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RESUMEN

El proyecto residencial Metropark es una edificacion en altura a
desarrollarse por la empresa Metro Constructores en el centro-norte de la ciudad
de Quito y que consta de 14 unidades de vivienda orientadas al segmento
socioeconémico medio-alto.

El presente plan de negocio analiza la viabilidad del emprendimiento a
través de diversos componentes como son: Analisis Macroeconémico,
Localizacion, Estudio de Mercado, Componente Arquitectonico, Analisis de
Costos, Estrategia Comercial, Analisis Financiero, Aspectos Legales y Tributarios,
Gestion del Proyecto y Optimizacion del Proyecto.

Las condiciones macroecondmicas y politicas bajo las cuales se ha
concebido el proyecto a finales del afio 2014 han cambiado y el presente
documento evidencia la evolucion del mismo a lo largo su ciclo de vida,
concluyendo con una estrategia de optimizacion que responde al nuevo entorno
en el que deberad demostrarse competitivo.

Palabras clave: Inmobiliaria, Construccion, Arquitectura, Gerencia,

Direccion, Empresa



ABSTRACT

“Metropark” is a high-rise residential building, developed by the company
Metro Constructores. The building is composed by 14 units which are oriented to
the upper-middle class in the city of Quito, Ecuador.

This business plan analyzes the viability of the project through a variety of
components such as: Macro-economic situation, Location, Market Analysis,
Architectonic Proposal, Cost Analysis, Commercial Strategy, Financial Analysis,
Legal and Tributary Aspects, Project Management and Project Optimization.

The macro-economic and political conditions in Ecuador have changed
since the conception of the project at the end of 2014 so this document will
evidentiate the evolution of it along its life cycle and will conclude with an
optimization proposal that looks forward to make the project successful throughout
an adverse environment.

Keywords: Realty, Construction, Architecture, Management, Company
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1. RESUMEN EJECUTIVO

1.1. Entorno Macroeconémico

El entorno macroeconémico cumple la funcion de escenario a la hora de plantear
y desarrollar un proyecto; esta situacion no es ajena para el proyecto Metropark,
el cual ha enfrentado dos escenarios desde su concepcion hasta la actualidad.

En 2011 se determiné una demanda de vivienda formal e informal de 500.000
unidades y que se incrementaria en 70.000 unidades al afio por lo que para 2015

se estimaba una demanda de 800.000 unidades aproximadamente.

El proyecto tuvo inicio en octubre de 2014 dentro de un escenario econémico muy
positivo en el cual se tuvo un crecimiento del PIB del 4% aproximadamente y se

estimaba un crecimiento similar para el afio 2015.

A finales de 2014 se dio un rapido descenso de los precios del petréleo debido en
gran parte a la sobreoferta causada por la produccion de crudo de los Estados
Unidos, a lo cual se sumo un fortalecimiento paulatino del ddlar, causando graves
consecuencias en la economia ecuatoriana que no ha logrado alejarse de su

dependencia del petroleo.

El gobierno ecuatoriano durante el primer trimestre de 2015 tuvo que hacer frente
a la situacién implementando un sistema de salvaguardias a la importacion de
ciertos productos, entre ellos también algunos materiales y equipos para la

construccion, encareciendo sus costos.

Los créditos hipotecarios actualmente se encuentran dirigidos a potenciar la
construccion y adquisicion de viviendas de interés social y publico mientras que el
resto de la oferta tanto residencial como de gestion se ha visto gravemente

afectada en su nivel de absorcion.
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El proyecto se desarrollard en una casa a derrocarse en el sector del Batan Alto

en el centro-norte de Quito en las calles Guanguiltagua N37-132 y Arosemena,

colindante con el Parque Metropolitano Guanguiltagua.
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llustracidn 1. Ubicacion. Fuente: Google Earth. Elaboracion propia (Resumen)

La localizacion de proyecto es estratégica para una edificacién residencial al
encontrarse en un area residencial junto al parque Metropolitano Guanguiltagua y
a otros parques, Y al hallarse ubicado en las inmediaciones de la zona de mayor

actividad comercial y financiera de Quito, el sector de La Carolina.

El terreno tiene una zonificacion A10 (A604-50), con una superficie de 441.00 m2,
un COS en planta baja de 50% y un COS Total de 200% a mas de estar habilitado
para la compra de pisos en altura al encontrarse dentro de la Zona Urbanistica de

Asignacion Especial o ZUAE.
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1.3. Estudio de Mercado
El estudio de la demanda es fundamental para determinar las necesidades del
mercado en el sector de interés para nuestro proyecto y asi llegar a determinar el

perfil de nuestros posibles clientes y las caracteristicas del producto a ofertar.

