.14
Alcazar de Sevilla | $ 115,000.066 912.70
Los Alisos $ 120,000.0C $ 888.89
Kassia ll $ 196,000.00$% 844.83
Los Geranios VIl $ 260,000.0C $1,040.00
La Canela $ 115,589.008 910.15

Cipreses de I $ 83,000.0C $ 790.48



81

Armenia
Valle Cartago $ 130,000.006 855.26
Promedio $ 140,948.65 $ 887.43

0 Precio por Unidad

Casas del Lago se encuentra bajo el promedio del par vivienda en relacién con la
competencia dentro del sector.
Segun el estudio realizado por Ernesto Gamboa yiddos, publicado en la revista Clave,

la oferta disponible dentro de nuestro rango deipres apenas del 2% de la oferta total.

TOTALES X RANGO DEPREQIOS
OFERTA UNIDADES DISPONIBLES
ZONA CHILLOS 2012 -2014
0%
b 2 59%
N
\
50% \
4%\
\\
\
0% 18 \
» / \
g - 3 \ 2012
30% / / AN +-2013
2% / "N \\ u-2014
\
20% N
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/ / N
10% 4 1% N A
N\ 5%
3:/:7 : = 2%
0% 2% 3 2%
. 1%
35.501a 50.501 a 70.801a 100.001 a 120.001a 140.001 a $)
50.500 70.800 100.000 120.000 140.000 150.000

Gréfico 40 Rango de precios vivienda Valle de Los Chillos

Fuente: (Vela, 2014)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

O Precio por metro cuadrado
El valor que debe ser considerado como important galor por m2, ya que este esta
relacionado con el metraje que ofrece la vivieriCisas del Lago Il se encuentra con un
precio similar al del promedio en relacion a la cetepcia en el sector ($886, siendo el
promedio 887.43).

Si se observan las proyecciones de precios expupstala cAmara de la Construccion
hasta el 2013 (Gréafico 41), segun el precio promeftib mercado, mas no segun la

inflacion, el precio del proyecto se encuentrageiyajo de estas proyecciones.
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Graéfico 41 Precios del m2 promedio y segun Inflacién
Fuente: (Camara de la Industria de la Construc@0oh4)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

4.5.2.4 Andlisis de arquitectura

Respecto del disefio de las fachadas de las casaparas llevan el interés de desarrollar
un arte contemporaneo o un estilo marcado. Los oliseStan sujetos a compactar el
espacio para aprovechar al maximo el area de coogirupermitida. Bajo este esquema
se encuentran atractivos dos proyectos:

Los Alisos: el disefio lleva un
juego de volumenes que lo hace
dindmico, y la variedad de
materiales en la fachada ayuda al
volumen a alivianarlo, tomando en
cuenta que se encuentran 2 casas
de 3 pisos adosadas.

Grafico 42Render Proyecto los alisos
Fuente: (Dinamica, 2014)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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La Canela: este proyecto también utiliza el jue
de volimenes como el de los Alisos, pero este
mucho mas leve por el alto uso de vidrio y
enmarcado de los vanos. El uso del aluminic
vidrio, los pasamanos de acero inoxidable y
contraste de los volumenes a través del cambic

colores le da un caracter contemporaneo.

Gréfico 43Render Proyecto La Canela
Fuente: (La Vestal, 2015)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Gréfico 44 Render Proyecto Casas del Lago
Fuente: (La Vestal, 2015)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Casas del Lago: Su disefio posee un juego de vol@nyeglementos que generan distintas
sombras dandole dinamismo al conjunto. Existe eldes@spacios llenos marcados con
material tipo piedra, vanos vacios y cubiertos domaio, vidrio y acero inoxidable lo

gue le da una caracteristica de estilo contempor&tiagso de colores tierra combinados

con la vegetacion le proporcion un aspecto acoged vivienda actual sin deponer el

caracter hogarefio.
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4.5.2.5 Acabados

Pisos aree Porcel- Porcel- Porcel- Porcel- Porcel- Piso Ceram-  Ceramici Ceram-
social nato nato nato nato nato flotante ca ca
Graiman
Pisos Piso Alfom- Alfom- Piso Piso Piso Lamine- Piso Alfom-
dormito-  Flotante bra bra flotante  flotante flotante dos flotante — bra
rios Aleman ceramica
alfombra
Pisos Porcela- Porcela- Porcela- Porcela- Porcela- Porcela- Cerami- Ceramica  Cerami-
cocina nato nato nato nato nato nato ca ca
Graiman
Pisos Porcela- Porcela- Porcela- Porcela- Porcela- Porcela- Cerami- Ceramica  Cerami-
bafios nato nato nato nato nato nato ca ca
Graiman
Ventanas  Alumi- Alumi- Alumi- Alumi- Alumi-  Aluminio  Alumi-  Aluminio  Alumi-
nioy nioy nioy nioy nioy y vidrio nioy y vidrio nioy
vidrio vidrio vidrio vidrio vidrio vidrio vidrio
Puertas Tambo- Lamina- Lamina- Madera Madera Maderay Melami- Maderay Melami-
rada das das y vidrio vidrio nico vidrio nico
Muebles Canto Lamina- Lamina- Melami Melami  Melami- Melami- Melamini- Melami-
de cocina Duro dos dos nico nico nico nico co nico
Mesone: Granittc  Mes6n  Mesoén  Granitc  Granitc Granitc Mesén Pos Granitc
de de Pos formado
melami- melami- formado
nico nico
Tumbado Losa Losa Losa Losa Losa Losa Losa Losa alos
Griferia FVo FV FV FV FV FvV Briggs y FV Edesa
Edesa Edesa
Sanitario FV o FV FV FV FV FV Briggs y FV Edes:i
Edesa Edesa

Tabla 14 acabados de los proyectos competencia
Fuente: Estudio de campo
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

La mayor parte de proyectos que utilizan material@socidos en el medio como “de

buena calidad” se encuentran acorde con el estogioecondémico al que nos enfocamos,
el area social y bafios tienen porcelanato; los iioriws piso flotante, mesones de granito,
sanitarios y griferias FV, entre otros. Resumieride, materiales que ofrece Casas del

Lago son similares a los de la competencia y adpsaciones de los clientes.
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45.2.6 Servicios

El proyecto Casas del Lago, a diferencia de los&derofrece todos y cada uno de los

servicios comunales que demanda el estrato media@htro de un conjunto.

Casas Alcazar . Los Cipresses
Servicio del de Sevilla L.OS e Geranios L de la Valle
Alisos Il Canela .| Cartago
Lago Lyl VI Armenia
Sala si si si si si No Si si
Comunal
Jardines Si Si Si Si Si Si Si Si
Cisterna Si Si Si Si Si Si Si Si
Guardiania Si Si Si Si Si Si Si Si
Piscina Si No Si No No No No Si
Gimnasio Si Si Si Si Si No No No
BBQ Si No No Si No No No Si

Tabla 154reas comunales de los proyectos competencia
Fuente: Estudio de campo
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

4.5.2.7 Situacion de acabados de vivienda

En los casos en que la vivienda se entregariartadaiel cliente puede escoger ciertos
acabados diferentes a los programados reconociartif@rencia en su costo, siempre que

se lo solicite con anticipacion.

4.5.3 Avance del proyecto

Alcazar Alcazar
de de Los Kassia
Sevilla Sevilla Alisos |l

Casa
del

Los Cipresse

. Valle
geranios

Canela

Lago VI

El proyecto Casas del Lago se encuentra con urcaapenas del 5%, similar al estado de
varios proyectos que existen en el sector y queesponden a la competencia, a excepcion

del proyecto Valle Cartago que tiene sus casasliséra la entrega. Se puede aprovechar
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el estado del proyecto para que, a través del iesaadualizado del mercado, se ajusten

inconvenientes no previstos en la planificacion.

454 Posicionamiento

Posicionamiento Proyectos
5
n
v 4
S 3
w
~§ 2
o 1
§ 0 Al Ci
e Casas | 2" | Alcazar Los Ipress
de Los . . La esdela| Valle
del . de : Kassia Il |Geranio .
Sevilla . Alisos Canela | Armeni | Cartago
Lago I Sevilla | sVl a
M Localizacién 5 4 5 4 3 2 4 3 4
W Promotores 3 5 5 2 2 1 2 3 5
M Producto Arg. 5 4 4 5 4 3 5 2 2
B Unidades por Proy. 3 1 4 2 5 4 5 3 2
M Precio por m2 4 4 3 4 5 1 3 5 4

Gréfico 45 Posicionamiento del promedio de la competenciasa€ del Lago
Fuente: Estudio de campo
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

En el gréfico 45 relacionado con posicionamientolak proyectos, se califica a las
caracteristicas que posee cada uno de ellos, adadizen los temas anteriores,

ponderandolos con un rango del 1 al 5.
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Ponderacion Proyectos

H Promedio sobre 5 ptos.

3.6
Casas del Alcazar de Alcazar de Los Alisos Kassia Il 0s La Canela Cipresses  Valle
Lago Sevillall  Sevillal Geranlos dela Cartago

Vil Armenia

Graéfico 46 Posicionamiento del promedio de la competenciasa€ del Lago
Fuente: Estudio de campo
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Una vez examinado exhaustivamente las diferentestesisticas que tienen los proyectos,
se puede otorgar la mejor calificacion al proyedié2ar de Sevilla |, presentandose como
la competencia principal con respecto a Casas dgb,Leste Ultimo se encuentra en un
segundo lugar de la ponderacién, compartiendo edaklugar con el proyecto Kassia Il y
La Canela. Por medio de este analisis se puede naedfortalezas y debilidades del

proyecto con el propdsito de obtener mejores rasodt.
4.5.5 Absorcion de ventas

De acuerdo a la informacién proporcionada por [ferehtes Inmobiliarias, la absorcion
de ventas promedio que resulta es de 1.8 casawngmrSe debe considerar que existen
proyectos como Alcazar de Sevilla Il y Los alisbgjlie recién se lanzaron en feria y
tuvieron una buena acogida.

El proyecto Alcazar de Sevilla es promovido pordastructora Romero y Pazmifio, con
experiencia y prestigio, por lo tanto renombre;relypcto al que hacemos referencia esta
ubicado en la parte posterior del nuestro, apamelo como principal competidor, lo que

nos exige y nos obliga a desplegar estrategias tames de comercializacion.
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Absorcion de ventas

3.5

2.5

15

1
O T T T T T T

Alcdzarde  Alcdzarde  LosAlisos Los Geranios La Canela Cipresesdela Casasdel
Sevilla Il Sevilla | Vil Armenia Lago

Graéfico 47 Absorcion de ventas de los proyectos competencia
Fuente: Investigacion de Campo
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Nuestra celeridad en la venta de las casas essageh&0% en relacion a los proyectos de
la competencia, se tiene una desventaja, sin embasgventas se van ajustando a las
condiciones de lo programado por la gerencia deyeptos. Al respecto se debe

transformar las debilidades en fortalezas para adtapar de la competencia.
4.6 PERFIL DEL CLIENTE

4.6.1 Aspectos Demogréficos

. - [0 Edad
Interés en vivienda por edad
Segun la informacion que nos brinda
49.20% ) _

38.40% Gridcon (Vanessa Espinel, 2013), se
puede observar que hasta el afio 2011 la

12.40% mayor parte de interesados en adquirir
- una vivienda se encuentran en rangos de

25-34 afios 35-50 afios 51-60 afios edad de entre 35 a 50 afios con el 49.2%.

Gréfico 48 Interés de vivienda por edad
Fuente: (Vanessa Espinel, 2013)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja



Demanda de vivienda por Sexo

46.20%

Masculino Femenino

Gréfico 49 Interés de vivienda por sexo
Fuente: (Vanessa Espinel, 2013)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Interés en adquirir una vivienda
segun el estrato socio econémico
32.60%

26%

7.20

4.60%

1

Alto Medio Medio Medio Bajo
Alto Tipico Bajo
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0 Sexo
Segun el gréfico que se visualiza, la
persona que mas interesa tener una
vivienda pertenece al género masculino,
con apenas una diferencia del 7.60% con

respecto del femenino.

O Nivel Socio econémico
El nivel socio econdémico al que esta
enfocado el proyecto, medio Alto,
representa apenas el 17.20% en cuanto al
interés por adquirir una vivienda,
superando a este el nivel se encuentra el
medio tipico con 32.60% y medio bajo

con 26%.

Graéfico 50 Interés de vivienda por nivel socio economico

Fuente: (Vanessa Espinel, 2013)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

O Ciclo de vida familiar: en las encuestas realizadas promotores inmobiliarios en

la Feria de la Vivienda, Clave 2015, la mayor paedos interesados en adquirir

sus viviendas aspiran a casas de conjuntos hainitdes y se trata de personas con

familias conformadas generalmente con un hijo y algis, luego vienen los

requerimientos de familias recién conformadas (patejaecién casados). De las

encuestas realizadas es minimo el interés de adguo&icasa por parte de personas

divorciadas, solteras, estudiantes, etc.

0 Composicion de la Familia: de 3 a 5 integrantes
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[0 Formacion del Jefe (s) de Familia: Profesional, mnBer nivel en adelante.
0 Ocupacién: Ejecutivo edad promedio 30 en adelante.

4.6.2 Clase socio econémica

INVEIETS % Ingresos Ingresos  Paradmetros Basicos

Socio Poblacion | mensuales Promedio
econémicos familiares

Alto (A) 1.9% $4.0000-  $5.00( Excelente posicién, todo I

Medio Alto 4.0% $2.000 3.000 POS|C|on segura, algunas variables

(B) $4.000 lujo, satisface todas las

neceS|dades béasicas

Medio 25.2% $850 a$1.425 Satisface la mayoria de |as

Tipico (C) $2.000 necesidades basicas

Medio Bajo 35.3% $350 a $850 $600 Tiene dificultades y regumsucho

(D) esfuerzo para cubrir sus necesidades

Bajo (E) 33.6% Menos de $30( Clase marginada, no cubre
$350 necesidades elementales

Tabla 16 Niveles Socio econémicos
Fuente: (Gridcon Consultores, 2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

El nivel de ingresos que deben tener las familiaa paceder al proyecto Casas del Lago
se ha analizado en el capitulo “capacidad de padastrato al que nos enfocamos es el
medio alto con un ingreso promedio de $3.000 mensulanivel socio econdmico medio
alto representa apenas el 4% de la poblacion. le exige un importante grado de

exclusividad para poder llamar la atencién de arteple esta poblacion.
4.6.3 Aspectos Psicogréfico

4.6.3.1 Personalidad y estilo de vida

En la visita personalizada realizada en el se@qruglo observar que las personas por lo
general no salen a caminar por las calles, duranteias habiles no aparecen y por lo
general la movilizacion lo hacen en sus vehiculesp&de observar un gran niamero de
empleadas arreglando los jardines de las casasagd@aea las mascotas a pasear. Los fines
de semana las familias del sector organizan reusi@sados) al aire libre, en sus jardines

acompafnados de sus mascotas.
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4.6.4 Ventajas

0 El proyecto Casas del Lago posee una ubicacidrigmgiada por estar orientada
hacia el reservorio (con pendiente negativa eriario) con una vista natural sin
ningun elemento arquitecténico o de otra indole flaguee el paisaje y el
asolamiento natural.

0 En cuanto a la planificacién arquitecténica posebddas con un disefio innovador
y plantas con la adecuada distribucion y propoadidad de los espacios.

[0 Se encuentra localizado a la salida del sectolapda Intervalles.

Las ventas realizadas hasta el momento cubren l&ctaxpas con respecto a lo
programado.

O El valor por unidad de vivienda se encuentra bhpp@medio.
4.6.5 Desventajas

0 Cerca de nuestro proyecto tenemos un competidoredembre y trayectoria,
Romero y Pazmifio, quienes se encuentran construyg@ngdmyecto a tan solo dos
cuadras del proyecto Casas del Lago.

[0 El costo por m2 de construccion esta sobre el praokla competencia, debido a
gue tiene un nivel de exclusividad, lo que se icama de pronto una fortaleza,
comparado con la competencia directa (Alcazar ddl&gvia Canela) estamos en
el valor que impone el mercado.

O EI numero de unidades que tiene el proyecto le memmtanto la exclusividad,
tomando en cuenta el nivel socio econémico al qgeestamos dirigiendo.

[0 La velocidad de venta del proyecto se encuentr®d ledj promedio de la

competencia.

4.6.6 Conclusiones:

CODIGO |ITEM EFECTO AL CONCLUSION
PROYECTO

Localizacior Entorno natural, baja densidad
| edificacion, facil accesibilidad.
Promotor i No tiene mucha trayectoria como parte de
la competencia

ME-03 Disefno Disefio exclusivo, se diferencia de los
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Arquitectonice |J‘_| demas y tiene tendencia contempora
I atractivo al nivel socio econdémico
enfocado
Unidades po Alto nimero, ncdemuestr exclusividac
vivienda

Se encuentra bajo el promedio

ME-05 Precios pot
unidad
W Acabados

ME-07 Precio por m2 Se encuentra en el promedio ($836)
mostrando exclusividad (por ubicacitn,
disefio y servicios del conjunto)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Los mejores acabados en relacién a la
competencia

F R

v' Demanda
0 Se proyecta a un aumento en el interés de adquoaivivienda, y tiene que ver
con los incentivos que se estan aplicando comojsaded interés a los créditos
hipotecarios, los bonos, entre otros.
El 73% de los interesados de una vivienda prefieasas.
El Valle de los Chillos se encuentra en el 3er foudsl sector de preferencia.
Las caracteristicas de preferencia en la vivienda 3 habitaciones, 2.5 bafios,

1.5 estacionamientos por familia.

v' Oferta
O El precio promedio por m2 es de $887.
O Nuestra principal competencia es Alcazar de Sellilldebido a la imagen del
constructor en el mercado. Poseen un precio menurestro, esto determina
la velocidad de ventas que supera a la de Casasgelll.

v Cliente
0 Nuestro cliente es de 35 a 50 afos, en su mayosexdemasculino.
0 Nuestro enfoque es medio alto con ingresos pronuiR8000.
O Del estrato medio alto, apenas el 17.02% tienenéstge una vivienda.
0 El estilo de vida de nuestro cliente es el de poseerehiculo, apartarse de la

urbe, disfrutar de espacios abiertos en un climdaébmo es el de los Valles.
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5 ANALISIS ARQUITECTONICO

Casas del lago

5.1 Objetivos

O Analizar y describir el caracter del elemento Atgcionico (volumetria y
fachadas).

[0 Analizar la resolucién espacial interna y extegndeterminar el cumplimiento de
las normas de arquitectura e IRM correspondienriano.

0 Concluir la viabilidad segun la descripcion y asigliArquitecténico.
5.2 Metodologia

[0 Se toma como elemento de descripcion la informactérgada por el promotor:
planos, especificaciones técnicas e imagenes.

[0 Se requiere obtener las areas del proyecto (ailearéa no util, area bruta, etc.) a
través de los planos arquitectonicos.

[0 Respaldarnos en el documento legal IRM informe delagion metropolitana, el

cual establece los parametros para poder disefiatrowemento arquitectonico,
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siendo uno de los condicionantes el coeficientastede suelo (COS y COS total)
y numero de pisos, entre otros.
0 Basarnos en el criterio profesional arquitectordadguirido para poder analizar el

caracter de la edificacion.
5.3 Caracteristicas del Terreno

El lote seleccionado para desarrollar el proyed@asas del Lago II” es un terreno
esquinero situado en Conocoto, en el Barrio La iRiveerca del Sector la Armenia. Este
sector ha experimentado un importante progrescjagal desarrollo inmobiliario, por los

multiples programas de vivienda, ejecutados eVé@ies de Quito.

La inmobiliaria MD Projects oferta varios proyecess diferentes sitios de la ciudad, sin
embargo, al haber obtenido buenos resultados progécto “Casas del Lago I, decidid

poner en marcha una segunda etapa en el misma.secto

5.3.1 Linderos

Como podemos observar en el Gréfico 51, el teremgogido para desarrollar el proyecto
se lo estima como esquinero ya que dos de sus tsdeacuentran delimitados por vias
secundarias, lado este y norte; esta posiciondeudi mejor panorama al proyectista al

momento de distribuir las viviendas y seleccion@ngreso de una manera méas adecuada.

El lado sur del terreno estd delimitado por un Igtee al momento se encuentra
desocupado, en el mismo que se proyecta constuindas de dos pisos. El lado oeste
que aparece como el mas pequefio, se encuentractdimante del conjunto Casas del

Lago |.
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CASAS DEL
TEAGO 1

i

» _ CALLE SECUNDARIA - -

Gréfico 51 Planta de Cubiertas General
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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5.3.2 Morfologia

La forma del terreno es similar a la de una Pe o 6'\56‘%\

apareciendo la parte mas ancha hacia el Este Vi .0;’ 28,05

119m y alargandose hacia el lado Noroeste :VO)

183m. La forma del terreno le permitié o
proyectista a situar las casas en el lado alar(elc o 78 . é

este a noroeste) y en la parte mas ancha se @ t

al el area comunal y una fila mas de casas.

Gréfico 52 Morfologia del terreno
Fuente: (MDProjects, 2014)

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
5.3.3 Pendiente

El terreno tiene una pendiente positiva en sengdte-oeste de 3°, generando una
pendiente en la calle del 5% (aceptada dentro dwima). Las casas proyectadas a lo
largo de esta pendiente corresponden a la numarael 9 a la 25; esto beneficia al

proyecto, en especial a las Ultimas casas indicgoa avizorar un hermoso paisaje asi

como por tener un ingreso directo de los rayos eslar

Gréfico 53 Corte General (casas dela 9 a 17)
Fuente: (MDProjects, 2014)

® @) ® ®

Gréfico 54 Corte General (casas de la 18 a 25)
Fuente: (MDProjects, 2014)



Graéfico 55 Corte General (casas de la 4 a 8)
Fuente: (MDProjects, 2014)

Respecto a las bondades que ofrece el paisaje, seniadicé en capitulos anteriores,
tenemos una hermosa toma hacia el oriente debide amprece una pequefia montafia de
arboles que se suma a lo espectacular que ofreesegl/orio de agua, constituyéndose en
uno de los mejores paisajes del sector. Por el égtiy-oeste se avizora la trayectoria del
astro luminoso el sol, que utiliza a la pendienten@oayuda para la iluminacién, en

especial en la mafiana que llegan los rayos salasrtamente a la mayor parte de casas.

5.4 IRM
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El plan Urbano ha otorgado a varios terrenos debséda zonificacion A9 (A1003-35), la

misma que tiene las caracteristicas que se mencior@rtiauacion:

Datos relevantes del IRM
INFORMACION LOTE

Area del Lote segln escritura 7650.00m2
ETAM (SU) — segun ordenanza #269 1.11%(-+85.68m2)
ZONA

Forma de ocupacion del suelo (A) Aislada
Uso principal (R1) Residencia baja densidad
COS total 105% RETIROS
COS PB 35% Frontal 5m

PISOS Lateral 3m
Altura 12m Posterior 3m
Numero de pisos 3 Entre bloques 6m

Tabla 17 Datos IRM del terreno
Fuente: (Quito Alcaldia, 2015)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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* ETAM: Error técnico aceptable de medicion

*COS: Coeficiente de ocupacion del suelo

Revisado el proyecto, especificamente los planes,psede demostrar que las
edificaciones cumpliran con cada uno de los panr@®eaistablecidos por el Municipio a
través del IRM (informe de regulacion metropolitprf@rma de ocupacién, uso, COS,
COS Total, retiros, altura de edificacion y nUmeeqisos.

5.5 Concepto del Producto

El proyecto ha sido concebido como un conjunto alas para satisfacer las necesidades
de las familias consideradas de clase media al&bgscan un lugar fuera de la ciudad,
gue gocen de tranquilidad, seguridad y un medioi@md menos contaminado. Ademas
de cumplir con todas estas caracteristicas, eleptoyse distingue por su originalidad y
elegante disefio, no solo es un distintivo de losadeproyectos sino que ademas le da

prestigio a la Inmobiliaria que lo promociona.
5.6 Definicion del estilo

El Arquitecto Colombiano Vladimir Yanez, que proy®€asas del Lago, se encauso en
hacer un disefio de caracter contemporaneo, esdiet@ndencia arquitectonica actual. Se
dice que el estilo contempordneo esta marcado pungasle caracteristicas de la
arquitectura moderna, es decir que se regresé &losodnteriores utilizando tecnologia
mas avanzada. Una de las caracteristicas de estéridi son las formas planas integradas
por grandes ventanales. Otra de las particularddadeque se ha puesto mucho énfasis en

la funcionalidad, es decir que se van adaptand@atisdas al disefio espacial.

El disefio del proyecto “Casas del Lago”, estilarticaracter contemporaneo, posee un
juego de volumenes planos y otros elementos quergerdistintas sombras, evitando un
excesivo asoleamiento y dandole dinamismo al coojuExiste el uso de espacios llenos
marcados con material de piedra y madera, vandes/gccubiertos con ventanales para
disfrutar del paisaje-ventilacion-asoleamiento, naéle del acero inoxidable, otras

caracteristicas y materiales que pertenecen & estitemporaneo.
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Color Tierre

Vidrio

Piedre

Mader:

Blancc

Vegetacion

Gréfico 56 Fachada Principal Casa
Fuente: (MDProjects, 2014)

Elaboracién: Ana Belén Cabrera

Se usan colores tierra que llevan un caractera;ammbinados con el color blanco que es
una caracteristica del color frio y elegante, estlesnentos fusionados en un entorno
natural proporcionan un aspecto acogedor. El @dolles una vivienda actual sin deponer

el caracter hogarenfio.
5.7 Funcionalidad

El ingreso por un porche en la fachada principallleva al nicleo de la casa desde donde
se distribuyen los espacios a través de la circuiaworizontal y vertical desde planta baja.
Se puede tomar tres direcciones: el ingreso a lama&omgreso al area social y las gradas

que dirigen al area privada ubicada en la platéa al

Existe un ingreso secundario desde el estacionaoeivado hacia la cocina.
Desde el area social se puede acceder al patiadoriposterior extendiéndose asi el area

social.

Los espacios estarian mejor dispuestos si la ca@rsituara cerca del patio posterior ya
gue resultaria mas cémodo trasladar los alimentosp&ementos al &rea BBQ sin tener

gue atravesar mas espacios, por otro lado la pepom realice los quehaceres domésticos
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i
tendrd cerca la cocina y area de lavado para p(‘ - |
realizar las dos actividades simultaneamente. |

El area social es un espacio abierto que da fléddloi

al usuario al momento de amoblarlo. =

SIMBOLOGIA PLANTA ARQ. i
[ ] Circulacion | | cocina |____i| _
. . 'l | T
| Area social | | Areaprivada |' HIE: SSI ==  —
LD Sl =
| | n
Vil |
| i
| !

57 Planta baja casa tipo A
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera

Es correcto el situar el ingreso secundario cemaadcocina pero resulta un tanto

incémodo el tener que atravesarla para poder subgceder al area privada.

La planta alta ocupa el area privada de la viviedde

través de la circulacién se distribuyen las haliteas,

el bafio compartido y el area de sala de estar.

' |
La habitacion mas pequefia tiene 9m2 el cual e , l@ |

espacio minimo para tener una cama de 1 % pla | e - ’%

dos veladores. El dormitorio 2 con 9.3m2 vy | ‘

dormitorio Master con 12m2 (sin walking closei

. A o
tienen mas superficie por lo tanto mayor comodidad | M ‘ { :

==

Las gradas tienen la dimension de ancho minimo (‘_‘ ----------- = —

de circulacion (Peter Neufert, 1995). 5 | S
Gréfico 58 Planta alta casa tipo A
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera
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5.8 Asoleamiento y Ventilacion

Estd demostrado que tanto la iluminacion como ldileeron natural son condiciones
favorables para la salud de los habitantes, esegiar que se decidié colocar grandes

ventanales que permitan tener una relacion directaektexterior.

El Sector de Conocoto se caracteriza por tenerliorademplado, calido. Las fachadas
principales tienen elementos que generan sombitasheseficia a las casas de la 5 a la 25
las cuales tienen la trayectoria del sol direcsa éachada principal y posterior en verano.
Las fachadas laterales no tienen elementos queddogal sol, estas fachadas benefician la
temperatura de las casas 5 a 25 ya que en inviemen la orientacion del sol hacia sus

fachadas laterales.

Las casas de la 1 a la 4 tienen un

I'IE'IL_!‘II;;’I‘)"Q asoleamiento indirecto en sus fachadas
. principales y directo hacia las fachadas
laterales.
" En lo que se refiere a ventilacion casi
E todos los espacios poseen grandes
ventanales que pueden ser abiertos para
que ingrese ventilacion natural, tan solo
g ‘ el bafo social y el bafio compartido no
S tienen ventanas, pero su ventilacion

trabajara mecanicamente.

Graéfico 59 Diagrama solar sobre Implantacién de terreno
Fuente: (MDProjects, 2014)

Elaboracién: Ana Belén Cabrera

5.9 Jardines

La vegetacion fue considerada como una caracterissigecial al momento de planificar el
proyecto, ya que concomitantemente el buscar esdtante a la ciudad se necesitaba
encontrar las bondades de los sectores naturalesegetacion y panorama.

Es asi que el sector donde se esté ejecutandoyelgbo genera amplias areas verdes, mas

de las requeridas por la norma.
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Cada casa posee un jardin privado en la parterfpostey en la parte frontal pequefios
jardines que son la transicion entre la via y @réso a la vivienda. Ademas se

aprovecharon las areas comunales para generaiagspeaxes de recreacion.

5.10 Acabados

Los materiales que se prevén para los acabadositiarescogidas para satisfacer las
necesidades, gustos y mas requerimientos de la cladia alta, al mismo tiempo se trata
de proporcionarle un toque de elegancia, ademaofierles unidades familiares

acogedoras para los integrantes de cada una tirdsis. También es importante resaltar
qgue un buen producto que se entrega atendiends yodada uno de los detalles significa

una calificacion mas alta y prestigio para la Initietia.
A continuacién se presentan los diferentes acabsetpm los espacios.

ACABADOS PISOS - PAREDES - TECHO

AMBIENTES PISOS PAREDES RECUBRIMIEN- TECHOS
TO PAREDES
Sala Porcelanato| Estucada Chafado
Pintada Fino
Comedor Porcelanat Estucada Chafadc
Pintada Fino
Cocina Porcelanato| Estucada _ Chafado
Pintada Ceramica er Fino
Bafio Social Porcelanato Estucada cocina entre Chafado
Pintada muebles superior  Eino
Grada Porcelanat = Estucada inferior, en bafos chafadc
Pintada en el sector de | Einq
Dormitorio Master  P. Flotant  Estucada ducha piso techo, " chafadc
Pintada en la  parte gy,
Bafio Master Ceramica | Estucada pos@erl_or al Chafado
SiriERa sanitario y lavabc i
Dormitorio 1 P. Flotante Estucada sl CO,F Chafado
Pintada cenelra segul Fino
Dormitorio 2 P. Flotant | Estucada Sl Chafadc
Pintada Fino
Bafio Compartido  Ceramica  Estucada Chafado
Pintada Fino
Sala de Estar P. Flotante @ Estucada Chafado
Pintada Fino
Garaje Masillado  Recubrimientc Chafadc

Paleteado @ Pintado Fino



Ingresos
Ropa

Jardin

Ceramica | Recubrimiento
Pintado

Masillado Recubrimientc

Paleteado Pintado

Césped Recubrimiento
Pintado

Vereda Posterior Masillado Recubrimiento

Paleteado Pintado

Fachada Frontal Textura Pintada, Piedra segun detalle en P
Fachada Posterior Textura Pintada

AMBIENTES
Sala
Comedor
Cocina
Bafio Social
Grada
Dormitorio
Master
Bafio Master
Dormitorio 1
Dormitorio 2
Bafio

Compatrtido
Sala de Estar

Tabla 18 Acabados pisos, paredes y techos
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

ACABADOS CARPINTERIA
PUERTAS VENTANAS  MUEBLES

Cocina: melaminicc
15mm wengue, filos

de canto duro mism
color, cajoneras
Fabricadas col repisas, vidrio

armazén de catedral, jaladeras
MDF por De aluminio acero, piso de bas
ambas caras e serie 100 cor igual que cajoneras

melaminico vidrio claro de repisas fabricado-

Wengue, tapé 6 y 4 mm color con melaminicc
marcos en 6cn natural. blanco 15mm filos
* 12mm Ventanas tipc laminados con PV(
wengue, proyectable y blanco sin respald
cerraduras dt fijas posterior, mesén d
acero, tres granito.

bisagras  pol Bafios igual a
puerta de 3” anterior con mesé
en acero. pos formado, close

igual al anterior.

Tabla 19 Acabados carpinteria
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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Chafado
Fino
Chafadc
Fino
Chafado
Fino
Chafado
Fino

BARREDE-
RAS
Porcelanato
6mm
Porcelanato
6mm
Porcelanat
6mm
Porcelanato
6mm
Porcelanato
6mm
Madera

Madera
6cm
Madera
6cm
Madera
6cm
Madera

Madera
6cm
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ITEM TIPO ESPACIO

BANO
SOCIAL
BRIGGS C9 —
BANO
LAVABO | 0065C9V(3/ 130 ASTER
BANO
COMPARTIDO

ITEM TIPO ESPACIO

BANO SOCIAL
GRIFERIA EDESA SG B
LAVAVO 0079923061 CE BANO MASTER

BANO COMPARTIDO

TIPO ESPACIO

EDESA JSA -
060381301 cE ommmn| BANO SOCIAL
BANO MASTER
BRIGGS JSSI <
60911301 CW
BANO COMPARTIDO

ITEM

SANITARIO

ITEM TIPO ESPACIO
BANO
EDESA SG
DUCHA  |(puuual 0079943061

MASTER
BANO
COMPARTIDO
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Lavadero Cocina: Teka SC 001981000100 STYLO 2C

Griferia Cocina: Briggs SA 0063503061 CW

Lavanderia: Piedra de lavar de cemento

Pasamano: Metélico

Cubierta: losas fundidas con aditivo impermeahiligaen su fundicion, y
masilladas el momento de la fundicion con endurecdd cuarzo color natural.

Pérgolas: terminado de madera, de 7*14cm cubiediasidrio de 6mm.

5.11 Andlisis del Conjunto

El proyecto esta desarrollado en una superfici@@# m2 de terreno, ubicado en una

zona residencial, donde se construyen viviendasilifaes rodeadas por espacios

comunales.

El conjunto esta conformado por:

O ooogooogooogoog O

25 casas (con patio posterior, porche frontal,jijafichntal)
Estacionamientos privados

Estacionamientos de visitas

Guardiania

Cuarto de basura

Cuarto de maquinas

Salon Comunal (piscina)

Area recreativa cubierta

Jardines

Via interna y aceras

5.11.1 Cuadro resumen de areas

Area del Lote segln IRM: 7650m2

Area del Lote segun Levantamiento Georreferenciadédm?2



USOoS Ubica-
cion
Vivienda PB
Porches PB
frontal
Estar PB
posterior
Jardin PB
frontal
descubierto
Patio PB
posterior
cubierto
Patio PB
posterior
abierto
Ropas PB
Jardin PB
cubierto
Bodega PB
Estaciona. PB
exclusivos
cubierto
Estaciona. PB
exclusivos
abierto
Vivienda PA
Terrazas PA
Guardiania PB
Basuras PB
Salén PB
comunal
Maquinas PB
Area PB
recreativa
cubierta
SUBTOTAL
TOTAL

CUADRO DE AREAS GENERAL

N° de
unidades

25
25

25

25

25

25
25

25

25

N = =)

[EEY

Area
bruta
(m2)

Area
abierta
no
compu.

1497.51
51.07

0.00

283.95

257.18

1643.99

109.87

149.69

0.00

490.30

380.78

1668.21
0.00
4.97
7.29

63.70

2.97
34.33

2308.72 4337.09
2308.72| 4337.09

Areas no computables

Areas Areas
comunales | exclusivas
no compu. | No compu.

51.07
0.00
0.00
257.18
0.00
109.87
149.69
0.00
490.30
0.00
0.00

4.97

7.29

63.70

2.97

34.33

113.26 1058.11

1171.37

Tabla 20 Cuadro de areas general
Fuente: (MDProjects, 2014)

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

*Area Bruta: Area total construida
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Area
util
(m2)

1497.51

1668.21

3165.72
3165.72
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*Area no computable: area construida descubierta

*Area (til: &rea bruta, excluida area no computgideeas comunales

RESUMEN DE USO

COS PLANTA BAJA (35%) 19.29% ESTACIONAMIENTOS 50.00
COS TOTAL (70%) 40.79% | ESTACIONAMIENTOS DE VISITAS 3.00
AREA TOTAL DEL @7,761.93 CASAS 25
TERRENO AFECTADO

Tabla 21 Usos

Fuente: (MDProjects, 2014)

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

CUADRO DE AREAS DE USO COMUNAL

DENOMINACION AREA (m2) AREA (m2) AREA (m2)

; CUBIERTA  ABIERTA TOTAL
GUARDIANIA 4.97 4.97
BASURAS 7.29 7.29
SALON COMUNAL 63.70 63.7
MAQUINAS 2.97 2.97
CIRCULACION PEATONAL 499.37 499.37
CIRCULACION VEHICULAR 1384.44 1384.44
AREA RECREATIVA COMUNAL 627.12 627.12
(3CUERPOS)
ESTACIONAMIENTO DE VISITAS (3U) 45 45
ESTACIONAMIENTO DE 33.6 33.6
DISCAPACITADOS (1U
AREA RECREATIVA CUBIERTA 34.33 34.33
JARDINES 194.8 194.8

TOTAL 113.26 2784.33 2897.59

Tabla 22 Areas de uso comunal
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

5.11.2 Coeficiente de uso de suelo versus areas exteriores

5.11.2.1COS PB

Como se puede apreciar en el Gréfico 60, el COSipdo para la planta baja corresponde

al 35%, porcentaje bajo en relacion a las ordersaqua se extienden para otros sectores
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de vivienda, esto quiere decir que en este casiagarioridad a los espacios libres y

verdes.

Coeficiente de uso de Suelo

100%

90% —— I ——
80% (——— ————— —
70% —— ———— —
wl
< 60% |— ———— —
[y
S 50% —— ———— —
o
5 40% —— ———— —
a
30% —
20% —
10%
0% :
Segun IRM Proyectado
Area abierta 65% 80.71%
mCOS 35% 19.29%

Gréfico 60 Coeficiente de uso de suelo vs. Areas exteriores
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

El area del proyecto casas del Lago ocupa enratrecion apenas el 19.29%, esto no
guiere decir que hay espacios desaprovechados,n&8 bien que se prioriza en atender
los servicios y areas comunales, asi como las dexfisadas a la re creatividad. Aspectos

muy importantes para el diario vivir que son aca@sgpor los interesados.

El proyecto cumple con la norma mencionada, siumadavorable al momento de la

aprobacion de planos.
5.11.2.2COS Total

En consecuencia al porcentaje utilizado del COSPBOS total esta siendo utilizado por
debajo del indice determinado. Se usa el 40%, ptajeeinferior del autorizado que es del

70% como se puede observar en el siguiente grafico.
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Grafico 61 COS total real vs. COS total proyectado
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

5.11.3 Area no computable versus area Uil

Area util y area no computable
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Graéfico 62 Area (til vs. Area no computable
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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El area util sobrepasa en mas del doble al aresmputable, pertenece basicamente a la
planta baja y alta de las viviendas, mientras tadiemas area esté utilizada en jardines y

areas comunales.

5.11.4 Area construida versus areas comunales y areas versl

En el siguiente Grafico 63, se puede diferenciareh util privada 3165.72m2 versus el
area comunal que corresponde a 2897.59m2. Lo anteos permite observar que el
metraje es cercano el uno del otro, es decir el @aea beneficio de todos es apenas mayor
al area que ocupan los habitantes de manera prizaldhay que olvidar que el area

privada sigue siendo mayor considerando que sedmavivienda de dos plantas.

Area util privada vs. area comunal
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2000

1500 B Metros cuadrados

1000

500

0 T 1
Area til privada  Area comunal

Grafico 63 Area Util privada vs. Area comunal
Fuente: (MDProjects, 2014)

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
5.11.5 Andlisis de area de circulacion versus Areas bruta

El area total promedio de una vivienda es de 126263el metraje destinado a la
circulacion es de 15.18m2 que representa el 11.89%6ea restante, es decir el area bruta
tiene 111.45m2 representa un el 88.01%. Estos pi@ajes estan acorde al estandar del

disefio de esta categoria.
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Vivienda: Circulacion vs. Area Bruta
140

120

100 -

60 - B Metros cuadrados
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Area Bruta Circulacién

Gréfico 64 Circulacion de la vivienda vs. Area Bruta
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

5.11.6 Area de fachada llena versus area de vanos

Fachada principal: LLenos vs. Vanos
30

25

20 A

15 +

B Metros cuadrados

Lleno Vano

Gréfico 65 Fachada: llenos vs. vanos
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

El disefio arquitectonico de las fachadas, ent@satonsideraciones fue con el propésito
en disponer de una buena iluminacion, ventilaci@mposicidn arquitectonica, logrando
el equilibrio entre estas. La fachada principatdi@ina superficie de 38.89m2, compuesta
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por vanos con 14.89m2 es decir el 38.28%, y law#eocupan 24m2 que representa el
61.71%.

5.12 Sistema Constructivo

5.12.1 Memoria estructural

El proyecto esta encaminado a construir 25 unglédbitacionales residenciales en dos
niveles, con estructura metélica, columnas coneretude hormigén armado y losetas

sobre correas de acero laminadas en frio con gjegtirales ortogonales y reticulares.

Para la construccion de las viviendas se formagemazas al nivel definido en el disefio
arquitectonico que corresponde a estacionamieptagfa baja y areas destinadas para
jardineria paisajistica para lo cual el corte deleno en cada zona se estabiliza mediante

muros de sostenimiento suficiente y convenienteengispuestos en hormigon armado.
5.12.2 Especificaciones técnicas
5.12.2.1Estructura

Cimentacion de hormigén armado, especificada eplé®os estructurales.
Columnas armadas con estructura de acero y fundeld®rmigdén conforme a lo

especulado en los planos estructurales.

[0 La losa de entrepiso y de cubierta es de hormigdrado con espesor de 10cm.
maciza, apoyado en perfiles de acero tal cual a@rstos planos estructurales.

O Altura de entrepiso 2.35m.
5.12.2.2Paredes

Mamposteria perimetral e interior de bloque de gdmvibro prensado.
Paredes interiores de bloque enlucido, estucadmtadm con permalatex color
blanco.

0 Mamposterias exteriores enlucidas chafadas cozaifé



113

5.12.2.3Techos planta alta y planta fachadas

0 Techos de gypsum conforme a disefio arquitecténitagons con permalatex color

blanco.

O Techos en bafios planta alta de gypsum con protepei@ humedad pintados con
permalatex color blanco.

O Paredes exteriores enlucidas/chafadas con revestimi
5.12.2.4Piso éarea social

O Porcelanato ingreso, sala, comedor, barredera®melpnato, o MDF en area de

piso.
5.12.2.5Ventanas

Aluminio natural.
Fijacion a las paredes mediante tacos y tornilleatanas proyectables, selladas en
el perimetro con sikaflex color natural.

0 Vidrio de color natural de 4mm. De espesor en venta 6 mm en mamparas y

ventanales de acuerdo a requerimientos de ingialaci

5.12.2.6Puertas

Puerta principal de madera o MDF con listones def@o a disefio arquitecténico.
Puertas posteriores de aluminio y vidrio.

Puertas de bafios, cocina y dormitorios tipo tandawdabricada con listones de
MDF de acuerdo a disefio.

0 Marcos y tapa marcos de 12mm en melaminico.

5.12.2.7Dormitorios

Piso flotante marca Kassel o similar 7mm de espesor
Barrederas de MDF 12mm en melaminico del mismord#quertas.

Closets de melaminico canto duro en puertas, sihofo

O O O O

Paredes interiores enlucidas, estucadas y pintaagermalatex color blanco.
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5.12.2.8Revestimiento banos

Pisos de ceramica Graiman o similar.
Muebles con mesoén pos formado, lavamanos para esmpot
Ceramica Graiman o similar en paredes expuestasharhedad, altura piso techo
en paredes de ducha.
OO0 Porcelanato en piso similar al area de sala y comedredes: enlucidas, estucadas

y pintadas.

5.12.2.9Piezas sanitarias y griferia

Fregadero de platos de acero inoxidable doble pwzoe Teka o similar.
Para cocina griferia FV o Edesa para mesoén tipkocde ganso.

Piezas sanitarias, inodoros y lavabos color blamaca FV, Edesa o similar.

O O o O

Para bafios griferias cromadas Edesa/FV o similar.
5.12.2.10  Cocina

Ceramica Graiman o similar en paredes en zona haimed
Barrederas de porcelanato en areas que no culsremuiebles.
Muebles de cocina altos y bajos en canto duro cordaa disefio arquitectdnico

con mesones y salpicadera de granito.
5.12.2.11  Gradas

O De hormigén armado, enlucidas y estucadas en sel ip&rior.
O Huellas y contrahuellas revestidas de porcelanatmiear al de sala-comedor.

0 Pasamano metalico pintado al horno conforme a diaeguitectonico.

5.12.2.12  Cerrajeria Puertas

0 Puerta principal cerradura llave-llave, y puertasddrmitorios con cerradura llave
con botén marca Cesa o similar.

0 Puertas de bafio con cerradura para bafio (sin ltaareja CESA o similar.
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5.12.2.13 Instalaciones de Agua potable

0

Tuberia y accesorios de PVC para uso predial nRlestigama o similar que tenga

la misma norma INEN o 1SO.

Llave de paso en la acometida de cada casa.

Tuberia para instalacion de calefén eléctrico mtestato (no incluye calefén o
termostato).

Red de agua fria y caliente con tuberia reforzadecanPlastigama o similar que

tenga la misma norma INEN o 1SO.

5.12.2.14 Instalaciones Sanitarias

g

Tuberia y accesorios de PVC marca Plastigama desique tenga la misma norma
ISO o INEN.

5.12.2.15 Instalaciones Eléctricas

Ductos de mangueras plasticas reforzadas instadadparedes.

Tomacorrientes e interruptores. Toma de 220V paina, horno y calefon

eléctrico o termostato.
Tableros de distribucion.
Puntos de luz con boquillas plasticas

Instalacién de intercomunicacion con guardianigerbtomunicador en planta baja y
planta alta.

Instalaciones de TV en dormitorio Master y salaskar.

Instalaciones telefénicas en planta baja, dornaitovaster y sala de estar.

5.12.2.16 Lavanderia

g

Lavanderias prefabricadas de hormigdn simple cogue, alisada con desagie y
llave de manguera.

Cubierta de policarbonato con estructura metaligan gubrir exclusivamente la
zona de lavado conforme a planos arquitectonicos.

Instalaciones para lavadora y secadora.



116

5.12.2.17  Parqueaderos

Area de circulacion vehicular con superficie decadn.

Cubierta en policarbonato con estructura metélicaaea sefialada en planos
arquitectonicos.

Piso de parqueaderos internos de casas se reaarateormigon escobillado.

Aceras y bordillos de hormigén simple.
5.12.2.18  Cerramiento Perimetral

[0 Cerramiento de bloque enlucido o chafado, conzlféy pintado con permalatex.

[0 El disefio no contempla portén de acceso individagh cada casa.
5.12.2.19  Pisos exteriores

0 Aceras y caminerias de hormigén simple, acabadubékxo.

O Patios interiores y frontales de casas con césped.
5.12.2.20  Medidores, empresa eléctrica y agua potable

0 Medidores solicitados a la empresa a costo deligtiamo.
5.12.2.21  Obras comunales

0 Sala comunal conforme a planos arquitecténicos @sos de ceramica
antideslizante o similar, vestidores y bafios combados similares a los de las
viviendas.

[0 Caseta de guardia conforme a planos, meson con lepuaguipo de
intercomunicacién con viviendas, piso caseta ylsafio con cerdmica, paredes
con acabado similar a las viviendas.

Cuarto de basura conforme a planos y de acuerdpeziéicaciones municipales.
Areas verdes encespado conforme a disefio.
Piscina con equipo de calentamiento y bombas caomertiones y acabados

conforme disefio y planos arquitectdnicos.
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O Acceso principal y portdon conforme a detalles asgqidnicos con puerta eléctrica a
control remoto.

0 Redes eléctricas y telefénicas subterraneas, dispeanes conforme a disefio
eléctrico.

5.12.3 Disefio eléctrico

El sistema eléctrico estard conformado por losisigas elementos:

[0 Tableros de distribucion principales y secundaridap ubicado en la entrada
principal del conjunto y los otros se instalararcada casa.
Sistema de iluminacién exterior: en areas comursggan planos.
Sistema de iluminacion interior: en cada espacimtalle de la vivienda.
Sistema de tomacorrientes: polarizados (3 polos) @anexién a tierra, carga
maxima de 250 Volta-amperios por salida normal2i&\1.

0 Sistema de salidas especiales: de 240/120 V, pasvjgra la cocina, horno y
calefon.
Sistema de puesta a tierra.

O ElI sistema de citéfonos, tv e internet: seran gtesi segun lo indicado en

especificaciones técnicas.
5.12.4 Disefio Hidrosanitario
5.12.4.1Agua potable

Para el célculo se tomara en cuenta el disefioistelhs de agua potable, el ingeniero
sanitario parte de la dotacion de agua por hakitantel Distrito Metropolitano de Quito
210 It/hab.

Se proveera de una cisterna al conjunto estimahdaliemen de reserva necesario para el
consumo diario de la poblacién del conjunto. Ademméstira el sistema de bombeo y la

red de distribucién hacia las casas y areas comsinal

Se solicitara a la Empresa Municipal de Agua Petalel Quito el didmetro de acometida

de 2" para poder conectarnos a la red.
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5.12.4.2Aguas servidas

El sistema de alcantarillado sera combinado, e gaca aguas servidas y aguas lluvia.
Los diametros de las tuberias seran colocados e@drchlculo resultante de los caudales

pluviales y de aguas servidas generados en el gmye

Para las conexiones domiciliarias se proveera ajsade revision para cada casa la cual se

conectara a la matriz.

Se provee la red de alcantarillado con las pereenentilacion y didmetros necesarios

para su buen funcionamiento. Esta red sera cateeatéa red principal de la ciudad.
5.12.5 Disefio de Sistema contra incendios

5.12.5.1Proteccién estructural y de materiales

En paredes, bloque, pisos de cemento, la estrudéuhermigén, etc., que son de baja
combustion, acabados con pintura, texturas, ceggmitiebles en MDF, griferias en

aluminio cuyos materiales no aumentaran los rieegasaso de incendio.

Las estructuras metélicas tendra descarga estétieara y el proceso de soldadura sera
avalado por una empresa especializada en el 4smaadjuntara el informe de esta

previo a la obtencion del permiso de ocupaciénisegprma AWS D1-1.

En las instalaciones eléctricas y sanitarias dezarain materiales de primera calidad
perfectamente entubados observando las normas twitaddigo eléctrico como

sanitario, en toda tuberia que no esté empotradangdeara la normativa cromatica
vigente para el control del CB-DMQ, caso contragoadjuntara la norma y referencia

empleada para su aceptacién o rechazo.
5.12.5.2Equipamiento para incendios.-
0 Reserva de agua.-

Como establece la norma de prevencion de incenskosstablece una reserva minima
de 13.00 M3, (Dimensiones 2.5x3,26 x1,6=h) de usdusivo para bomberos, esta
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reserva unida a la dotacion estimada para la adifio, determinara el volumen total de

la cisterna.
O Red hidrica a instalarse.-

El proyecto contard con una red hidrica para pm@gende incendios, para los

respectivos célculos se han tomado como referdaesiguientes estimaciones:

Dotacion media diaria 200...... I/h/d.
Dotacion maxima diaria 300..... I/h/d.
Dotacion maxima horaria 12.25..1/h/h.

0 Caudal requerido.-

Caudal Medio Anual Diario (C.M.A.D.) = 2.31/dsg.
Caudal M&ximo Horario (C.M.D.) = 1.95/6eg.

Para dos gabinetes de uso simultaneo 5 litrosqgumglo 2.5 por cada boca.

O Presion de lared.-

La presion requerida en el punto mas critico €3.8&g/cm? y de 50 PSI para vivienda
segun el reglamento de prevencién de incendios, p#a el proyecto se ha

considerado segun calculo hidraulico de:

Presion méxima de carga de agua 70 PSI

Presion minima de carga de agua 50 PSI

Para lo cual se ha previsto la instalacion de eguiffdroneumaticos que trabajaran en
forma alternada, uno exclusivo para bombeo de darva de bomberos, con una
potencia estimada de 5 HP, alimentada de una FUENUDEONOMA para su

abastecimiento eléctrico.

Potencia a instalar 5HP
Caudal 5.0 Its/ seg
Cantidad requerida / tiempo de reserva 13.000,00 litros / 60 min.
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O Tuberia a emplearse.-

La tuberia a emplearse en la red hidrica del comjhabitacional sera: en la red
principal de 2 %", en las derivaciones o aconae#dos gabinetes con 1 %", como

consta en planos con las siguientes caracteristicas

Material Hierro @ahizado
Tipo Pescéestar

Presion de trabajo 150 psi
Especificacion ASTM A-120, @éal 40

O Pruebas de instalacion.-

La red se probara con agua a presion (150 PSl)emignidose con ella por lo menos
20 minutos sin que presente bajas de presién emaerbmetro de pruebas, en caso
existir fugas se debera corregir y repetir las Ipasehasta que quede verificado todo el

sistema de proteccion de incendios propuesto.

El caudal y la presion deberan probarse, por loosieéan tres puntos de su curva
caracteristica, el sistema debera garantizar elirgas de distribucién una presion de
1.5 veces la presion normal; El disefio de la redradncendios es independiente de
la red de agua potable para el servicio normalpde@yecto como se indica en los

planos de instalaciones sanitarias.
5.12.5.3Equipamiento exterior.-
(0 Toma siamesa.-

Para el proyecto se ha previsto la ubicacion devdhaula de impulsibn o siamesa
ubicada en el ingreso peatonal principal del canjusegin consta en planos, la cual

se conectara a la red hidrica del proyecto.

La siamesa es construida en bronce brufiido y dealss o doble salida estandar con
acople de tuerca giratoria, tapon de 2 %2” x 24% xjue sera colocada a una altura de

0.90 m. en la parte exterior desde el nivel de daamte, con sus tapones
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correspondientes y un letrero con la leyenda USCIEXSIVO DE BOMBEROS, el

neplo hembra sera de rosca NST., y la rosca déalaesa sera NPT.

5.12.5.4Equipamiento interior.-

O Gabinetes contra incendios.-

Se ha previsto el equipamiento de gabinetes camtemndios, con una estimacién de

500 m2 de superficie, ubicados junto a la via jpalcinterna del conjunto, con un

radio de accién de 30 m., en espacios accesildeggtégicos.

Los gabinetes seran metalicos, de color rojo, deedsiones de 0.80 x 0.80 x 0.20,

con una puerta de vidrio de 3 mm, que no tendrarpegto de ninguna indole para su

fijacion y equipado con todos sus accesorios camo 8alvula de angulo de control

de 2 1/2 “y Valvula de angulo de 1 %", manguerdiflpa doble chaqueta de 1 1/2”

de diametro y de 30 metros de largo y de dobleucasiicle y a.C. de manguera,
pitdbn para chorro niebla de 1 %", extintor de 10dk P.Q.S., o CO2, hacha de

bomberos y una llave Spaner, seguin se indica grldoss correspondientes.

CANT.
1

= S ==

EQUIPO
SIAMESA

GABINETE No. 1
GABINETE No. 2
GABINETE No. ¢
GABINETE No. 4

RED HIDRICA

COBERTURA
PUERTA DE INGRES(
VIVIENDAS 25,24,23,22,21,20
VIVIENDAS 19,18,17,16,15,14,1,2
VIVIENDAS 13,12,11,10,9,
VIVIENDAS 7,6,5,4,3, SALON COMUNAL

Tabla 23 Cantidades Red Hidrica
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

O Pulsadores.-

Se instalara un sistema de alarma que sera deesiséencia al impacto, operacién de

doble accion para evitar accionamiento accidentalepera tener una placa con

leyenda de alarma contra incendios, estos pulsadestaran colocados en la
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guardiania, salén comunal y junto a cada gabineteahjunto, el cual activara una
sirena automaticamente.

O Sirena o difusor de sonido.-

Se colocara un sistema de alarma, compuesto pguulssdores y por la sirena de
emergencia de minimo 85 decibeles de difusion, gistema de alarmas o sirenas
estaran ubicada en puntos estratégicos, desde denddertara a cada bloque de

departamentos en caso de producirse un siniestro.

SISTEMA DE ALARMA

CANT. EQUIPO UBICACION
6 GARITA
PULSADORES GABINETES (4)
SALA COMUNAL

1 SIRENA DE EMERGENCIA 85D GARITA

Tabla 24 Cantidad y Ubicacioén del sistema de Alarma
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

O Extintores.-

Se instalaran como equipamiento interior, en totss unidades de vivienda,
guardiania, y en &reas comunales, un extintor aleopguimico seco de 10 Ib.
(P.Q.S.), y un extintor de CO2 de 10 Ib., en lasagren donde existan equipos
eléctricos como en el cuarto de bombas, cuartosmdeuinas, generadores
transformadores segun constan en planos, ubicaesukrdo a normativa por cada

100 m2 de construccién, 10 libras de agente extinto

EXTINTORES
CANT. EQUIPO UBICACION
25 EXTINTORES 10 LBS PQS VIVIENDAS 1-25

EXTINTOR 10 LBS PQ: SALA COMUNAL
EXTINTOR 10 LBS PQS | GARITA
EXTINTOR 10 LBS CO2  CUARTO DE MAQUINAS

PR

Tabla 25 Cantidad y ubicacion de extintores
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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0 Lémparas de emergencia.-

Para la evacuacién en caso de un siniestro, s& paevolocaciéon de lamparas de
emergencia de bateria recargable, en puntos f§aeduridad, control y circulaciones
con una distancia maxima de 12 metros, situaddaseareas de circulaciéon y en las
salidas de evacuacion; La iluminacion de emergedetze proporcionar un periodo

minimo de sesenta minutos en el caso de corteatgiareléctrica.
Adicional se implementard en la Sala Comunal una de emergencia tipo
ESTROBOSCOPICA, ubicada sobre la puerta de saétiiodal, la cual alertaré a sus

ocupantes en caso de producirse un siniestro.

SISTEMA DE ILUMINACION DE EMERGENCI/

CANT. EQUIPO UBICACION
7 Garita
Lamparas de emergencia Gabinetes (4)
Sala comunal
Maguina
1 Luz estroboscopica Sala comunal

Tabla 26 Sistema de lluminacion de emergencia
Fuente: (MDProjects, 2014)

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

0 Sala de maquinas.-
Las salas de maquinas, sean estas para generadar@gos de bombas, contaran con

lamparas de emergencia y extintores de @010 libras, ubicados junto a la puerta de
ingreso.

O Seinalizacién.-

Es necesario se rotule todos los elementos dehsstonsiderado para prevencion de
incendios, que sean ubicados de una forma répidangpletamente visible la
ubicacién de salidas de escape, ubicacién de Ibmafas y extintores, planes de
evacuacion, colores de identificacién, nUmerosatali®ros y emergencia en tamafios
conforme lo estipula las normas INEN 439 y 440apste efecto.
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5.12.5.5Ventilacion.-

En cocinas que se emplea GLP, para preparacion idenabs, en bafios para el

calentamiento, de agua con empleo de calefonesajeen los cuales para su actividad
requieren de combustible como GLP, gasolina, petréte., se tendra especial cuidado
con la ventilacién para lo cual se dispondra dilagjde 4” pulgadas minimo: a 15cm de
piso terminado, de igual forma 25 cm. de cielo ramnehabajo para efectos de circulacion
y evacuacion del aire, la canalizacién con tubgilfle cuyos angulos en la columna de

evacuacion seran de 45°.

VENTILACION SUPERIOR
A=25cmi kW S | ] :[
Minimo = 80cm? RN

1 . i
!
o
g2 0000 ]
S
wn A COCINA
VENTILACION INFERIOR :[ " ]
A=25emT KW v l:l
Minimo = 80cm?* A7 3

Gréfico 66 Ventilacion directa Cocina
Fuente: (MDProjects, 2014)

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

0 Sistema de calentamiento de agua con artefactas.a g

El calentamiento de agua, en las unidades de viagrst lo realizara mediante el uso
de calefones independientes, los mismos serdnddstalen patios y areas exteriores
de acuerdo con la norma INEN 2124, en cumplimienttaderma INEN 2260 para

instalaciones y sera de absoluta responsabilidadstalador del equipo.
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O Sistema de distribucién de GLP.-

Para la alimentacién de GLP a las cocinas de lakdes de vivienda del conjunto, se
utilizaran cilindros domésticos de 15 kg indepentdigpara cada unidad de vivienda a
una distancia maxima de 2 metros del punto de apcsu manipulacion y

abastecimiento sera de exclusiva responsabilidatbsl@isuarios de cada vivienda,

sistema a instalarse en observancia de la normil BE&S0 para instalaciones de GLP.
5.12.5.6Proteccion contra descargas atmosféricas.-

En funcion de lo que dispone el cédigo eléctricooyno proteccion de la edificacion, se
colocara para efectos de descargas eléctricasdepadas como otra posibilidad de riesgo
descargas a tierra en circuitos independienteslasledescargas de uso doméstico o

comercial, no existira pararrayos.
5.12.5.7Plan de evacuacion.-

En caso de incendio, se prevé la evacuacion desloarios de las viviendas, mediante la
formacion de brigadas conformadas por 25 persaliégidas por un jefe de brigada, para
lo cual se oficiara al Cuerpo de Bomberos pardzarauin simulacro de evacuacion, asi

como también la capacitacion en el uso y manejeggipamiento instalado.
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5.13 Planos arquitecténicos
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Gréfico 67 Planta Baja Tipo 1

Fuente: (MDProjects, 2014)
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Gréfico 68 Fachada Principal Casa Tipo 1

Fuente: (MDProjects, 2014)
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Gréfico 69 Planta Alta Tipo 1

Fuente: (MDProjects, 2014)
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Gréfico 70 Corte BB’ (rampa vehicular) Casa Tipo 1

Fuente: (MDProjects, 2014)
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Gréfico 71 Planta de Cubiertas Casa Tipo 1

Fuente: (MDProjects, 2014)
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Gréfico 72 Corte AA’ Casa Tipo 1

Fuente: (MDProjects, 2014)
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Gréfico 73 Planta Baja Tipo 2
Fuente: (MDProjects, 2014)

Gréfico 74 Fachada Principal Casa Tipo 2
Fuente: (MDProjects, 2014)
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Gréfico 75 Planta Alta Tipo 2

Fuente: (MDProjects, 2014)
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Gréfico 76 Corte AA’ (rampa vehicular) Casa Tipo 2

Fuente: (MDProjects, 2014)



131

_ _ _ || w « d
El— — T —®
I= =
8 I= ————— _ 3 o~
Ei= Sl g
O T __“ T l,j xm.uﬂ ,,,,, T —® = g3
_ L o b
/ R E
+— - —H—— - —_————te e — - S | S e —— -+ ..nm n/_a
o O i e e 0y § :
; | | .= : = aff
! 1B o IO i i I | S—
N e s T — A | R gs @ ! :
O ST W_ R 4 s
O — s o — === @ B E ﬁl
@Ia._o.vhp.‘uﬂw..ﬂ-...uh..u.il.ﬂui..”,|!..@_U|.A.H..wi_|.”“|._.!|!MU*_,.._“|.,L_|A__U un.i|i._.|MH.|..W/|M«|@ m o @ T
S R 8
» | | L :
O——1—— e e e e e C CE e —
ﬂ | — : NN I -
’ : fr— —=| ! . W - —--
_ I
@l--'uo'..l _—— e P — - — - |®

Gréfico 78 Corte BB’ Casa Tipo 2
Fuente: (MDProjects, 2014)



132

Gréfico 79 Fachada Principal Area Comunal
Fuente: (MDProjects, 2014)

PISCINA

Gréfico 80 Fachada Lateral Area Comunal
Fuente: (MDProjects, 2014)
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Grafico 81 Planta Baja Casa tipo 2
Fuente: (MDProjects, 2014)
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Gréfico 82 Planta Alta casa tipo 1
Fuente: (MDProjects, 2014)

Gréfico 83 Render Sala de Estar Casa tipo 2
Fuente: (MDProjects, 2014)



Gréfico 84 Render Sala - Comedor Casa tipo 2
Fuente: (MDProjects, 2014)
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Gréfico 85 Render Sala - Comedor Casa tipo 2
Fuente: (MDProjects, 2014)

Gréfico 86 Fachada Principal Casa
Fuente: (MDProjects, 2014)
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Gréfico 87 Fachada Principal Area Comunal
Fuente: (MDProjects, 2014)

5.14 Conclusiones

ITEM PROYECTO
Caracteristi- La ubicacién esquinera, la pendiente
cas del F—:}‘l negativa hacia el este y su forma alargada
terreno benefician al paisaje, asolamiento vy
ubicacion en si.
A-2 IRM Se cumple con cada uno de oS
l_n_l pardmetros establecidos por el Municipio
A mediante el Informe de Regulacion
Metropolitana.  Ocupacién  “vivienda
[— aislada”, COS *“ocupa 19.29%, meros
del 35% permitido” COS Total “ocupa
40.79% de 105% permitidos, No. ce
pisos “2 pisos de 3 permitidos” y retiros
de 5y 3 metros respetados). Por otro lado
podemos decir que no se esta
aprovechando en toda su extension las
caracteristicas del terreno en lo que se
refiere al COS, de ser mejor aprovechado
se obtendria mayor ganancia.
Estilo - El conjunto tiene un estilo actual
Estética ’__I_I__‘ resaltando la tendencia contemporanea,
M denotando un estilo llamativo para la
clase media alta a la que estamos
enfocados, la cual busca exclusividad.
Funcionali- Los espacios podrian estar distribuidos: de
dad L una manera mas funcional. Los tamaios
(disposicion n de los espacios son adecuados para
y tamafio) comodidad de las personas que los
habitaran.
Conforma- Cumple con todos los servicios

I
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Asoleamiel- Exposicion de las fachadas de
A-6 to viviendas tanto en la mafiana como en la
tarde, con elementos que generan
sombras para evitar el asoleamiento

directo.
Ingenieria Cada una de las ingenierias dlsen
% aplicando las normas correspondierites
para ser eficientes y seguras. Sistema

contra incendios para la seguridad de los
habitantes del conjunto.

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

Resumen areas

CUADRO DE AREAS GENERAL
Area abiertd Areabruta| Areasno | Area util
no compu. (m2) computableg (m2)
2308.72 4337.09 1171.37 3165.72

CUADRO DE AREAS DE USO
COMUNAL

AREA (m2) AREA (m2) AREA (m2)
CUBIERTA ABIERTA = TOTAL
113.26 2784.33 = 2897.59
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6 ANALISIS DE COSTOS

Casas del lago

6.1 Objetivos

Determinar el costo total de proyecto.

[0 Analizar la incidencia del costo del terreno, codiecto y costo indirecto, en
relacion al costo total del proyecto.
Establecer el costo por m2, tanto de la constracoidno de venta.

O Obtener el valor real del terreno mediante métegalual.

6.2 Metodologia

[0 Revisar la informacion conferida por la inmobiliayiael constructor respecto del
presupuesto de casas del Lago I, la cual fue wd€det con los precios vigentes
durante diciembre del 2014 en la Ciudad de Quits, duismos que fueron
comparados con la base de datos concedida por largame Construccion de

Quito.
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0 Mediante el método de comparacion se analizaréndadéncia de los costos
directos, indirectos y del terreno, con respecfwresupuesto general.
0 Mediante el Método residual encontraremos el vaébriterreno, el mismo que sera

comparado con el valor real.

6.3 Antecedentes

Los costos directos de la construccion estan icglados con el tipo de materiales que se
utilizan, y estos con el nivel socio econémico & gsta orientado la demanda, oferta y

localizacion del proyecto, capitulos que fueronliaados anteriormente.

Adicional a los costos directos establecidos enplenificacion y construccion, se
encuentran los costos indirectos, los cuales estacionados con gastos necesarios que se
realizan en la Fiducia, otros relacionados con Qarencia, Direccidn Técnica,

Fiscalizacion, Asesoria Juridica, Promocion y Riddid, Egresos Administrativos.

Por dltimo se tiene el costo del terreno que espante.

Se debera calcular la incidencia de cada uno deitwes dentro del presupuesto general.

6.3.1 Resumen de costos

A continuacion se enuncian los capitulos principalsu incidencia dentro del presupuesto

general realizado para el proyecto Casas del LUagrtualizado hasta Diciembre 2014.

ITEM VALOR INCIDENCIA
Patrimonio aporte Terreno 668.035 20.62%
Planificacion 40.586 1.25%
Construccion 1,968.498 60.76%
Imprevistos 87.642 2.70%
Tasas e impuestos 52.586 1.62%
Indirectos y Honorarios 422.340 13.04
Costo Total Presupuestado 3,239.687 100%

Tabla 27 Resumen de costos
Fuente: (MDProjects, 2014)

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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El costo directo de la construccion es el mas reptativo dentro del presupuesto total,
alcanzando el 60.76% con un valor de $1,968.498sdgundo monto representativo

corresponde al costo real del terreno con el 20.6206 valor es de $668.035.

3500
3000
2500
) 2
o 2000
(@]
2
> 1500
1000
L
500
0 — & — I
Patrimonio . . Indirectos | Costo Total
Planifica- | Construc- | Imprevis- Tasas e
aporte L. L. . y Presupues-
cion cion tos impuestos .
Terreno Honorarios tado
B VALOR 668.035 40.586 1,968.498 87.642 52.586 422.34 3,239.687
@ INCIDENCIA| 20.62% 1.25% 60.76% 2.70% 1.62% 13.04% 100%

Gréfico 88 Incidencia de los costos directos e indirectoslgresupuesto
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

6.3.2 Costo de terreno

El valor del terreno frente a los costos del proy&s muy representativo, o que obliga a
gue sea analizado de forma muy detallada con ekfivedficar si su incidencia repercute

de manera negativa.

El terreno es un aporte de uno de los involucradascionistas interesados en realizar el
proyecto. El calculo del valor de este rubro meressé estudiado en el mercado. A
continuacion se utilizara el método residual pariigar y comparar el valor asignado al

terreno.
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6.3.2.1 Calculo del método residual

El calculo utilizando el método residual ayuda taldecer el valor del terreno tomando
como parametros principales al COS (coeficienteocigpacion del suelo en PB) por el
namero de pisos 0 a su vez el COS Total (COS PBQG@S en altura), valor del m2 de
construccion en el sector, y el valor alfa que =tesen el porcentaje de incidencia del
terreno en relacion al costo total del proyecto o da el mercado, en este caso el 13%.

A continuacion el calculo correspondiente.

CALCULO DEL COSTO DEL TERRENO POR METODO RESIDUAL |

Area terreno segun escritura 7650.00m2
COS Total 105%

Area para construir total 8032.5m2
Valor promedio m2 de construccion $887.00
Valor de ventas total 7'124,827.5
Alfa (aprox. Mercado) 13%

Valor total del terreno $926,227.57
Valor por m2 del terreno $121.08

Tabla 28 Valor del Terreno por Método residual
Fuente: (Ernesto Gamboa, 2015)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

Este primer calculo es fundamentado en el area deristruccion, que se deberia realizar
observando las normas. Este célculo permite obtnelor total del terreno $926,227.57,
lo que representa el 138% con relacién al valor qo&t6 en la realidad, que es de

$668.035, demostrando de esta manera que el pleldierreno salié muy conveniente.

Debido al enfoque de la clase socio econdmico melthay las caracteristicas del sector,
se realizd el proyecto de construir casas de no dedslos pisos con amplias areas
comunales asi como de espacios verdes (exigentdadgenanda) lo que demuestra que el
area construida sea mucho menor a la permitidanseglRM, como se demostr6 en el

capitulo anterior. Este puede ser uno de los jcatifos respecto del valor econémico del
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terreno, que se acondiciona a la orientacion adebsepero no nos permite alcanzar mayor

provecho en obra con respecto al 100% del terreno.

INCIDENCIA DEL COSTO DEL TERRENO POR METODO RESIDUA L

Costo del terreno por método residual

$926,227.57

Costos directos mas Costos Indirectos

$2,571.648

Costo Total

$3,497,875.57

Incidencia del Terreno

26.48%

Tabla 29 Incidencia del costo del terreno obtenido por métesidual

Fuente: (Ernesto Gamboa, 2015)

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

Si el terreno se lo hubiese adquirido al valorualto por el método residual, este hubiese

tenido una incidencia del 26%, lo cual seria mug ah relacién al porcentaje esperado

gue fue del 20%.

6.3.3 Resumen de costos desglosados

6.3.3.1 Costos Directos

A continuacién los principales segmentos que condor el

construccion, considerados dentro del lineamieat@aistos Directos.

COSTOS DIRECTOS DE LA CONSTRUCCION |

CASAS
Movimiento de Tierre $1¢€,306.5¢
Estructura $512,525.07
Mamposteria $91,532.44
Enlucido: $111,850.:8
Acabados pisos y paredes $236,815.19
Carpinteria metal/made $29¢,880.16
Recubrimientos $152,510.05
Cubiertas $59,219.20
Agua potable $26,671.62
Aparatos sanitarios $47,638.36
Aguas servide $24,479.4¢
Instalaciones eléctricas $47,392.04
Obras exteriores $19,089.34

presupuesto de la
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Cerramiento exterior $40,151.18
AREAS COMUNALES
Movimiento de Tierras $11,322
Estructura $47,694
Mamposteria $3,302
Enlucido $3,99-
Acabados pisos y paredes $62,898
Carpinteria metal/made $8,65¢
Recubrimientos $10,449
Cubiertas $2,818
Agua potabl $9,87¢
Aparatos sanitarios $1,871
Aguas servide $23,88:
Instalacién de Incendios $15,871
Instalaciones eléctricas $23,130
Obras exteriore $56,66.
Subtotal $1'968,497
Imprevistos $87,642
TOTAL $2'056,140

Tabla 30 Costos directos
Fuente: (MDProjects, 2014)

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

*Estos precios ya incluyen IVA e indirectos de damsor.

*Ver el cronograma de inversion por rubro en ANEXOS

Como podemos observar en el Gréfico 89, el rubromdsor incidencia dentro del

presupuesto de la construccién o los costos dsectoresponde a lo estructural que
alcanza el 28% en relacion al costo total. Luegeste, y con un porcentaje que alcanza
aproximadamente la mitad corresponde a los ruleascdbados de pisos y paredes con el

15%, y la carpinteria de metal/madera con el 15%.

Respecto al valor o porcentaje determinado a ingiesy se considera que se maneja una
cantidad baja con apenas el 4%, mientras que derer en la construccion este rubro
representa el 10% aproximadamente.
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Incidencia de los Costos de la Construccion Cashisagjo 11

Instalaciones Bombreros
Cerramiento exterior
Obras exteriores
Instalaciones eléctricas
Aguas servidas
Aparatos sanitarios
Agua potable
Cubiertas
Recubrimientos
Carpinteria metal/madera
Acabados pisos y paredes
Enlucidos
Mamposteria
Estructura

Movimiento de Tierras

15.52%

28.4%

ft

T

$0

$100,000 $200,000 $300,000 $400,000 $500,000 $600,000

Grafico 89 Incidencia Costos directos
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

O Costos de Urbanizaciéon Vs. Costos de las viviendas

$1,800,000

S Casas Vs. Urbanizacién

85.68Y%

$1,600,000

$1,400,000

$1,200,000

$1,000,000

$800,000

$600,000

$400,000 - 14.35%
$_ i

Urbanizacion Costo Casas

Gréfico 90 Incidencia Costos de Urbanizacion
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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La incidencia que tienen las obras de urbanizadémtro de los costos directos es de
14.35%, es decir que en el presupuesto generaligenda incidencia del 8.5%, lo cual
esta dentro del rango segun la influencia que demaumedas obras con un enfoque similar

al nuestro, que van desde el 8 al 20%.

6.3.3.2 Costos Indirectos de la construccion

Costos Indirectos de la construccion

ITEM COSTO| %
1. PATRIMONIO APORTE TERRENO 668,035
2. PLANIFICACION 40,586 | 100%
Proyecto Arquitectonico 14,118 I 35%
Disefio Hidro-Sanitario 3,506 || 9%
Disefio Eléctrico-Telefonico 2,103 | 5%
Estudio de Suelos 3,506 || 9%
Levantamiento Topografico 2629 || 6%
Calculo Estructural -
Declaratoria Propiedad Horizontal 8.282 [ |20%
Fotocopias, Planos v Varios 6,442 | 16%
3. TASAS E IMPUESTOS 52,586 | 100%
Aprobacion Cuerpo de Bomberos 2,279 4%
Colegio de Arquitectos / Ingenieros 2.805 5%
Aprobacion Proyecto (Municipio) 3,856 7%
Permiso de Construccion 1,578 3%
Fondo de Garantia Municipio 7.888 15%
Derechos Acometida Agua Potable y Alcantarillado | 4,382 8%
Derechos Acometida Empresa Eléctrica 6,135 12%
Impuesto Predial/Patente 13,146 | 25%
Seguro Todo Riesgo 3,506 7%
Egresos Legales/Tramites 7.011 13%
4. INDIRECTOS Y HONORARIOS 422,340 [I00% |
Fiducia 33,688
Gerencia 88,720
Fiscalizacion 43.800 [l 10%
Asesoria Juridica 25520 || 6%
Promocion y Publicidad 61,350 l 15%
Egresos Administrativos 10,000 2%
Comision Ventas 159,262 B3s%

Tabla 31 Desglose Costos indirectos
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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La tabla 27, que determina los costos indirectos, ihgtra que dentro del rubro de
planificaciéon, el valor mas alto corresponde al Boby Arquitecténico teniendo una
incidencia del 35%.

En las Tasas e impuestos su puede apreciar queloel naas alto son los pagos por
Impuesto Predial y Patente, incidiendo con el 25%.

En lo que se refiere a costos Indirectos y Homasarel valor mayor corresponde a
Comision por ventas, representado con el 38%.

Costos Indirectos

700000

600000

500000

35.6&%

400000

300000

200000

100000

3.4%% 4.40%

0
Terreno Planificacién Tasas e Impuestos Indirectos y
honorarios

Gréfico 91 Incidencia Costos indirectos
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

El valor del terreno representa el 56.44% con sp& los costos Indirectos, siguiendo

los gastos asumidos por honorarios con un 35.68%.
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6.3.4 Indicadores

6.3.4.1 Costo por m2 de construccion

~__ Costo m2de construccion

Area Bruta Tote Total Costos  Costo Directo m:.
Directos de construccion
4337m2 $1,979,820 $456xm2

Tabla 32 Costo m2 de construccion
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

6.3.4.2 Costo total por m2

6.3.4.3 Costo total por m2

Area Bruta Tote Total Costoy(Directos CostoTotal po m2
e Indirectos) de construccion
4337m2 $3,239,687 $747xm2

Tabla 33 Costo total por m2
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

6.3.4.4 Costo total por m2 de area util

6.3.4.5 Costo total por m2 de area util

Area Util Total  Total Costos (Directos Costo Total por m2
e Indirectos) de construccion
3165m2 $3,239.687 $1023xm2

Tabla 34 Costo total por m2 de area (til
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

6.3.4.6 Resumen costos m2

Los costos de la construccion analizados desddifeuentes perspectivas, manifiestan una
equivalencia a los precios que se manejan en aladey en proyectos de vivienda con el
enfoque de clase media alta. La diferencia enttesesostos nos permite ver que las
utilidades del proyecto son las esperadas.
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Costo m2
$1,023.37
$746.97
$456.49
Costo * m2 de construccién Costo total por m2 Costo total por m2 de area
atil

Gréfico 92 Resumen de costos m2
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

6.4 Planificaciéon
6.4.1 Fases del proyecto

Las actividades a cumplirse en los proyectos qugeeba construccion como el caso
presente son: Planificar, Ejecutar (construir),niyoionar y vender, y consecuentemente
la entrega del producto para su cierre.

A continuacién se presenta el cronograma de faségprdyecto, es decir como esta
programado la ejecucién de cada fase.

CRONOGRAMA DE LAS FASES DE CASAS DEL LAGO Il
Meses | 0-21 | 22-32) 33‘ 34| 35‘ 36‘ 37| 38‘ 351 44 a1 4|2 43 44 {45 {46 ‘47 48
2012-| 2014-

Afio | 20| 2010 2015 2016
A May.
Perio Jul.'a a | Abr. | May. | Jun.| Jul. | Ago. | Sep.| Oct.| Nov. | Dic. | Ene.| Feb.| Mar. | Abr. | May. | Jun.| Jul.
do Abril Mar.
Planificar
Fase _
del | PROMOCION Y VENTAS
Proyec- | EJECUTAR

° | ENTREGA |
Tabla 35 Cronograma fases Casas del Lago Il
Fuente: (MDProjects, 2014)

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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6.4.1.1 Planificar

Esta primera fase corresponde a la planificacidrenen que ver con los estudios iniciales
para realizar un proyecto, que comprenden: el Riseduitectdnico, estudios y Disefio de
Ingenierias, aprobaciones de planos en las difseantidades (colegio de arquitectos,

municipio, bomberos, etc.) y los permisos de coston en general.

Para el Proyecto Casas del Lago Il, esta faseriéqui periodo de 32 meses, esto es,
desde Julio del 2012 hasta Marzo del 2015.