Se han establecido dos niveles de influencia, el sector permeable se ha definido
por la Av. Eloy Alfaro al occidente, el Parque Metropolitano al oriente, la calle F.

Urrutia y Av. Gaspar de Villarroel al norte y la calle Federico Pédez al sur.

El sector estratégico tiene unca cobertura radial de 1km y encierra al barrio del
Batan alto, parte del barrio de Bellavista y en parte a la urbanizacion Jardines del
Batéan.

Se han identificado cinco proyectos como los principales competidores, tres en el

sector permeable y dos en el sector estratégico.

Como se puede apreciar en el cuadro referente a intencion se compra por NSE,
el segmento medio-alto o B al cual se encuentra dirigido el proyecto Metropark

piensa adquirir una vivienda en los siguientes 2.23 afios.

CAPACIDAD DE ENDEUDAMIENTO HIPOTECARIO EN QUITO POR N.S.E.

Alto (A) | Medio Alto (B) Med’?cj’p’co Medio Bajo (D) | B "(’I’:_‘jy Bajo
Ingreso mesual familiar 6000 4500 1750 600 379
Cuotamensual maximaa | ;4 1800 700 240 151,6
pagar

Tabla 1. Capacidad de endeudamiento hipotecario. Fuente: BIESS. Elaboracion propia (Resumen)

La capacidad de endeudamiento determina que los potenciales clientes del

proyecto seran aquellos pertenecientes al NSE Ay B.

El estudio de la oferta determind que el precio promedio de la competencia por
m2 en abril 2015 era de $1670, la velocidad de venta era de 1.89 unidades
vendidas por mes y que las areas promedio de las unidades de 1, 2 y 3
dormitorios eran de 57, 85 y 130 metros cuadrados respectivamente.

Los productos ofertados por la competencia se encuentran en el mismo rango de
superficie que aquellos ofertados en el proyecto Metropark, tal como se muestra

en la siguiente tabla:
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COMPARACION PRODUCTO

. Demanda por Area Area .
. . ‘. Area promedio
Dormito Canti Representacion M k t
rios dad Porcentual etror_)ar por compete
unidad NSE A NSE B ncia por
unidad
1 1 7,14% 75 (incluye 57,278
balcén) 3 3
2 12 85,71% glbglr;‘gﬁg’ © | dormitorios, | dormitorios, | 85,238
108 + 100 de 153,48 166,02
3 1 7,14% 129,978
terraza

Tabla 2. Comparacion de productos (Resumen)

Cada unidad de vivienda debido a sus caracteristicas espaciales, se orienta a un

perfil de cliente especifico dentro del segmento NSE B:

Unidades Perfil del cliente por composicion familiar
o Ejecutivos solteros, Estudiantes, Divorciados,
1 Dormitorio
Personas de la 3ra edad.
Ejecutivos solteros, Divorciados, Personas de la
2 Dormitorios 3ra edad, Familias jovenes de hasta 4
miembros.
o Familias j6venes de hasta 5 miembros, Familias
3 Dormitorios .
mayores de hasta 4 miembros.

Tabla 3. Perfil del cliente por unidad ofertada (Resumen)

El ranking de la competencia refleja la ponderacion de toda la oferta de la
competencia en los sectores permeable y estratégico, siendo Gtil para conocer el

posicionamiento del proyecto Metropark en el mercado.

Ranking de la Competencia

EAl mA2 mA3 B1 B2 METROPARK

93% .
839% ) 84% 88%
74% 77%

VALORACION TOTAL

Grafico 1. Ranking de la competencia (Resumen)



1.4. Componente Arquitectonico

El Edificio Metropark cuenta con catorce unidades de 57 m2 para 1 dormitorio, 85

m2 para 2 dormitorios y 130 m2 para 3 dormitorios, dispuestas en 8 niveles.

La edificacién planificada ha aprovechado en 92% al lote y un 199.9% del COS
total, lo cual es un resultado meritorio arquitecténicamente y sin duda positivo

comercialmente.

Resumen de Areas

™

m circulaciones peatonales
® areas verdes recreativas
area abierta a enajenar

® area a vender o enajenar

Grafico 2. Edificio Metropark: Resumen de areas. (Resumen)

El &rea de venta en el edificio Metropark corresponde al 73% del area total de la

edificacion resultando en un proyecto altamente rentable.

METROPAR

V

Y/
177

b/

S
.

llustracidn 2. Edificio Metropark: Perspectivas (Resumen)
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1.5. Analisis de Costos
El analisis de costos servird para determinar el costo total por metro cuadrado
que servird para a posteriori plantear el precio de venta minimo por metro

cuadrado.