El tiempo que durd la planificacién del proyecte fuuy extenso, tomando en cuenta que
la gerencia de proyectos tenia la experiencia aeee€l hecho de que la planificaciéon se
extienda, significa pérdida de tiempo y diner@urseos que podrian ser reinvertidos en

otro proyecto.
6.4.1.2 Promocion y ventas

Las ventas se iniciaron cuando el proyecto arguditéco ya tenia forma, es decir que la
comercializacion de las casas se podrian realizgianos, ademas es importante estimar
gue la etapa | ya estaba en ejecucién por lo queremocionaba la futura casa
ensefiandoles una casa modelo tanto para losedidetla Etapa |, como para los de la
etapa Il

La promocion se inicia en Mayo del 2014 y se t@wao periodo de ventas hasta 3 meses
después de que se termine la construccién, es kiasia el mes de Julio del 2016. Se
avizora este escenario por los tramites que regui@s ventas, los mismos que se pueden
realizar solo después de terminada la Obra, comfdomestablecido por las entidades

financieras.
6.4.1.3 Ejecutar

En el tiempo estimado para la ejecucion del prayestd inmersa la etapa de ventas ya
que al delegarse la misma a una Fiducia, se deliegaieuna estimacion de ventas de las
casas en mas de la mitad ya que éstas represtmtasto total del gasto de obra. A partir

de la venta de la mitad de las casas la Fiducidezm@ desembolsar el dinero que se va

gastando en la Obra.
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Se pudo alcanzar el punto de equilibrio en el deeBebrero del 2015 pero por cuestiones
administrativas la obra se inicio en el mes de |Alei presente, proyectandose hasta Abril

del 2016, es decir que se tomaron en cuenta 12smesa la etapa de ejecucion.
6.4.1.4 Entregay cierre

La mayor parte de créditos destinados a la adgiiste las casas seran proporcionados
por el BIESS, en consecuencia se requiere quegegto esté ejecutado en el 100%, para
que los créditos sean aprobados y desembolsaddse paal la entrega de las casas con
créditos se hard a partir del término del proyeesodecir en el mes de Mayo del 2016. A
partir de esa fecha corre el tiempo de tramite [@acbtencion del crédito que en términos
relativos son de tres meses, es decir recién estagiel 2016 se contaria con el

desembolso del dinero por parte del BIESS, consgeneente se procederia a la entrega

de las casas.



6.4.2 Cronograma valorado de Costos Directos e Indirectodiciembre 2014)

PERIODO 0 | 5 11 13 14 15 16 21 22 23 24 25 26
ANO 2012 2013 2014
MES Julio | Dic. Junio| Ago. | Sep. | Oct. | Nov. | Abr. | May. | Jun. | Jul. |Ago.| Sep.|
presupuestado
1. Patrimonio Aporte Terreno 668,035
2. PLANIFICACION
Subtotal Planificacion 40,586 1,680 | 4,312 | 2,800 2,343 3,248
3 CONSTRUCCION
Subtotal Construccion 1,968,498
Imprevistos 87,642
4 TASAS E IMPUESTOS
Subtotal Tasas e Impuestos 52,582 -330 330 -50 -99 824 | 1,345| 174 -0 719
5 INDIRECTOS Y HONORARIOS
Subtotal Indirectos y Honorarios 422,340 504 1,910| 1,969 | 1,097 | 6,571 | 1,305| 2,565
COSTO PRESUPUESTADO 3,239,683 | 1,350 | 4,642 | 2,750 | 405 824 | 1,345| 2,517 | 1,910 | 1,969 | 1,097 | 7,290 |4,553| 2,565

Tabla 36 Cronograma Valorado Costos directos e indireqies@do 0-26)
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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PERIODO 27 | 28 | 29 | 30 | 31 | 32 | 33 | 34 | 3 | 36 | 37 |
ANO 2014 201t
MES Oct. | Nov. | Dic. | Ene. | Feb. | Mar | Abr. | May. | Jun. | Jul. | Ago. |
presupuestado
1. Patrimonio Aporte Terreno 668,035
2. PLANIFICACION
Subtotal Planificacién 40,586 403 | 6,012 403 7,527 3,032 403 2,473 403
3 CONSTRUCCION
Subtotal Construccién 1,968,49: 354,13: | 98,037 | 137,99:| 198,03: | 193,70( | 207,48(
Imprevistos 87,642 8,839 | 4,925| 4,925| 4,925 | 4,925 | 4,925 | 4,925 | 4,925 | 4,925
4 TASAS E IMPUESTOS
Subtotal Tasas e Impuestos 52,582 1,813 325 | 23,465/ 1,903 325 325 325 325 325
5 INDIRECTOS Y HONORARIOS
Subtotal Indirectos y Honorarios 422,340 4,024 | 2,973 | 3,403 | 4,920 | 4,920 | 27,584 | 27,584 | 27,584 | 27,584 | 27,584 | 27,584
COSTO PRESUPUESTADO 3,239,683 5,837 | 2,973 |12,241| 10,572| 39,321| 388,947| 138,392| 173,858| 231,268| 229,007 | 240,716

Tabla 37 Cronograma Valorado Costos directos e indiregtesigdo 27-37)
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

En la etapa anterior a la construccion de las calsealor mas alto corresponde al periodo 31 daaddestinan $39,321 para cubrir lo que

corresponde a tasas e impuestos (ver cronogramaletonen Anexos).

TGT



PERIODO 38 | 39 | 40 | a1 42 | 43 | a4 | 45 | 48 | TOTAL
ANO 2015 2016
MES Sep. | Oct. | Nov. | Dic. Ene. | Feb. | Mar | Abr. | Jul. |
presupuestado
1. Patrimonio Aporte Terreno 668,035 668,035/ 668,035
2. PLANIFICACION
Subtotal Planificacién 40,586 403 403 403 403 2,473 403 660 403 40,586
3 CONSTRUCCION
Subtotal Construccién 1,968,498 98,622 | 190,354 | 150,196] 99,606 | 82,480 | 45,669 67,126 | 45,079 1,968,498
Imprevistos 87,642 4,925 4,925 4,925 4,925 4,925 | 4925| 4,925 | 4,925 87,642
4 TASAS E IMPUESTOS
Subtotal Tasas e Impuestos 52,582 325 10,123 325 325 325 8,471 325 325 - 52,582
5 INDIRECTOS Y HONORARIOS
Subtotal Indirectos y Honorarios 422,340 27,584 27,584 | 27,584 | 27,584 | 27,584 | 27,584 27,584 | 27,584 422,340
COSTO PRESUPUESTADO 3,239,683 131,858 | 233,389 | 183,433 132,843 | 117,787| 87,052| 100,620 78,315 | 668,035| 3,239,683

En la etapa de ejecucion de obra, se realiza ebnm@dgsembolso a su inicio, es decir el periodo 82adio el cronograma valorado. El

segundo valor mayor entregado en un solo perioda etapa de construccion corresponde al valotedetno y se lo entrega en el periodo

Tabla 38 Cronograma Valorado Costos directos e indireqies@¢do 38-48)
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

48, es decir cuando se esta terminando la congirude Casas del Lago Il

En los costos acumulados (sin contar con el apata®nto), el periodo donde se alcanza la maximerséidn corresponde al ultimo periodo

(#48) con $3.135,520.
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Costos Parciales de Cada Periodo
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Grafico 93 Costos Parciales de Cada Periodo
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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Costos Acumulados y Parciales de la etapa de Ejatdei Obra
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$932,465
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Nota: para efecto del grafico comparativo no estéuido el valor distribuido en periodo del 1 al que corresponde$104,161.0 ya que no es represental

Graéfico 94 Costos Acumulados y Parciales de la etapa de &fatde Obra
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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6.5 Conclusiones

CODIGO
ITEM

Terreno

C-2 Costos
Directos

Costos
Indirectos

Costo por m2

Cronograma

Cronograma
valorado

|—]

Flap D=F| =F
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VARIABLE | EFECTO AL OBSERVACION
PROYECTO

Su Incidencia es importante, ya que
alcanza el 21% sobre el costos total del
proyecto, sin embargo al calcular el valor
del terreno por el método residual, el
resultado es favorable para la empresa en
razon de que $926,227 es mayor (que
$668.035, que fue lo que realmente costo,
afectando en forma positiva al costo total
del proyecto.

Representan el 63% en relacion al total
del proyecto, con un valor ce
$1'979,820.21. Su Incidencia esta deritro
del rango previsto en el proyecto. Se
considera apenas el 4% de imprevisios,
porcentaje muy bajo.

Los costos Indirectos alcanzan un 15%
del presupuesto general con un valor de
$1,183.550, lo cual esta dentro del rango
esperado.

El valor a invertirse en el area bruta como
costos directos es de $456 por m2. La
inversion en el &rea bruta como costos
directos e indirectos es de $747 por m2 y
el costo del area util por los costos
directos e indirectos es de $1023 por m2.
Todos estos valores tienen relacion con
los rangos generados por el mercado.

El tiempo establecido para la ejecucion
de obra es de 12 a 14 meses, poco tiempo
para culminar la obra.

Los mayores gastos se realizan al Inicio
de la obra: $388,947, y al Final de la
Obra $668.035 que corresponde al pago
del terreno. Esto es favorable si sabemos
gue el desembolso de dinero de parte del
Banco es a un inicio por crédito a la
empresa, ya al final por créditos a los
clientes.

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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7 ESTRATEGIA COMERCIAL

Casas del lago

7.1 Objetivos

[0 Verificar si la estrategia comercial aplicada eprelyecto “Casas del Lago II”, es
competitiva tanto en la promocién como en sus ventas.

[0 Analizar el plan comercial aplicado y verificar gegte contenga las politicas de
precios, promocion y ventas.

O Determinar el precio estratégico por m2.

7.2 Metodologia

0 Para establecer la imagen del proyecto se identdicéstrato del cual se desea
llamar la atencidn a través de la publicidad deyecto.

O A través del estudio del mercado se obtuvo la ddads de medios de
comunicacién que llaman la atencion del mercado, nwstro caso en forma
concreta esta el estrato medio-alto; éstos seartin para llegar a los clientes.

[0 Estableciendo las estrategias de precios se camttemhcion de los clientes en las

diferentes etapas del proyecto.
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O Se prepar6 un cronograma de ingresos con el ptopdsiestimar la velocidad de
ventas que se determiné en el proyecto.
O Conociendo las estrategias utilizadas por la coemgé se prepard una especial

gue permita captar clientes.
7.3 Antecedentes

En la etapa de planificacion del proyecto se detgrmue este tendrd éxito en la medida
en que logremos satisfacer las necesidades detelie® llamativo que este aparezca por
su disefio, entre una variedad de alternativas gumpsmicen. Al momento de lanzar el

proyecto al mercado lo que se considerd importasti estrategia comercial, ya que nos

permite comunicarnos con los posibles compradores.

La forma transparente y natural de comunicarsela®clientes se considera que hace la
diferencia, permitiendo ventas inmediatas, de mstaera poder alcanzar nuestro objetivo

con la oportunidad del caso.

7.4 Estrategia comercial

Con el propésito de desarrollar la estrategia coralede nuestro producto, es necesario
conocer los cuatro elementos importantes del tiatka desarrollarse: el producto como
tal, el precio, la plaza y la publicidad. A través los cuatro elementos mencionados
podemos establecer estrategias que nos puedam obioa el Top of Mind del mercado

gue estamos incursionando.

0 Producto
Conocer las lineas del producto o tipo de prodydos caracteristicas, las mismas
qgue se van a poner a disposicion, los serviciosguareceran con el producto, el

nombre que se le dara y el atractivo que este arastn su promocion.

O Precio
Para establecerse los precios se debe conocenrea frecisa las utilidades o
Meta de Rendimiento que predispone el proyecto tgsosle produccion,

proyeccion de precios, etc.), para a través decessa una estructura de precios de
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mercado en los diferentes momentos del proyectvéntas, ventas en planos, al
inicio de la obra y final de la obra, etc.); ijuante se debe establecer las formas

de pago.

0 Plaza
Estructura de canales por los cuales se comesamaliel producto, pueden ser:

oficina de ventas, una inmobiliaria, ferias, emit®s.

O Publicidad
La publicidad es de vital importancia ya que pidisabllegar al mercado potencial:
Entre otras tenemos la Publicidad, Propagandap&idn, Relaciones publicas.
Los medios de mayor acogida para el estrato samidesico al que estamos
enfocados son: La prensa escrita, comercialesidales, revistas inmobiliarias;
ademas conocemos que existen otros medios como/ddas Publicitarias,

volantes, tripticos, etc.
7.5 El proyecto y su objetivo (Producto)

El proyecto responde de entrada a la demandavonga que genera el sector. Como se
menciond anteriormente la caracteristica del proyesta enfocada con el entorno natural
gue envuelve al proyecto. El nombre del proyeutica a la naturaleza “Casas del Lago”,
lo cual produce al mismo tiempo una idea de trdinpud. El paisaje directo del proyecto
es el reservorio que se encuentra en el sectorla@uea apariencia de Lago, es por eso el

nombre que se le asigné al proyecto.

Los jardines disefiados en el interior del conjumds reflejan el entorno natural, a lo
anterior sumamos la arquitectura de las casasiwcdissfio que da confort, todo lo anterior
nos da una respuesta de avance y contemporanaiti@teficio de los prominentes

duefos.
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7.5.1 Nombre

Gréfico 95 Paisaje directo del proyecto "reservorio

Fuente: Estudio de campo
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Lo que se ha querido potencializar en este proydetdvienda es fusionar el confort de la
vivienda, la tranquilidad y belleza de la naturalez

El nombre “Casas del Lago” nace del paisaje, miyd de la naturaleza, agua del
reservorio que parece un verdadero lago, montastas ¢a del llald, y en fin el relieve

gue brinda la distancia y la naturaleza, como olseog en la fotografia.

7.5.2 Logotipo

&
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@
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Gréfico 96 Paisaje directo del proyecto "reservorio”
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaboracion: Quality Print
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La imagen que aparece en el Logotipo del proygete que ver con lo que destaca el
entorno del mismo, esto es la naturaleza, expresa@d&és de las hojas provenientes de su

vegetacion, acorde a las amplias areas verded @ompinto Casas del Lago ofrece.

El color amarillo llama la atencidn, representasrbyos del sol. Se utiliza un tono tierra
para hacerlo mas calido, menos fuerte y perturbeaioo lo es el amarillo claro.

En los significados de los colores este represatebgencia, originalidad y alegria.

7.6 Determinacion de Precio

Con el proposito de determinar el valor de las sdsaprimero fue considerar los precios
gue ofrecian en el sector, especificamente loa derhpetencia (por enfoque y sector en el

gue se planifica).

La Compafiia MDProjects prepard el estudio de metcadnalizando los precios de
proyectos similares, ademas de los Costos del gimy®wmando en cuenta que los rangos

de ganancias esperados como empresa es del 1@% alelventas.

A reglén seguido se estimaron los precios fundaaterst en los conocimientos adquiridos
en las clases magistrales del MDI para luego podempararlo con el precio establecido

por la Compafiia MDProjects.

En el capitulo de Estudio de Mercado se logré rdaomnformacion respecto de los

precios de la competencia y su calidad.

CcODIGO PROYECTO Calidad  Precios Promediﬁ
(sobre 5) por m2
A Alcazar de Sevilla 3.6 $ 857.14
I

B Alcéazar de Sevilla | 4.2 $ 912.7(

C Los Alisos 3.4 $ 888.8

D Kassia 3.8 $ 844.8:
E Los Geranios VII 2.2 $ 1,040.00
F La Canel: 3.8 $ 910.1¢

G Cipreses de la 3.2 $ 790.48

Armenia
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H Valle Cartago 3.4 $ 855.26

Tabla 39 Mapa estratégico de la competencia
Fuente: Estudio de campo
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

A continuacion se realiza una gréafica con relaééecios vs. Calidad (con escala 1 a 5) de

los proyectos de la competencia con la cual obtesdanlinea de tendencia y su ecuacion.

PRECIO VS. CALIDAD
$1,200.00
.
$1,000.00 c E g
y= -SM
$800.00 L 4 HA D
G
$600.00
$400.00
$200.00
SOOO T T T T 1
0 1 2 3 4 5

Gréfico 97 Precio Vs. Calidad de la competencia
Fuente: Estudio de campo
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Segun la ecuacion obtenida del Grafico Precio \&id&d de la competencia, podemos
concluir que para la calidad del 3.8 que tiene €dsalago Il el precio correspondiente es
de $865.

Precios

PROYECTO Calidad Promedio
por m2

Casas del Lago 3.8 $ 865

Tabla 40 Precio promedio estratégico de Casas del Lago
Fuente: Estudio de campo
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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El valor promedio que se establecié en el proyéCtsas del Lago II” es de $886 el
metro cuadrado de construccién, resultante delrvddolas casas dividido para el area
bruta de las casas, dando una diferencia de $2fé® del establecido en el mercado
$865, lo que no es representativo, en efecto gkgpto tendra mejores ventas luego de que
el proyecto de la competencia “Kassia IlI” venddatsu disponibilidad, ya que tiene la

misma calidad de Casas del Lago Il a un menor greci

7.6.1 Precios de comercializacion

Para establecer los precios de cada vivienda camio pino, se utilizé el precio promedio,
a partir de entonces aparecen las diferencia emesapor varias caracteristicas en mas o
en menos de las viviendas como la ubicacion detgtaonjunto y el tamafio del jardin
gue posee; por ejemplo, se observar que entreakes ae mayor valor se encuentra la
namero 4 que se ubica en la esquina Nor-Este dglmim, ademas de su ubicacion
estratégica esta casa no tiene adosamiento ye@usee un patio mas amplio, otras de
las casas que tienen mayor valor corresponden adasero 23 y 24 debido a que su patio

posterior son mas grandes en relaciéon a las demas.

A continuacién se presenta el cuadro de las 25saama sus respectivas areas, las cuales

determinan su precio.



Area

Jardin

Patio

] Casa Porche | Jardin | Patio . Parg. Parg. Area Area Area Area | Patiosy Precios
tipo no. | ¢@52 S pqst. REjpEt . . lote [casa PA| construida | casa |jardines
PB front. | front. | post. -to cubierto cubierto | abierto
T1 1 65.06 1.78| 8.27| 67.22] 5.01 10.54 8.37 33.02] 18.75| 218.02| 69.58| 182.82 134.64| 91.04| 160,100
Tl 2 65.71 2.10| 8.15| 60.85] 4.29 10.54 4.37 18.04| 16.59| 190.64] 70.93] 165.44 136.64| 83.83] 150,000
Tl 3 66.46 2.10| 8.26| 82.40] 4.56 10.64 4.37 18.04| 16.59| 213.42] 71.78] 167.31 138.24| 105.86| 149,300
Tl 4 66.46 210/ 6.39/212.91] 7.00 10.64 4.37 18.05| 16.58| 344.50, 71.77| 169.75 138.23] 236.94| 172,600
Tl 5 65.06 1.78| 8.27| 58.69] 5.01 10.54 4.37 17.82| 16.94| 188.48] 69.55| 163.59 134.61| 82.51] 147,800
T1 6 65.71 2.10| 8.15| 58.94] 4.29 10.54 4.37 18.04| 16.59| 188.73] 70.92| 165.43 136.63| 81.92| 149,700
Tl 7 65.06 1.78| 8.27] 58.29] 5.01 10.54 4.37 17.82] 16.93| 188.07] 69.55] 163.59 134.61] 82.11] 147,700
Tl 8 65.71 2.10| 20.41|128.82] 4.53 10.54 5.50 32.00f 27.52| 297.13 70.92| 180.76 136.63| 164.3| 135,835
T2 9 58.20 2.27| 6.50| 46.53] 4.43 10.26 3.37 17.55| 13.39] 162.50, 66.48] 152.30 124.68| 67.72| 130,600
T2 | 10 | 56.82 1.85| 6.80| 49.85 4.75 10.15 3.37 17.42| 13.59] 164.60] 64.12] 148.33 120.94] 71.55| 132,500
T2 | 11 | 57.44 2.27| 6.41| 57.13] 4.16 10.15 3.37 17.55| 13.39] 171.87] 65.61] 150.40 123.05 77.85| 135,600
T2 | 12 | 56.82 1.85| 6.80| 58.24| 4.75 10.15 3.37 17.42| 13.59] 172.99] 64.12] 148.33 120.94] 79.94| 131,830
T2 | 13 | 57.44 2.27| 6.41| 53.06] 4.16 10.15 3.37 17.55| 13.39] 167.80] 65.61] 150.40 123.05 73.78] 132,952
T2 | 14 | 56.82 1.85| 6.80| 45.61] 4.75 10.15 3.37 17.42| 13.59| 160.36) 64.12| 148.33 120.94| 67.31] 128,392
T2 | 15 | 57.44 2.27| 6.41| 46.51] 4.16 10.15 3.37 17.55| 13.39] 161.25 65.61] 150.40 123.05| 67.23] 129,100
T2 | 16 | 56.82 1.85| 6.80| 49.43] 4.75 10.15 3.37 17.42| 13.59| 164.18] 64.12] 148.33 120.94| 71.13| 127,700
T2 | 17 | 57.44 2.27| 6.41| 47.43] 4.16 10.15 3.37 17.55| 13.39] 162.17| 65.61] 150.40 123.05| 68.15| 129,200
T2 | 18 | 56.82 1.85| 6.80| 43.61] 4.75 10.15 3.37 17.42| 13.59| 158.36) 64.12| 148.33 120.94| 65.31] 132,200
T2 | 19 | 57.44 227 6.41| 47.71] 4.16 10.15 3.37 17.55| 13.39] 162.45 65.61] 150.40 123.05| 68.43] 134,800
T2 20 | 56.82 1.85| 9.61| 42.30, 4.75 10.15 8.73 16.34| 15.06] 165.61] 63.92] 152.41 120.74| 66.81] 134,900
ik 21 | 57.44 2.27| 6.31| 43.89] 4.26 10.15 3.37 17.55| 13.39] 158.63] 65.44| 150.33 122.88 64.61| 134,000
T2 22 | 56.82 1.85| 6.78| 42.18| 4.75 10.15 3.37 17.43| 13.59| 156.92] 63.92| 148.14 120.74| 63.86| 131,800
ik 23 | 57.44 227 6.41| 67.99] 4.16 10.15 3.37 17.55| 13.39] 182.73] 65.44] 150.23 122.88 88.71| 137,800
T2 24 | 56.82 1.85| 6.80| 83.32] 4.75 10.15 3.37 17.43| 13.59| 198.08] 63.92| 148.14 120.74| 105.02| 138,200
ik 25 | 57.44 2.27| 99.32| 91.08] 38.34 10.15| 10.50 38.77| 16.98| 364.85| 65.44| 212.76 122.88| 238.89 177,700
B

w
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Tabla 41 Cuadro de Areag Precios estratégico de Casas del Lago I
Fuente: Estudio de campo

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

7.6.2 Promocion en ventas

La Empresa MDProjects utiliza la estrategia deipsepor la oportunidad, cada seis casas

vendidas, el siguiente grupo tiene un increment@%een el precio.

El apostar por un precio mas bajo del promedio@hento del lanzamiento del proyecto
fue una estrategia de enganche, una vez vendidagrimeras seis casas se iria

incrementando el precio como se explicé anteriotenen

La estrategia de enganche posibilit6 obtener umnaana del cronograma de ventas
(segun como se vendieron lasa casas en el inidajue permite proyectarse con los
ingresos por concepto de ventas y la financiangtresaria para el desarrollo de la obra.
Si se supera las expectativas de ventas respefitgoade caja programado, apertura el

camino para incrementar los precios consecuentenasutilidades.

Las ventas la realiza la misma empresa MDProjamida intervencién de dos empleadas
que han adquirido su experiencia a través de los.aDProjects cobra una comision del

4% por ventas.

7.6.3 Forma de pago

La propuesta de financiamiento que se le recomierldaspirante a una vivienda es:
depositar el 10% del valor de la casa como rasemm el propdsito que asegure y escoja
la vivienda, legalizando con una promesa de comnsa, el 20% en cuotas “como parte
de la entrada” que se pagara mensualmente regmde&bde el siguiente mes de la reserva
hasta la entrega de la obra y el 70% financiadoceédito Bancario para la entrega de la

casa.
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Como estrategia de ventas en las ferias se haidie@deptar valores menores al 10%
como reserva el cual se compensara en las cuotaseqoagan hasta finalizar la obra para
cumplir con en 30% de entrada.

En lo que se refiere al crédito que se proponenebtel comprador de la vivienda, la
Empresa MDProjects notifica al cliente que elmité debe realizar el mismo, sin
embargo la constructora facilita enviando unaeargon todos los documentos que las
entidades financieras requieren por parte de |stagtora, y les brinda el respectivo

asesoramiento.

7.6.4 Cronograma de ventas

El proyecto consta de 25 casas, de las cualea bhstes de Enero del afio en curso se
vendieron 11, numero que se marca en la primeraro@ del cuadro que encontramos a

continuacion, es decir se negocié a una velodigat.22 casas por mes.

Las 14 casas restantes se esperan vender end@ntg 15 meses, tiempo que se dispone
para la terminacién de la obra. Con esta nueeanaltiva se puede reprogramar las ventas
de las casas restantes a una velocidad de 0,93npsr lo cual es posible cumplir

considerando que la demanda aumenta cuando l&staravanzada.

CODIGC PROYECTC Calidad (sobre!  Velocidad de vent:
A Alcéazar deSevilla Il 3.€ 3
B Alcézar de Sevilla | 4.2 1.6
C Los Alisos 3.4 4
E Los Geranios V 2.2 .07
F La Canela 3.8 1
G Cipreses de la Armenia 3.2 1

Tabla 42 Calidady Velocidad competencia
Fuente: Estudio de campo

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Nota: Se omitieron dos proyectos ya que pertenacen estrato diferente al de nuestro
enfoque.
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Se puede establecer la velocidad del proyectovadrde varios métodos de calculo. En el
siguiente grafico se ensaya uno de los métodosldale ensefiados en la clase Magistral
de Hipdlito Serrano a través del estudio de la @iamzia con su Velocidad de ventas vs.
Calidad.

velocidad vs. calidad

4.5
4 O A
3.5
3 ¢C
2.5

y = 0.5345x + 0.0661
15 ¢E

0.5 ¢B

Gréfico 98 Velocidad Vs. Calidad de la competencia
Fuente: Estudio de campo
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

La calidad se la califica sobre 5. La velocidac € nimero de unidades del proyecto que

se vendan al mes.

Para la calidad que se obtuvo en el capitulo deaderpara el proyecto Casas del Lago Il,
le corresponde a una velocidad de venta de 2.08hdagecuacion obtenida en el grafico

de Calidad vs. Velocidad de la competencia

Velocidad
ventas

PROYECTO Calidad

Casas del Lago 3.8 2.09

Tabla 43 Calculo calidad y velocidad Casas del Lago
Fuente: Estudio de campo
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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Al mes de Julio del afio en curso se ha logrado eretid casas mas, es decir se han
vendido un total de 22 casas, restando Unicanmmt@egociar 3 casas, demostrando de
esta manera superar lo programado, lo cual vaderdo a la velocidad obtenida en el
cuadro anterior. Esto Ultimo se lo consigna a naselo de informacién ya que el estudio
de la maestria se corta con la informacion quecabo al mes de marzo del 2.015, por lo
cual se ha decidido utilizar la velocidad de vemfas calcule con las 14 casas restantes
para los 15 meses que faltan de ejecucion y enttegasas, exponiendo un proyecto con

un panorama mas probable.



CRONOGRAMA DE VENTAS

May. Jun. jul. Ago. Sep. Oct Nov. Dic. Ene. Feb. Mar. Abr. May. Jun. jul.
1 7,700 | 1,387 | 7,100 | 1,357 | 1,357 1,357 1,057 | 2,557 557 1,357 1,357 1,357 1,357 1,357 1,357
2 1,000 | 24,000 | 800 800 800 3,000 800 800 1,600
3 6,500 | 1,500 6,780 5,000 6,000 5,000 5,000 7,530
4 |13,060| 1,187 | 1,187 | 1,187 | 1,187 1,187 1,187 | 1,187 | 1,187 1,187 1,187 1,187 1,187 1,187 1,187
5 1,000 | 13,250 6,059 1,809 809 809 1,809 809
6 6,592 | 6,891 2,774 1,387 | 1,387 | 1,387 1,387 1,387 1,387 1,387 1,387 1,387
7 13,295 | 2,400 1,400 400 1,400 | 1,400 1,387 1,387 1,387 1,387 1,387 1,387
8 2,000 | 10,839 | 1,352 | 1,352 1,352 1,352 1,352 1,352 1,352 1,352 1,352 1,352 1,352
9 5,000 | 7,914 1,418 | 1,400 1,400 1,400 | 1,400 | 20,000 | 7,908 1,418 1,418 1,418 1,418 1,418
10 | 1,000 | 11,770 1,161 | 1,161 1,161 1,161 | 1,161 | 1,161 1,161 1,161 1,161 1,161 1,161 1,161
11 | 13,000 27,000
12 14,452 1,927 1,927 1,927 1,927 1,927
13 14,452 1,927 1,927 1,927 1,927 1,927
14 14,452 2,065 2,065 2,065 2,065
15 14,452 2,223 2,223 2,223
16 14,741 2,457 2,457
17 14,741 2,457 2,457
18 14,741 2,680
19
20
21
22
23
24
25
Total 39,760| 24,258 | 46,126 | 26,362 | 15,747 | 10,630 | 16,443 | 47,842 | 27,844 | 58,282 | 35,164 | 39,428 53,482 | 44,655 | 34,923
Acum. 39,760 | 64,018| 110,144 136,506/ 152,253 162,883 | 179,326/ 227,168 255,012 313,294 | 348,458 387,886 | 441,368 | 486,023 | 520,946
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RONOGRAMA D A
| 0 016
Ago. Sep. Oct Nov. Dic. Ene. Feb. Mar. Abr. May. Jun. jul. TOTAL

1 1,357 1,357 1,357 1,357 1,357 1,357 1,357 1,357 1,357 104,516 149,300

2 800 800 800 800 5,710 800 800 800 104,790 149,700

3 103,390 146,700

4 1,187 1,187 1,187 1,187 1,187 1,187 1,187 1,187 91,426 130,600

5 809 809 809 809 809 809 3,309 1,809 809 809 1,809 92,750 132,500

6 1,387 1,387 1,387 1,387 1,387 1,387 1,387 1,387 91,994 131,830

7 1,387 1,387 8,047 1,387 1,387 1,387 1,387 1,387 86,580 132,952

8 1,352 1,352 1,352 1,352 1,352 1,352 1,352 1,352 89,874 128,392

9 1,418 1,418 1,418 1,418 1,418 1,418 1,418 1,418 1,418 1,408 60,000 129,100

10 1,161 1,161 1,161 1,161 1,161 1,161 1,161 1,161 1,161 1,161 89,388 127,700

11 89,200 129,200

12 1,927 1,927 1,927 1,927 1,927 1,927 1,927 1,927 1,927 1,927 101,167 144,524

13 1,927 1,927 1,927 1,927 1,927 1,927 1,927 1,927 1,927 1,927 101,167 144,524

14 2,065 2,065 2,065 2,065 2,065 2,065 2,065 2,065 2,065 2,065 101,167 144,524

15 2,223 2,223 2,223 2,223 2,223 2,228 2,223 2,2P3 2,223 2,223 101,167 144,524

16 2,457 2,457 2,457 2,457 2,457 2,457 2,457 2,457 2,457 2,457 103,190 147,414

17 2,457 2,457 2,457 2,457 2,457 2,457 2,457 2,457 2,457 2,457 103,194 147,414

18 2,680 2,680 2,680 2,680 2,680 2,680 2,680 2,680 2,680 2,680 103,194 147,414

19 14,741 3,685 3,685 3,685 3,684 3,685 3,685 3,685 3,685 103,190 147,414

20 14,741 4,212 4,212 4,212 4,212 4,212 4,212 4,212 103,190 147,414

21 15,036 5,012 5,012 5,012 5,012 5,012 5,012 105,254 150,363

22 15,036 10,024 10,024 10,024 105,254 150,363

23 15,036 15,036 15,036 105,25¢ 150,36

24 15,036 15,036 15,036 105,25¢ 150,363

25 15,036 15,036 15,036 105,25¢ 150,36
Tot. 26,593 | 41,335 | 51,680 | 49,527 | 44,413 | 39,503 57,039 80,599 | 178,398 | 87,156 | 838,129 | 1,539,637 3,554,955
Acum. 547,540 | 588,875 | 640,555 690,082 | 734,494 | 773,997 | 831,036/ 911,636 | 1,090,033 1,177,189 2,015,318| 3,554,955
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Tabla 44 Cronograma de ventas Casas del Lago Il
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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Fuente: (MDProjects, 2014)
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Los ingresos de mayor cuantia se encuentran ettiim®s dos meses del cronograma, que
corresponden a las entregas de las casas, y tieneeqcon los desembolsos que hacen los

bancos respecto del crédito que los propietariisitaoon para la vivienda.

Nota: los valores de las viviendas en este cromogige encuentra con el 2% incrementado

por cada seis casas.

7.7 Plaza

7.7.1 Participacion en ferias inmobiliarias

El proyecto casas del Lago Il tuvo participaciénlafieria clave tanto de Abril del 2014
como la de Abril del 2015. Esta feria es la mas ingmte en la industria Inmobiliaria
donde acuden alrededor de 48.000 personas. Laasveatsolo se realizan los dias de la
feria sino que se tiene gran acogida dias postarien las oficinas de la Inmobiliaria,

luego de que las personas comparan calidad y grenita feria.

v i
i

L i

oo SAN IS
v |

T =

Gréfico 100 MDProjects feria Clave Abril 2015
Fuente: Estudio de campo
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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7.7.2 Oficina de Ventas

La Empresa MDProjects tiene sus oficinas en eloamdrte de negocios de Quito entre las
calles Juan Gonzales y Juan Pablo Saenz, que siiauestratégico, ahi se encuentra
personal preparado para negociar las ventas amas del proyecto Casas del Lago Il la
Inmobiliaria.

Para el proyecto Casas del Lago Il ademas se instaldoficina de ventas en la Obra,
junto a la oficina del constructor para brindaromfiacion a las personas que estan

interesadas y que acuden a conocer el desarrolfyalecto.

Gréfico 101 Oficina de Ventas en Obra

Fuente: Estudio de campo

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

7.8 Medios publicitarios (Publicidad)

Por este medio se procura brindar la informaciéreggry basica, para a continuacion
proporcionar mayores detalles en la entrevistaopaisinterlocutando las necesidades y
gustos del cliente, con el proposito de satisfaodas las inquietudes y bondades que
ofrece el proyecto.

Se considera importante, y que de alguna maneoafdlia, que la Publicidad incluya un
mensaje en su trAmite de promocién, que permita fiveena los prominentes
compradores el objetivo del proyecto, partiendousivle del adiestramiento a los mismos

promotores como por ejemplo “Fortalecemos la trardadlidel futuro de la familia” en
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otras palabras nuestro objetivo es el de consuviendas que brinden a las familias
comodidad, tranquilidad, seguridad, en un sectocarggestionado de ruidos y libre de la

contaminacion ambiental.

Los medios que se utilizaron para la publicidad son

7.8.1 P&ginas Web

Casas del Lago Il se promocionan en dos paginasdedhs revistas inmobiliarias mas
importantes, Plusvalia y El Portal. Publicar en s&d reconocidas nos da prestigio y
ademas le brinda seguridad al cliente.

http://www.plusvalia.com/propiedades/casas-deldagm-la-armenia-50285548.html
http://elportal.com.ec/index.php/ad/show/casastaigb-armenia/11646#.VZKuVvIVhBc
http://miopropio.com/listing/urbanizacion-privadasas-del-lago/
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Gréfico 102 Publicidad P4gina Web MDProjects
Fuente: Pagina web MDProjects

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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Por otro lado se encuentra la pagina propia de MjeEts en donde se obtiene mayor

informacion acerca del proyecto.

Dentro de la promocion en paginas web encontramasnueva modalidad de publicidad
el cual se refiere a las redes sociales como popégeFacebook, Twitter, Instagram, entre
otros, medios que estan ganando mercado. Este proeath no fue considerado

inicialmente por MDProjects por lo que seria imaoté implementar.

7.8.2 Valla publicitaria

FTORIOS

CASAS DF 2 PLANTAS Y 3 DORM|

Gréfico 103 Fotografias Vallas Publicitarias
Fuente: Estudio de campo
Elaboracion: Ana Belén Cabrera

Gréfico 104 Fotografias letrero direccional y publicidad

Fuente: Estudio de campo
Elaboracién: Ana Belén Cabrera



175

El Gerente dispuso confeccionar dos vallas publieis para Casas del Lago I, una
ubicada en el ingreso al valle por la via Intee&ll importante via ya que por esta circula
la gente que se dirige a los diferentes valles de@oQLa segunda valla publicitaria se
encuentra en el sitio de la obra a efecto de amu@érsonas que circulan por el sector en

busca de una vivienda puedan observar el proyeet e esta construyendo.

7.8.3 Publicidad impresa

Gréfico 105 Cara frontal de volante

Fuente: Estudio de campo
Elaboracion: Quality Print
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Se confecciond un folleto donde se resume t@nmdécion y bondades del proyecto, los
mismos que fueron entregados en las ferias y est@pasicion en las oficinas de

MDProjects para su respectiva promocion.

SA TIPO “1

® AREA TOTAL: 120M" APROX

PLANTA ALTA

Gréfico 106 Cara Posterior de volante
Fuente: Estudio de campo
Elaboracion: Quality Print

7.8.4 Revistas

Casas del Lago Il se publicita en las revistas imgmrtantes del sector Inmobiliario El
Portal, Inmobilia y Plusvalia.

La revista Plusvalia, adicionalmente publica vapias/ectos en comerciales televisivos en
los que se muestra el proyecto Casas del Lago #& &s un gran beneficio ya que la
television ocupa el segundo lugar de la publicigad llama mayor atencién al estrato al

cual nos estamos dirigiendo “Estrato medio Alto”
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7.9 Garantias

Existen varios procedimientos que brindan seguryddan garantia al Comprador:

0

Con el propdsito de brindar mayor confianza a losninentes compradores se les
informa sobre la trayectoria de la Inmobiliaria.

Se les demuestra los procedimientos que tienerveueon la seguridad de sus
recursos, como la figura legal del Fideicomisatrutmento que testifica que sus
fondos estén seguros.

Para que reserve la casa se lo hace mediante uratae Reserva el cual asegura
la devolucion del dinero en caso de cualquier imearente.

El documento de Promesa de compra-venta detallantecedentes respecto a la
propiedad y todos los documentos legales querlaifn realizar el proyecto, lo
cual brinda tranquilidad y confianza al cliente.

El documento o escritura de compraventa de la sada hace a la entrega de la

misma, con el cual se asegura la pertenencia eleldsl comprador.

7.10 Presupuesto total de Publicidad

A continuacion un resumen de los gastos que s&dephra la Publicidad de Casas el

Lago Il
CONCEPTO | ITEM TAMANO CANTIDAD VALOR
REVISTAS El Portal 1 pagina 8 ediciones $8,220
(1 afo)
Plusvalia (incl. web y TV) 1 pagina 3 ediciones $3,915
Inmobilia 1 pagina 4 ediciones $0.00
FERIAS Clave 2014 # 8 medianero 10 dias $1,815
PA derecha
Clave 2015 # 7 medianero 10 dias $1,995
PA derecha
Gastos varios (gente) 3 personas $1,535
Valla Galo Carrasco 6m*3m 8 meses $7,475
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Publicitaria Lucrecia Flores 6m*3m 2 unidades $1,455
Volantes Quiality Print $1,040
Renders Vladimir Yanez Calidad 4 $505.00
publicidad
Disefio Santiago Martinez 3A4y1A3 3 pags. 1 volante 1,010.00
Stand Alquiler sillas y mesas Mesade 3y | 10mesasy 30sillas $1,435.00
Victor Proafio silla alta Acryl
Otros $1,030
TOTAL $31,430

Tabla 45Presupuesto publicidad Casas del Lago |l
Fuente: (MDProjects, 2014)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

En el siguiente resumen se encuentra el cronogdengastos de Publicidad el cual ha sido
ejecutado en su mayoria y los datos mencionado caiisponibles” son los gastos

proyectados de publicidad que podran ser utilizaeégsin las necesidades del proyecto.

PERIODO 13 21 22 23 24 25 26 27
Promocion y Aug-13 Apr-14 May-14 Jun-  Jul-14  Aug-14 Sep-14 Oct-14
Publicidad 14
505.00 1,910 1,969 1,097 @ 6,571 1,305 2,565 3,800
CONCEPTO RENDERS = STAND = FERIA, VOLANTES Y EL PORTAL IMPRESION  VALLA 1
Y FERIA OTROS VALLAS Y
OTROS
PERIODO 29 30 31 32 33 34 35 36 37

Promocion | Dec-14 Jan-15 @ Feb-15 Mar-15 Apr-15 | May-15 Jun-15 Jul-15 Aug-15
yPublicidad 3,03 = 2328 2,328 @ 2,328 @ 2,328 @ 2,328 = 2,328 = 2,328 = 2,328

CONCEPTO  VALLA PLUSVALIA STAND  FERIA, VOLANTES
2 Y FERIA Y OTROS
PERIODO 38 39 40 41 42 43 44 45
Promociéon | Sep-15 Oct-15 Nov-15  Dec-15 Jan-16 Feb-16 = Mar-16 = Apr-16
y 2,328 2,328 2,328 2,328 2,328 2,328 2,328 2,328
Publicidad
CONCEPTO

Tabla 46 Cronograma de publicidad Casas del Lago Il
Fuente: (MDProjects, 2014)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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El valor gastado hasta el momento en publicidatke®31,430 lo cual representa aprox. el
50% de lo presupuestado, ya que el total es de3%B,1esto es positivo ya que quedan tan

solo 4 casas por venderse de las 25, lo que detegmie no es necesario seguir gastando

en publicidad.

INDIRECTOS Y HONORARIOS VALOR | INCI.
PLANIFICACION 40,586 | 9
Proyecto Arquitectonico 14,118 355
Disefio Hidro-Sanitario 3,506 0.88
Disefio Eléctrico-Telefonico 2,103 .53
Estudio de Suelos 3,506 (.88
Levantamiento Topografico 2,629 0.66
Célculo Estructural - 0.00
Declaratoria Propiedad Horizontal 8,282 2.08
Fotocopias, Planos y Varios 6,442 1.62
TASAS E IMPUESTOS 52,586
Aprobacion Cuerpo de Bomberos 2,27190.57
Colegio de Arquitectos / Ingenieros 2,805 0.70
Aprobacion Proyecto (Municipio) 3,856 0.97
Permiso de Construccion 1,578 0.40
Fondo de Garantia Municipio 7,888 1.98
Derechos Acometida Agua Potable y Alcantarilladd,382 | 1.10
Derechos Acometida Empresa Eléctrica 6,135 54
Impuesto Predial/Patente 13,1463.30
Seguro Todo Riesgo 3,506 .88
Egresos Legales/Tramites 7,011 1 .76
INDIRECTOS Y HONORARIOS 304,908
Fiducia 33,688 | 8.46
Gerencia 88,720 | 22.29
Fiscalizacion 32,500 8.16
Asesoria Juridica 15,000 3.77

[—> Promocioén y Publicidad 50,000 | 12.56
Egresos Administrativos 10,000 2.51

[_Ir\ Comision Ventas 75,000 | 18.84
100

Tabla 47 Costos Indirectos de Casas del Lago Il
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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Retomamos una vista a los costos Indirectos, podemapsqwe la incidencia de la
promocion y publicidad es del 12% sobre los costdgéctos debiendo ser del 1% al 2%.

Se puede concluir que la estrategia publicitariaitha un éxito.

Preferencia medio de comunicacion para informaciéde vivienda

23.73%

0.56%
6% 0.00%
Estrato medio alto
H Televisidn H Prensa B Inmobiliarias
B Paginas Web - Internet M Ferias de la vivienda y eventos M Radio
M Amigos / vecinos / familiares H Busquedas en el sector = Volantes
M Revistas M Tripticos = Constructores
Folletos © Publicidad mévil

Gréfico 107 Preferencia medio de comunicacion para informad@mivienda
Fuente: (Gridcon Consultores, 2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

En el gréfico anterior se ilustra, por medio dedsulos rojos, los medios de publicidad
gue se estan utilizando en el proyecto y la ina@egue tiene sobre nuestros clientes.
Casas del Lago Il abarca casi todos los medios meimicacion, en especial los de mayor

preferencia como son television, inmobiliarias, pagireb, ferias, entre otros.

7.11 Conclusiones

ITEM PROYECTO
Ec-1 Estrategia El producto a comercializar son casas jue
comercial rI_I_l estan acorde a la demanda y
& requerimientos del sector. El nombre dz=|
proyecto guarda relacion con la
naturaleza y tranquilidad que ofrece

Casas del Lago I, al igual que su logo.
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Determinaci El precio establedc para casas del Lag

% Il no tiene mayor diferencia con el precio
que marca el mercado segin los
parametros de velocidad de venta vs.
Calidad.

n de Precio

del
sas
ras
nte
1 la
ese

a

VO

0s

Forma de La forma de pago de 30% y 70% esta de
Pago % acuerdo al comportamiento del mercado
y la aceptacion de la demanda. El

cronograma de ventas fue elaborado
considerando los ingresos bajo el
esquema de pago antes mencionado.

10S
- a

as
1y
Jue
or
Medios Las revistas, paginas web, volantes,
Publicitarios % television, vallas publicitarias, etc.,

dieron resultados si consideramos que las
ventas tuvieron el éxito deseado.
ra
oién
ran

de
cia

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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8 ANALISIS FINANCIERO

Casas del lago

8.1 Objetivos

Establecer el valor a invertirse.

Determinar la rentabilidad que va a tener el pray€&€asas del Lago II.

Verificar las caracteristicas del apalancamiento mlelyecto para una mejor
rentabilidad.

0 Conocer la sensibilidad del proyecto.

8.2 Metodologia

[0 Determinar cuantitativamente los gastos a reabzarsla ejecucion del proyecto,
costos directos e indirectos versus los ingresmgxstirlo, con el fin de cuantificar
la inversion inicial acorde a los requerimientos.

O Preparar un cronograma con la proyecciéon de ingrgsegresos lo que nos
permitira obtener como resultado el flujo de efectipe se necesitara para la

ejecucion del proyecto, en lo cual interviene elapcamiento.
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O Encontrando el VAN y la TIR se medir& la posibldéidad del proyecto.

[0 Se estableceran varios escenarios para conocandésidad del proyecto.

8.3 Antecedentes

Como parte de la planificacion de un proyecto initrerio debemos realizar un flujo de
caja, este consiste en establecer la diferenciatenerse entre los egresos e ingresos
proyectados a lo largo de la ejecucion del proyeaon el propdsito de determinar los
periodos que requieren mayor inversién, y cuamdmeguieren recursos adicionales, sean
estos de los inversionistas como aportes o detogede ser el caso, para cumplir con los

objetivos oportunamente o con la finalidad de redelaiesgo.

8.4 Aporte Terreno

La adquisicion del terreno es el primer item geleega un gasto, en este caso es un aporte
por parte de uno de los interesados-inversiongias proyecto.
El valor de adquisicion del terreno es de $668.0@f, sera reintegrado al inversionista

una vez finalizada la obra.

8.5 Ingresos

Los ingresos, producto de las ventas de las uesldd vivienda del proyecto Casas del
Lago Il nos da un total de $3.554.955. Este vaigrasa conforme se van vendiendo las
casas y de acuerdo a lo establecido en el comprommguirido con cada cliente

ajustandose a la forma de pago que en términosrajeseson: 10% de reserva, 20%
entrada y 70% con financiamiento. Estos ingreséénegroyectados en el cronograma

realizado en el capitulo de Estrategia Comercial.
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Grafico 108 Ingresos vs. Ingresos acumulados
Fuente: (MDProjects, 2014)

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

Este grafico se refiere al cronograma relacionadda®ingresos.

Como se puede observar se empieza a percibir ingoesaes a la etapa de construccion,

por cuanto se realizan algunas preventas.

Dentro de la etapa de ejecuciéon se obtienen ingnemiables aunque no muy importantes

debido a que se perciben recursos de apenas eli@0%lor de la casa en dividendos, que

se recibe por concepto de entrada.

Posterior a la etapa de ejecucién aparecen los emyogresos, corresponde a los dos

altimos meses, etapa en la que el proyecto se emauentla instancia de entrega-

recepcion de las casas, para entonces los beneficide las unidades familiares han

recibido el desembolso de los préstamos Bancariee Reriodo corresponde al de

recuperacioén de la inversion.
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8.6 Egresos

Los egresos o gastos a realizarse en la ejecueigproyecto Casas del Lago Il alcanzan
un total de $3.239.686. En este monto se incluye€lostos Directos, Indirectos y el valor

del terreno.

Egreso vs. Egreso acumulado
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M Egreso W Egreso acumulado

Gréfico 109 Egresos vs. Egresos acumulados
Fuente: (MDProjects, 2014)

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

Nota: se excluyen periodos donde no existen ingreso

El mayor egreso generado en la ejecuciéon del ptoysmrresponde al mes, previo inicio
de la obra, en razén de que se procede a la entigeaalor inicial al constructor y

responsable de la obra , quién tiene que atendéples y variados gastos.

Los egresos posteriores que se requerirdn en laucépm de la obra varian,
incrementandose mes a mes durante los cinco prinmeesss, para posteriormente ir
reduciéndose en los siguientes meses hasta el daondh Obra, acorde a los gastos

programados para la ejecucion de la obra y otrasimeiados.
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El mayor egreso que se genera dos meses despuisndielo de la obra corresponde al
pago del terreno el cual para el andlisis finances lo pondra al inicio del proyecto
debido a que a pesar de ser un aporte de un iomEtsi representa un gasto para el

proyecto.

8.7 Inversion del Proyecto

Para determinar el periodo en que el proyecto necksimaxima inversion es necesario

conocer el diferencial que aparezca entre ingrasosiulados versus egresos acumulados.

Ingresos - Egresos y Saldos
1200000

1000000

800000

600000

400000

200000

O S e ey 7 . W
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32/34 36/'38 40442 44 46 48
-200000 i —— = —

$-253,783.749
-400000

=0—INGRESOS =——EGRESOS SALDO

Gréfico 110 maxima inversion requerida
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

El periodo en el cual se necesita la maxima invers®mel mes treinta y dos, como se

puede apreciar en el grafico, el monto requeriddee$253.783,75.
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Una vez mas se refleja en el grafico que el periddorecuperacion de la inversion
corresponde a los meses posteriores a la ejecutdéta obra, es decir a los meses
dedicados a la entrega del proyecto y que en mésnabsolutos significa tres meses,

aclarando que la recuperacion total se da enislailines de este periodo.
8.8 Anadlisis estatico

Al obtener resultados de los ingresos asi commslgastos o egresos, por diferencia se
alcanza un valor al que denominaremos Utilidad@rut

ANALISIS ESTATICO

ITEM VALOR
Ingresos ventas $3,554,955
Costos Totales (directos, indirectos y terreno) $3,239,686
Diferencia (utilidad) $315,269
Margen de Utilidad (48 meses) 8.87%
Rentabilidad (48 meses) 9.73%
Rentabilidad Anual 2.43%

Tabla 48 andlisis estatico escenario 1
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

A primera instancia, realizando un andlisis estafiodemos observar que la diferencia
resultante entre ingresos y egresos es la utilipeden valores significa $ 315,269, este
monto relacionado con la inversion que es de $3889%s muy bajo, financieramente es
muy limitado, representa apenas el 9.73%.

La rentabilidad del proyecto en referencia tal @srecen los nimeros es muy limitada
frente a lo esperado por la empresa MDProjectgoia entre el 10 a 15% anual; en este
proyecto se obtiene apenas el 2.43%. Esta situaei@ebe especialmente a que el tiempo
de ejecucion del proyecto se prolonga a cuatre,afiebiendo comunmente concluirse a
los 18meses.
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Como se explic6 en capitulos anteriores, el tiemgstinado al proyecto es exagerado,
inexplicablemente los primeros 22 meses de un sbpuejecucion del proyecto se
encuentran pequefos gastos correspondientesapkaddl disefio de las casas, tiempo que
fue descuidado por que la empresa se encontralaaraledo la etapa | de Casas del
Lago, que al principal izarlo se entiende que haldacelentes réditos, es mas, los
primeros 22 meses del proyecto fueron meses pasivorlertos con insignificantes

egresos que no deberian tomarse en cuenta.

Por lo antes mencionado es importante que el defeproyecto lo represente en dos
escenarios, el primero correspondiente a los edt obtenidos por medio de la
informacion proporcionada por funcionarios y emgtesade la empresa, y el segundo
escenario serd una proyeccion y o propuesta q@alizo, enla que modificare el tiempo
destinado al proyecto, precio de ventas y los gastonsiderados acorde a un

desenvolvimiento en condiciones razonables.

8.8.1 Propuesta: Escenario 2

O Tiempo de duracién de la ejecucion del proyectmghendo comportamientos de
proyectos similares en sectores parecidos el tetepejecucion del proyecto bajo
mi estudio no deberia extenderse por mas de 18smeseconsecuencia mi
propuesta y proyeccién a la ejecucion del proyéxtmy a realizar a un plazo de
19 meses, que incluye 3 meses de planificacioméd$es de ejecucion y 3 meses

para la entrega de las unidades familiares.

Con el escenario 2 voy a demostrar que el tiempanefsictor muy importante en
las inversiones ya que significa mucho dinero. Nole mismo la demora del

proyecto de 4 afos a la de afio y medio.

[0 Ingresos por ventas: se incrementan en un maxits¥ti@ara mantenernos dentro
de los precios del mercado. Esta medida se la twhalo a que se tiene un bajo
aprovechamiento del terreno con la intencion decefr mayores areas verdes a los

clientes por lo cual ellos deben pagar por el beioef
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INGRESO TOTAL POR VENTAS ‘ $3,732,702.00‘

0 Costos Indirectos: Se reducen algunos items pagaegtén acorde a la realidad
(sefialados en color rojo).

PLANIFICACION $40,586
TASAS E IMPUESTOS $52,586
INDIRECTOS Y HONORARIOS $304,908
Fiducia $33,688
Gerencia $88,720
Fiscalizacion $32,500
Asesoria Juridica $15,000
Promocién y Publicidad $50,000
Egresos Administrativos $10,000
Comisién Ventas $75,000
COSTO PRESUPUESTADO ‘ $398,080.00

Tabla 49 variacién costos indirectos
Fuente: costos del mercado
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

0 Costos directos: Se reduce el 5% a los costosadfastpor el constructor debido a
gue ese es el rango maximo que se utiliza paraoldifitacion de precios en la
oferta.

COSTO PRESUPUESTADO $1,870,073.0

O Imprevistos: se mantienen

IMPREVISTOS $11,322.29

0 Valor del Terreno: se mantiene ya que esta acondsa por m2 del sector.

[VALOR DEL TERRENO | $668.035 |

O Analisis estatico Escenario 2
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ANALISIS ESTATICO

ITEM VALOR
Ingresos ventas $3,732,702.00
Costos Totales (directos, indirectos y terreno) $3,023,830
Diferencia (utilidad) $708,872
Margen de Utilidad (19meses) 18.99%
Rentabilidad (19 meses) 23.44%
Rentabilidad Anual 14.80%

Tabla 50 Andlisis estatico escenario 2
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

La rentabilidad obtenida por medio del andlisisitist llega al 14.8% anual, al parecer
estaria acorde a la rentabilidad esperada por paes@a. Lo que se puede apreciar es que
sin duda la rentabilidad es seis veces mas a larog¢cto original.

8.9 Tasa de descuento

La tasa de descuento es una medida financiera ejuplga para determinar el valor
actual de un pago futuro por varios factores quédén en los proyectos inmobiliarios,

entre ellos la situacién del pais.

A continuacion se desarrolan varios métodos paialea la tasa de descuento a fin de
compararlas y tomar la mejor decision, con la cpeirgmos evaluar el proyecto Casas del

Lago Il.
8.9.1 Método de CAPM
Este método nos ayuda a determinar de manera famaria tasa de retorno requerida para

la inversion que estamos realizando, el cual $ieaign el calculo del VAN (Valor Actual
Neto).
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La formula que se corresponde para el CAPM es:
Re=rf+[ (rm—-rf)*B]+1rp

Dénde:

0 Re =rendimiento esperado

O rf =tasa de interés libre riesgo; se tomo la teskos bonos del tesoro de Estados
Unidos (a 2 afios) que a la fecha 10-Jul-2015 (Bloomberg, 2005)

O rm = rendimiento del mercado inmobiliario de Eswtdmidos a Enero del 2015 es

de|14.34%Damodaran, 2015)

O rm-rf = representa la prima de riesgo

0 B = coeficiente del sector inmobiliario de Estadesdds des apalancado (Home
Building, Unlevered beta corrected for) a Enero del 2015 es 2%
(Damodaran, 2015)

[0 rp = indice de riesgo pais; mide el riesgo quéese tal hacer negocios en un pais
(indice de bonos de paises emergentes) s de|&510407/2015 (NEFIR, 2015)

Resolucion: 0.639% f+(14.34% - 0.639%) * 0.9P+ 8.51% = 21.75%

8.9.2 Meétodo en relacion a las variables de cada Pais

En este método la tasa de retorno es calculadasmadfactores que reflejan la situacion

de cada pais, como son:
[0 Riesgo pais: 8.52% (NEFIR, 2015)

O Inflacién: 3% en el primer trimestre del 2015 (Bar®@entral del Ecuador, 2015)
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0 Rentabilidad: 10% (el valor que se desea obtener)

R= (1+0.03)*(1+0.0852)*(1+0.1)
R=1.229-1
R=23%

Esta tasa es muy cercana a la obtenida con el m&AMP. La tasa que usare para los
andlisis correspondientes sera del 22% ya que treny®r relacion con el mercado de la
construccion.
8.10 Valor Actual Neto (VAN) y Tasa Interna de Retorno TIR)
Para evaluar la rentabilidad del proyecto se catenl dos variables:
O EI VAN que es la diferencia entre el valor actuatia de los ingresos y egresos
generados de una inversion que va relacionadoactasl de descuento, este debe

darnos un valor mayor o igual a cero lo que indea el proyecto es rentable.

O La TIR que es la tasa de descuento de una invecsidria cual el VAN se hace

Ccero.



8.10.1 Escenario 1

b8

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
Aug- | Sep-| Oct- | Nov-| Dec- | Jan- | Feb-| Mar- | Apr- | May- | Jun- | Jul- | Aug- | Sep-| Oct- Nov- | Dec-| Jan-
Jul-2012 | 2012] 2012] 2012] 2012] 2012 | 2013] 2013] 2013 | 2013] 2013 | 2013 [ 2013| 2013 | 2013] 2013 | 2013 | 2013] 2014
TERRENO | -668035
INGRESOS| 5,992 7,841
GASTOS |-1,350 -4,642 -2,750 -405 | -824|-1,345| -2,517
FLUJO DE
CAJA -663,393 | - - - - -4,64p- - - - - 5091 - -405| -8241,345|-2,517 |- -
19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34
Feb-| Mar- | Apr- | May- | Jun- | Jul- | Aug- | Sep- | Oct- | Nov- Dec- Jan- Feb- May-
2014| 2014 | 2014 | 2014 [ 2014 | 2014 | 2014 | 2014 | 2014 | 2014 | 2014 2015 2015 | Mar-2015 | Apr-2015| 2015
TERRENO
INGRESOS 1,910 | 41,729 25,355|53,416| 30,915| 18,312| 16,247| 19,416| 60,083 |37,844 | 95,282 | 135,164| 89,428 53,482
GASTOS -1,910| -1,969|-1,097 | -7,290 | -4,553 | -2,565 | -5,837 | -2,973|-12,241 |-10,572 | -39,321| -388,947 -138,392 -173,8
FLUJO DE
CAJA - - - 39,760| 24,258| 46,126| 26,362| 15,747| 10,410| 16,443| 47,842 |27,271 |55,961 -253,784-48,964 | -120,375
35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48
Jun- Aug- Sep- Oct- Nov- Dec- Jan- Feb- Apr- May- Jun-
2015 |Jul-2015| 2015 2015 2015 2015 2015 2016 2016 |Mar-2016| 2016 | 2016 | 2016 | Jul-2016
TERRENO
INGRESOS| 44,655 | 34,923 | 176,593 41,335 51,680 99,527 ,4184 | 39,503 | 57,039 80,599 178,3987,156| 838,129 | 1,088,588
GASTOS |-231,268|-229,007|-240,716-131,858|-233,389|-183,433|-132,843|-117,787|-87,052| -100,620 | -78,315
FLUJO DE
CAJA -186,613|-194,084|-64,123 | -90,524 | -181,70883,906 | -88,430| -78,28% -30,0130,021 100,082 87,156| 838,129 1,088,588

Tabla 51 flujo de caja escenario 1
Fuente: (MDProjects, 2014)

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

€61



TASA 22% VAN -$290,939.55
TASA EN EL

PERIODO 0.016708964 TIR 1%

Como resultado del analisis del Flujo de caja dbtog un VAN de -$290,939.55. Se menciond anteriotmeue para que el proyecto sea
rentable el VAN debe ser mayor a cero, en este smsdtuvo un VAN menor a cero lo que nos demdatrarméricamente que el proyecto
no solo que no es rentable sino que tiene perdidas.

En lo que se refiere a la TIR obtenemos una task4éo cual es muy bajo para lo esperado.

Este panorama no quiere decir estrictamente quegécto no funcionara sino mas bien puede delzecge la informacion proporcionada
no es la correcta.

8.10.2 Escenario 2

PERIODO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
FECHA Jan-2015| Feb-2015| Mar-2015 | Apr-2015 | May-2015 | Jun-2015| Jul-2015 | Aug-2015| Sep-2015| Oct-2015
TERRENO 668,035

EGRESOS 21,829 40,235 158,879 168,731 164,236 161,60763,677 161,607 161,607 171,40%
INGRESOS VENTAS 14,203 16,232 32,621 37,355 42,520 48,202 4885, | 63,802
FLUJO DE CAJA -689,864 | -40,235 -144,676 -152,499 -131,61% 24,252 | -121,157| -113,40§ -106,121 -107,603

V61



PERIODO 10 11 12 13 14 15 16 17 18
FECHA Nov-2015| Dec-2015 Jan-2016 | Feb-2016| Mar-2016 | Apr-2016 | May-2016| Jun-2016| Jul-2016
TERRENO

EGRESOS 161,607 | 161,607 163,677169,753] 161,864 161,607 789 789 289
INGRESOS VENTAS 72,777 83,298 95,681 111,779| 132,830| 148,618 148,618 1,109,4491,519,231
FLUJO DE CAJA -88,830 | -78,309 -67,996 -57,974] -29,034| -12,989|147,829 1,108,66(01,518,942

Tabla 52 Flujo de caja escenario 2
Fuente: Estudio de mercado

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

TASA REAL EN EL PERIODO| 1.27% VAN $269,446.93
TIR 2%
TIR ANUAL 31%

Frente a este escenario se obtuvo un VAN de $26934! cual no solo nos indica que es rentable pomssror a cero, sino que también es

una cantidad considerable para definir que el mtoyes rentable.

Otro factor que nos demuestra la rentabilidad dejgrto es la TIR total que en este caso corregpah2% mayor a la del escenario 1.

G6T
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8.11 Analisis de sensibilidad

El andlisis de sensibilidad determina las circumsts en las que el proyecto es mas
rentable o menos rentable debiéndose a factores: qmercios, costos, velocidad de venta,

entre otros.

Los escenarios en el presente capitulo seran:

[0 Anadlisis de sensibilidad al Incremento de Costos
O Analisis de sensibilidad a la reduccién en los ipsede ventas

O Analisis de sensibilidad con variacion en la valacdi de ventas

Para los mencionados analisis se utilizara el esterpropuesto 2 debido a que el

escenario 1 no es rentable desde un inicio.

8.11.1 Sensibilidad al incremento de costos

La sensibilidad a los costos se refiere al compagato del VAN segun el incremento
porcentualmente de los costos. Se buscara el iectenen el cual €l VAN se haga cero, a

partir de ahi sabremos que el proyecto tendra geesdionsecuentemente no sera rentable.

0% 2% 4% 6% 8% 10% 9.37%
VAN $120,007.2¢ $ 152,567 $ 120,007 $ 87,447 $54,886 $ 22,326 $ (10,233) 0

Tabla 53 VAN vs. Incremento porcentual de costos

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

El proyecto soporta hasta una variacién porcerdabB.37% en donde el VAN se hace

cero.

En el grafico se puede ver claramente la tendentdavariacion de costos y el punto en el

cual el VAN se hace negativo.
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VARIACION % COSTOS DE CONSTRUCCION VS. VAN
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VARIACION PORCENTUAL

Gréfico 111 VAN vs. Variacion % de costos
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

Respecto a la TIR llegamos al 1.7% para que el \8&Nhaga cero, es decir en el

incremento de costos del 9.37%.

0% 2% 4% 6% 8% 10% 9.37%
TIR 2.1% 2.3% 2.1% 2.0% 1.9% 1.8% 1.6% 1.7%

Tabla 54 TIR vs. Variacién % de costos

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

VARIACION % COSTOS DE CONSTRUCCION VS. TIR
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Gréfico 112 TIR vs. Variacion costos

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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8.11.2 Analisis de sensibilidad a la disminucién de prec#de venta

En este escenario se mide la sensibilidad que &kpeoyecto, especificamente el VAN,

frente a la disminucion de los precios en ventas.

En este andlisis se colocaron variables desde 096386 en la disminucién de precios
donde se puede ver que al decrecer 5.3% los presdiddAN se hace cero, es decir el

proyecto no podra soportar un mayor decrementtea es
0% -1% 2%  -3.0% -4% 5% -5.3%
VAN $94,998 $ 152,567 $123,78: $94,99¢ $66,214 $ 37,43C $ 8,645 0

Tabla 55 VAN vs. Variacion % precio ventas

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

VARIACION PORCENTUAL VENTAS VS. VAN

y = 3E+06x + 152567

,000.
/ ¢n 00
eivaviv)

-6% -5% -4% -3% -2% -1% 0%
VARIACION PORCENTUAL VENTAS

VAN

Graéfico 113 VAN vs. Variacion % precio ventas

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

La TIR debe ser 1.7% para que el VAN se haga cemaua decremento del -5.3% de los

precios de ventas.

TIR 0% -1% -2% -3.0% -4% -5% -5.3%
2.0% 2.3% 2.1% 2.0% 1.9% 1.8% 1.7% 1.7%

Tabla 56 TIR vs. Variacion porcentual precio ventas

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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VARIACION PORCENTUAL VENTAS VS TIR
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Gréfico 114 TIR vs. Variacion % precio ventas

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

8.11.2.1Incremento de Costos versus reduccion de precios denta

A continuacioén se presenta el escenario dondelaeiagra la variacion del Incremento de
Costos versus reduccion de precios de venta. Em eefde podemos apreciar los valores
del VAN negativo cuando se relaciona un porcerdajencremento del costo junto con la

reduccion de precios.
Esto sirve para tener claro el escenario en el @upfoyecto puede estar en riesgo y asi
tratar de prevenirlo en lo posible, ademéas de ssibler sensibilidad es alta 0 baja como

para arriesgarse a invertir en el proyecto.

O Sensibilidad del VAN

VAN precios
$32,236.03 -2% -4% -6% -8% -10%
2%| 174562.5671 113322.1553 52081.743§ -9158.6683 -70399.0801
4%| 140918.6193 79678.20747 18437.795% -42802.61§ -104043.028
costos 6%| 107274.671% 46034.25967 -15206.157 -76446.564 -137686.976
8%| 73630.72365% 12390.31187 -48850.1] -110090.51 -171330.923
10%| 39986.77585 -21253.6359 -82494.044 -143734.4 -204974.871

Tabla 57 VAN vs. Variacion precio ventas y costos directos

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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El maximo valor equitativo tanto en incremento dstos como el decremento de precios
es del 4%. EN el caso de los costos el maximo inergo soportado por el proyecto es del
10% mientras el decremento de los precios no sugheB8. Con respecto a los precios el

proyecto puede soportar hasta el -6% mientrasdets no se hayan incrementado mas

del 4%.

O Sensibilidad de la TIR

TIR precios
1.4% -2% -4% -6% -8% -10%
2% 1.9% 1.7% 1.5% 1.2% 1.0%
4% 1.8% 1.6% 1.3% 1.1% 0.9%
costos 6% 1.7% 1.4% 1.2% 1.0% 0.7%
8% 1.5% 1.3% 1.1% 0.9% 0.6%
10% 1.4% 1.2% 1.0% 0.7% 0.5%

Tabla 58 TIR vs. Variacién precio ventas y costos directos

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

Como conclusién se considera que el VAN es masgueala TIR ya que esta varia segun
los cantidades negativas y positivas que se ereueah los flujos.

8.11.3 Andlisis a la variacion de velocidad de ventas

En este andlisis se toma en cuenta el tiempo dercatizacion es decir como se van
dando las ventas mensualmente y como afecta datceatabilidad del proyecto segun el
periodo establecido.

Para efectos del andlisis se realizé un flujo da ea el que los ingresos son repartidos
proporcionalmente en los periodos que se establegadecir que el ingreso total se reparte

por igual para los meses de venta que se fije.

VAN
| $276,480.27

16
$261,240

18
$241,233

20
$218,071

22
$192,777

24
$166,028

26
$138,291

28
$109,896

36.5
S0

Tabla 59 VAN vs. Variacion en velocidad de ventas

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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En la tabla de variacion respecto de la velocidadaehtas se puede ver que: mientras se
aumenta el numero de periodos nuestro VAN va desseto hasta que en el periodo 36.5
el VAN se hace cero. Esto permite que los inverstas tengan una idea de lo que puede
pasar mientras mas se alargue los meses de veatasevitar esta situacion se debe

evaluar la estrategia comercial y tomar medidaa gae no baje la utilidad.

VARIACION VELOCIDAD DE VENTAS
$300,000.00

$250,000.00 ’\\
$200,000.00 \

Z $150,000.00

> \
$100,000.00

y =-12999x + 475062

$50,000.00

$0.00

0 5 10 15 20 25 30 35
PERIODO

Gréfico 115VAN vs. Velocidad de ventas
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

Mediante la ecuacion resultante del grafico se etperiodo en el que el VAN se haga

cero y se obtuvo que a partir del periodo 36.5dataate el proyecto tendra perdidas.

8.12 Andlisis financiero con Apalancamiento

Para este andlisis se toma en cuenta el finanaitmnérie nos otorga el banco lo cual se
integra al flujo de ingresos y gastos segun laglicmmnes establecidas por el Banco. El

VAN y la TIR tendran variaciones con el proyectalapcado.

El Banco nos puede otorgar el préstamo con un nmoatomo del 35% del costo total del
proyecto con una tasa del 9.96%. El valor solicitadra de $1, 050,000.00 el cual sera
otorgado en 5 desembolsos durante la ejecuciomprdgecto pasando un mes, con tres

meses de gracia para el pago de intereses de eselallolso trimestralmente.



PERIODO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
FECHA Jan-2015 | Feb-2015 | Mar-2015 | Apr-2015 | May-2015 | Jun-2015 | Jul-2015 | Aug-2015 | Sep-2015| Oct-2015
TERRENO 668,035
EGRESOS 21,829 40,235 158,879 168,731 164,236 161,607163,677 | 161,607 161,607 171,408
INGRESOS VENTAS 14,203 16,232 32,621 37,355 42,520 48,202 | 55,486 63,802
FLUJO DE CAJA -689,864 -40,235 -144,676 -152,499 -131,615 24,252 -121,157| -113,405 -106,121  -107,6(
CREDITO INST. FINANCIERA 250,000 200,000 200,000 200,00
AMORTIZACION INTERESES -6,225 -4,980 | -6,225
AMORTIZACION CAPITAL
SALDO APALANCADO -689,864 -40,235 -144,676 97,501 -131,615 x5,7 -127,382 | 86,595 -111,101 86,172
PERIODO 10 11 12 13 14 15 16 17 18
FECHA Nov-2015 | Dec-2015| Jan-2016 | Feb-2016 | Mar-2016 | Apr-2016 | May-2016 | Jun-2016 | Jul-2016
TERRENO
EGRESOS 161,607 161,607 163,677 169,758 161,864 161,607 78D 789 289
INGRESOS VENTAS 72,777 83,298 95,681 111,779 132,830 148,618 188,611,109,449| 1,519,231
FLUJO DE CAJA -88,830 -78,309 -67,996 -57,974 -29,034 -12,989 .82 | 1,108,660| 1,518,942
CREDITO INST. FINANCIERA 200,000
AMORTIZACION INTERESES -4,980 -4,980 -11,205 -4,980 -9,960 -11,205 -4,980 -12,450 9,960
AMORTIZACION CAPITAL -450,000 -600,000
SALDO APALANCADO -93,810 116,711 -79,201 -62,954 -38,994 -24,194 , 8P 646,210 928,902

Tabla 60 Flujo de caja con apalancamiento

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

c0¢
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1.27% $330,120.34
3.10%
44%

Este financiamiento claramente le hace al proye@s rentable obteniendo un VAN del
$330,120.34, a diferencia del VAN percibido simalapcamiento que corresponde a
$269,446.93. Esto se debe a que la tasa que llesdiujos sin apalancar es mayor a la
tasa a la que nos da el crédito el Banco. No debevshadar, por otro lado, que un

proyecto apalancado corre mayor riesgo Yy tieneutihdad neta menor.

8.12.1 Proyecto sin apalancar versus proyecto apalancado

ITEM PROYECTO SIN APALANCAR PROYECTO APALANCADO
INGRESOS $3,732,702 $3,732,702
EGRESOS $3,023,83 $3,096,04
UTILIDAD $708,87. $636,66.
MARGEN DE UTILIDAD 18.99% 17.05%
RENTABILIDAD 23.44% 20.56%

VAN $269,446.93 $330,120.34

TIR ANUAL 31% 44%

Tabla 61 Proyecto sin apalancar vs. Apalancado
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

En el cuadro comparativo podemos ver que la utilidiel proyecto es mayor sin apalancar,
esto se debe al valor que se paga por los senlicnsarios e intereses, este panorama
corresponde a un analisis estatico, sin embargooatento de analizar el VAN podemos

observar que la mayor utilidad en el tiempo sentauentra en el proyecto apalancado.

8.13 Conclusiones

0 Se presentaron dos escenarios:

El escenario uno en base a la informacion otorgaatala promotora frente al
andlisis estatico me da una utilidad de $315,260uwt rentabilidad anual apenas
del 2.43%.
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El escenario dos con un incremento de precio deasean el 5%, decremento del
5% en costos de construccion, pequefias reducciemdses costos indirectos y
plazo de 19 meses del proyecto, mediante el améksatico se obtiene una utilidad
del $708,872 y una rentabilidad anual del 14.8%.

El mayor ingreso a caja, 70%, corresponde a logsnB8 y 19 por la entrega de los
créditos hipotecarios. El mayor gasto se refieato del terreno en el mes 0 para

iniciar el proyecto.

La tasa escogida para el analisis del VAN fue kemiba por el método CAPM el
cual nos arrojé un resultado de 21.96% el cual estdnayor relacion con el

mercado de la construccién y la inflacién del pais.

El VAN en el escenario 1 corresponde a -$290,938s%8ecir aparece en perdida;
mientras que el escenario 2 arroja un VAN de $28R3B haciéndolo un proyecto

viable.

Los analisis de sensibilidad se haran a partiede¢énario dos que nos da un VAN

positivo.

El proyecto arroja una sensibilidad maxima al ineeato de costos de un 9.37%, a

partir de ahi el proyecto tendra perdidas.

La sensibilidad méaxima a la disminucién en los jp®de ventas es del -5.3%, con

una mayor disminucion el proyecto no sera rentable.

La sensibilidad al tiempo de ventas es de maxim@etodos, a partir de ahi el

VAN se hace cero.

El valor del crédito al que nos acogemos es d8®1,000.00 con un interés anual
del 9.96%.

El VAN del proyecto apalancado es de $330,120.3amal VAN del proyecto
sin apalancar pero con mayor riesgo y menor utllidata. La TIR anual es del
44%.
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9 ASPECTOS LEGALES

Casas del lago

9.1 Objetivos

[0 Determinar las leyes que tiene que observar la esaprenstituida, la misma que
realizara el proyecto.

[0 Establecer el marco Legal sobre el cual se susté¢ptayecto.

9.2 Metodologia

0 Se utilizara la informacién obtenida por la empnesamotora MDProjects para su
respectivo andlisis.

O Guiar el andlisis de la informacion obtenida refei@mdola con las instrucciones
impartidas por la Doctora Elena Barriga, en lo comeate a Aspectos Legales,

fiscales y Tributarios.
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9.3 Antecedentes

La Compafia MDPROJECTS CIA. LTDA fue constituidaetnEcuador en el afio 2000,

con el objeto social de prestacion de servicioas#soria de mercado en todas sus fases.

Su actividad econdémica se resume a las actividamhegbiliarias realizadas con bienes
propios o arrendados y a la promocion de proyectesconstruccion (promocién
inmobiliaria) para su posterior explotacion, esidepara alquilar espacios en esos

edificios.

El tipo de compafiia al que pertenece es de Redgbdad Limitada (como lo indica su
nombre). El capital con el cual fue suscrito e$4ie0.

Los Administradores que aparecen como responsais la Superintendencia de
Companiias son: como Presidente de la empresa @ariantalvo, y como Gerente

General de la Empresa Mario Ulloa. Para verifisas datos se puede acudir ante el
registro de compafiias de la Superintendencia dep@dias y Valores, expediente N°
91722.

Con el proposito de poner en marcha el Proyecta<&®el Lago, se contraté a la

Compafila DECOBHYM para que se encargue de la pantespondiente al Disefio.

9.4 Responsabilidad Limitada

Segun la ley de compafiias, considerando la Ultaftama del 12 de septiembre del 2014,
seccion V, determina: que una compafiia de reapditad limitada es la que se
constituye con la participacion de dos o més pasonhasta un méximo de quince ,
guienes tienen que responder por las obligacionemles hasta por el monto de sus
aportaciones individuales y forjan el comercio bajta razén social o denominacion
objetiva, en nuestro caso corresponde a MDPROJEGT&que se afiade la abreviacion

Cia. Ltda. que significa Compaifiia Limitada.
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La denominacion objetiva tiene que ser Unica elatseregistradas en el IEPI (Instituto
Ecuatoriano de Propiedad Intelectual) regido pdeyade Propiedad Intelectual, es decir

gue no se puede repetir.

Existen términos habituales que se utilizan patgrdenar la actividad que realiza la
empresa, como: comercial, industrial, inmobiliarc@nstructora, etc., estos no son de

manera exclusiva.

En caso de que la persona natural o juridica n@tauoon las disposiciones que establece
la Ley respecto a la constitucion de una compaftiggodran usar de ninguna manera un
nombre que apunte a ser una compafia de resflateshbmitada, de no observar lo

pertinente los responsables seran sancionadosrownéd Art. 445.

La compaiiia de responsabilidad limitada puedezagalal mismo tiempo actividades de
caracter civil o de comercio y operaciones mert@npermitidas por la Ley, excepto

operaciones de banco, seguros, capitalizacién y@aho

9.5 Administracion del Proyecto “Casas del Lago II”

Por haberse presentado mdultiples denuncias de midegersonas estafadas por varias
constructoras, la Superintendencia de Compafiiaablestd que los proyectos

inmobiliarios deberan realizarse a través de umi€ainiso Inmobiliario.

Conforme establece la ley, MDPROJECTS con FIDUEODOR S.A. quien administra
los recursos respecto del proyecto “Casas del Rdgoomo los aportes provenientes de
promotores, de reservas, de promesas de compra-eenventas, de créditos, de contratos
de administracion y/o en general, de cualquier awacepto vinculado al proyecto

inmobiliario.

De entrada la empresa transfiere al fideicomisdeaieno, bien inmueble exento de
impuestos, con el fin de que éste lo administresadolle el proyecto de construccién, y

una vez que las unidades estan construidas safessi¢re a sus Compradores.
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El fideicomiso también se encarga de administraleshrrollo de la obra; por un lado se
fundamenta en el esquema del Punto de Equilibr cpnsiste en disponer del valor
necesario para la ejecucion de toda la obra (emebjepromesas, etc.). Por otro lado la
direccién del Comité Fiduciario contrata a pradesiles competentes para controlar la
ejecucion de la obra: Constructor, Gerente del éutomy Fiscalizador, Comercializador,

etc.

9.6 Obligaciones Laborales y tributarias

La Empresa MDPROJECTS fija entre sus parametraiesarrollo el cumplimiento de sus

obligaciones con la sociedad, las cuales describarmmontinuacion.

9.6.1 Obligaciones Laborales

Obligaciones patronales establecidas por la ley:

0 Celebrar un contrato de trabajo, escrito o de palab

O Inscribir el contrato de trabajo en el Minister® Relaciones Laborales.

O Afiliar al trabajador a la Seguridad Social (IES&partir del primer dia del trabajo,
a pesar de que esté a prueba.
Sueldo basico que debes pagar es de 354.00 USD.
Asumir el porcentaje de aporte que es del 11.15e es lo que corresponde al
empleador por la seguridad social.
Pagar horas extras y suplementarias.
Pagar décimos tercero y cuarto.
A partir del segundo afio de trabajo pagar los Fen@oReserva.
Pagar utilidades si la empresa tiene beneficios.