Tras analizar los costos que componen el proyecto Metropark, es posible
visualizar que el costo total del proyecto es de $1.595.221 délares donde el costo
del terreno tiene una incidencia del 14%, los costos directos una incidencia del
64% y los costos indirectos 22% tal como se muestra en el siguiente gréfico.

Incidencia de los Costos Parciales

$225.000,00;

356.810,08; y
’ 52% \IM’ ® COSTOS DEL TERRENO

= COSTOS DIRECTOS DE
CONSTRUCCION (INCLUYE EL
IVA)

COSTOS INDIRECTOS DE
CONSTRUCCION (INCLUYE EL

IVA)
$1.013.411,20;

64%

Grafico 3. Incidencia Costos Parciales. Elaboraciéon propia (Resumen)

En el siguiente cuadro es posible apreciar las diferentes fases que componen la
vida del proyecto Metropark: Planificacion, Ejecucién y Ventas, finalizando con la
entrega de las unidades habitacionales. La duracién del proyecto sera de 26

meses.

El costo por metro cuadrado sobre &rea bruta es fundamental para analizar el
proyecto en vista de que representa el costo efectivo de la edificacion ademas de

ser util para los posteriores analisis financieros.

COSTOS DIRECTOS POR M2 DE AREA BRUTA

Costos Directos $ 1.013.411,20
Area Bruta m2 2040,84
Costo m2 vs. Area Bruta $ 496,57

Tabla 4. Costo Directo vs. Area Bruta. Elaboracién propia (Resumen)

El conocer los costos del proyecto permitird establecer los precios de venta de los

diferentes productos dentro del mix, con la finalidad de producir una utilidad a los
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desarrolladores del proyecto de acuerdo a sus expectativas y fundamentandose

también en el estudio de mercado antes presentado.

1.6. Estrategia Comercial
En el presente capitulo se desarrollard la estrategia de comercializaciéon para el
edificio Metropark, el cual se halla en etapa de preventas. Se analizara la marca,

promocién, plan de ventas y precios desde el punto de vista del mercadeo.

En concordancia con el precio por m2 promedio ofertado por la competencia en
abril de 2015 que fue de $1670 se establecié el precio de $1742 para el proyecto
Metropark, $246 mas elevado que el precio con el que se comercializaron las
primeras 4 unidades en etapa de planos ($1496).

La estructura de financiamiento establecida en abril de 2015 fue la siguiente:

60%
20%

20% como pago final para la entrega-recepcion
En cuotas divididas entre del bien, este pago sera solventado

Como reserva del bien

. los meses restantes hasta la mediante fondos propios, o bajo la
inmueble

entrega consecucion de una hipoteca otorgada por
cualquier entidad financiera

Grafico 4. Estructura de Financiamiento (Resumen)

Para la elaboracion del proyecto Metropark se estimo conservadoramente en su
inicio tener una velocidad de ventas de 1.40 unidades por mes a lo largo de la
duracion de la etapa de ventas que inicia con las preventas y termina antes de la
entrega del edificio. Lastimosamente los cambios en la economia mundial con la
baja de los precios del petroleo a finales de 2014 y la consecuente imposicion de
salvaguardias a las importaciones, la inseguridad juridica surgida por la posible
aprobacion de nuevas leyes tributarias y la inestabilidad politica que se ha vivido
en el segundo trimestre de 2015, esta estimacion no se ha cumplido y se ha
llegado a tener una velocidad de ventas de 0.44 unidades por mes, es decir 4

unidades vendidas en 9 meses de ventas.

Dentro del cronograma de ventas se ha previsto una etapa de ventas que se

extenderia desde noviembre de 2015 hasta noviembre de 2016 como maximo.
La campafia de mercadeo sigue las siguientes estrategias de posicionamiento:

1. Enrelacién a cualidades o atributos del proyecto
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2. Estilo de vida

Para ello se hard uso de medios tanto impresos como digitales ademas de
publicidad y promocion en obra con un presupuesto total de $28.185 y hasta hoy

se han gastado solamente $6840 tenemos un saldo de $21.345 disponible.

1.7. Analisis Financiero
El analisis financiero busca determinar la viabilidad financiera del proyecto a
través del andlisis estatico y dindmico de sus indicadores. Los elementos mas
importantes a considerar son la utilidad, la rentabilidad anual, su TIR y finalmente

su VAN.