O Tratar a los trabajadores con respeto y considaraob infiriéndoles maltratos de

palabra o de obra.
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| e Obtencion de la clave Patronal del IESS

e Aviso de entrada del trabajador

e Aviso de salida del trabajador /
, N

e Inscripcion del contrato

e Finiquito al termino de la relacion Iaboral/

Gréfico 116 Principales Obligaciones Patronales
Fuente: (Elena Barriga, 2015)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

Otras obligaciones Patronales

| Obligaciones
Empleador

Si el nimero Entregar 0 La (" Jubilacién )
if El 4% de existencia t I
de unitorme trabajadores g potond
trabajadores anual con Ie un . para las
i i . reglamento
accede de 50, obligatorio capacidades eg j personas
debe haber: especiales interno de que
trabajo cumplan 25
afios de
\ trabajo

. ) . D, 1 S 1 \
Comedor Guarderia diSP§n§ario trabajaf:lor
médico /a social

Graéfico 117 Otras Obligaciones Patronales
Fuente: (Elena Barriga, 2015)

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

9.6.1.1 Remuneracién segun jornada

La remuneracion se fundamenta en el nimero de h@agjadas y en el horario que el

trabajador destina para el cumplimiento de su teab@no lo describimos a continuacion.



210

JORNADA

Suplementaria: Extraordinaria:
Ordinaria: 8 P \ en dias de
. mas de 8 horas
horas diarias ) descanso
diaras : -
obligatorio
| 1 | 1
A A A A A
Nocturna: Antes de Despues de
Diurna: entre entre 17:00 a media noche media noche Recargo del
7:00 a 18:00 6:00 (recargo recargo de 50% recargo del 100%
del 25%) : i 100%

Gréfico 118 Remuneracion segin jornada
Fuente: (Elena Barriga, 2015)

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

9.6.1.2 Remuneracion

La remuneracion es el reconocimiento econdmico duengpleador estd obligado a
conceder a los trabajadores o empleados. Existe ummmide remuneracion que
determina el Ministerio del Trabajo que en el a@id32corresponde a $354, ademas de una
tabla que nos indica los valores minimos la remun@rague debe recibir un empleado

segun la actividad que ejerce, la cual se encuadijtanta en los anexos.

Dentro del salario se encuentran varias obligasieneumplir:
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Remuneracién
Remuneracién Adicionales Vacacidénes Utilidades

A A s ~
A Fondos Dec|mo Deumo 15 dlas el 10% de las el 5% de las
FE(JSZCE de tercer cuarto calendario utilidades de utilidades
reserva sueldo sueldo anual la empresa repartidas
entre todos [HElE el
su numero de
trabajadores cargas
familiares de
los
| trabajadores
—__

Gréfico 119 Otras Remuneraciones
Fuente: (Elena Barriga, 2015)

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

Cuando se trata de vacaciones gozadas estas se qatgapadas a la remuneracion y

corresponde a 15 dias calendario a partir del efemdtrato.

Si las vacaciones no fueron gozadas estas setadddps o canceladas tomando en cuenta

la remuneracién total del ultimo, la misma que sedéiyiara 24.

Las vacaciones pueden acumularse hasta 3 afiogaylagoen el 4to afio, de no hacerlo

pierde el ler afio de vacaciones.

9.6.2 Obligaciones tributarias

9.6.2.1 Servicio de Rentas Internas

El SRI es una institucion que se encarga de laude@dn de los impuestos de los

contribuyentes, evitar la evasion y las malas prastiributarias. Las obligaciones como

empresa a cumplir con dicha entidad son:
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+ Obtener el RUC (Registro Unico de Contribuyentesle gdentifica a los
contribuyentes que realizan una actividad econdtifgia, nacional o extranjera en

el Pais.

» Presentar Declaraciones de impuestos:

O Declaracion de Impuesto al valor agregado (IVA) suatimente.

O Declaracion del Impuesto a la Renta, de cada afarderdo a los valores
gue genera el Estado de la Situacién FinancieradBsde Resultados y
conciliacion tributaria.
Pago del Anticipo del Impuesto a la Renta.
Declaracion de Retenciones en la Fuente del Impaelst Renta.
Declaracion del Impuesto a los Consumos Espeqiales sociedades que

transfieran bienes o presten servicios gravadogstnimpuesto.

» Presentar Anexos que lleva la informacion detalldel las operaciones que realiza
el contribuyente:
[0 Anexo de Retenciones en la Fuente del Impuestdi&ida por otros conceptos
(REOC) o Anexo Transaccional Simplificado (ATS).
Anexo de Impuesto a la Renta en Relacién de DeperadéRDEP).
Anexo de ICE. Corresponde al informe respecto deaftidad de ventas por

cada uno de los productos o servicios por margaesentaciones.

9.6.2.2 Municipio

El municipio es una entidad que administra una zspecifica de la ciudad. En este, a
través de un Concejo Metropolitano se cumple laatdegislativa para la aprobacion de
ordenanzas, resoluciones y acuerdos en el Disttvopolitano de Quito, ademas de la

recaudacion de tasas e impuestos que mencionacoogiauacion.

Impuesto patente municipal
Impuesto de alcabala (transferencia de Dominio)
Impuesto a la utilidad (Plusvalia), 10% sobre ldglades de la empresa

Tasa por servicios publicos
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Tasa por seguridad

9.6.2.3 Impuestos fiscales

Los impuestos fiscales que debemos cumplir son:
Impuesto a la renta

Impuesto al Valor Agregado

Impuesto a los consumos especiales

Impuesto a la transferencia de titulo de propiedad

Impuestos Ambientales

Impuestos de salida de divisas

9.7 Tramites legales en las etapas del Proyecto

El proyecto se rige a diferentes procesos leg&igérsla etapa en la que se encuentre , las

mismas que exponemaos a continuacion.

9.7.1 Etapa Inicial

9.7.1.1 Informe de regulacion metropolitana IRM

El proyecto Casas del Lago Il fue planificado Hapnormas establecidas por el IRM.

En un principio, para poder saber el tipo de prayegie podemos realizar en el terreno
disponible, debemos obtenerde@M el cual es entregado por el municipio que cornedpo

o lo encontramos en la pagina web del Distrito bjgtitano de Quito, esto ultimo en la

mayoria de casos.

Este documento ademés de describir al terreno émmtas informa el tipo de ocupacion y

restricciones que tiene. Entre la informacion quefiere encontramos:

O A quien le pertenece el terreno
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Area del terreno

Frente del terreno

COS (coeficiente de ocupacion del suelo)
COS total

Retiros a considerarse

Numero de pisos maximos

Zonificacion (tipo de uso que se le puede dar)

O 0o oo oo o d

Disponibilidad de servicios basicos

Al disponer de la informacion en referencia podgrhacer brevemente un estimado del
volumen de la construccion, lo que nos permite realtos gastos a realizarse, asi como

los ingresos que nos puede dar el proyecto.

9.7.1.2 Certificado de gravamenes

El certificado de gravdmenes que nos proporciorRRegistrador de la Propiedades es un
documento que nos ratifica o rectifica con respadius propietarios de un bien inmueble,
hace una breve historia del dominio, y nos infotm@oncerniente a los gravamenes y
limitaciones del bien, lo cual nos habilita el tonar el proceso o determina el
impedimento para venderlo o construir sobre él.

9.7.2 Planificacién del proyecto

Una vez que se ha resuelto realizar el proyectesade iniciar la etapa de planificacion,
debemos obtener varios certificados que nos deranekdt factibilidad del proyecto a

emprenderse.

9.7.2.1 Escrituras del inmueble

La escritura o titulo de propiedad es el primemtoento que le acredita ser el duefio de un
bien inmueble a una determinada persona naturalidiga, en este caso hablamos del
terreno. Este documento ampara los derechos déegempque la Ley concede al duefio

los cuales son: Poseer, Ocupar pacificamente, VeRdatar o Prestar el bien.
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En el caso de Casas del Lago Il se realizé la camerterreno con la escritura de compra

y venta del mismo, lo cual fue un aporte por pdeeino de los interesados en el proyecto.

9.7.2.2 Pago del Impuesto predial

El impuesto predial es un pago que debe realizdiga afio respecto de un bien inmueble,
y este pago debe estar al dia como requisitolpa@mpra o venta de un inmueble.
En el caso del proyecto a que hago referencialis@lad con este requisito, por lo que se

dio continuidad al tramite.

9.7.2.3 Informe de factibilidad de Servicios Publicos

Este informe corresponde al documento que nosadrsliel terreno posee los servicios de:
Agua potable dotados por la Empresa Publica Melitapa de Agua Potable y
Saneamiento EPMAPS, telecomunicaciones dotada&gencia de Regulacion y Control
de las Telecomunicaciones ARCOTEL y dotacion detetédad por la Empresa Eléctrica
Quito EEQ.

El terreno para la ejecucién del proyecto “cashs ago II” cuenta con todos los servicios

mencionados.

9.7.2.4 Acta de registro de Planos Arquitectonicos

Una vez realizados los planos del proyecto, arqiditicos como de ingenierias y
bomberos, estos deben ser revisados por la depgademcargada al momento, en este
caso corresponde al Colegio de Arquitectos. El giolde Arquitectos hace una revisidon
para verificar que el disefio cumpla con las ordemsiry normativas establecidas al

momento.

Ademés de cumplir con los pardmetros indicados esegita observar y atender otros

varios requisitos para poder recibir la aprobacion
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00 Solicitud de aprobaciéon de Planos: en este fornwldebe constar el predio, el
nombre del propietario y su documento legal, da¢esicos del proyecto y las
firmas del propietario y del profesional responsabhtre otros.

O Informe de regulacion metropolitana IRM certificads decir el documento que

entrega el municipio sellado.

Copia de la Cédula del propietario.

Escritura del inmueble.

Copia del comprobante del pago del impuesto predial

O O o d

Tres juegos de planos impresos y un Cd con lo®pldigitales.

El proyecto propuesto para Casas del Lago Il fuetsgalo, cumpliendo con las normas de

arquitectura, bomberos y demas requisitos.

9.7.2.5 Licencia de trabajos varios

EL permiso de trabajos varios es necesario obtenegpara poder empezar con las
actividades preliminares de la Obra, como por ejemgerrocamiento de edificacion
existente, limpieza del terreno, cerramiento delete, construcciébn de una bodega no
mayor a 30m2, o adecuaciones pequefias.

Este permiso es previo a la licencia de constrachista que los documentos legales y

aprobaciones de planos se realicen.

9.7.2.6 Licencia de construccion

La licencia de construccion se solicita para patieiar las actividades correspondientes a
la construccion de la edificacién una vez obtetadaprobacion de planos. Los requisitos

son:

0 Formulario para licencia de construccion con lemds del profesional responsable
y del promotor, reconocidas ante notario publico.

O Original del Acta de registro y planos arquitectdsi y/o la Licencia de Trabajos
Varios.

O Certificado de depdsito de garantias.
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Comprobante de pago del 1x1000 al Colegio de Aegtos o Ingenieros.
Comprobante de pago por calculo estructural Coldgitngenieros.

Comprobante de pago a la EPMAPS por contribucidistalacion de servicios.

O O O O

Dos copias de planos estructurales y de instalesiampresos que demanden la
construccion y un archivo digital para lecturamtados por los profesionales de la
rama.

Memoria de calculo estructural (para edificios nray@ pisos)

Estudio de suelos (para excavaciones mayor a 2,5m)

Plano Instalacién de Gas en caso de poseer ehsiste

O 0o o d

Llenar Encuesta Edificaciones INEC.

Esta licencia en el caso del proyecto en refereseiabtuvo de manera regular para el
inicio del proyecto.

9.7.3 Ejecucion

Existen tramites que se deben realizar una vemdada obra, que van de la mano con el

cronograma de ejecucion, y que corresponden a:

9.7.3.1 Acometidas de Agua potable, alcantarillado y luz éktrica

Se solicitan estas acometidas para disponer de gsteicios basicos y conectar nuestra
obra a la red de la ciudad, de agua potable y @idhado a la EPMAP y de electricidad a
la EEQ.

9.7.3.2 Inspecciones Municipales

El Municipio se encarga de realizar visitas pegéadi a la obra para constatar que la

edificacion se esté realizando segun los planapgdaificaciones aprobadas en el Colegio
de Arquitectos, cumpliendo la normativa y ordenardel sector.
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9.7.3.3 Contratacion de proveedores y contratistas

Con anticipacion se formalizan los contratos legaite establecidos con los diferentes
proveedores para la ejecucion de las varias aatiésl que constan en el cronograma de
Obra, de esta manera se va cumpliendo con el grdiempo de las actividades. Entre las
actividades contratadas del proyecto Casas del lLhg® encuentran: la estructura
metdlica, instalaciones eléctricas, ventaneariartgs, closets y muebles de cocina,

pintura, piso flotante, entre otros.

9.7.4 Ventas

El esquema de ventas del proyecto Casas del Lagor#alizan bajo la celebracion de los

siguientes contratos:

9.7.4.1 Reserva del bien

La reserva del bien se realiza mediante un Conti@tReserva, es un trato preliminar de la
compra-venta, esto sirve como prueba de la entdgaun anticipo por parte del
comprador, este no es un documento legal percelgues al comprador la devolucién del

anticipo en caso de requerirlo.

9.7.4.2 Pre contrato de Compra-Venta

Luego de que el cliente dispone del dinero, se&osesrecursos propios 0O recursos
provenientes de créditos bancarios, se realiza&Camtrato de Promesa de Compra-Venta
bajo condiciones legales donde se establecen &xPlque tienen que cumplir ambas
partes en lo pertinente a la entrega de la obralydihero .y consecuentemente de la

compra venta definitiva.
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9.7.4.3 Compra-Venta del Inmueble

El contrato de Compra-Venta de un bien inmuebleleacto definitivo con el que se
realiza la venta del bien. En este contrato el @dadesta obligado a entregar la vivienda

a cambio de recibir el precio pactado.

9.7.5 Entrega del proyecto

Al finalizar la ejecucion del proyecto existen titen legales que permiten el buen uso de
la vivienda para los prominentes propietarios y ptro lado la liquidacion de todo

contrato por parte del constructor.

9.7.5.1 Permiso de habitabilidad

El Municipio realiza inspecciones de la obra, cdmanencionamos anteriormente en el
proceso de ejecucion de la obra, en la que logaadiverifican que la obra cumpla con
las normativas y ordenanzas que se plasmaron gaadoss aprobados. Con la inspeccién
al término de la ejecucién, se da el respectivan de habitabilidad y a la vez se
devuelve la garantia que el constructor depositduaicipio cuando se inici6 el tramite de

aprobacion de planos.

9.7.5.2 Declaratoria de propiedad horizontal

La propiedad horizontal consiste en individualit&cnica y legalmente una propiedad
definiendo su area y linderos, en nuestro casndieidualizan las casas que se encuentran
dentro del mismo terreno, del conjunto Casas dgbllg para poder venderlas de manera
independiente a los diferentes prominentes prajpistacon el porcentaje de alicuota

correspondiente.

Los requisitos para la obtencion de la propiedadbotal son los siguientes:
0 Formulario de solicitud de clave (descargar)
0 Formulario para actualizacién de datos (descargar)

O Copia de cédula de ciudadania, papeleta de voteRld@ o pasaporte.



220

0 Copia de escritura de propiedad del terreno irssentel Registro de la Propiedad y

declaratoria de propiedad horizontal.

Cuadro de areas y alicuotas en digital (Excel).

Plano digital geo referenciado de implantacion aednstruccion en el terreno,
plano registrado del proyecto y archivo digital Ide planos arquitecténicos en
formato AUTOCAD 2004.

O Memoria fotografica de exteriores e interiores des Ibloques, unidades
constructivas y/o casas tipo, de la areas comuralestruidas, de las mejoras o
adicionales constructivos, de los servicios, iasiahes especiales y del tipo de via
en los frentes del lote. En caso de no existir ttoosiones, se incluiran fotos de
terreno o solar. Esto evitara realizar inspecci@mesl control de calidad.

Correo electrénico del promotor externo.

Estar al dia en sus obligaciones de pago de imppestlial.

Estar al dia en el pago de la liquidacion por dbation especial de mejoras
(EPMMOP-Q)

El documento emitido de la propiedad horizontahesesario para la compra-venta del

bien y para los tramites bancarios del créditacgatio por los Prominentes propietarios.

Este tramite se lo realiza una vez culminada la.obr

9.7.5.3 Acta de entrega del edificio

El acta de entrega corresponde al documento gelkalsera a favor del propietario de una
casa una vez concluida la misma. Este documentoedacta en las condiciones que la
casa se entrega, debiendo concluir la misma siectief, y en la misma se describe los
tipos de arreglos que el constructor esta obligadealizar como garantia; los dafios que

ocasionare posteriormente el propietario no sexéonocidos por el promotor.

En este documento, adicionalmente pueden ir dasdas modificaciones que el usuario
puede o0 no realizar por normas del conjunto, comoneestro caso algun tipo de

construccion que cambiase la fachada de la cabaaloe de la casa, ademas del tipo de
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cortinas o rejas a implementarse para mayor seaylidd la vivienda, todo esto para que el

disefio no sea modificado y la apariencia tenga @iemno

9.7.5.4 Liquidacion de los contratos

Al término de la obra es necesaria la recepciéactis de entrega de los contratados y a su
vez la liquidacién por nuestra parte como conti@disde esta manera se evita futuros

problemas por pendientes de la obra.

Debemos también asegurarnos que queden saldadas kasl cuentas con nuestros

proveedores para cerrar la parte financiera degigoto.

9.8 Obligaciones tributarias

Al igual que otras empresas MDProjects debe cungplir varias obligaciones tributarias,
Impuestos fiscales y tasas municipales establepdael SRI y Municipio conforme a las
caracteristicas y a la ubicacion donde se ejeclitgpr@yecto. Estas obligaciones
corresponden a la instancia en que se lleva a elgmyecto y las diferentes actividades

gue se estan realizando. A continuacién se enfliseaexplican las obligaciones a cumplir.

9.8.1 Servicio de Rentas Internas

El SRI es una institucibn que se encarga de lauda@@dn de los impuestos de los
contribuyentes, entre otras obligaciones es regbmgle evitar la evasion y las malas

practicas tributarias. Las obligaciones como engpaesumplir con dicha entidad son:

« Obtener el RUGRegistro Unico de Contribuyentes) que con un mongentifica
a los contribuyentes que realizan una actividadn@wica licita, nacional o

extranjera en el Pais.

* Presentar Declaraciones de impuestos

0 Declaracion de Impuesto al valor agregado (IVA) sumtmente.
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0 Declaracion anual del Impuesto a la Renta acordes &alores que genera
el Estado de la Situaciéon Financiera, Estado dellRe®s y conciliacion
tributaria.

Pago del Anticipo del Impuesto a la Renta.

Declaracion de Retenciones en la Fuente del Imp@elst Renta.
Declaracion del Impuesto a los Consumos Espeqiales sociedades que
transfieran bienes o presten servicios gravadogstnimpuesto.

0 Declaracion a la salida de capital

» Presentar Anexos conforme la informacion detaldaléas operaciones que realiza
el contribuyente:
0 Anexo de Retenciones en la Fuente del Impuestdiaida por otros conceptos
(REOC) o Anexo Transaccional Simplificado (ATS).
[0 Anexo de Impuesto a la Renta en Relacion de DeperadéRDEP).
0 Anexo de ICE. Corresponde al informe respecto deséatas por cada uno de

los productos o servicios por marcas y presentasion
9.8.2 Municipio

El municipio es una entidad que administra una zspecifica de la ciudad. En este, a
través de un Concejo Metropolitano se cumple leatdegislativa para la aprobacion de
ordenanzas, resoluciones y acuerdos en el Distietimopolitano de Quito, ademas de la

recaudacion de tasas e impuestos que mencionacoogiauacion.

IMPUESTOS A LA ACTIVIDAD
ECONOMICA IMPUESTOS PATRIMONIALES

PATENTE 1.5 POR MIL A LOS PREDIO PREDIO
MUNICIPAL ACTIVOS TOTALES URBANO

VEHICULOS
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IMPUESTOS EN LAS
TRANSEERENCIAS DE INMUEBLES IMPUESTOS AL ENTRETENIMIENTO

ESPECTACULOS

PLUSVALIA Y

ALCABALAS UTILIDAD

JUEGOS

PUBLICOS

Tabla 62 Impuestos municipales
Fuente: (Quito Alcaldia, 2015)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

9.8.2.1 Impuestos

9.8.2.1.1 Impuestos a la actividad econémica

0 Patente municipalImpuesto que deben pagar anualmente las persaiasles,
juridicas, sociedades, nacionales o extranjerasestablecimiento en la jurisdiccion
municipal metropolitana, que ejerzan permanenteeneutividades comerciales,
industriales, financieras, inmobiliarias y profestes. Mediante ordenanza se
establece la tarifa del impuesto anual en funciéh ghtrimonio de los sujetos
pasivos de este impuesto dentro del cantdn. Lfa tarinima es de diez délares y la
maxima de $25.000. (veinticinco mil dolares).

0 1.5 por mil a los activos totaletmpuesto que deben pagar las personas naturales o
juridicas, las sociedades de hecho y negociosithdiles, nacionales o extranjeros
gue ejerzan habitualmente actividades comercialdsstriales y financieras, y que
estén obligadas a llevar contabilidad.

El valor se lo genera de la siguiente manera:

El activo total del afio calendario anterior a lacha de pago menos
las obligaciones de hasta un afio plazo y los pasitemtingentes, el saldo se
multiplica por 1.5/1000.
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9.8.2.1.2 Impuestos patrimoniales

O Predio urbano y ruralimpuesto que se cobra sobre el valor de los gsedirales y
urbanos; considerando predios a los terrenosdifisaciones e instalaciones fijas y
permanentes que forman parte integrante del mikmoecaudacion, administracion
y fiscalizacién del impuesto le corresponde a lanidipalidad donde se encuentre
ubicado el predio.

Al valor de la propiedad urbana se aplicar4 urcgriaje de entre 0.25*1000 vy

5*1000 fijado mediante ordenanza municipal.

Se establece un recargo anual del 2*1000 que Beréosobre el valor, que se

gravara a los inmuebles no edificados hasta queadiee la edificacion.
No aplica el recargo en espacios destinados pargues, limitaciones zonales,
parqueaderos publicos, en los afectados por tetcanen los transferidos, durante

el primer afo.

Predios Urbanos exentos de pago

O Los predios unifamiliares urbano-marginales conl(asa de hasta veinticinco
remuneraciones basicas unificadas.

O Los predios de propiedad del Estado y demas emrtiddel sector publico.

O Los predios que pertenecen a las institucionesedefltencia o asistencia social de
caracter particular, que sean personas juridicas.

O Las propiedades que pertenecen a haciones ex@snjer a organismos
internacionales de funcion publica.

O Los predios que hayan sido declarados de utilidddiga por el concejo municipal o
metropolitano y que tengan juicios de expropiacdsde el momento de la citacién
al demandado hasta que la sentencia se encuestrgagjada, inscrita en el registro
de la propiedad y catastrada. En caso de tratersgmiopiacion parcial, se tributara

por lo no expropiado.
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Predios rurales exentos de pago

O Las propiedades cuyo valor no exceda de quincerreragiones bésicas unificadas
del trabajador privado en general.

O Los predios de propiedad del Estado y demas emrtiddel sector publico.

O Los predios que pertenecen a las institucionesedeflzencia o asistencia social de
caracter particular, que sean personas juridicas.

0 Las propiedades que pertenecen a haciones ex@snjer a organismos
internacionales de funcion publica.

O Los predios que hayan sido declarados de utiliddodiga por el concejo municipal o
metropolitano y que tengan juicios de expropiacd@sde el momento de la citacion
al demandado hasta que la sentencia se encuestrgajada, inscrita en el registro
de la propiedad y catastrada. En caso de tratarsgmtopiacion parcial, se tributara

por lo no expropiado.

O Vehiculos: Impuesto que deben pagar anualmenterlmsetarios de un vehiculo,

sea persona natural o juridica.

9.8.2.1.3 Impuestos en las transferencias de inmuebles

O Alcabalas: el impuesto de alcabala correspondeaapaso de dominio de bienes
inmuebles. Los actos juridicos pueden ser:

a) Los titulos traslaticios de dominio onerosodigmes raices y buques en el caso de
ciudades portuarias, en los casos que la ley lnifser

b) La adquisicion del dominio de bienes inmueblésaés de prescripcion adquisitiva
de dominio y de legados a quienes no fueren legitosg;

¢) La constitucién o traspaso, usufructo, uso yithaidn, relativos a dichos bienes;

d) Las donaciones que se hicieren a favor de gsiieadueren legitimarios; vy,

e) Las transferencias gratuitas y onerosas que kadauciario a favor de los
beneficiarios en cumplimiento de las finalidaded dentrato de fideicomiso

mercantil.
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La base del impuesto ser& el valor contractuadst fuese inferior al avalio de la
propiedad que consta en el catastro, regird ewteollSi se trata de constitucion de
derechos reales, la base sera el valor de dicheshi®s a la fecha en que ocurra el
acto o contrato respectivo.
Sobre la base imponible se aplicara el uno pot@i€l%).

00 Plusvalia y utilidad
Impuesto que se paga tras la transferencia denitommé bienes inmuebles urbanos
excluyendo a este impuesto las transferencias deindm que resulten de la
resolucion, recision o resciliacion de actos y @os, o de inmuebles ubicados en
zonas no urbanizables.
La base imponible se aplicara sobre el excedesriergdo en base al valor previsto
por el sistema catastral del DMQ a la fecha. Lasatadesde diciembre del 2010

hasta la actualidad son:

Tipo de tarifa Porcentaje aplicable a la
base imponible
Tarifageneral 10%
Tarifa en transferencias de dominio a titulo gratuio 1%
Tarifa en primeras transferencias de dominio a 0.5%
partir del afio 2006

Tabla 63 Porcentaje aplicado en la Plusvalia
Fuente: (Quito Alcaldia, 2015)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Para el calculo de este impuesto, las municipad¢idaleducirdn de las utilidades los
valores pagados por concepto de contribucionesciedépe de mejora, ademas se

tomara en cuenta la desvalorizacion de la monegimmseforme del Banco Central.

9.8.2.1.4 Impuestos al entretenimiento

[0 espectaculos publicos

0 juegos
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9.8.2.2 Tasas

Tasa por servicios publicos

Tasa por seguridad

Tasa de mejoras

Aprobacién de planos e inspeccion de construccjones

Rastro (camales, mercados);

Agua potable;

Recoleccion de basura y aseo publico;

Control de alimentos;

Habilitacion y control de establecimientos comdesia industriales;
Servicios administrativos;

Alcantarillado y canalizacion;

O ooooooogogooogo o

Parqueadero en espacios publicos (zona azul).

9.8.3 Impuestos fiscales

9.8.3.1 Impuesto a la renta

Es el impuesto que se calcula sobre la base imigonibresulta de restar a todos los
ingresos las devoluciones, descuentos, gastosuycdedes. En la construccion se puede
usar el sistema de obra terminada en vez del ejgronpositivo que comprende del lero
de Enero al 31 de Diciembre.

El célculo se lo hace mediante una tabla que se&tnaua continuacion.

Fraccion Exceso Impuesto Impuesto

Basica Hasta Fraccion Fraccion

Basica Excedente
e 10.800 0 0%
[ 10,800  13.770 0 5%
18770 17.210 149 10%
[47210 © 20.670 493 12%
[7200670" 41.330 908 15%
[41330 61.980 4.007 20%
[[61.980 82.660 8.137 25%
[ 82660  110.190 13.307 30%
- En 21.566 35%

adelante

Tabla 64 Impuesto a la renta segun fraccion-excedente
Fuente: (SRI, 2015)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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Los beneficiarios de ingresos provenientes de ke&snlegados y donaciones, pagaran el

impuesto, aplicando a la base imponible las tadéagenidas en la siguiente tabla:

- Exceso Impuesto Impuesto
Hasta Fraccion Fraccion
Basica Excedente
e 68880 - 0%
[ 68880 @ 137.750 - 5%
[7487.750" 275.500 3.444 10%
[[2755500  413.270 17.219 15%
[1413270" 551.030 37.884 20%
[ '551.080 688.780 65.436 25%
[7688:780" 826.530 99.874 30%
- En 141.199 35%
adelante

Tabla 65 Impuesto a la herencia segun fraccion-excedente
Fuente: (SRI, 2015)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

9.8.3.2 Impuesto al Valor Agregado IVA

Es el valor que se grava a la transferencia derdoroiventa, o a la importacion de bienes
muebles de naturaleza corporal, en todas sus etigpasmercializacion, asi como a los
derechos de autor, de propiedad industrial y desecbnexos; y al valor de los servicios
prestados. Existen dos tarifas para este impu&a:y tarifa 0%.

Al momento de pagarlo se puedEntrarrestar con el crédito tributario generadogamos

o retenciones de IVA.

9.8.3.3 Impuesto a los consumos especiales ICE

Este impuesto se aplica a los bienes y serviciesprdcedencia nacional o importada,
detallados en el articulo 82 de IlalLey de Régimemibufario Interno
(http://www.sri.gob.ec/delice).

9.8.3.4 Impuestos Ambientales

De acuerdo la Ley de Fomento Ambiental y Optimi@aaile los Ingresos del Estado, el

impuesto ambiental se grava a la contaminacionadddiente producida por el uso de
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vehiculos motorizados de transporte terrestre.dgaqgna por propietarios de vehiculos de

transporte terrestre al SRI.

9.8.3.5 Impuestos de salida de divisas ISD:

Este impuesto se paga por la transferencia, enttiastado de divisas que se efectien al
exterior, sea en efectivo o a través del giro d=jahs, transferencias, retiros o pagos de
cualquier naturaleza, inclusive compensacionesnatgonales. Estas operaciones pueden
como no pueden ser realizadas con institucionesntegran el sistema financiero.

La tarifa del Impuesto a la Salida de Divisas, &5éo.

9.9 Conclusiones

Como podemos Observar, el proyecto esta cumplidadnanera rigurosa con cada uno de
los requerimientos Legales tanto en la constitudéna empresa, como en la concepcion

del proyecto especifico Casas del Lago II.

Existen tramites legales que se deben ejecutanéa gna de las etapas del proyecto, y
hasta la etapa en la que se encuentra actualmastes @el Lago Il, se ha cumplido con

regularidad los requerimientos legales mencionados.

Es importante cumplir con las obligaciones munieipay tributarias de nuestro Pais ya
gue de esta manera estamos aportando con la abligaocial que tenemos como

empresarios. Por otro lado al cumplir con todos reguisitos no nos arriesgamos a
paralizar los procesos desarrollados en nuestroci®ega la vez no arriesgamos los bienes

gue la gente nos confié que realicemos, muchas\gagerados por sus suefos.



CcOD. VARIABLE INSTANCIA ESTADO PERIODO
Y LIMITE

Obligaciones Laboral
Obligaciones Tributarias
Informe de Regulacion Metropolitana

L-2
L-3

L-4
L-5
L-6
L-7
L-8

L-10

L-11

L-12

L-13
L-14

L-15
L-16
L-17
L-18
L-19
L-20
L-21

Certificado de Gravamenes

IESS
SRI
Municipio de Quito

Registro de la Propiedad

Al dia/ en proces

c/15 de me:

Al dia/ en procesc c¢/15 de mes

Hecho

Hecho

Etapa Inicial

Etapa Inicial

Escritura del Inmueble

Pago Impuesto Predial

Servicios deEPMAF

Informe de factibilidad de servicios ARCOTEL

Informe de factibilidad de servicios de la Empres

Eléctrica

Acta de registro de planos Arquitectonicos e

Ingenierias

Permiso del cuerpo de Bombe

Licencia de trabajos vari

Licenciade Construccic

Notaria
Municipio de Quito
EPMAF

ARCOTEL

EEQ

Colegio de Arquitectos
Municipio

Colegio de

Arquitecto:

Cuerpo de Bomberos DMQ

Municipio de Quito

Municipio de Quito

Hecho
Hecho
Hechc
Hechc

Hecho

Hecho

Hechc

Hechc
Hechc

Planificacion del pro
Planificacion del pro
Planificacion del pro
Planificacion del pro

Planificacion del pro
Planificacion del pro
Planificacion del pro

Inicio de Obr:

Inicio de Obr:

Solicitud de Acometida de EPMAF

Solicitud de Acometida de ARCOTEL

Solicitud de Acometida de la Empresa Eléctrica
Inspecciones Municipales

Contratacién de Proveedo

EPMAF
ARCOTEL

EEQ

Municipio de Quito
Varios

Hechc
Pendiente
Hecho
Pendiente

Al dia/ en proces

Transcurso de Ob
Transcurso de Obra
Transcurso de Obra
Transcurso de Obra
Transcurso de Ob

Contrato de Reserva

Promesa de comg-vente

MDProjects
MDProjects

Al dia/ en procesc Transcurso de vente.

Al dia/ en proces

Transcurso de Ohb

0€¢



Escrituracio|

Contrato de Compra-Venta MDProjects Pendiente Fin de la Obra
Permiso de habitabilidad del proyecto Municipio de Quito Pendiente Fin de la Obra
Declaracion de Propiedad Horizontal Municipio de Quito Pendiente Fin de la Obra

Municipio de Quito Pendiente Fin de la Obra
Devolucién de garantias Municipio de Quito Pendiente Fin de la Obra
Acta de entrega del Edificio MDProjects Pendiente Fin de la Obra

MDProjects Pendiente Fin de la Obra

Liquidacién de Contratos y Proveedores

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

T€C



232

10 GERENCIA DE PROYECTOS

Casas del lago

10.1 Objetivos

O Definir roles y responsabilidades de quienes estaolucrados en el proyecto
Casas del Lago |l
Determinar el plan de trabajo.

Evaluar en su momento el progreso del proyecto egpecto a lo planificado.
10.2 Metodologia
[0 Se basa en la metodologia planteada por PMI “Rrdj@magement Institute” por

ser reconocido internacionalmente. La guia de estmiresponde al TenStep y al
PMBok Guide 5ta edicion.
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Los 11 pasos resumidos del PMBOK por el TenStep
f

Y e Definicién del trabajo
PLANEAR ELIIN Integracidn del plan de trabajo y del presupuesto

TRABAJO

¢ Gestion del Plan de trabajo y del presupuesto
¢ Gestidn de polémicas

e Gestion del alcance

¢ Gestion de la comunicacion

¢ Gestion del riesgo

e Gestion de los recursos humanos

e Gestion de la calidad

¢ Gestion de adquisiciones

¢ Gestion de los Interesados

Tabla 6611 pasos de Gerencia de Proyectos del PMBOK
Fuente: (Project Managment Institute, 2013)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

10.3 Definicion del trabajo

La definicion del trabajo consiste en lo que saldezca debe hacerse, se especifica el
trabajo y las acciones a desplegarse para que sstazimplan bajo el determinado
cronograma , de esta manera todos quienes estagsardes tendran una misma vision, sin

dar lugar a interpretaciones, de esta manera seasdptener un objetivo coman.

Para establecer el trabajo se debe mencionar:

“Las metas” es decir lo que se busca alcanzar toprogyecto, objetivos SMART
(especificos, medibles, alcanzables, realisticas, wo tiempo definido) establecidos en
base a los productos finales.

“Alcance del proyecto” lo que es y no es el progegtsus entregables, estimacion de
esfuerzo-costo-duracién, establecer “suposicioneggs” o que fuese a pasar con efecto
positivo, identificar riesgos.

“seleccionar un estilo-enfoque-método de trabajefinir el trabajo de modo que todos

entiendan, anticipacion sistema de organizacion.
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Tabla 67 Contenido para inicio de un proyecto
Fuente: (Project Managment Institute, 2013)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

10.3.1 Resumen ejecutivo

El proyecto Casas del Lago |l aparece con posidadra la gran acogida que tuvo el
proyecto Casas del Lago | el cual se planificaatrdd de satisfacer parte de la demanda de
vivienda de la ciudad de Quito, considerando famitianformadas por aproximadamente
cuatro miembros, que tenian preferencia a los Vatles la Ciudad de Quito,
especificamente de los Chillos.

La inversion determinada para cumplir con la seg@tapa del proyecto en referencia fue
de $3.239.686. El caracter del proyecto es contedmpor con vocacion ecoldgica de ahi
gue se puso énfasis en las areas verdes, el ppaetetrmind 25 casas de 3 habitaciones y
una importante area comunal que incluia piscina BB

El tiempo estimado para la ejecucion del proyectod® 12 meses.

10.3.2 Identificacién del proyecto

» Conjunto Residencial "Casas del Lago Il ubicado
en la Armenia - Conocoto, destinada a la clase
Nombre del proyecto socio-econdmica media alta, corresponde a la
segunda etapa de Casas del Lago, consiste en la
Planificacion, ejecucion y comercializacion.

Fecha de actualizaciORmER Y E e A0k LS
* MDProjects

Gerente de Proyecto » Mario Ulloa
Proposito del Proyecto  Construir el Conjunto conformado por 25 casas

* Una inversion de 25 casas de viviendas, satisface
la necesidad de 25 familias que se encuentran
conformando la demanda potencial de vivienda
del sector.

Necesidad del Negocio

Tabla 68 Identificacion del Proyecto
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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10.3.3 Organizacioén del proyecto

La estructura del proyecto es la misma que se ageda empresa “Matricial” ya que es
una manera de optimizar recursos. En esta estaucsimandos se reportan al Director del
proyecto y al mando funcional, el director del oty se dedica a tiempo completo al
desarrollo del proyecto debido a su magnitud paromma de decisiones por lo general es
compartida, en razén de que los mandos inferiogticjppan y se involucran en el

desenvolvimiento global del proyecto.

A continuacién se encuentra la Matriz con los rglessponsabilidades del proyecto.

Roles genéricos

Atencion al cliente Daniela Espinoza
Atencion de proveedores Ing. Juan Carlos Chavez
Participantes involucrados MDProjects: Valeria Tamayo, Santiago
Montalvo
Usuarios Varios Propietarios de las viviendas
Gerencia
Patrocinador de proyecto Ing. Mario Ulloa, Santiago Montalvo,

Andénimo: Duefo del terreno

Director de proyecto Ing. Mario Ulloa
Proyecto

Director del proyecto Ing. Juan Carlos Chavez

Equipo responsable del proyecto Arquitecta Residente

Tabla 69 Roles Genéricos de la empresa MDProjects
Fuente: (Project Managment Institute, 2013)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

10.3.4 Metas

[0 Establecer una marca competitiva en el mercadaa dmmhstrucciéon de vivienda

para clase media y media alta.
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La experiencia permite optimizar recursos y obtemayores réditos del proyecto.
Cumplir el proyecto en todas sus dimensiones, sivdusuperando problemas
permite merecer la confianza de quienes negoclasoasas y en general de todos

guienes se relacionaron por diferentes razonetacempresa.

10.3.5 Objetivos

g
U

Planificar, ejecutar y comercializar el conjunto2fecasas.

Ejecutar el proyecto bajo los términos y condicgoge estipula el cronograma
establecido.

Cumplir con las expectativas de los clientes tamtacalidad como en tiempo de
entrega

Obtener la maxima rentabilidad posible (minimo lgstzdo por la empresa 15%
anual)

Cumplir con las normas legales establecidas, sote gk los principios de la
empresa, de esta manera se evita inconvenienesynsple con las obligaciones

gue exige el estado en representacion de la cinéada

10.3.6 Suposicién

0 La cercania a la via Intervalles aumenta la catiradel terreno, le permite en

corto tiempo estar en valle de Cumbaya y Tumbaeoigdal manera facilita el
acceso al centro norte de Quito donde se concetagamultiples servicios y
negocios.

El compartir los recursos naturales del entornnietelo como méxima expresion
el reservorio permite a parte de mejorar el vakdrterreno, contrarrestar el estrés
con paisajes que le brindan tranquilidad y privadid

El terreno donde se desarrolla el proyecto se eiua cinco minutos del centro
comercial San francisco y del mercado de Conocatodel se puede obtener
multiples y variados servicios.

En el sector se encuentra uno de los parques ermatides de Quito “parque
Metropolitano de la Armenia” que tiene una supéfide 11 hectareas, el mismo
que posibilita respirar un aire mas puro, aportaadiemas al sector con espacios

de dispersién y recreacion especialmente en lortiepo
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10.3.7 Riesgos

Como toda actividad tiene sus riesgos, estos sranfa situaciones adversas que pueden
presentarse durante y a la terminacion del proyeetodecir a la instancia de la
comercializacion. Es importante identificarlos fastores o condiciones adversas con el
propdsito de prevenir oportunamente o disminuirdfextos negativos que por lo general
aquejan la economia de la empresa. Los riesgopupden afectar la actividad a la que

nos referimos son:

O Afectacién que pueden provocar las condiciones oegondomicas.

[0 Demora en los desembolsos del préstamo Bancario.

La gestion a implementarse ante los posibles ri&eags permitir4 estimar los alcances de
los mismos, en consecuencia evaluar la dimenspantear las correspondientes medidas

que posibiliten disminuir o anular los efectos rrgas.

10.3.8 Enfoque

El proyecto debe desarrollarse bajo las normasdicmnes establecidas por el PMBOK,
ya que sus recomendaciones las dictan en bases deslaltados obtenidos del manejo de
un sin numero de proyectos, es decir es el resulthd la experiencia por lo que se

transforma en el mejor consejero.

Bajo las condiciones indicadas el patrocinadorrdetera lo procedente y a través del
Gerente de Proyectos se multiplicara la informadiania todas las personas inmersas e
interesadas, a efecto de que se apliguen oporemtarntas recomendaciones y se prevea

buenos resultados.

10.4 Integracién del plan de trabajo y del presupuesto
10.4.1 Entregables dentro de la linea base
10.4.1.1EDT
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10.4.1.2Estimacion de esfuerzo, duracion y costos

B G v ¢+ 2080.horas de esfuerzo
i+ 12 meses de.constricritn
e (o  * $17968,497.92 costo obra

Tabla 70 Estimacion de esfuerzo, duracion y costos
Fuente: (Project Managment Institute, 2013)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

La estimacion se realizé a base de una “analogda’siderando la experiencia obtenida de
la primera etapa que tenia similares caractersstida de la segunda, con la diferencia de
gue la primera etapa tuvo mayor alcance en propoatinimero de casas, treinta y ocho.

Por otro lado se viene utilizando el juicio de ekp® con la asistencia del constructor que

tiene experiencia en este ambito.

El esfuerzo, duracion y costos van relacionadoseest por lo cual en la empresa
MDProjects se utiliza el programa llamado Projectpategrar los tres items y de esa
forma poder tener claro el desarrollo del proye€on esta herramienta ademas se logra
controlar el avance en los tres ambitos y determsinaaxiste puntualidad o atrasos en

relacion a lo proyectado asi como analizar si guardicion con el presupuesto previsto.

Planificacion
de la gestién

Definir las
actividades

las
o actividades
G%Setl'on "Diagrama
de red"

Estimar la
duracion de Establecer

Tabla 71 Gestion de Tiempo
Fuente: (Project Managment Institute, 2013)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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Como en toda actividad lo primero que genera el peiesd#o es la rentabilidad, en
consecuencia lo mas sensible del proyecto es edtimaostos, lo que obliga a que desde
su inicio se elabore un presupuesto lo mas realeydgl mismo estén de acuerdo todos los
involucrados, especialmente los accionistas corespectivo documento de aprobacion.
El presupuesto debe ser factible por lo que seizanal punto mas sensible que
corresponde a la méaxima inversion, lo cual fue aadb en el capitulo de Andlisis

Financiero.

Planificacion

de la gestién
de Costos

s =
Gestion .

Estimacion

del

Costo de Costos

-

Determinacion
del

Presupuesto

Tabla 72 Gestion de Costo
Fuente: (Project Managment Institute, 2013)
Elaboracién: Ana Belén Cabrera Borja

Presupuesto presentado para Casas del Lago I

COSTOS DIRECTOS DE LA
CONSTRUCCION

CASAS
Movimiento de Tierras $19,306.58
Estructura $512,525.0°
Mamposteria $91,532.44
Enlucidos $111,850.38

Acabados pisos y paredes $23¢€,815.19
Carpinteria metal/madera $296,880.16
Recubrimientos $152,510.0¢
Cubiertas $59,219.20
Agua potable $26,671.62
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Aparatos sanitarios $47,638.36
Aguas servidas $24,479.4¢
Instalaciones eléctricas $47,392.04
Obras exteriores $1€,089.4
Cerramiento exterior $40,151.18

Tabla 73 Costos de la Construccién “Casas”
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

AREAS COMUNALES

Movimiento de Tierras $11,322.29
Estructura $47,694.56
Mamposteria $3,302.6
Enlucidos $3,994.76
Acabados pisos y paredes $62,898.63
Carpinteria metal/madera $8,658.7
Recubrimientos $10,449.82
Cubiertas $2,818.8.
Agua potable $9,878.21
Aparatos sanitarios $1,871.76
Aguas servidas $23,881.8
Instalacién de Incendios $15,871.97
Instalaciones eléctricas $23,130.3
Obras exteriores $56,662.40
Subtotal $1'968,497.92
Imprevistos $11,322.29
TOTAL $1'979,820.21

Tabla 74 Costos de la Construccién “Areas Comunales”
Fuente: (MDProjects, 2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

10.5 Gestion del plan de trabajo y del presupuesto

Los controles respecto a la ejecucion del proyecteritan llevar un cronograma que
contenga las revisiones periddicas acorde a cadadon el propésito de verificar el que
se cumpla con todo lo previsto, tanto en los costmso en la oportunidad y la calidad de
la obra. Los resultados de los diferentes contrglégs novedades encontradas que se
considera se realizan cada quince dias sera mal&vanformes para revision y

conocimiento de las personas inmersas en el agumtodelegacion de quienes son
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responsables del proyecto. Por lo general las oeesi para cumplir con el proposito

indicado se deben realizar quincenalmente.

Se establece se podran incorporar las actividasteéstamente necesarias, mientras estas
no afecten de manera drastica el cronograma o prestqy de ser asi deberd haber una

ampliacion de tiempo e incremento en el presupuettoaso.

10.6 Gestién de polémicas

Las polémicas por efectos no compartidos dan lugamoblemas que de alguna manera
afectan el desenvolvimiento o desarrollo del prayeg que puede dar lugar a una
paralizacion momentanea, postergacion o cambios.

Es necesario saber identificar una verdadera po&énmara esto podremos plantearnos

varias preguntas que nos aseguren que se trateagmlémica.

Tabla 75 Gestion de Polémicas
Fuente: (Project Managment Institute, 2013)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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Una vez que estamos frente a una verdadera pol@sii@mos obligados inmediatamente a
establecer el origen o la causa, el Porqué delemah para de esta manera poder llevar a

cabo un plan de correccion o hacer frente a laacaus

Identificada la polémica sabemos quién es el eadargle encontrar la solucién, en casos
muy delicados el director del proyecto y patrocoraslon los responsables de alcanzar

acuerdos para la resolucién de una polémica.

Se deben tener procesos ya establecidos para & demdecisiones, en este caso se
establecen reuniones en las que todos puedan mpontédeas, soluciones a las polémicas,

en especial aquellos que identificaron la polémica.

El patrocinador y director deberan buscar la mepucién entre las propuestas. Las
condiciones son el no exceder el tiempo para latdenuna decision ya que la polémica
puede crecer, por otro lado se establece que snrelmiones se maneja informacién
reservada, que no puede ser divulgada, no se délbedsmensionar la polémica, por el

contrario se debe llegar a una pronta solucion.

Las soluciones a las polémicas deben ser docunamtash donde se plantearan las
actividades a llevarse a cabo, determinara al rssjide, el tiempo de durara resolver el
problema, en fin los recursos y horas que ocuglgreoceso.

Las polémicas seran resueltas segun el grado dedsd, primero se procedera con
polémicas que puedan causar mayor afectacion alegim a partir de entonces se

resolveran las polémicas de menor afectacion.

Luego de adoptar las medidas correctivas a lac&wiude una polémica es necesario dar

seguimiento hasta cerciorarse de que el motiva gelémica ha desaparecido.

10.7 Gestion del Alcance

En la Gestién de Alcance se establecen las actieglgue se van a realizar para obtener

un entregable, a continuacion se determinan lagdades que no son parte del proyecto.

El proceso es asi:
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Planificacion
de la gestion
del Alcance

Recopilacién
de requisitos

Gestion del
Alcance

Definicion del
Alcance

Estructura de
Desgloce de
Trabajo

Tabla 76 Gestién de Alcance
Fuente: (Project Managment Institute, 2013)
Elaboracién: Ana Belén Cabrera Borja

La linea base del alcance es el enunciado apratelddcance.

En el caso de existir actividades no previstasasedeberan ser examinadas en relacion al
formato establecido, con el fin de insertar las Wedede cambio, especificando las
afectaciones en el cronograma como en el presupweststa manera son incorporadas o

rechazadas.

El EDT o Estructura de desglose de trabajo sereefifragmentar los paquetes de trabajo
en actividades mas pequenfias, a fin de lograr unrreajendimiento y consecuentemente

poder calcular con mayor precision los tiempos daadn y los costos que estos generen.

10.7.1 Dentro del alcance
[0 Ejecutar el proyecto acorde a los planos aprobtatie en su disefio como en el
conjunto de herramientas técnicas.
Se realizan los disefios en base a la normativeegisgd actualmente el sector.
Cumplir con la normativa legal para la ejecucionpielecto.
[0 Generar 6rdenes de cambio de ser el caso e inf@inestas modifican el costo o

tiempo de ejecucién de la obra.
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[0 Entregar la informacion necesaria y oportuna adsponsables autorizados, de tal

manera que no haya contratiempos en la ejecucigroedso.

10.7.2 Fuera del alcance

0 Entregada la vivienda, los nuevos duefios debetaniaks costos de guardiania 'y
mantenimiento.

0 Se cumplira con la garantia otorgada por los prwes de los productos, siempre
gue los problemas no sean generados por mal uss deuarios.

[0 De requerirse sistemas de comunicacion, tv caflerriet, entre otros, estos deben
ser solicitados por los propietarios de las vivesndportunamente.
No esta incluido en el valor total el extractoralfares ni ningin electrodoméstico.
Se deja instalada la toma para la cocina de indocdg requerir instalacion de gas
para la cocina tendra un costo adicional.
Los valores que generan los tramites correspondiemtla compra-venta, como

alcabalas etc., deberén ser cancelados por ekpaoipi de la vivienda.

Para poder llevar el control y dar seguimiento adasibios se podra usar el siguiente

formato ejemplo establecido por el PMBOK.

CONTROL Y SEGUIMIENTO DE CAMBIOS

PROYECTO INMOBILIARIO "CASAS DEL LAGO II
FICHA: 1
CONTENIDO: CAMBIOS
FECHA: 4 de julio de 201
ELABORADO POR
APROBADC POR
No DESCRIPCI Priorida Fechaen Requerido Asignado Fecha Solucién /
ON DEL . .
CAMBIO d gue se por a enque Estad Comentarios
DE (A/M/B) Reporta se o]
ALCANCE realiza
1
2
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Para gestionar requerimientos que estén fuera Idehee, de los clientes por

ejemplo, la empresa usa un formato que presentotagacion:

ORDEN DE CAMBIO PARA REQUERIMIENTOS SOLICITADOS POR LOS CLIENTES
PROYECTO INMOBILIARIO "CASAS DEL LAGO II"
FICHA: 1
PRESUPUESTO DE
CONTENIDO: REQUERIMIENTOS NpP ROJECTS
FECHA: 4 de julio de 2015
CASA Ne° 3
Requerimientos adicionales
Precio
PI:nt Sitio Elemento Cantidad | Unitari Total
0
P.B. Cocina Mesoén de granito 5.50 mi$ 115.00 $632.50
Dormitorio 1, . A
o Dormitorio 2, hall Piso Flotante 23.4( m2 $17.53 $410.20
Dor_mlt_orlo L Barredera de MDF para piso flotante  25/00 ml
Dormitorio 2, hall $5.74] $143.50
Dormitorio master, Piso Flotante 24.30 mZ
P2 sala de estar y hall $17.53 $425.98
Dormitorio master, Barredera de MDF para piso flotante 28,00 I
sala de estar, hall '[n $5.74] $160.72
$
TOTAL 1,772.90
Elementos a ser descontados
precio
Sitio Sitio Elemento Cantidad | unitari Total
0
P.1. Dormitorio 1, | a\tompra 23.40| m2
Dormitorio 2, hall $13.58 $317.77
P.2. Dormitorio master, Alfombra 24.30 m2
sala de estar 13.58| $329.99
GLB. MESON Meson post formado 1.00 glp 120.00] $120.00
TOTAL $767.77
Diferencia a cancelar 1,005.14
RESIDENTE DE
OBRA MARIO ULLOA
ELABORADO POR APROBADO POR
Nota: Esta oferta tiene una validez de 7 dias desdefeafde entrega de la misma, vencido
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éste plazo, se debera realizar un reageg(in la variacion de precios del mercado.
La calidad y especificacion de los materiales sodénticos a casa
modelo

Una vez aceptada la proforma se debera deposiatcelpresupuestado para
proceder a realizar los cambios.

10.8 Gestion de Comunicacion

Planificacion de
la gestion de la
comunicacion

Gestion de la
Comunicacion

Gestionar las
comunicaciénes

Tabla 77 Gestion de la Comunicacion
Fuente: (Project Managment Institute, 2013)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

La comunicaciébn como en toda estructura organizakiora importante, mas en el
proyecto en referencia, ya que la misma facilita cenen detalle lo que sucede desde su
inicio, saber el estado del proyecto, recordartdge, prevenir problemas, se utiliza como

herramientas importante la retroalimentacion.

Planificar la Gestién de Comunicacion

Para determinar la informacion a comunicarse se tai®r muy en claro las razones y
objetivos de cada proceso, en consecuencia identifas personas que se involucran o
deben asumir las disposiciones y puntualizar el dgp@omunicacion, lo cual se detalla a

continuacion.
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MATRIZ DE GESTION DE COMUNICACION

PROYECTO INMOBILIARIO "CASAS DEL LAGO II"

FICHA: 1
CONTENIDO: Tipos de Comunicacion
FECHA: 4 de julio de 2015

ELABORADO POR:
APROBADO POR:
Actividad Generador Emisor de la Receptor en la| Medio de
de comunicacion comunicacion comunicacion
informacioén

Acta de Obligatoria Gerente  de Gerente de Promotor Juntas
constitucion Proyectos Proyectos Principales Reporte fisico
interesados Reporte digital
via email
Proyecto Informative  Arquitecto Gerente d¢ Promoto Junta:
Arquitecténico contratado Proyectos Principales Reporte fisico
interesados Reporte digital
via email
Proyecto de Informativa Arquitecto Gerente de Promotor Juntas
ingenierias contratado Proyectos Principales Reporte fisico
(Ingenieros interesados Reporte digital
contratados) via email
Ejecucion de Informative Constructo Gerente de Promoto Junta:
Obra Proyectos Principales Reporte fisico
interesados Reporte digital
via email
Control de Obligatoria  Constructor Gerente dd’romotor Juntas
avance y Proyectos Principales Reporte fisico
presupuesto interesados Reporte digital
via email
Andlisis Obligatoric ~ Encargadc Gerente d¢ Promoto Junta
Financiero financiero de Proyectos Principales Reporte fisico
la promotora interesados Reporte digital
via email
Aspectos Obligatoria  Oficina  de Gerente de Promotor Juntas
Legales ventas y Proyectos Principales Reporte fisico
promotora interesados Reporte digital
via email
Ventas Obligatoria  Oficina  de Gerente de Promotor Juntas
ventas Proyectos Principales Reporte fisico
contratada interesados Reporte digital
(clientes) via email
Liquidacion de Informative Constructa Gerente d¢ Promoto Junta:
contratos Proyectos Principales Reporte fisico
interesados Reporte digital
via email
Entrega y Obligatoria  Constructor — Gerente de Promotor Juntas
recepcion Ventas Proyectos Principales Reporte fisico
(clientes) interesados Reporte digital
via email

Tabla 78 Matriz de Gestion de Comunicacion 1
Fuente: (Project Managment Institute, 2013; MDRuigje2014)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja



249

Plan de comunicacion para gestion

MATRIZ DE GESTION DE COMUNICACION

PROYECTO INMOBILIARIO "CASAS DEL LAGO II"

FICHA: 2
Tipos de Comunicacion
4 de julio de 2015

CONTENIDO:
FECHA:
ELABORADO POR:
APROBADO POR:
Actividad

Gestion de Gerente de Promotor Juntas
Alcance Proyectos Principales Reporte fisico
interesados Reporte digital via
email
Gestion de Gerente d¢ Promoto Junta
cronograma Proyectos Principales Reporte fisico
interesados Reporte digital via
emalil
Gestion de costos Gerente d¢ Promoto Junta
Proyectos Principales Reporte fisico
interesados Reporte digital via
emalil
Gestion de calidad Gerente d¢ Promoto Junta
Proyectos Principales Reporte fisico
interesados Reporte digital via
emalil
Gestion de Gerente de Principales Junta
recursos humanos Proyectos interesados Reporte fisico
Reporte digital via
email
Gestion de Gerente d¢ Promoto Junta
comunicaciones  Proyectos Principales Reporte fisico
interesados Reporte digital via
emalil
Gestion de riesgos Gerente de Principales Juntas
Proyectos interesados Reporte fisico
Reporte digital via
emalil
Gestion de Gerente de Promotor Juntas
Proyectos Principales Reporte fisico
interesados Reporte digital via
emalil

Tabla 79 Matriz de Gestion de Comunicacién 2

Fuente: (Project Managment Institute, 2013; MDRuigje2014)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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Gestionar las comunicaciones

Para evaluar el proceso del proyecto Casas del Uagp programan reuniones cada 15
dias con la presencia del patrocinador y el prom@&Do estas reuniones se tratan asuntos
relacionados con la situacion econdémica del prayeesto es el financiamiento,
préstamos, ventas, entre otros. Los estados yumspnés se entregan al promotor con
informe firmado por los integrantes de la reuniésta contiene también las resoluciones

adoptadas.

Se programan reuniones en la obra para revisaraeka del proyecto. Estas tienen lugar
cada semana con la presencia del constructorrextgedel proyecto, en ocasiones uno de

los socios y el patrocinador (inversionista) guieoporciono el terreno.

De ser necesario e importante una reunién con rsopero que se encuentra fuera del pais

la misma se llevara a cabo utilizando el mediosidk=o conferencias.

Controlar las comunicaciones

La informacién conferida debe ser muy puntual ycteta con un Iéxico de facil
captacién, lo menos técnica posible para su maytendimiento; el gerente de proyectos
es responsable de simplificar y resumir la inforid@n ocasiones técnica obtenida de las

diferentes personas, con el fin de evitar los maidsndidos.

La orden del dia o informe del estado de avancesgupresentan en las reuniones es
enviado via mail a los participantes dos dias atgda reunién, como también al inicio de

la misma y se legaliza al final de la reunion @sr principales participantes.

Las polémicas, cambios de alcance, riesgos o i@eaks relevantes, que se dan en estas
reuniones son registradas en el acta que se paeefd proxima reunion para ser firmada

y autorizada por los participantes, de ser el chss®e necesita aprobacion inmediata se
realiza en la misma reunibn con un documento qualicgb su contenido y

consecuentemente su aprobacion. Esta acta ameagitzopia para cada interesado.
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Los informes del estado de avance respecto a ln6etico como en el tiempo se lo

presentara cada 15 dias, en las reuniones de alpragramadas.

Lecciones aprendidas

El resultado de las referidas reuniones deben sfidamente documentadas, y
adecuadamente archivados con el propdsito de ate&aslezcomendaciones impartidas vy
dar el seguimiento conforme las necesidades exigelusive ese archivo es importante

para futuros procesos y hasta para futuros progecto

10.9 Gestién del Riesgo

Un proyecto sea este pequefio o de mayor dimensida su grado de vulnerabilidad es
decir tiene su riesgo, el secreto esta en ideatifws posibles riesgos y monitorearlos para
en su oportunidad adoptar un plan de contingerreiéigamente elaborado. Habran riesgos
gue no se puedan prevenir pero al tener planesodgngencia se podra seguir una

metodologia para su debido control.

El proceso de la Gestion de Riesgos es:

Planificacion
de la gestion

de Riesgo "
9 Identificar los
Riesgos:
Causa-Riesgo-
Efecto

Planificar la Cualitativo de
respuesta a Riesgos:
los Riesgos Probabilidad e
Andlisis Impacto
cuantitativo
de Riesgos

Tabla 80 Gestion de Riesgos
Fuente: (Project Managment Institute, 2013)
Elaboracién: Ana Belén Cabrera Borja
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Para resumir el proceso de Gestion de Riesgos senpaela “Matriz de Riesgos”

PROYECTO INMOBILIARIO "CASAS DEL LAGO II"

MATRIZ DE RIESGOS

FICHA: 1
CONTENIDO: RIESGOS
FECHA: 4 de julio de 2015

ELABORADO POR: Gerente de Proyectos

"pPROJECTS

Matriz de Riesgc
Riesgo

Calificacion

Cualitativa | Cuantitativa

Plan de Contingencia

RIESGOS EXTERNOS

Inflacion Medio 0.4C Optimizar procesos y materiales a
de reducir costos, contando ademas
con la holgura que el andlisis de
sensibilidad nos indica

Incremento de Alta 0.60 Reemplazar productos con otros

aranceles en los menos costosos siempre que cumplan

materiales y con las especificaciones técnicas
maquinaria de la establecidas y sean aceptadas por los
construccion clientes

Incremento al Alta 0.80 Las posibles medidas a tomase por el

impuesto de la gobierno puso en Stand By el

Plusvalia y Herencii negocio de la construccion, lo que
obliga a ofertar el producto final con
nuevos incentivos como por ejemplo
reducir la cuota de entrada o
flexibilizar el plan de pagos.

Precio del petroleo Media 0.50 Los efectos de la baja del precio del
petroleo redujeron los ingresos de
varias familias asi como disminuyd |la
inversién en infraestructura por parte
del gobierno, una medida puede ser
un seguro que afrente las variaciones.

Tramitologia en el Baja 0.20 Realizar revisiones periddicas con|el

Municipio de Quito CAE Entidad responsable de la
aprobacion de proyectos

Reduccion de lo Medio 0.5C El BIEES y otras financieras deb

créditos promocionar créditos para quienes

hipotecarios requieren su primera vivienda

RIESGOS INTERNOS

Personal n Bajo 0.3C Incluir seminarios para el persone
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capacitado fin de solventar limitaciones en los
asuntos mas influyentes del proyecto
Velocidad de ventas Media 0.30 Le corresponde al departamento de

promocion y ventas multiplicar sus
esfuerzos y a sus directivos participar
en continuas evaluaciones y ofrecer
incentivos en busca de resultados.

Conflictos con los Baja 0.20 Talleres de capacitacion en relaciones
miembros del interpersonales, buscando el resultado
trabajo de trabajar en equipo, a fin de que las

reuniones de trabajo sean mas
llevaderas y se comprometan con e
objetivo del proyecto.

Tabla 81 Matriz de Riesgos
Fuente: (Project Managment Institute, 2013)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

10.10 Gestion de los Recursos Humanos

Consiste en distribuir y delegar actividades a qgedaona y a cada grupo de personas a fin
de que asuman las responsabilidades propias y ctdgsa lo anterior permitirds realizar
evaluaciones, verificar el cumplimiento de cada ynde cada grupo de trabajo en las
reuniones de trabajo, bajo el sistema de infornmacai retroalimentacion.

Al momento de delegar responsabilidades se puduaer sk se cuenta con el personal

necesario y si las personas estan o necesitanitza@n para incluirse en el proyecto.

Los pasos a seguir en la Gestién de Recursos Humnsamo
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Planificacion de la
gestion de
Recursos Humanos

Gestion de Adquirir el
Recursos Equipo para el
Humanos Proyecto

Tabla 82 Gestion de Recursos Humanos
Fuente: (Project Managment Institute, 2013)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

El Recurso humano es el mas importante, la emgesacarga de organizar las labores y
o trabajos de cada persona. Para dar inicio a evony especifico proyecto, se determinan
las actividades, los puestos y sus categorias,rdaponsabilidades a delegarse y
consecuentemente las personas que conformaranipgb etputrabajo asi como su grado de

conocimiento y preparacion.

Para la contratacion del personal que conformaetjeipo de trabajo se tienen definidas
las politicas y estrategias de reclutamiento; Se tomg en cuenta su grado de
conocimientos, que tan capacitado esta el aspjrgneeactitud de adaptacion y decision
despierta, todos los requerimientos tienen la filaalide contratar personal idéneo, que
tenga cualidades de adaptarse al equipo con amegide ser responsable y eficiente y

capte rapido el objetivo de la empresa.

Las politicas de la Empresa guardan relacion corrdgkamentos que lo identifican, a

continuacion menciono algunos de ellos.

0 Calidad: Los resultados cualitativa y cuantitativateedeben darse en relacién a lo
programado, el producto final de cualquier trabigjoe que ser bueno.
O Prevencion de Riesgos: el punto de partida es agaplos trabajadores de tal

manera que su integridad no corra ningun riesgo,veaajue se les haya dado la



255

respectiva capacitacion sobre la seguridad inddistdiemas de concientizarle sobre
accidentes o hechos méas vulnerables o delicadosmarde en cuenta. Es
importante que la empresa mantenga actualizado etiplaesgos.

00 Innovacion: Cada uno de los personeros y/o trabegadde la empresa deben tener
cualidades como de ser meticulosos ademas de aeatactamente las
recomendaciones que reciben en la capacitacion, iavéaisa la Empresa debe
reconocer a los empleados que se destacan y ddades.

0 Responsabilidad Social: los proyectos no debenimpulsados bajo un solo
enfoque, para su ejecucion debe considerarse @nenén toda su extension, con
el propésito de ser parte de la solucion y no deblpma con respecto a la
comunidad.

0 Comunicacién: el dialogo cortes atento delicado gsgarente mejora la
comunicacion, de esta forma todos son importanteestodnoceran el objetivo y

se esforzaran para que el proyecto cumpla con stasme

10.10.1 Roles y responsabilidades

Tabla 83 Roles y Responsabilidades MDProjects
Fuente: (Project Managment Institute, 2013)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
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Las actividades y responsabilidades se delegamselgarea a la que pertenece cada

individuo conforme el cuadro anterior.

Gerencia de Ventas

g

O ooogoooogoogogog o

Elaboracion del Estudio del mercado

Elaboracion del presupuesto de ventas

Seleccion y Contratacion del personal de ventas
Elaboracion de Politicas de Ventas

Creacién de departamento de ventas

Seguimiento y control del cumplimiento de metas@mtas
Revision y aprobacion de Ventas

Célculo de comisién de ventas

Seguimiento y control de los pagos de los clientes
Revision de disponibilidad de ventas

Disefio y direccion de estrategias publicitariaspampromocion del proyecto

Gerencia Administrativa y Contable

g

O o oo o o d

Seleccion y contratacion del personal administoativ

Compra de suministros para oficina

Direccion y control de Recursos Humanos

Registro y contabilizacién de las actividades gallesrde la empresa
Facturacién

Pago de Impuestos

Elaboracion de Balances de la empresa

Cobranzas

Gerencia de Proyectos

0

O O 0o d

Revision y aprobacion de presupuestos
Elaboracion de flujos de caja de los proyectos
Elaboracion de informes de gerencia de proyectos
Control presupuestario

Control de operaciones
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Control de cumplimiento de cronogramas
Gestidn de obtencion de financiamiento

Seguimiento de cancelacién de las ventas

Gerencia de Construccién

0

O 0o o d

Elaboracion de presupuesto de construccion
Contratacién de profesionales de disefio para gepto
Proceso de legalizacion de planos y permisos
Contratacién de personal de mano de obra

Seguimiento y control de obra

Fiscalizador

0

Revisar el cumplimiento de la obra en base a lasgs aprobados (detalles y
especificaciones técnicas)

Controlar la calidad de materiales

Informar al gerente del proyecto el avance delnmois

Recomendar la suspension del proceso en caso demair con los estandares de

calidad establecidos

Residente de obra

U
U

Asegurarse del cumplimiento del cronograma de @lsapresupuesto

Coordinar con los diferentes equipos de trabajo igtexvienen en la ejecucion:

ingenierias, contratistas, disefiadores, trabajadorgeneral

Coordinar con los proveedores de materiales e iosuta acuerdo al cronograma y
especificaciones técnicas

Llevar un control de bodega: stock de materialesyramientas, equipos de
seguridad

Revisar y aprobar los jornales de las cuadrillasat®ajo

10.10.2 Descripcion de puestos

Los puestos se asignan conforme el nivel al quesponde el funcionario, esto es:



258

O Direccion: aqui se ubican los directores, sociasiomistas, propietarios, que
comparten y fijan metas, establecen directricagasede funcionamiento, normas

y mas procedimientos administrativos.

O Administracion: Encontramos la gerencia generalkemgas departamentales,
administradores, asesores, etc. Gestionan lasdattes para el cumplimiento de
los objetivos, fijadas por el nivel mas importante,direccion, se encargan de

administrar el recurso humano que integran loslesvimferiores.

0 Mandos medios: Encontramos ejecutivos de nivel mgdies departamentales,
jefes de planta, entre otros; desempefian tareasaehadas con la ejecucion de la
obra asi como en la toma de decisiones de dultinta. FResponsables de la

ejecucion de las tareas dispuestas por la Directdda empresa.

0 Otro personal: designados para los diferentes tiepantos de la empresa: en lo
administrativo, contable, de comercializacion, owmrfzas, de administracién, de

planta, de produccion, de servicios, etc. respdasale las multiples labores.

Bodeguero
O Recibir con inventario las herramientas y diariarmetos materiales de los
proveedores y revisar que cumplan con lo solioitadlidar con la factura.
Despachar diariamente herramientas y materialgsina las necesidades.
Controlar el manejo de herramientas, dar mantenimipermanente y gestionar su
reparacion de ser necesario

O Manejar codigos de materiales para el facil made|stock

Maestro mayor
O Organizar y dirigir a las cuadrillas de trabajo.
0 Controlar la ejecucién de las actividades seguplmsos aprobados.

O Comunicar al residente de la obra sobre el avaada chisma.
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O Leer e interpretar junto con el residente los ptamon el fin de impartir

instrucciones y evitar errores.

10.11 Gestion de Calidad

La gestion de Calidad del proyecto Casas del Lhge basa en estandares que cuenta la
empresa, definidos por el cliente y la satisfatcié sus necesidades.

Para cumplir con los estandares se revisa constante el proceso de las actividades y
sus resultados o entregables, se controla el “dorh@acemos” para, en el caso de existir

errores corregirlos desde un principio y asi evitayores problemas

Actividades de control y aseguramiento de calidad:

Planificacion
de la gestion
de Calidad

Gestion
del
Alcance

Control de Aseguramiento
Calidad de Calidad

Tabla 84 Gestion del Alcance
Fuente: (Project Managment Institute, 2013)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

En la Planificacion de Calidad se estudian los procedimientos a fin de cumplir los
requisitos; en ehseguramientose verifica cumplir con los requisitos y; encehtrol se

miden los resultados y se obtiene retroalimentapéia los proximos procesos.

Para elcontrol de calidad cada &area especializada tiene su método de ei@iuac

conforme las normas y estandares, ejemplo:
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[0 DMQ Distrito Metropolitano de Quito aporta con las mas de uso del suelo y
disefio, sobre las mismas fundamenta el Colegio mgi#ctos al momento de
aprobar los planos.

0 En cuanto a los acabados de la obra se trabajalctoxmato que contiene los
requerimientos especificaciones técnicagreviamente establecidas.

O Los planos de las diferentes ingenierias fueroandidos bajo normas establecidas
por el Cédigo Ecuatoriano de la Construcciérpor lo tanto este es el documento

oficial para la revision.

Para llevar el control de calidad en la Obra dezatel siguiente formato:

LIBRO DE OBRA DIARIO ~pPROJECTS

PROYECTO: CASAS DEL LAGO I DIRECCION: .
Calle Pedro Fermin Cevallos y pasaje
PROVINCIA: PICHINCHA S/N
CANTON: QUITO
PARROQUIA: CONOCQOTO FECHA:
OBREROS N° EQUIPO CLIMA
Albafiles \ MANANA | TARDE
Peones SOLEADO
M. Mayor NUBLADO
Bodeguero LLUVIOSO

Aqui se registran las tareas realizadas

OBSERVACIONES:

Residente de Obra Fiscalizador u otro
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Para verificar la Calidad del producto se parteatacteristicas basicas como:

Confiable

Facil de usar

Facil mantenimiento una vez acabado
Disponibilidad cuando es requerido
Flexibilidad para necesidades futuras
Valor justo por dinero invertido

Control intuitivo/facil de entender
Seguro

Documentacion completa

Defectos minimos /no debe ser perfecto

Respuesta rapida (tiempo de respuesta adecuado)

I e I e e s i B

Coincidencia con las necesidades del consumidor

Caracteristicas que buscamos alcanzar en el profinetd'Vivienda”: Se presta mucha
atencion en la “Calidad del servicio” que ofertanalscliente, a continuacion las
caracteristicas mas importantes:

. Conoci-
Réapido . .
Tiempo de Acces Cortes Qo ) Confiable
-ble -~ Buena del Conoci-
respueste/ Compe ’ ’ d -
-tente comuni Creible ~ Productt;” miento de
cacion cliente

Tabla 85 Caracteristicas de la calidad de servicio
Fuente: (Project Managment Institute, 2013)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Atendiendo la normativa sefialada se cumplen losjtslirecluyendo los minimos detalles
con el proposito de satisfacer las exigencias slelientes.
En el método PMBOK se establece el ciclo Demming e gestion de Calidad el mismo

gue se tomara en cuenta para el proceso del pooygeesento a continuacion:
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Actuar: ~ Planear:
solucionar

desarrollar el

problemas o :
producto a partir de
maln tenerse ante las necesidades del
0s benos cliente
resultados
Verificar:
Asegurarse de los Hacer:ejecutar
resultados lo planificado
pensados

Tabla 86 Ciclo Demming para gestion de Calidad
Fuente: (Project Managment Institute, 2013)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

10.12 Gestion de Adquisiciones

Este proceso se utiliza para adquirir y gestioaanitrega de productos necesarios para la
ejecucion de la obra. Se elaboran contratos cotegespecializada o contratistas que
tienen todas las condiciones paro asumir la regfiidad de realizar un trabajo, se
preparan los documentos abajo las condicionesdgsgainforme cada caso. Existird un

departamento encargado de las adquisiciones.

Para este ciclo se deben cumplir las siguienteéddades:
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Recopilar y
evaluar las
necesidades del

Negocio

Crear una lista
larga de
proveedores

Crear una lista
corta de
proveedores

Evaluar la lista
corta de
proveedores

Tabla 87 Gestion de Adquisiciones
Fuente: (Project Managment Institute, 2013)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Planificacién de la Gestion de Adquisicion:se documenta la decisidon una vez que se
selecciones a los proveedores que cumplan con téadeses exigidos por la empresa,
tanto en calidad como en tiempo de entrega y cungitoi

Para ordenar laadquisicionesse debe adjudicar el contrato.
Las adquisiciones deben seontroladas, revisadas las condiciones que estipula el

contrato, por ultimo seierra los contratos cuando el trabajo haya sido conaluid

A continuacion se presenta la Matriz recomendadaepmétodo PMBOK, simplificada

para adaptarse a los procesos de la empresa.

MATRIZ DE ADQUISICIONES

PROYECTO INMOBILIARIO "CASAS DEL LAGO II"

FICHA: 1
CONTENIDO: Adquisiciones
FECHA: 4 de julio de 2015

ELABORADO POR:
APROBADO POR:

Matriz de Adquisiciones

Producto- | Céd. | Tipode | Procedimiento | Responsable| Proveedores| Proveedor| Inicio Fin

Servicio | EDT | Contrato | de Contrataciéon de la Compral pre- calificado | Contrato| Contrato
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calificados

Tabla 88 Matriz de Adquisiciones
Fuente: (Project Managment Institute, 2013)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

10.13 Gestion de los Interesados

La gestidon de interesados nos guia a identificaelmp involucrados en el proyecto y su
papel dentro del mismo para definir las responskduks que acarrean y la influencia que
los mismos tienen sobre las decisiones y rumbo defepto. Para esto se sigue el

procedimiento establecido por el PMBOK:

Identificar
los
interesados

Planificar la

Gestion de e honde

los
interesados

los
interesados

Tabla 89 Gestion de los Interesados
Fuente: (Project Managment Institute, 2013)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

[0 Identificar los interesados: estos pueden ser passo empresas los cuales forman
parte del proyecto de manera directa o indirectgurseel papel que juegan se
puede saber el capacidad de decision que tienea sbproyecto, si sus decisiones

afectan al proyecto o nuestras decisiones en gépto les afecta a ellos.
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[0 Planificar la gestion de los interesados: una dentificados los interesados se
debe planificar estrategias para atender las difesenecesidades creadas por los

interesados.

0 Gestionar el compromiso de los interesados: se busear interés en los
involucrados, asumiendo asi los derechos y obligasioparticipando activamente

en las diferentes actividades, como por ejemplo oa@si.
0 Controlar el compromiso de los interesados: hacdicfmar a los interesados y
enviar la retroalimentacion via e-mail. Dar seguirttemlos casos, de esta manera

todos estan al dia de los acontecimientos del proyese tiene claro que todos

estan de acuerdo con el curso del mismo.
10.14 Conclusiones

Las conclusiones otorgadas corresponden al conmpiernéo del proyecto que se inicio en
Abril 2015 hasta la actualidad Septiembre 2015.

CODIGO | VARIABLE EFECTO AL OBSERVACION
ITEM PROYECTO

Integracion — Actualmente se tiene una respuesta
gestion del positiva al avance de obra con respecto
plan de trabajo al tiempo y presupuesto. Esta muy bien
y presupuesto integrado lo que optimiza los procesos.
Gestion de l_r|_| Los contratiempos de la Obra han sido
Polémicas M manejados de la mejor manera,

siguiendo el proceso establecido por lo
cual no se ha visto afectado el proyecto
en este caso.
Gestion del Se han presentado propuestas de
Alcance rl_l_‘ procesos que no estaban previstos pero
varios fueron rechazados y otros fue-on
integrados de tal manera que no afecta
al tiempo y en cuanto a presupuesto se
pagara como obras extras.
Gestion de La informacion del proyecto esta al
Comunicacion =L alcance de todos los interesados por
& medio de mails, esta informacién es
también actualizada.
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or
ay
ites

Gestion de El nivel de detalle que lleva el Gerente
Calidad de proyectos ha hecho que la Gestion de
% calidad tenga una buena planificacion a

la cual se han regido los integrantes del
proyecto y ha dado buenos resultados.
dS
los
0
de

Jue
oor
'S0S
Gestion de los Se tiene claro quiénes son los
interesados % involucrados en el proyecto y su

participacion en el mismo.

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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11 OPTIMIZACION DEL PROYECTO

Casas del lago

11.1 Objetivos
O Identificar los factores que afectan al proyectaue tienen que ver con la
situacion actual del Pais.
O Definir parametros de optimizacion del proyectmbag circunstancias actuales.
0 Valuar la parte Arquitectonica, costos, cronogramastrategia comercial, con el

propésito de ajustar los diferentes componentesartes a mejorar las utilidades.

11.2 Metodologia

[0 Se obtendra la informacion divulgada por fuenteorasidas respecto a datos
econdmicos del Pais actualizados.

[0 Se procedera a realizar el analisis y comparaaiéspecto a la informacién que
proporcionen los directamente afectados inmersodaeconstruccion y los
informes y analisis que faciliten las entidades ine@das en la economia y
finanzas del Pais.

[0 Crear escenarios validos y sustentados que posibitiptimizar el proyecto a fin

de obtener resultados acorde a la realidad tanim &tondémicos como de calidad.
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11.3 Situacién actual “Septiembre 2015”

Reflexionar respecto a una crisis econémica muneglun tema muy delicado que
involucra a todos los paises del planeta en diferproporciones, presentandose como
mas vulnerables los paises subdesarrollados nstializados, que no disponen de la
tltima tecnologia, y que son dependientes derkasdgs potencias econémicas que usan 'y
abusan de estos paises, esta crisis se viene tamderdesde el afio 2.008 y sus efectos

negativos cada dia son més galopantes.

Refiriéendonos al Ecuador, los efectos de la casmdmica se vienen agudizando a raiz de
la caida del precio del petrdleo, la disminucionlake transferencias de dinero de los
ecuatorianos emigrantes en paises como EspafalEE btras variables que estan dando
lugar a un reajuste econdmico, como disminuixfgaacion petrolera, suspender muchas
plazas de trabajo y directamente en nuestra dativile la construccion como es el alza de
aranceles en productos de importacién, como tandmé@nciar leyes con el propdsito de
obtener recursos como es el impuesto a las hesepgiusvalia, que a parte del efecto

directo tiene el efecto colateral que es la espeain.

Con el propésito de mitigar la crisis econémicanaastro pais el Gobierno esta empefiado
en incentivar y apoyar al sector de la construcoédponsable de obras de interés nacional
a cargo del mismo estado, como también principakt sector de la vivienda como labor
social con la aplicacion de tasas de interesesemmetiales, en donde interviene la
empresa privada, obras que no pueden ser postsrgadgue tiene a su haber la
responsabilidad de crear fuentes de trabajo tearia@ profesionales, como para obreros, y

lo que es también muy importante aportar signifieatente al PIB.

A pesar del apoyo que viene brindando el gobidmarisis del estado que se traslada a
cada familia o ciudadano se viene sintiendo cada naés, creando un ambiente de
incertidumbre y preocupacion, lo que ha obligadoada habitante a disponer de los
ahorros, disminuir los gastos, y evitar realizaensiones especialmente con créditos que a

futuro no podria pagar.
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A continuacion se analizaran varios factores eremiel ambiente macroeconémico que

afectan directamente al mercado de la construccion.

11.3.1 Macroeconomia

11.3.1.1Mercado y ventas

Evidentemente el Pais estd pasando por una inceittie econémica que ha provocado
la reduccion de inversiones, como lo mencionamtsrianmente. Para conocer en detalle
como se encuentra afectado el mercado Inmobilits@oconsiderado que es importante
llegar a la fuente, es decir a la opinién de lasstrictores destacados 0 mas conocidos del

medio, ellos nos van a ilustrar cuél es el compagato del mercado.

La revista Clave ha hecho entrevistas a variosodecbnstructores, de los cuales se ha

obtenido los siguientes aportes:

Esteban Sevillgyerente general de Semaica (empresa con 60 af®gpdaencia) revela
gue a raiz del anuncio de las posibles leyes @aapé, de los aranceles, plusvalia y
herencias entre otras se generd un impacto “néfadts proyectos en los que han
trabajado desde hace un afio fueron interrumpiddn elecidiendo no empezar un tercer
proyecto o futuros proyectos debido a la falta detas de los mismos. En consecuencia

piensan en buscar nuevos horizontes en paisegecin

José Javier Jaramillgerente general de Construecuador (empresa dilcalpierto con
trayectoria desde hace 17 afios en el Pais) nosntmmegue tan pronto se anuncié la
posible aplicacion de las leyes se observo la igacbn de las ventas en el segmento de
clase alta, dice tener certeza que el negocio iflimob para clientes inversionistas

desaparecera, afectando el mercado de la congtnucci

Por la situacién de incertidumbre que se esta miloeel pais indica que existe
propietarios de tierras que quieren vender los @litas lo mas antes posible con el fin de
evitar hacerlo posterior a la vigencia de las rééerleyes. Por otro lado afirma que conoce

empresarios que tenian en tramite la adquisicidtiedeas para construccion de casas y
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departamentos a cambio de entregar inmuebles, losion@dos negocios se cancelaron

por la situacién de crisis.

Se escucharon varias opiniones que coinciden enaggituacion parece ser que va a ir
desmejorando, el Ing. José Macchiavello — de laresapEtinar, Julieta Troya de la
inmobiliaria la Corufia, Francisco Avilés de Inmorertgzentre otros opinan que las
personas han venido adquiriendo bienes inmuebleglciim de asegurarse rentas fijas y

permanentes, garantizan la estabilidad en la vegesegurar un legado para la familia.

Con la aplicacion de las leyes manifiestan una disondm sustancialmente de este
mercado, quedaran en vigentes solamente las emmpesades que tienen capacidad de
subsistir, se reducird la inversion en el paishyiaafuga de capitales.

11.3.1.2Petréleo

La reduccion del precio del barril del petréleoymmada por la politica internacional de la
guerra econdmica, en nuestro pais redujo a mentss rdéad los ingresos de divisas por
este concepto, en consecuencia todos los planesativesl y a futuro se estan
desfigurando, a pesar de que el gobierno hastaeoawns del presente afio ha demostrado
una entrega importante a favor de la industria deolastruccion, fiel ejemplo es la
cantidad de obras dedicadas a las diferenteslicistites especialmente de salud, justiciay
de educacion.

febrero abn 95,97 ‘l"~'

mayo

98 96,56 97.8 98 9
91,4 "V_irfu

enero

Precio del barril del crudo ecuatoriano
EN EL 2014

ddlares por barri

86
agosto 83-5

e septiembre

R 6964

noviembre

Fuente: Banco Central g Ecuador / Sistema Naconal de infonmacide
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' 53 55*
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Grafico 120 Precio del Barril Ecuatoriano, 2014

Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2015)
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En el grafico anterior vemos como se ha ido despiatuo el precio del Barril del petréleo
durante el afio 2014, llegando en septiembre dé& 20H46.68.

Mientras menos inversiones se realicen en el padsos plazas de trabajo existiran, la
afectacién directa como indirecta sera relevante gconomia de cada ciudadano se vera

mermada, con la consecuente afectacion socioecoadmi

11.3.1.3Créditos

Segun los reportajes emitidos en la revista Clavedonde se entrevista a ejecutivos y
responsables de los Bancos de mayor movimientd erreado local, como el Banco de
Pichincha, Banco de Guayaquil y Banco del Pacifem,tienen diferentes opiniones
algunos manifiestan la suspensiéon de los crédifpstdtarios, otros el incremento de los

mismos.

Antonio Acosta Presidente, Banco del Pichinchacadique para alcanzar un indice de
liquidez adecuado puede ir suspendiendo las operesinormales de crédito, lo que
contrasta con el panorama que nos manifiesta Rodrgndrade Desomess

Gerente General, Banco de Guayaquil, quien naos glie el sector financiero mantiene
buenos niveles de desembolsos de operaciones tapeie el ejemplo que nos da para
respaldar lo dicho, cita que “Banco de Guayaquil it@ementado en un 70% los

desembolsos de operaciones hipotecarias en el psemeestre de 2015 frente al mismo

periodo del afio 2014".

Efrain Vieira, Presidente Ejecutivo del Banco detilco comenta que de acuerdo con las
normas de la Junta de Politica y Regulacion MoigeyaFinanciera, en el mes de mayo de
2015 se activo el crédito para adquisicién de wid&“Tu Casa Pacifico” el cual es un
producto que tiene como caracteristicas principatestasa de interés del 4,88%, a un
plazo de 20 afios y permite financiar hasta el 96¥&adalio comercial de la vivienda que
no exceda de $70.000, siendo este un productoepdesarrollo del mercado inmobiliario

en lo que se refiere a la vivienda de clase megjeyobaja.
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Apartandonos de las opiniones que los ejecutivoa @anca tanto privada como estatal,

tenemos los datos estadisticos que nos brindareloB@entral del Ecuador, el cual es un

indicador oficial del comportamiento de los créslitbpotecarios.

Nota: las cifras se encuentran expresadas en miles.

CREDITOS HIPOTECARIOS 2014

PERIODO BANCO PRODU- BANCO DE BANCO OTROS MUTUALISTA BIESS

DEL BANCO GUAYAQUIL DEL PICHINCHA

PICHINCHA PACIFICO
ler $109,29: $22,21: $21,57¢ $19,78: $42,79: $40,56(
SEMESTRE
2DO $122,992 $28,355 $38,089 $33,085  $51,694 $44,985
SEMESTRE
TOTAL $232,285 $50,568 $59,667 $52,867 $94,488 $85,546 $1,262,000
2014

Tabla 90 Créditos Hipotecarios 2014
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2015), (BIE®35).
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja
CREDITOS HIPOTECARIOS 2015
PERIODO BANCO  PRODU- BANCODE BANCO OTROS MUTUALISTA  BIESS
2015 DEL BANCO GUAYAQUIL DEL PICHINCHA
PICHINCHA PACIFICO

ler $99,847 $37,330 $37,456 $40,789  $51,756 $30,507
SEMESTRE
PROY. 2DO $50,000 $45,000 $31,219 - $20,000 $766
SEMESTRE
TOTAL 149,847 - 82,456 72,008 - 50,507 $1,340,000

Tabla 91 Créditos Hipotecarios 2015
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2015), (BIE®35).
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

El valor total entregado por créditos hipotecariosgistrados hasta junio del presente afio

suma $297.8 millones, es decir, $41.5 millones quisen el primer semestre de 2014, lo

gue nos demuestra un panorama positivo, por otto tdbbservamos informacion de los

créditos otorgados del BIESS que alcanzan un namtb574 millones, el total del primer

semestre 2015 es de $871,8 millones.
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La proyeccién anual para el 2015 respecto de léditos hipotecarios otorgados por el
BIESS alcanza la suma de $1.340 millones, malyonamto que se registra en el afio
2014.

En la proyeccién de créditos realizados por algumasdades bancarias privadas se
determina una reduccion en la cantidad de créditazde a la situacion actual del Pais, a
excepcion del Banco de Guayaquil que tiene progectancrementar los créditos

hipotecarios.

El panorama presentado, en términos generalese sesmejorado sin embargo tiene un
grado de positividad, cabe recalcar que la sitmapidede modificarse segun la liquidez
que tengan los Bancos que por informaciones ecaa@mnie cuentas de resultados,

utilidades es favorable.

En lo que se refiere el crédito destinado al canktdr, se tiene evidencia de la positiva
predisposicion de los bancos en apoyar la activifialdh construccion.

Nota: las cifras se encuentran expresadas en miles.

CREDITO AL CONSTRUCTOR 2014-2015

ANO Banco del Banco de Banco del Mutualista
Pichincha Guayaquil Pacifico Pichincha
2014 $56,59: $61,65¢ $35,68: $116,10I
PROYECCION $39,064 $135,374 $31,846 $83,000
2015
DIFERENCIA -$17,529 $73,716 -$3,837 -$33,100

Tabla 92 Crédito al Constructor 2014-2015
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2015)

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

En el grafico anterior podemos observar la relacie los créditos destinados a
constructores en el 2014 versus los proyectados @aR015. En 3 de los 4 casos de
instituciones financieras los créditos se ven c&ths, mientras que especificamente el
Banco de Guayaquil mantiene un monto positivo garéinea de créditos al constructor,
incrementando $73,716 millones en el presente #figue demuestra que la paralizacion

no es total sino parcial en el area de la constincc
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11.3.1.4Riesgo pais

Indicativo del Banco Central del Ecuador como: udida de bonos de mercados
emergentes, el cual refleja el movimiento en los peede sus titulos negociados en
moneda extranjera. Se la expresa como un indice o namuargen de rentabilidad sobre

aquella implicita en bonos del tesoro de Estadaddsn

MENSUAL ANUAL HISTORICO

1.332

> AT\,
~1,37% = \///

VARIACION PUNTOS 18
MAX. HISTORICO 7222 - 07/08/2002

MiN. HISTORICO 184,74 - 26/01/2007

Gréfico 121 indice que mide el riesgo Pais en el Ecuador
Fuente: (NEFIR, 2015)

El riesgo pais en el Ecuador sobrepaso el indictoldeancia lo que crea temor en los
inversionistas extranjeros prefiriendo invertira@ros paises donde el comportamiento de
este item no es muy alto. Refiriéndonos a la tasdedcuento esta se modificara debido
al riesgo Pais y a la vez esta influirA de graneraren la reduccién en el VAN del
proyecto, cabe mencionar que al estar desarroifede la mitad del proyecto casas del

Lago y vendidas 22 de 25 casas, la influencia esome

11.3.1.5Tasa de descuento
Debido al cambio de varios factores como el del degagis, la tasa de descuento se

modifica.
Calcule la tasa de descuento con el método CAPMeyessel resultado:

Re=rf+[ (rm—-rf)*B]+1rp
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Doénde:

0 Re =rendimiento esperado

O rf =tasa de interés libre riesgo; se tomo la teskos bonos del tesoro de Estados
Unidos (a 2 afios) que a la fecha 10-Jul-2015 (Bloomberg, 2005)

O rm = rendimiento del mercado inmobiliario de Esmtmidos a Enero del 2015 es

de|14.34%(Damodaran, 201530E
O rm-rf = representa la prima de riesgo

0 B = coeficiente del sector inmobiliario de Estadeosdds desapalancado (Home
Building, Unlevered beta corrected for) a Enero del 2015 es fe 0.92%
(Damodaran, 2015)

[J rp = indice de riesgo pais; mide el riesgo quéese tal hacer negocios en un pais
(indice de bonos de paises emergentes) s de 181324/09/2015 (NEFIR, 2015)

Resolucién: 0.70% f(14.34% - 0.70%) * 0.92+ 13.32% = 26.57%
26.57 diferente al obtenido hace dos meses quespamdia a 21.96, lo que
sustancialmente nos va a modificar el VAN y TIR goa los indicadores de la

rentabilidad que se obtiene en el proyecto.
11.3.2 Legislaciéon

Retomando lo mencionado en el capitulo de Aspettmmles, sabemos que tras la
propuesta del presidente respecto a los posibledioa en las leyes de Plusvalia y
Herencia, es muy claro que se extendié un ambidaténcertidumbre en el Pais, al
extremo de que muchos empresarios paralizaronrmsgssiones, como lo han mencionado

a través de las diferentes vias de comunicacion.
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11.3.3 Riesgos naturales

Es un tema renombrado actualmente preocupando sai®eEnma los que estamos
fisicamente relacionados con el Volcan Cotopaxi gctividad, situacion que ha generado
intranquilidad en las poblaciones aledafias , eraimpla gente que se encuentra en el
Valle de Los Chillos y el Valle de Cumbaya-Tumba@ que mudltiples areas se han

decretado como zona de riesgo.

Secretaria de Gestion d... Q

MAPAS DIDACTICOS: http://emergencias.

gestionderiesgos.gob.ec/rutas.html
COMPARTIR
Zonas de Lahares (Mayor Peligro)

v @ Todos los elementos

Sitios Seguros

v [ Todos los elementos

Centros de Salud

v [ Todos los elementos

3 . 4
Establecimientos Deportivos : ¢ . ’
v B3 Todos los elementos / . ‘.’/' . X
«! X & = 3 &
: » X 3 Nyl -
B y .
Centros Eduactivos CASAS D E L L G O I I

v [ Todos los elementos

Albergues

v [ Todos los elementos

Rutas primarias de evacuacion suger...

v @ Todos los elementos

Fuente: (Gobierno Nacional de la Republica del Houa2015)
Elaboracién: Ana Belén Cabrera Borja

Refiriéndonos exclusivamente al proyecto “Casad.dgb II”, ante la crisis del Pais y el
desconcierto de la comunidad siempre hay una lunalldel tinel de que ni la erupcion
del Cotopaxi por informacion de la “Secretaria Gehele Riesgos” ni la inmediata
situacion referente a los ajustes econdmicos \a&fedar el feliz término de este proyecto

porque el mismo ya esta avanzado y muy contadasis@asa que estan por venderse.
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Gréfico 123 Zona de riesgo dentro del area de influencia da€del Lago Il
Fuente: (Gobierno Nacional de la Republica del Houa2015)
Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

En el grafico que estamos avizorando figurativamesmparece el proyecto muy de cerca,

en este también podemos ver la relacion de la @demisgo con el Rio San Pedro.

Sabemos que en general los Lahares seguiran losscdados rios proximos, los cuales
dependiendo de la altura podran desbordarse omel Easo del area de influencia del
proyecto, existe aproximadamente 100m de profundighda que se muestra como una
linea azul. Se puede decir que existe un pequedoesT relacion a la mancha que muestra
la zona de riesgo ya que esta desplazada a lardaiies decir se debe tomar el eje del rio
con un area de expansion de 80m a cada lado apmineate, lo que muestra mayor

distancia de Casas del Lago hasta la zona de riesgo

11.3.4 Situacién actual del proyecto

Actualmente el proyecto se encuentra desarrolladene®0% aproximadamente, como se

pueden apreciar las fotografias, ademas es imporsaer que solamente existen tres
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casas pendientes de venta, casas que en un dettwmieenento al finalizar el proyecto

se pueden vender a mejor precio.

Gréfico 124 Fotografia panordmica del desarrollo del proy&eptiembre 2015

Fuente: Estudio de campo

Elaboracion: Ana Belén Cabrera Borja

Hasta la presente fecha no aparecen propietaresegociaron formalmente las casas que
quieran retirarse o hayan retrasado sus pagos, Hadseguido su cauce. De manera
preventiva el Gerente de proyectos llamo a una éeuai todos los involucrados del

proyecto, tanto clientes como socios, para expésdd situacion del proyecto en relacién
al riesgo del Volcan, como también para ensefarlasagice importante que ha tenido el

proyecto, de esta manera se generd un ambientenflarza y tranquilidad.

11.4 Optimizacién

11.4.1 Componente Arquitectonico

Debido a la forma irregular del terreno, similardel una pera, no fue posible optar por
varias opciones en cuanto a la distribucion decdsms que nos permitiera aprovechar de
mejor manera el COS PB.

En lo que se refiere al COS total, una vez queoselayd el estudio del mercado, se
adapté la distribucion de las casas a la prefesenexigencia de la clase media alta, que
optaban por casas de 2 pisos, sin embargo un marmggueiio pero importante se
interesaron por casas de 3 pisos, de pronto podr¢éamsiderarse a estas recomendaciones

las ultimas casas a construirse.
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Otro punto a favor para ampliar el namero de peogue hay familias que actualmente
estan viviendo en el sector, pero en zona de rigggoel asunto del Cotopaxi se interesen
en el proyecto con casas de mayor superficie paroktumbre de vivir en espacios

amplios. El aumento del area no es significativapa cambio de segmento, por lo que
conveniente se siga el lineamiento anterior esrdsasas para clase socio econémica

media alta con ingresos familiares de $2000 a 400

De convenir a los intereses de la Empresa por lastugeresados de casas de tres pisos y
tomando en consideracion de que el avance de k mdmmite reconsiderar, se podria
tomar nuevas decisiones construyendo lo que reska abra es decir la parte mas alta del

terreno las nuevas casas de mayor superficie aanumel siguiente piso.

11.4.2 Anélisis de Costos

Los costos de la construccion no pueden ser madifis debido a que en el capitulo de
financiamiento se redujeron en un 5% para congidenasegundo escenario. Por otro lado
podriamos pensar que una nueva estrategia de ventda situacidbn que estamos
atravesando seria el de reducir el precio de eémtas restantes casas, pero al ser solo
tres las casas pendientes y faltando Unicamentedesnde ejecucion, a pesar de que
existirian ofertas de familias que abandonan laagadle riesgo, la decisién es de mantener

los precios tal cual estan hasta la presente fecha.

11.4.3 Cronograma

En el capitulo que se analiza el financiamientoé por reducir los meses predestinados
a la planificacion y ejecucion del proyecto, dea489 meses en consideracion de que los
dos primero afios fueron pasivos por decision dengsresarios. Siguiendo con el proceso
gue ha tenido el proyecto se pudo comprobar qusistdma de estructura metélica

utilizado en las casas permitié que el cronograengduzca un mes mas de la ejecucion.

Por otro lado, el periodo estimado de post venias ée tres meses, decision que se habia
tomado considerando pensando en un tiempo prolongada dar espacio por demas

suficiente para desembolsos de los créditos ydgepde las entradas de las dltimas casas.
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Estos 3 meses de post ventas, para el presentdioestu pudimos reducir a dos,
considerando que el tramite de los créditos s@imigna vez que se cuenta con el 70% de
avance del proyecto, en consecuencia los desensbots@ueden tardarse mas de dos
meses acorde al comportamiento del BIEES y a Iggodiciones del Gobierno Central,
con respecto al pago o abono de la entrada ddtiags casas se prevé que estas tengan
el mismo tiempo considerado anteriormente, quiemrdjue deberian pagar hasta la fecha

gue el Banco desembolse los créditos.

11.4.4 Estrategia comercial

Como se manifesté anteriormente los precios ncageavmodificar en razén de que solo
restan por venderse las Ultimas tres casas, es ldevklocidad de ventas supero las
expectativas propuestas por la inmobiliaria.

Sin embargo es importante resaltar que el proyegémta con la ventaja de que esta
ubicado fuera de la zona de riesgo, y considerdadeenta de las dltimas casas el
problema del Cotopaxi lo transformamos en fortalggaque esa condicion apertura la
posibilidad de que aparezcan familias interesadague sin salir del valle con todo su
entorno de educacion, trabajo y otros serviciogaeruna buena alternativa de cambio o

de casa nueva con las bondades que la empresa.ofrec

En lo que se refiere a la publicidad se manteralfdallla publicitaria colocada en la via
Intervalles y se piensa que la publicidad mas itambe en si es el mismo proyecto que se
encuentra desarrollado en un 60% aproximadamente.

11.4.5 Escenarios
Escenario 2 Tasa en julio 2015

TASA NOMINAL 22% VAN $269,446
TASA EFECTIVA REAL EN EL PERIODO| 1.27% TIR 2%

Escenario 2 Tasa en septiembre 2015

TASA NOMINAL 26% VAN $189,144
TASA EFECTIVA REAL EN EL PERIODO| 1.54% TIR 2%




281

Se puede ver que la tasa obtenida en el mes demsbp afecta de gran manera al VAN

del proyecto con $80302. Cabe recalcar que el asceron la tasa del 26% se lo hace por

motivos académicos ya que una vez que el riesgosppira el 10% la tasa obtenida por el

método CAPM pierde validez, ademas la situaciomé@aica se encuentra inestable y

pierde previsibilidad. Por otro lado el proyec&ng un gran avance en ventas y ejecucion

por lo que el riesgo esté practicamente superado.

A continuacién se presenta un tercer escenario, elopropésito de maximizar el

rendimiento del proyecto; es algo que habiamos imeado anteriormente y que tiene que

ver con la disminucién del tiempo de dos meseserepde la ejecucion del proyecto y

adicionalmente con construir y vender las Ultimas tasas adicionando un tercer piso.

PERIODO 0 1 2 3 4 5
FECHA ene-2015 | feb-2015 | mar-2015 | abr-2015 | may-2015 | jun-2015
TERRENO 668,035
EGRESOS 21,829 40,235 158,879 168,731 164,236 161,607
INGRESOS
VENTAS 14,203 16,232 32,621 37,355
FLUJO DE CAJA |-689,864 -40,235 -144,676 -152,499 -131,615 24452
PERIODO 6 7 8 9 10 11
FECHA jul-2015 ago-2015 | sep-2015 | oct-2015 nov-2015 dic-2015
TERRENO
EGRESOS 163,677 161,607 161,607 201,405 161,607 161,60
INGRESOS
VENTAS 42,520 48,202 55,486 70,602 74,720 92,041
FLUJO DE CAJA -121,157 -113,405 -106,121 -130,803 -86,887 -69,566
PERIODO 12 13 14 15 16
FECHA ene-2016| feb-2016 | mar-2016 | abr-2016 may-2016
TERRENO
EGRESOS 193,677 169,753 161,864 191,607 1867
INGRESOS
VENTAS 100,344 123,242 142,02657,814 2,929,294
FLUJO DE CAJA -93,333 -46,511 -19,838 -33,793 2,927,427

0 Escenario 3 Tasa en julio 2015

TASA NOMINAL 22% VAN $402,993

TASA EFECTIVA REAL EN EL PERIODO 1.279 TIR 3%
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Como se puede visualizar en las cifras abajo expsiesl escenario tres presenta un
panorama mucho mas interesante con tan solo dismilwsirmeses el cronograma
respecto del tiempo de ejecucion del proyecto y @elas Gltimas tres casas de tres pisos
aprovechando de mejor manera el COS total. Corséartaminal del 22% en el escenario
2 obtenemos un VAN de $269,446ientras que en el escenario 3 el VAN es $402,893,
decir una diferencia de $133,547.

[0 Escenario 3 Tasa en septiembre 2015

TASA NOMINAL 26% VAN $325,181
TASA EFECTIVA REAL EN EL PERIODO | 1.54% TIR 3%

Al cambiar la tasa pensando en la situacién aceigbais, el VAN se reduce de $402,993
a $325,181 en el escenario 3.

11.5 Conclusiones

iTEM PROYECTO
ST-1 Situacion El Pais se encuentra en tiempos de
actual — incertidumbre, dia a dia se estan
limitando los recursos, situacion que se
origind con la caida del precio del
petréleo, se agrava con el asunto de las
leyes de la plusvalia y herencia que
estan en las puertas del Legislativo.
Mercado y Las ventaide casas, departamento
ventas inmuebles especialmente en el sector
S 1L, del valle han decaido, en general la
' industria de la construccion se
encuentra en un nivel de preocupacion,
sin embargo para nuestro sector y paa
nuestro proyecto aparece la demanda de
personas que quieren dejar las zonas
consideradas de alto riesgo respecto del
Cotopaxi por una vivienda como la

nuestra.
ST-3 Valor del Desde el afio anterior Julio del 2014, se
Petroleo viene sufriendo la caida del precio de

barril de petréleo, valor actual $46 es
decir septiembre del 2015, sus efectos
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producen grietas muy importantes
la economia de pais, reduciendo
potencialmente las inversiones
programadas por el gobierno central,
algunas obras se paralizaran , otras de
prioridad exigiran recursos de
préstamos externos, todo lo indicado es
perjudicial para los constructores y ur
importante numero de obreros
involucrados en esta industria.
Riesgo Pais Debido a las condiciones en las que se
rﬂﬁ encuentra el Pais el riesgo pais supero el
I nivel tolerable de 10% lo cual es
perjudicial para la confianza de posibles
inversionistas.
Créditos La mayor parte de Bancos aparecen con
tendencia a la baja en las diferentes
— |_|r:_l lineas de crédito, a excepcion del Banco
de Guayaquil que tiene un incremento,
gue sumado a la gestion del Banco del
BIEES respecto de los préstamos
quirografarios e hipotecarios como que
aparece un punto de equilibrio.
Optimizacién Se incrementa un piso en las tres ci
Arquitectura l_:—:_‘ gue faltan por venderse para tener un
mayor provecho del COS total, respecto
a planta baja no se pude incrementar el
numero de casas debido a la forma
irregular del terreno.
Optimizacion ‘_:—L' Debido a que desde su inicio la
Costos B situacion del proyecto aparecia con
muchas dudas respecto de su
rentabilidad, nos obligamos a plantea“
un nuevo escenario, incrementando el
precio de venta en un 5% y bajando los
costos en el 5%, ademas de disminuir
los costos indirectos volviéndole un
proyecto rentable.
Optimizacién Conforme el avance del proyecto se vio
Cronograma l_ﬂ_\ la posibilidad de reducir un mes en el
R tiempo de ejecucion, debido a la rapicez
con la que se instal6 la estructura
metalica, y por otro lado se reduce un
mes en las postventas ya que casi todas
las casas estan negociadas, y los
trdmites en los bancos se puede empezar
teniendo el 70% de avance de la obrg,
dejando dos meses para los
desembolsos de los Bancos.

4
)
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Optimizacién El proyecto tiene aun 3 casas por ve

Estrategia i_:_:—l de las 25 programadas, se esta

Comercial centrando la atencion en la demanda
gue genero la alerta de las zonas de
riesgo por la actividad del Volcan
Cotopaxi; el precio de las casas se
mantienen por estrategia comercial y de
renombre para futuros proyectos.. Por
otro lado la publicidad seguiré siendo la
valla que se encuentra en la via

OP -4

'_n_l Intervalles y el proyecto en si ya es
N publicidad en el sector debido a su
avance.
Escenarios 2 Con el incremento de precios en ver
3 y disminucion de costos, asi como la

disminucién del tiempo para la entrega
de las casas el panorama de rentabilidad
es muy bueno, y si a eso sumamos que
las tres Ultimas casas sean de tres pisos
tenemos una diferencia a favor de

$133,547.

En la simulacién del escenario 3
Escenario 3 — aplicando la tasa que se obtiene
con cambio de actualmente se encuentra una
tasa diferencia de -$77,812.

Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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Anexo 2: Subida de aranceles 2015

- - De los tipos utilizados en vehiculos y méquinas

4011930000 |para la construccién o mantenimiento industrial, 45%
para llantas de didmetro inferior o igual a 61 cm
- - De los tipos utilizados en vehiculos y maquinas
4011940000 |para la construccién o mantenimiento industrial, 45%
para llantas de didmetro superior a 61 cm
4409101000 |- - Tablillas y frisos para parqués, sin ensamblar 45%)
4409102000 |- - Madera moldurada 45%
4409291000 |- - - Tablillas y frisos para parqués, sin ensamblar 45%
4409292000 |- - - Madera moldurada 45%
4411120000 |- - De espesor inferior o igual a5 mm 45%
4411130000 - - De espesor superior a 5 mm pero inferior o igual a 45%
[9 mm
4411140000 |- - De espesor superior a9 mm 45%
0% solamente para tableros de fibra de alta densidad
1'!’) - - sk’“ sllp.f‘ﬂf 3
e Do 208 g/cm 45%len especor igual a inferior a 4mm.
oe 3 :
4411930000 De densidad superior a 0,5 g/cm”® pero inferior o 45% 0% salamertte para' ublleros de fibra de alta densidad
igual a 0,8 g/cm’ en espesor igual o inferior a 3.5mm.
4411940000 |- - De densidad inferior o igual a 0,5 g/cm* 45%)
4418100000 - Ventanas, puertas vidriera, y sus marcos y 45%)
contramarcos
4418200000 |- Puertas y sus marcos, contramarcos y umbrales 45%
4418400000 |- Encofrados para hormigén 45%
- Tablillas para cubierta de tejados o fachadas
4418500000 | oo jasn y eshakess) 45%
4418600000 |- Postesy vigas 45%
4418710000 |- - Para suelos en mosaico 45%)
4418720000 |- - Los demds, multicapas 45%
4418790000 |- - Los demés 45%
4418901000 |- - Tableros celulares 45%
4418909000 |- - Las demas 45%
4419000000 |Articulos de mesa o de cocina, de madera. 45%

Fuente: (COMEX, 2015)

Anexo 3: Entidades financieras importantes en Grédiipotecario

FUanNTE: S oeCia 06 Bancos v Sicueos (S8S) ¥ Banco o6 hsanno EQUcmn0 0fF SiGuenwd Soow [Besy

Monto ($ millones) | Niémero de operaciones | Participacida en sistema financiero

28.7133
3.166
2618
&0l

953

Cli::king 2013 de las entidades financieras mds importantes
en la entrega de crédito de vivienda

Entidad

Biess 110102

Banco Pichincha ' 17707

Mutualista Pichincha | 9585

Produbanco A 431

Banco del Pacifico . 4285

Banco de Guayaquil ' 31,27

655

2,6%

1.9%

Fuente: (BIESS, 2015) y (Superintendencia de Bap@mguros, 2013)
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13.2 Anexos de Localizacion

Anexo 1: Vision 3d Conocoto

Google earth
= C

ye alt

Fuente: (Google Earth, 2015)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja

Anexo 2:

Tipos de vivienda del sector Conocoto

TIPO DE VIVIENDA

Tipo de la vivienda Casos
Casa/NVilla 20360
Departamento en casa o edificio 4312
Cuarto(s) en casa de inquilinato 996
Mediagua 1381
Rancho 15
Covacha 75
Choza 15
Otra vivienda particular 134
Hotel, pension, residencial u hostal 23
Cuartel Militar o de Policia/Bomberos 2
Hospital, clinica, etc. 2
Convento o institucion religiosa 5
Asilo de ancianos u orfanato 2
Otra vivienda colectiva 18
Total 27340

Fuente: (Gobierno de Pichincha, 2012)
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Anexo 3:

MAPA DE ZONAS URBANAS DE LA
PARROQUIA DE CONOCOTO
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Fuente: (CEDIA, 2002)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja



Anexo 4: Categorizacion Vial
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Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de i@y 2011)
Elaborado por: Ana Belén Cabrera Borja
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Anexo 5: Atractivos Turisticos de Conocoto

Inspecciones, 2010
Elaboracién: ETP-GADPP EXISTENTES
—— Basilica de San
Parque Turismo Religioso Local, Nacional y "
Paogua  Conoosto - Cultural Extranjero Publico D.M.Quito
La iglesia de Santa San Juan Turismo
Rita de Casia de la Religioso
Armenia, Cultural Local, Nacional Publico
Hospitalan
a
Parque recreacional Sectorla  Turismo Nacionales
la Moya Moya Recreativo y Publico
v Extranjeros
Conocoto * conou:: Neclonsies Pibico
Centro Parroquial de Calles Turismo Cultural
Cutura Bolivar y Nacionales Publico
Sucre
Centro de Desarrolio Hadienda
Comunitario San San T"w Local Publico
José José y
Parque Ludiano Antigua Turismo ecologico Local y Privado
Andrade Via
Marin de La Conocoto
Gt-:wo
farque Metropoltano  Sector,  Tusmoecoldgco  Local y nacional Publico
Balneario Vista Sector
Hermosa Barrio Turismo
Vista Recreativo Local y nacional Privado
Hermosa
Reserva ecoldgica Turismo Local y naclonsl Privado
Piscingali Ecologico y
Cocorog Sefior de
Los Turismo Cultural Local y nacional Publico
Puentes
Quinta Daniel Local y nacional Publico
R h— _— Local y nacional Publico
Baineario Quinta Turismo "
Paraiso Recrestivo Local y nacional Publico
Dean bajo Local y nacional Publico
San José Local y nacional Publico

Reservorio EE.QQ Ecologico Local y nacional __ Emgresa Eléctrica

Fuente: (Gobierno de Pichincha, 2012)



Anexo 6: Servicios Turisticos de Conocoto

CUADRO 24

Fuente: Taller de diagnostico
Inspecciones, 2010
Elaboracién: ETP-GADPP

Parroquia Conocoto

Hosteria Castillo del Valle
Hostal el Valle

Hostal Luxor

Hostal del Valle

Hostal Hugo

Sazén de la Abuela

Pollo el carbonero

Pollo 3 Ositos

Pollo Florida

Pollos Don Pato

Pollos del Valle

Parrilladas del Gordo

Pollos a la brasa Don Jimmy
Comidas Tipicas los Caldos
Los Secretos del Chef
Asadero de pollos los maderos
Restaurante los Maderos
Cevicheria mar y mar
Cevicheria Carlitos,
Cevicheria la Casa Vieja
Cevicheria Rincon del Hidolo
Cevicheria mar y mar

La Saper Menestras y Cevicheria Rincon del
Hidolo

Cevicheria Carlitos Junior
Vicios Heladeria Pizzeria,
Heladeria Daysi"s Sweet,
Helado Chino Tse Kao

La Pizza es Todo

Chizz Pizza

Heladeria Market

Manguiare pizza

Verde Café- Cafeteria Eventos
Cafeteria, Futbol house

Total

Hoteles/hosterias
Hoteles/hosterias
Hoteles/hosterias
Hoteles/hosterias
Hoteles/hosterias
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante

Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante
Restaurante

20

20
20

20
25

20
20

20
20

20
25

20
20

20
20

20
25

20
20
25

w3 o0

WARWNWANW®D @ AWONWSOWNOn WoNW3n

Fuente: (Gobierno de Pichincha, 2012)

INFRAESTRUCTURA Y ACCESO A SERVICIOS BASICOS EN C@COTO

Anexo 7: Abastecimiento de Agua

CUADRO 37

ABASTECIMIENTO DE AGUA

Fuente: CENSO INEC 2010

Elaboracién: ETP-GADPP

Parroquia Conocoto

GRAFICO 7

Fuente: Censo INEC, 2010
Elaboracién: ETP-GADPP

—— ]
ABASTECIMIENTO DE AGUA
Parroquia Conocoto

Procedencia principal del agua recibida Casos

De red publica 21772
De pozo 192
De rio, vertiente, acequia o canal 107
De carro repartidor 18
Otro (Agua lluvia/albarrada) 77
Total 22166
98,22%
0,87% 0,48% 0,08% 0,35%
De red publica De pozo De rio, De carro Otro (Agua
vertiente, repartidor  lluvia/albarrada)
acequia o canal

Fuente: (Gobierno de Pichincha, 2012)
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Anexo 8: Alcantarillado (sistema de aguas servidas)

El sistema de alcantarillado a tenido un avance significativo en estos Ultimos afios. Actualmente el
88.69% de la Parroquia tiene conectado su alcantarillado a la red publica, mientras que el 4.98%
descargas directamente a los rios y el 4.88% de la poblaciéon posee un sistema de pozos ciegos o
sépticos el 6% realiza sus

GRAFICO 9

CUADRO 39 Fuente: Censo INEC, 2010
Elaboracién: ETP-GADPP
Fuente: CENSO INEC 2010

e ———
Elaboracién: ETP-GPP ELIMINACION DE BASURA
Parroquia Conocoto
Parroquia Conocoto

80.48%
ELIMINACION DE BASURA

Eliminacién de la basura Casos
Por carro recolector 21585
La arrojan en terreno baidio o quebrada 98 %
La queman 338 6.15% 8.56 2.79% 0.48% 1.54%
La entierran 52 . N .
La arrojan al rio, acequia o canal n Porcarro Laarojan Laqueman La entierran La arrojan al  De otra
De otra forma 82 recolector en terreno rio, acequia  forma

baldio o o canal

Total 22166 quebrada

Fuente: (Gobierno de Pichincha, 2012)

Anexo 9: Recoleccién de Basura

EI 80.48% de la poblacién de Conocoto elimina la basura por carro recolector, el 8.56% incineran la
basura mientras que el 6.15% , arrojan la basura a terrenos baldios o quebradas.

CUADRO 40 GRAFICO 10

Fuente: CENSO INEC 2010 Fuente: Censo INEC, 2010
Elaboracién: ETP-GPP Elaboracién: ETP-GADPP
T —

Parroquia Conocoto SERVICIO ELECTRICO

Parroquia Conocoto

SERVICIO ELECTRICO 94,24%
Procedencia de luz eléctrica Casos
Red de empresa eléctrica de servicio publico 22024

Generador de luz (Planta eléctrica) 5 0,13% 1,13% 0.25% 426%
Otro 45 . v . . Y
No tiene 92 Red de Panel Solar Generador Otro No tiene
empresa de luz (Planta
Total 22166 eléctrica de eléctrica)
servicio
publico

« Energia eléctrica:

El 94.24% de la poblacion dispone del servicio de luz eléctrica y tan solo el 4.26% no la dispone,
este porcentaje corresponde a los barrios periféricos.

e Alumbrado publico:

EI 90% de los barrios dispone de alumbrado publico, mientras que el 10% no la dispone este déficit
se da especialmente en los barrios altos.

Fuente: (Gobierno de Pichincha, 2012)
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Anexo 10: Equipamiento

Parroquia

3

il s
Bt
HILHR) wm.mm i
ww?i?rm i
mmmmwmmmwm,mwma il
:

:

m i

Ammhll,uRNulll.uSlm.

;
i
R
o
i
T
HHHAT

Academia del Valle, La Moya, La Armenia,
La Moya,

Bamio Central, La Luz, Alta, Santa
Monica, Acosta Soberon,

mu.u.m
i
| mmmw
b
|
it
R

Fuente: (Gobierno de Pichincha, 2012)



Anexo 11: Seguridad

CUADRO 46

Fuente: Taller de diagnostico

Inspecciones, 2010
Elaboracion: ETP-GADPP

Parroquia Conocoto

297

5 policias, 1 moto, 1 patrullero

Unidad de policia Centro poblado
comunitaria

Unidad de policia Barrio Santa Teresita
comunitaria (Conocoto Alt)
Unidad de policia Barrio La Armenia
comunitaria

Unidad de policia Barrio La Hospitalaria
comunitaria

Unidad de policia Barrio La Rivera
comunitaria

Unidad de Vigilancia Valle Puente 8 Autopista GR.
de Los

Chillos

5 policias, 1 patrullero

5 policias
5 policias
5 policias

5 policias

Fuente: (Gobierno de Pichincha, 2012)

Anexo 12: Inventario del sistema Educativo

© 0N AN -

NI
> 2w N>

KL BRIEIBIBIIBREZIZI &

Abelardo Flores
Academia Militar Del Valle
Agustin Cuesta Ordofiez
Aliflambi

Amable Arauz

América Del Valle
American Basic

Andrew

Angel Martinez Ortiz

Centro Infantil Nacidos Para Triunfar
Centro Integrado de Desarrollo Infantil
Chiquitines

Colorines Benjamin Bloom

Conocoto

Cra. Mis primeras letras

Edwards Deming

Glenda Alcivar de Bucaram

Leon N Cooper

FEULE

Franz Schubert

Frederich Skinner

Fundacion Gama

General Marco Aurelio Subia Martinez
General Numacuro

Giordano Bruno Il

Gonzalo Ruales Benalcazar

Gotitas De Ternura

921
828
10
131
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Happy Dream'S 20 3
Ives Jacques Cousteau 106 9
Jambor Kids 2
Jerusalén 99 13
Jhon Osteen 49 13
J.J Marti del Valle 77 7
Joaquina Gangotena 232 9
José Ledn Torres 134 12
Jose Maria Vargas 286 17
Joykids 3
Leonidas Proafio 71 9
Liceo Cristiano Henry Davis 318 28
Lienfant 3
Los Chillos 137 22
Loyola del Valle 139 1
Lucia Franco de Castro 823 12
Lucila Santos de Arosemena 554 24
MAGAP 23 4
Maravillas de Disney 31 5
Mega Kids 1
Mercedes de Jesus Molina N2 417 13
Michael 61 8
Nicolas Aguilera 265 9
OG Mamdino 38 7
OG Mandino 26 7
Ontaneda 17 5
Osito Dormilon/ Benjamin Bloom 3
Patronato Nacional del Nifio 196 8
Pontifice Juan Pablo del Valle 1
Pontifice Juan Pablo del Valle 5 3
Rosal del Valle 2
Rosario del Alcazar 298 16
Saint Dominic School 558 35
San Francisco del Valle 2
San Luis Gonzaga 695 44
San Miguel de Conocoto 35 1
Santa Teresita del Valle 273 8
Santiago Cantos Cordero 155 10
San Vicente de Paul 448 31
Sonidos y Clores 2
Taller de La llusion 3
Tesoro Infantil 3
Thomas Jefferson 388 33
UE Las Américas Del Valle 213 19
Unidad Educativa La Salle 1770 94
Unidad Educativa Naval Comandante Cesar

Endara Pefiaherrera 842 70
Unidad Educativa Naval Comandante Cesar

Endara Pefiaherrera 683 59
Valle Aventura 4 1

Anexo 13: Zonas Vulnerables

CUADRO 17

Fuente: GPP - DIPLA, 2010
Elaboracién: ETP-GADPP

Parroquia Conocoto

LUGAR vl ACCION
NATURAL  ANTROPICA
Quebradas San Rosa, Laderas Parte Alta de Descargas de
Ontaneda, El Girén Conocoto aguas lluvias
Cuerpos hidricos de la g .
Parroquia (Quebradas Centro Poblado de ::Is\lzlecz:‘upclm
Punhuaycu, Pusurrumi, Conocoto Cotopaxi
Conocoto, Rio San Pedro) pe
Sector Ontaneda Area de proteccion
Parque Metropolitano del ecologica

Quebradas Ontaneda, El Giréngyr

deslizamientos

Salvador Celi

Quebradas Sibaucu

Deslizamientos

Fuente: (Gobierno de Pichincha, 2012)
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13.3 Anexos de Estudio de Mercado

Fichas proyectos de la competencia:
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PROYECTO COMPETENCIA 2

Datos del proyecto

Nombre: Alcézar de Sevilla
Tipo de proyecto: Conjunto Residencial
Promotor: Rornero vy Pazmifio
Contactos: 2555392

Correo electrénico:

Ubicacién del Proyecto:

Direccidn: Calle José de la Cuadra v calle SIN, por el P4
Barrio: La Rivera

Farroquia: Conocoto

Cantén: Quito

Provincia: Pichincha

UBICACION RESPECTO A Ml PROYECTO (INFLUENCIA)

Distancia al proyecto CASAS DEL LAGE Atrés de mi proyecto
Direccidn: Pedro Fermin Cevallos SIN v calle del Amor
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
Tipo Cantidad Dormitorios Bafios Parqueaderosi  Terraza Area m2 Otros Precio Precioim2
1 54 3 25 2 si 126 altillctpatio § $ 108,000.00 | $ 857.14
VENTAS
FORMA DE PAGO RESUMEN DE VENTAS
Reserva: 5% No. Unidades Totales 54 Uni. Vendidas 3
Entrada: 257 Fecha de inicio de obra junio 2015 :Uni. no vendidas 51
Entrega: 70% Fecha Inicio de Ventas abril 2015 : Absorcién Mensual 3
Financiamiento: Biess u otros Fecha entrega de provecto  diciembre 2016 total casas 156 en diferentes etapas
PROMOCION
Rotulo: si Pagina Web:
Valla: - Sala de ventas:
DETALLE DEL PROYECTO
ESTADO DE OBRA ACABADOS

E stado Actual estructura Pisos area social Porcelanato
Avance del proyecto 8% Pisos dormitorios Alfornbra

SERVICIOS CONJUNTO Pisos cocina Porcelanato
Sala Cornunal si Pisos bafios Porcelanato
Jardines si Ventanas Aluminio v vidrio
Cisterna si Puertas Laminadas
Generador no Muebles de cocina Laminados
Guardiania si Mesones Mesén de melaminico
Piscina no Tumbados Losa (enlucido, estucado y pintado)
Adicionales Gimnasio Griferias Fv

Sanitarios Fv
ENTORNO Y SERYICIOS

Supermercados si Bancos si
Colegios si Edificios Publicos si
Transporte Piblico si Centros de Salud si
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PROYECTO COMPETENCIA 3

Datos del proyecto

Nombre: Los Alisos

Tipo de proyecto: Conjunto Residencial
Promotor: Dinaria valor Inmobiliario
Contactos: 2254201 ext.230

Correo electrénico: info@dinamia.com

Ubicacion del Proyecto:

Direccidn: Calle Benjamin Carrién v Alfredo Carpio T
Barrio:
Parroquia: Conocoto
Cantén: Quito — T
Provincia: Pichincha - -
UBICACION RESPECTO A MI PROYECTO (INFLUENCIA)
Distancia al proyecto CASAS DEL LA a 750 metros
Direccidn: Pedro Fermin Cevallos SN v calle del Amor
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
Tipo Cantidad | Dormitorios Bafios  Parqueaderos Terraza Area m2 Otros Precio Preciolm2
1 - 3 25 2 no 110 - $ 9400000: ¢ 85455
2 - 3 25 2 no 12 - $ 9400000 ¢ 839.29
3 - 3 25 2 si 135 - $120,00000: $  888.89
VENTAS
FORMA DE PAGO RESUMEN DE VENTAS
|Reserva: 10% No. Unidades Totales 32(etapa 1 Uni. Vendidas 4
Entrada: 20% Fecha de inicio de obra agosto 2015 :Uni. no vendidas 24
Entrega: 707 Fecha Inicio de Ventas 10 de abril, 20: Absorcién Mensual 4
Financiamiento: Biess u otros Fecha entrega de proyecto : Abril 2017
PROMOCION
Rotulo: si Pagina Web:
Valla: - Sala de ventas:
DETALLE DEL PROYECTO
ESTADO DE OBRA ACABADOS
Estado Actual 0% Pisos érea social Porcelanato
Avance del provecto 1)74 Pisos dormitorios Piso flotante color madera
SERVICIOS CONJUNTO Pisos cocina Porcelanato
Sala Comunal si Pisos bafios Porcelanato
Jardines si Ventanas Alurninio v vidrio
Cisterna si Puertas madera y vidrio
Generador no Muebles de cocina melaminico
Guardiania si Mesones granito
Piscina si Tumbados E stucado v pintado
Adicionales Gimnasio Griferias fv
Sanitarios fv
ENTORNO Y SERYICIOS
Superrnercados si Bancos si
Colegios si Edificios Piblicos si
Transporte Piblico si Centros de Salud si
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PROYECTO COMPETENCIA 4
Datos del provecto
Nombre: Kassia ll ===
Tipo de proyecto: Conjunto Residencial
Promotor: BAC Urbanista Constructora S.A.
Contactos: 6022552
Correo electrénico: provectos@®openscapecomee |
Ubicacién del Proyecto:
Direccién: Calle La Paz y Calle Pio Jaramillo Alvarado
Barrio: -
Parroquia: Conocoto
Cantén: Quito
Provincia: Pichincha
UBICACION RESPECTO A MI PROYECTO (INFLUENCIA)
Distancia al proyecto CASAS DEL LAG: a 300 metros
Direccidn: Pedro Fermin Cevallos SIN v calle del Amor
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
Tipo Cantidad Dormitorios Bafios Parqueaderos:  Terraza Aream2 Otros Precio Preciom2
1 2 3 25 2 no 232 - $ 19600000 : $ 84483
2 1 3 25 2 no 234 - $ 20000000 ¢  854.70
3 1 4 35 2 no 242 - $ 21500000 § 88843
VENTAS
FORMA DE PAGO RESUMEN DE VENTAS
Reserva: 10% No. Unidades Totales 8 Uni. Yendidas 4
Entrada: 207 Fecha de inicio de obra Enero 2015 :Uni. no vendidas 4
Entrega: 707% Fecha Inicio de Ventas no obtenido : Absorcidén Mensual no obtenido
Financiamiento: Biess u otros Fecha entrega de proyecto Dic. 2015
PROMOCION
Rotulo: si Pagina Web:
Valla: - Sala de ventas:
DETALLE DEL PROYECTO
ESTADO DE OBRA ACABADOS
E stado Actual estructura Pisos érea social Porcelanato Graiman
Avance del proyecto 20% Pisos dormitorios Piso flotante Aleman
SERVICIOS CONJUNTO Pisos cocina Porcelanato Graiman
Sala Comunal si Pisos bafios Porcelanato Graiman
Jardines si Ventanas Aluminio v vidrio
Cisterna si Puertas madera
Generador no Muebles de cocina melaminico
Guardiania si Mesones granito
Piscina no Tumnbados E stucado y pintado
Adicionales BBO Griferias Fy
Sanitarios fyv
ENTORNO Y SERVICIOS
Supermercados si Bancos si
Colegios si Edificios Piblicos si
Transporte Pdblico si Centros de Salud si




PROYECTO COMPETENCIA 5

Datos del proyecto

Nombre: Los Geranios VIl
Tipo de proyecto: Conjunto Residencial
Promnotor: Constructora Colonial
Contactos: 2863867

Correo electrénico:

Ubicacidn del Proyecto:

Direccidn: Calle Ismael Solis, y José Jussieu, a 2 cuadr
Barrio: La Armenia

Parroquia: Conocoto

Cantén: Quito

Provincia: Pichincha
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UBICACION RESPECTO A Ml PROYECTO (INFLUENCIA)

Distancia al proyecto CASAS DEL LAGC a 1km
Direccidn: Pedro Fermin Cevallos SIN v calle del Amor
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
Tipo Cantidad Dorrnitorios Bafios Parqueaderos:  Terraza Aream?2 Otros Precio Preciofm2
1 13 4 45 2 si 250 - $ 260,000.00 : $ 1040.00
VENTAS
FORMA DE PAGD RESUMEN DE VENTAS
Reserva: 0% No. Unidades Totales 13 Uni. Vendidas 6
Entrada: 0% Fecha de inicio de obra Nov 2014 iLIni. no vendidas 7
Entrega: 70% Fecha Inicio de Ventas Julio 2014 Absorcién Mensual 0.7
Financiamiento: Biess u otros Fecha entrega de provecto i Julio 2015
PROMOCION
Rotulo: si Pagina Web: z
Valla: - Sala de ventas: si
DETALLE DEL PROYECTO
ESTADO DE OBRA ACABADOS

Estado Actual 0% Pisos érea social Piso flotante - porcelanato - alfornbra
Avance del proyecto 0% Pisos dormitorios Piso flotante - porcelanato - alfornbra

SERVICIOS CONJUNTO Pisos cocina porcelanato
Sala Comunal si Pisos bafios porcelanato
Jardines si Ventanas Aluminio y vidrio
Cisterna si Puertas madera y vidrio
Generador no Muebles de cocina melaminico
Guardiania si Mesones granito
Piscina no Tumbados E stucado v pintado
Adicionales no Griferias fv

Sanitarios fv
ENTORNO Y SERVICIOS

Supermercados si Bancos si
Colegios si Edificios Plblicos si
Transporte Publico si Centros de Salud si




PROYECTO COMPETENCIA 6
Datos del proyecto
Nombre: La Canela
Tipo de proyecto: Conjunto Residencial
Promotor: La Vestal
Contactos: 2248 870 - 2922 196

Correo electrénico:

|avestal.plazainmobiliaria@amail.com

Ubicacién del Proyecto

Direccidn: _uis Felipe Borja entre Ismael Solis y Benjamin Carrién., py
Barrio: -

Parroquia: Conocoto

Cantén: Quito

Provincia: Pichincha
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UBICACION RESPECTO A MI PROYECTO (INFLUENCIA)

Distancia al provecto CASAS DEL LAG: a 1.2 km
Direccidn: Pedro Fermin Cevallos SIN v calle del Amor
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO \
Tipo Cantidad Dormitorios Bafios Parqueaderos:  Terraza Aream?2 Otros Precio Precioim2
1 3 3 25 2 no 127.8 balcéripatio | $ 115583.00 : $§  904.45
2 1 3 25 2 no 1325 balcéripatio : $ 120115.00 | $§  906.53
3 2 3 25 2 no 138.3 balcéripatio : $ 12661100 $ 91548
4 1 3 25 2 si 144.7 balcéripatio | $ 13658100 $  943.89
VENTAS |
FORMA DE PAGO RESUMEN DE VENTAS
Reserva: No. Unidades Totales 7 Uni. Yendidas 3
Entrada: 307% Fecha de inicio de obra Junio 2015 i Uni. no vendidas 4
Entrega: 707% Fecha Inicio de Ventas Febrero 2015 ; Absorcién Mensual 1
Financiamiento: Biess u otros Fecha entrega de proyecto | Junio 2016
PROMOCION
Rotulo: si Pagina Web: httodwew lavestalcord
Valla: - Sala de ventas:
DETALLE DEL PROYECTO
ESTADO DE OBRA ACABADOS
Estado Actual ventas Pisos &rea social Cerémica
Avance del proyecto 0% Pisos dormitorios Laminados
SERVICIOS CONJUNTO Pisos cocina Cerédmica
Sala Comunal no Pisos bafios Cerémica
Jardines si Ventanas Aluminio y vidrio
Cisterna si Puertas Melaminico
Generador no Muebles de cocina Melaminico
Guardiania si Mesones Mesén Pos formado
Piscina no Tumbados Enlucido - estucado
Adicionales - Griferias Briggs y Edesa
Sanitarios Briggs y Edesa
ENTORNO Y SERVICIOS
Supermercados si Bancos si
Colegios si Edificios Publicos si
Transporte Piblico si Centros de Salud si
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PROYECTO COMPETENCIA 7
Datos del proyecto

Nombre: Cipresses de la Armenia
Tipo de proyecto: Conjunto Residencial
Promotor: VAINCO
Contactos: 22453166
Correo electrénico: ventas@vainco.com

Ubicacién del Proyecto:
Direccién: Calle Benjamin Carrién v Alfredo Carpio T4
Barrio: Armenia
Parroquia: Conocoto
Cantén: Quito
Provincia: Pichincha

UBICACION RESPECTO A Ml PROYECTO (INFLUENCIA)
Distancia al proyecto CASAS DEL LAG a 1.6 km
Direccién: Pedro Fermin Cevallos SIN v calle del Amor
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
Tipo Cantidad Dormitorios Bafios  Parqueaderos  Terraza Aream2 Otros Precio Precioim2
1 25 3 25 1 si 105 - $ 8300000 ¢ 790.48
VENTAS
FORMA DE PAGO RESUMEN DE VENTAS
Reserva: 10% No. Unidades Totales 25 Uni. Vendidas 1
Entrada: 20% Fecha de inicio de obra Julio 2015 iUni. no vendidas 24
Entrega: 70% Fecha Inicio de Yentas 10 de abril, 20°% Absorcién Mensual 0
Financiamiento: Biess u otros Fecha entrega de proyecto :Enero 2017 son 67 casas en total de diferentes etapas
PROMOCION
Rotulo: si Pagina Web:
Valla: - Sala de ventas:
DETALLE DEL PROYECTO
ESTADO DE OBRA ACABADDS

Estado Actual 0% Pisos area social Cerdmica
Avance del proyecto 0% Pisos dormitorios Piso flotante - cerdmica - alfornbra

SERVICIOS CONJUNTO Pisos cocina Ceramica
Sala Comnunal si Pisos bafios Ceramica
Jardines si Ventanas Aluminio v vidrio
Cisterna si Puertas madera y vidrio
Generador no Muebles de cocina melaminico
Guardiania si Mesones pos formado
Piscina no Tumbados E stucado v pintado
Adicionales no Griferias fv

Sanitarios fv
ENTORNO Y SERYICIOS

Supermercados si Bancos si
Colegios si Edificios Publicos si
Transporte Publico si Centros de Salud si
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FICHA DEL PROYECTO
PROYECTO COMPETENCIA 8
Datos del proyecto
Nombre: Valle Cartago I
Tipo de proyecto: Conjunto Residencial
Promotor: Construecuador S.A.
Contactos: 250 7400
Correo electrénico: info@construecuador.com.ec
Ubicacidn del Proyecto
Direccidn: Calle Ismael Solis. Frente a la Capilla de La Dolorosa
Barrio: La Rivera
Parroquia: Conocoto
Cantén: Quito
Provincia: Pichincha
UBICACION RESPECTO A Ml PROYECTO (INFLUENCIA)
Distancia al provecto CASAS DEL LAG: 180 metros
Direccidn: Pedro Fermin Cevallos SIN v calle del Amor
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
Tipo Cantidad Dorrnitorios Bafios Parqueaderos:  Terraza Area m2 Otros Precio Preciotm2
1 - 3 2.5 1 no 116 - $ 9500000: $ 818.97
2 - 3 25 1 no 152 - $ 130,00000: ¢ 85526
VENTAS
FORMA DE PAGO RESUMEN DE VENTAS
Reserva: No. Unidades Totales 35 Uni. Yendidas 27
Entrada: 200 30% Fecha de inicio de obra  3prox. Nov. 201 Uni. no vendidas 8
Entrega: 70u80% Fecha Inicio de Ventas  3prox. Ago. 201; Absorcién Mensual 12
Financiamiento: Biess u otros Fecha entrega de proyecto  3prox. Mar 2018 Observacién: corresponde a la fera etapa de 132 casas
PROMOCION
Rotulo: si Pagina Web:
Valla: - Sala de ventas: si
DETALLE DEL PROYECTO
ESTADO DE OBRA ACABADOS
Estado Actual Terminada etapa 1 Pisos rea social Cerdmica
Avance del proyecto 100% Pisos dormitorios Alfornbra
SERVICIOS CONJUNTO Pisos cocina Ceradmica
Sala Comunal no Pisos bafios Cerédmica
Jardines si Ventanas Aluminio v vidrio
Cisterna si Puertas Melaminico
Generador no Muebles de cocina Melaminico
Guardiania si Mesones Granito
Piscina si Tumbados Enlucido - estucado
Adicionales BBO Griferias Edesa
Sanitarios Edesa
ENTORNO Y SERVICIOS
Supermercados si Bancos si
Colegios si Edificios Piblicos si
Transporte Publico si Centros de Salud si
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PROYECTO COMPETENCIA
Datos del proyecto
Nombre: Bosques de la Armenia Il
Tipo de provecto: Conjunto Residencial
Prornotor: Construecuador S.A.
Contactos: 2507400
Correo electrénico: info@construecuador.com.ec
Ubicacién del Provecto
Direccidn: La Armenia, calle de los estadios
Barrio: -
Parroquia: Conocoto
Cantén: Quito
Provincia: Pichincha
UBICACION RESPECTO A MI PROYECTO (INFLUENCIA)
Distancia al proyecto CASAS DEL LAG
Direccidn: Pedro Fermin Cevallos SIN v calle del Amor
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
Tipo Cantidad Dormitorios Bafios Parqueaderosi  Terraza Aream?2 Otros Precio Precioim?2
1 3 25 1 no 146 balcordpatio : $ 133,000.00 ; $ 910.96
2 HiDIVi0!
3 HiDIvi0!
4 HiDIvi0!
VENTAS
FORMA DE PAGOD RESUMEN DE VENTAS
Reserva: No. Unidades Totales Uni. Vendidas
Entrada: 30% Fecha de inicio de obra Uni. no vendidas 0
Entrega: 70% Fecha Inicio de Ventas Absorcién Mensual
Financiamiento: Biess u otros Fecha entrega de proyecto Diciembre 2015
PROMOCION
Rotulo: si Pagina Web:
Valla: - Sala de ventas: si
DETALLE DEL PROYECTO
ESTADO DE OBRA ACABADOS
E stado Actual Pisos area social Cerdmica nacional
Avance del provecto Pisos dormitorios Cerdmica nacional
SERVICIOS CONJUNTO Pisos cocina Cerémica nacional
Sala Cornunal no Pisos bafios Ceramica nacional
[Jardines si Ventanas Aluminio v vidrio
Cisterna si Puertas
Generador no Muebles de cocina
Guardiania si Mesones Granito
Piscina no Tumbados
Adicionales - Griferias
Sanitarios
ENTORNO Y SERVICIOS
Supermercados si Bancos si
Colegios si Edificios Publicos si
Transporte Piblico si Centros de Salud si




PROYECTO COMPETENCIA

Datos del provecto
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Nombre: Santaluz Il
Tipo de provecto: Conjunto Residencial : .
Promotor: Grupo Baluarte — E
Contactos: 2524197
Correo electrénico: = '
Ubicacién del Provecto:
Direccién: N6 Cevallos y calle José Ascazubi, puente |3
Farroquia: Conocoto
Cantén: Quito
Provincia: Pichincha z
UBICACION RESPECTO A Ml PROYECTO (INFLUENCIA)
Distancia al proyecto CASAS DEL LAG a 2.9 km
Direccién: Pedro Fermin Cevallos SIN v calle del Amor
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
Tipo Cantidad Dormitorios Batios Parqueaderos  Terraza Aream?2 Otros Precio Precio fm2
1 - 3 25 2 no 105 patio $ 9696300 ¢ 92346
2 - 3 25 1 no 109 Bodegalpatio: $ 9821500 $  901.06
3 - 3 25 2 no 13 patio $ 10454100 ¢ 92514
4 - 3 25 2 si 140 patio $ 11900000 ¢  850.00
VENTAS
FORMA DE PAGO RESUMEN DE VENTAS
Reserva: 0% No. Unidades Totales 50 Uni. Vendidas 43
Entrada: 10% Fecha de inicio de obra Nov. 2012 iUni. no vendidas 7
Entrega: 0% Fecha Inicio de Ventas Junio 2012 Absorcién Mensual 13
Financiamiento: Biess uotros Fecha entrega de provects Dic 2014
PROMOCION
Rotulo: si Pagina Web:
Valla: - Sala de ventas: si
DETALLE DEL PROYECTO
ESTADO DE OBRA ACABADOS
E stado Actual 1007 Pisos area social Porcelanato
Avance del provecto 100% Pisos dormitorios Piso flotante
SERVICIOS CONJUNTO Pisos cocina Porcelanato
Sala Comunal si Pisos bafios Porcelanato
Jardines si Ventanas Aluminio v vidrio
Cisterna si Puertas Madera
Generador no Muebles de cocina Melaminico
Guardiania si Mesones Granito
Piscina no Tumbados Enlucido, estucado
Adicionales - Griferias Edesa
Sanitarios Edesa
ENTORNO Y SERYICIOS
Supermercados si Bancos si
Colegios si Edificios Pdblicos si
Transporte Publico si Centros de Salud si
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PROYECTO COMPETENCIA
Datos del proyecto
Nornbre: Agapanthus ||
Tipo de proyecto: Conjunto Residencial
Promotor: Rubén Aguirre Constructor
Contactos: 2330093 - 2335577
Correo electrénico:
Ubicacién del Proyecto:
Direccién: Av. Rubén Aguirre v Av.Huancavilca
Barrio: -
Parroquia: Conocoto
Cantén: Quito
Provincia: Pichincha = :
UBICACION RESPECTO A MI PROYECTO (INFLUENCIA)
Distancia al provecto CASAS DEL LAG a 3.16 kmn
Direccién: Pedro Fermin Cevallos SN v calle del Amor
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
Tipo Cantidad Dorrnitorios Bafios  Parqueaderos Terraza Area m2 Otros Precio Precioim?2
1 50 3 25 1 no 93 - $ 79800.00: ¢ 858.06
2 30 3 25 1 si 124 Terrazabalcér: $ 99,800.00 0 $  804.84
VENTAS
FORM&A DE PAGO RESUMEN DE VENTAS
Reserva: $ 1,500.00 No. Unidades Totales 80 Uni. Vendidas 55
Entrada: 30% Fecha de inicio de obra Abril 2012 iUni. no vendidas 25
Entrega: 70% Fecha Inicio de Ventas Enero 2012 | Absorcién Mensual 13
Financiamiento: Biess u otros Fecha entrega de proyecto | Inmediata total casas 161en diferentes etapas
PROMOCION
Rotulo: si Pagina Web: no
Valla: - Sala de ventas: si
DETALLE DEL PROYECTO
ESTADO DE OBRA ACABADOS
Estado Actual 100% Pisos area social porcelanato importado
Avance del proyecto 100% Pisos dormitorios piso flotante
SERVICIOS CONJUNTO Pisos cocina porcelanato importado
Sala Cornunal si Pisos bafios porcelanato importado
Jardines si Ventanas Aluminio v vidrio
Cisterna si Puertas MDF
Generador no Muebles de cocina MDF
Guardiania si Mesones Granito
Piscina no Tumbados Enlucido - estucado - pintado
Adicionales - Griferias Fv
Sanitarios Fv
ENTORNO Y SERVICIOS
Supermercados si Bancos si
Colegios si Edificios Publicos si
Transporte Piblico si Centros de Salud si




PROYECTO COMPETENCIA

Datos del proyecto

Nombre: Jardin de Lirios

Tipo de proyecto: Conjunto Residencial
Promotor: VMC constructora
Contactos: 5134972 - 28658390

Correo electrénico:

Ubicacién del Proyecto:

Direccidn: Calle SN v calle Luis Cordero, puente 5
Barrio: -

Parroquia: Conocoto

Cantén: Quito

Provincia: Pichincha
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UBICACION RESPECTO A MI PROYECTO (INFLUENCIA)

Distancia al proyecto CASAS DEL LAGC a 3.8 kmn
Direccién: Pedro Fermin Cevallos SIN v calle del Amor
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
Tipo Cantidad Dormitorios Bafios Parqueaderos:  Terraza Area m2 Otros Precio Precioim?2
1 2 3 25 2 no 15 patio $ 100,00000: § 869.57
VENTAS
FORM&A DE PAGO RESUMEN DE VENTAS
Reserva: 0% No. Unidades Totales 30 Uni. Vendidas 18
Entrada: 20% Fecha de inicio de obra Agosto 2012 iUni. no vendidas 12
Entrega: 80% Fecha Inicio de Yentas Marzo 2012 | Absorcién Mensual 05
Financiamiento: Biess u otros Fecha entrega de proyecto Dic. 2014
PROMOCION
Rotulo: si Pagina Web: no
Valla: - Sala de ventas: si
DETALLE DEL PROYECTO
ESTADO DE OBRA ACABADOS

E stado Actual 10072 Pisos érea social cerdmica o piso flotante
Avance del provecto 10022 Pisos dormitorios piso flotante o alfornbra

SERVICIOS CONJUNTO Pisos cocina cerarica o piso flotante
Sala Cornunal si Pisos bafios cerarica o piso flotante
Jardines si Ventanas Alurninio v vidrio
Cisterna si Puertas Tamborada
Generador si Muebles de cocina Melaminico
Guardiania si Mesones granito
Piscina si Tumbados Enlucido - estucado - pintado
Adicionales Gimnasio equipado Griferias v

Sanitarios fv
ENTORNO Y SERVICIOS

Supermercados si Bancos si
Colegios si Edificios Publicos si
Transporte Pdblico si Centros de Salud si




310

13.4 Anexos de Arquitectura

MEMORIA ESTRUCTURAL
CONSIDERACIONES GENERALES

De conformidad con el disefio arquitecténico quaaséomado como base para el analisis
de la estructura para el conjunto habitacionalrepgme un sistema de porticos espaciales
sismo-resistentes, columnas mixtas acero — hormigénvigas en acero A36, lo que se
concibe como un sistema estructural de nodos dgitlas principales partes de la
estructura, tri axial, en tres dimensiones, sonctZamnas mixtas en acero -hormigon,
vigas peraltadas, loseta de hormigon sobre perigescero laminadas en frio y gradas
sobre rampas de hormigdn. Es menester destacapajueu forma y dimensiones entre
ejes fue necesario dimensionar a las losetas duidi@am con altura de 5 cm sobre el
pliegue superior de la lamina metalica tipo Declireerfiles de acero A36 de diferente

inercia y rigidez acorde a la luz particular erudst.

El andlisis estructural realizado por el programagutarizado SAP2000 haciendo uso del
método de Ultima resistencia, permite simular eiportamiento estructural cuando
ocurran grandes cargas que puedan provocar sedefms, si la estructura no tiene la
capacidad necesaria de resistencia.

A través de este método se puede evaluar las asciemlos elementos estructurales, las
mismas que tienen dos componentes; una estatica ginamica.

Las acciones estéticas, son las que surgen prodatfmeso propio de sus componentes y
de las cargas de ocupacion. Las acciones dinansicagen debido a las fuerzas de inercia,

a regimenes de solicitacion extrema del sismo skfidi

Este andlisis estructural se lleva a cabo tomamdacuenta los siguientes puntos y
condiciones:

- Las residencias en su parte superior estan ddssra terrazas no accesibles.

- Para el modelo matematico, a ésta estructura serisidera como un sistema tri axial,
tridimensional, de barras de nodos rigidos, porsiguiente se utiliza elementos finitos
barras con 6 grados de libertad por nodo. Estauatsta se encuentra totalmente

empotrada en su base.
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- Las cargas se aplicaran distribuidas uniformemgntconcentradas de acuerdo a su
naturaleza, las cuales se las asume constantésem@o.
- La variacibn geométrica de la estructura bajaapdicacion de cargas, se considera

despreciable por ser vivienda de un solo piso alto.
MODELO MATEMATICO

Se propone una estructura mixta de acero - hormgorres dimensiones, tri axial,

conformado por columnas de acero - hormigdn y vigéisulares rectangulares de acero,
alma abierta, los cuales estdn modelados con etesmframe con seis grados de libertad y
con elementos shell de cuatro nodos para modeldosatas y las gradas, a continuacion

se detalla la geometria de la estructura:

Modelo Geométrico: Geométricamente el edificio faedelado mediante columnas vigas
y losetas que reproducen con alta fidelidad el getiy arquitectonico en sus diferentes

plantas cada una con un tratamiento especial daxar

ANALISIS DE CARGAS DE DISENO

El siguiente andlisis de cargas es valido parataietura aqui descrita, el cual considera

gue las principales cargas que actlan en esta®sason las siguientes:

- Carga muerta (CM):

Las cargas muertas estan constituidas por el pegiopde las vigas, columnas, losetas y

gradas en hormigon armado. Hay que tomar en cagemet@l programa de célculo ya toma

en cuenta todos los pesos propios de los elemgo®sonforman la estructura. Ademas

de estas cargas se tomd en cuenta la posibilidéad eléstencia del acabado de las losas y
la presencia de paredes, las cuales no son es#alestupor lo que se consideraron las
siguientes cargas adicionales:

Carga de paredes y acabados en losas = 260 (Kg/m2),

- Carga de ocupacioén (CV):
Se ha tomado los valores de carga viva recomengemtad Codigo INEN NEC SE
CG Cargas no Sismicas 2015.
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Categoria Carga Uniforme (Kg/m2)

Vivienda 200

- Fuerza sismica (SISMO):

Utilizaremos el Cdédigo Ecuatoriano de la ConstrucdiidEN NEC SE DS PELIGRO
SISMICO e INEN NEC SE RE RIESGO SiSMICO promulggw el INEN en el afio de
2015 y el Cddigo INEN NEC SE Vivienda. Para la ewalon de cargas sismicas
determina el Codigo INEN NEC SE Vivienda.

y - ACy
R

Dénde:

Z =0.4 (factor de zona sismica)

| =1 (factor de importancia)

C =2.12 (factor que depende del tipo del suelo)

R =8 (factor de reduccioén de la respuesta estrigtur
W: Peso de la estructura

Fx: Fuerza sismica de piso en la direccion x

Fy: Fuerza sismica de piso en la direccion y

V = 13%W= Corte Basal

COMBINACIONES DE CARGAS

Para el disefio de los elementos de hormigon arneadtlizd el codigo ACI 318S - 05, el

cual plantea las siguientes combinaciones de carga:

Combinacion (1) = 1.40CM

Combinacion (2) = 1.40CM + 1.70CV

Combinacion (3-4) = 0.75 (1.40CM + 1.70CV + 1.87SISK)
Combinacion (4-5) = 0.75 (1.40CM + 1.70CV + 1.87SISK)
Combinacion (2-3) = 0.90CM + 1.43SISMOXx
Combinacion (2-3) = 0.90CM = 1.43SISMOy
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Estas también son las combinaciones de carga déad@redefinidas en el programa de
célculo SAP2000 siempre que el cédigo ACI 318-Obsse

ESPECIFICACIONES DE MATERIALES

A continuacion se detalla las propiedades mecardeatos materiales utilizados en la

estructura.

- Acero de Refuerzo:

Peso por unidad de Volumen: 7.849 (Ton/m3)

Moédulo de elasticidad: E = 2.04x10+06 (Ton/m2)

Coeficiente de Poisson: = 0.3

Esfuerzo de Fluencia: Fy = 42000 (Ton/m2) = 42@n2 = 420MPa

- Concreto:

Peso por unidad de Volumen: 2.40 (Ton/m3)

Médulo de elasticidad: E = 2.188,198 (Ton/m2)

Coeficiente de Poisson: = 0.2

Esfuerzo del concreto: f'c = 2100 (Ton/m2) = 210ckg2 = 21MPa

PROGRAMA DE ANALISIS

Todos los analisis y disefios estructurales hanejatutados con el programa
SAP2000, Version 17

ANALISIS DE RESULTADOS

Se realizado un analisis en detalle de la estraicaagun los resultados de deformaciones
en los nudos y esfuerzos en elementos estructie@lesnsiguid observar que cumplen con

los requerimientos de disefio especificados poddibos.

NORMAS Y REGLAMENTOS

Para el analisis y disefio del proyecto se utilimisiguientes codigos:
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- NEC SE HM HORMIGON ARMADO

- NEC SE RE RIESGO SISMICO

- NEC SE DS PELIGRO SiSMICO

- NEC SE CM GEOLOGIA Y CIMENTACIONES
- NEC SE CG CARGAS NO SISMICAS

- NEC SE AC ESTRUCTURAS DE ACERO

- Uniform Building Code UBC 97

- Internacional Building Code IBC.

- ASCE 7-05

- AISC

- ACI 301; ACI 318S-08

- AWS

[ Reglamento Para las Construcciones de Concretockstal Y Comentarios
(ACI 318S-05)

CONCLUSIONES

La estructura en estudio: con su geometria, méeriasecciones que se emplean tiene
muy buena resistencia, ya que bajo combinacionesatga extremas simuladas, no ha
sobrepasado los esfuerzos Ultimos, por lo que anwatisfactoriamente con los

requerimientos de resistencia y rigidez exigidos lps Reglamentos, garantizando la

seguridad de las viviendas y su economia.

SISTEMA CONTRA INCENDIOS

Presién De acuerdo al Registro Oficial Edicion especial N4 del jueves 2 de abril del
2009 en suArt. 37 La presion minima de descarga (pitdn) requeridalepunto mas
desfavorable de la instalacion de proteccidén coimtandios para vivienda sera de 3.5
Kg/cm2 y para industria de 5 Kg/cm2 (70 PSI). Estguerimiento podra lograrse
mediante el uso de un sistema adicional de presidia, el mismo que debera contar con
una fuente de energia autonoma independienteredIpublica normal para lo cual se

instalara un sistema de transferencia automéatiaraial.
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Caracteristicas de la succion.-

Tipo Negativo

Diametro 2 Y%, 1%, 1" pulgadas

Tipo de motor Eléctrico 110/220 Vo#i

Potencia 5 HP.

Acople motor bomba Directo

Caja de arranque Desconexién Automatica ptadiar

Como parte de la instalacion se colocara:

. Bomba Jockey, 5 HP.
. Valvulas de compuerta, drenaje y check.

. Con sus respectivos acoples, de acuerdo a lo esiddlen la norma.

Lamparas de Emergencia

Las facilidades de la iluminacion emergencia estatidpuestas para proporcionar una
luminosidad inicial que sea de por lo menos el gdimde 10 lux (pie bujia) y un minimo
en cualquier punto de 1 lux medido a lo largo @sldero de egreso a nivel del suelo. Se
debe permitir que los niveles de alumbramientoidecla un promedio no menor de 6 lux
y 1 lux minimo en cualquier punto de 0.6 lux abkfide la duracién de la iluminacion de

emergencia.



CUADRO DE AREAS CASAS (m2)

casa area | Porche | jardir patic jardin patio ropas bode parque parque éarealot = area util terrazi aree
no. util pb | Frontal ' frontal posterior cubierto posterior ga -dero -dero pa pa bruta
cubierto cubierto abierto
1 65.06 1.78 8.27 67.22 5.01 10.54 8.37 0.00 33.02, 18.75 218.02 69.58 0.00 182.82
2 65.71 2.1C 8.1t 60.8¢ 4.2¢ 10.5¢ 4.37  0.0C 18.04 16.5¢ 190.6¢ 70.9: 0.0cC 165.4¢
3 66.46 2.10 8.26 82.40 4.56 10.64 4.37| 0.00 18.04  16.59 213.42 71.78 0.00 167.31
4 66.4¢ 2.1C 6.3¢ 212.9] 7.0C 10.64 4.37  0.0C 18.0¢ 16.5¢ 344.5( 71.71 0.0cC 169.7¢
5 65.06 1.78 8.27 58.69 5.01 10.54 4.37| 0.00 17.82 16.94 188.48 69.55 0.00 163.59
6 65.71 2.10 8.15 58.94 4.29 10.54 4.37 0.00 18.04  16.59 188.73 70.92 0.00 165.43
7 65.0¢ 1.7¢ 8.27 58.2¢ 5.01 10.5¢ 437 0.0C 17.82 16.9:¢ 188.07 69.5¢ 0.0cC 163.5¢
8 65.71 210 20.41 128.82 4.53 10.54 5,50 0.00 32.00 27.52 297.13 70.92 0.00 180.76
9 58.2( 2.27 6.5C 46.5: 4.4% 10.2¢ 3.37  0.0C 17.5¢ 13.3¢ 162.5( 66.4¢ 0.0cC 152.3(
10 56.82 1.85 6.80 49.85 4.75 10.15 3.37 0.00 17.42  13.59 164.60 64.12 0.00 148.33
11 57.44 2.27 6.41 57.13 4.16 10.15 3.37 0.00 17.55  13.39 171.87 65.61 0.00 150.40
12 56.82 1.85 6.8C 58.2¢ 4.7t 10.1¢ 3.37  0.0C 17.4 13.5¢ 172.9¢ 64.1% 0.0cC 148.3:
13 57.44 2.27 6.41 53.06 4.16 10.15 3.37 0.00 1755  13.39 167.80 65.61 0.00 150.40
14 56.82 1.85 6.8C 45.61 4.7t 10.1¢ 3.37 0.0C 17.4z 13.5¢ 160.3¢ 64.12 0.0c 148.3:
15 57.44 2.27 6.41 46.51 4.16 10.15 3.37 0.00 1755  13.39 161.25 65.61 0.00 150.40
16 56.82 1.85 6.80 49.43 4.75 10.15 3.37 0.00 17.42  13.59 164.18 64.12 0.00 148.33
17 57.4¢ 2.27 6.41 47.4: 4.1¢ 10.1¢ 3.37  0.0C 17.5¢ 13.3¢ 162.17 65.61 0.0cC 150.4(
18 56.82 1.85 6.80 43.61 4.75 10.15 3.37 0.00 17.42  13.59 158.36 64.12 0.00 148.33
19 57.4¢ 2.27 6.41 47.71 4.1¢ 10.1¢ 3.37  0.0C 17.5¢ 13.3¢ 162.4¢ 65.61 0.0cC 150.4(
20 56.82 1.85 9.61 42.30 4.75 10.15 8.73 0.00 16.34  15.06 165.61 63.92 0.00 152.41
21 57.44 2.27 6.31 43.89 4.26 10.15 3.37 0.00 1755  13.39 158.63 65.44 0.00 150.33
22 56.82 1.8 6.7¢ 42.1¢ 4.7¢ 10.1¢ 3.37 0.0C 17.4z 13.5¢ 156.9: 63.92 0.0c 148.1¢
23 57.44 2.27 6.41 67.99 4.16 10.15 3.37 0.00 1755 13.39 182.73 65.44 0.00 150.23
24 56.82 1.8 6.8C 83.32 4.7¢ 10.1¢ 3.37 0.0C 17.4z 13.5¢ 198.0¢ 63.92 0.0c 148.1¢
25 57.44 227 99.32 91.08 38.34 10.15. 10.50 0.00 38.77, 16.98 364.85 65.44 0.00 212.76
TOTAL @ 1497.5 51.07 283.95 1643.99 149.69 257.18 109.87 0 490.3 380.78 4864.34 1668.21 0 | 3966.65
s

(o)
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13.5 Anexos Estrategia Comercial

13.6 Anadlisis Financiero

Top Fund Holdings

NAME POSITION VALUE % OF FUND
LENNAR CORP 4.87M 259.79 M 11.48
DR HORTON INC 9.06 M 255.32 M 11.28
PULTEGROUP INC 9.34 M 193.18 M 8.54
TOLL BROTHERS INC 460M 17875 M 7.90
NVR iNC 11277 K 156.57 i 6.92
HOME DEPOT INC/THE 849.69 K 96.10 M 4.25
TRIPOINTE GROUP INC 486 M 74.02 M 3.27
RYLAND GROUP INC/THE 1.57 M 73.02 M 3.23
LOWE'S COS INC 1.05M 71.51M 3.16
MERITAGE HOMES CORP 129 M 62.95M 278

http://www.bloomberg.com/quote/ITB:US