Comparativo Proyecto Apalancado vs. Proyecto no Apalancado

c Proyecto Sin Proyecto Con
oncepto A . .
palancamiento Apalancamiento

| Ingreso Total $ 2.219.951 $ 2.746.374
Gasto Total $ 1.595.221 $ 2.177.025
Utilidad $ 624.730 $ 569.349
Margen (U/l) (26 meses) 28% 21%
Rentabilidad (U/C)(26 meses) 39% 26%
Rentabilidad Anual 18% 12%
TIR Modificada Anual 40% 43%
VAN $ 390.272 $ 416.856

Tabla 5. Comparativo Proyecto Apalancado vs. Proyecto no Apalancado (Resumen)
Las variaciones en el ingreso y gasto total se deben al crédito bancario resultando
y como se mencion6 anteriormente en una importante reduccién de la utilidad y
por consiguiente del margen de ganancia sobre la inversion. La rentabilidad

también se ve reducida en el escenario apalancado.

Lo interesante es que la TIR ha aumentado 3 puntos porcentuales pero mas

interesante aun es que el VAN ha aumentado en $ 26.584.

Resulta sin duda curioso como un proyecto que obtenga una menor utilidad y
rentabilidad pueda obtener un VAN superior a otro proyecto con una utilidad y

rentabilidad mayor.
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Comparativo Proyecto Apalancado vs. Proyecto no
Apalancado

$ 6.000.000

$5.000.000 $569.349 L
$4.000.000 $624.730

3.000.000 |——
$ -

Proyecto Sin Apalancamiento Proyecto Con Apalancamiento

Grafico 5. Comparativo Proyecto Apalancado vs. Proyecto no Apalancado (Resumen)

En el grafico superior se puede visualizar proporcionalmente las variaciones entre

los dos escenarios planteados y la diferencia en utilidades antes expuesta.

1.8. Aspectos Legales y Tributarios
El proyecto inmobiliario Metropark es una iniciativa independiente por parte de los
arquitectos César Villacis Naranjo y la arquitecta Miryam Morales Maruri bajo la
marca Metro Constructores.

El terreno se adquirio en octubre de 2014 mediante escritura publica.

El proyecto arquitectonico fue disefiado en base a las REGLAS TECNICAS DE
ARQUITECTURA Y URBANISMO. Los proyectos ingenieriles deberan cumplir
asimismo con las especificaciones técnicas vigentes para ser aprobados. Y se

deberéd cumplir ademas con los siguientes requerimientos:
Contratacion:

e Contratacion de proveedores
e Contrataciéon de mano de obra

e Contrato de compra-venta de bienes inmuebles
Aspectos Laborales:

¢ Reglamento Interno de Seguridad e Higiene del Trabajo

e Afiliacidon de los trabajadores al IESS Instituto de Seguridad Social

Tributacion:
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El proyecto cumplira con todas tasas y tributos demandados por las autoridades

como lo son:

e Aprobacion del Cuerpo de bomberos

e Intervencion por construcciones menores
e Licencia Municipal Urbanistica

e ZUAE (Zona de Asignacion Especifica)

e Salvaguardia por balanza de pagos

e Impuestos al Servicio de Rentas Internas

o Declaracion de Impuesto a la Renta
= Obligacion a llevar contabilidad “ver web SRI”
o Declaracion de Impuesto al Valor Agregado (IVA)
o Declaracion de retenciones en la fuente
o Declaracion patrimonial
Impuesto de Patente

1.9. Gestion del Proyecto
La gestion de proyectos es sin duda uno de los elementos mas importantes a
tener en cuenta al emprender un proyecto ya que es una actividad presente en

cada etapa del ciclo de vida del mismo.

Para la direccion del proyecto Metropark se utilizara la metodologia Tenstep
basada en la guia de estandares PMBOK (Project Management Body of
Knowledge) desarrollada por el PMI o Project Management Institute con sede en

Pennsylvania, Estados Unidos.

La metodologia Tenstep aborda 10 areas de conocimiento para la gerencia de

proyectos:

Gestion de la Integracion

Gestién del Alcance

Gestion del Tiempo

Gestion del Costo

Gestion de la Calidad

Gestion de los Recursos Humanos
Gestion de la Comunicaciéon
Gestion de los Riesgos

Gestion de las Adquisiciones

10 Gestion de los Interesados

CooNOoO,AWDNR
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Acta de Plan de

Constitucion Proyecto

B B

Ejecucion

Cierre

Organizacién
& Preparacidn

Inicio

Costos & Staff

Tiem po Aprobacidn de Evaluacidn de
W Entregables Resultodos

@ Caso de Negocio

Grafico 6. Ciclo de vida del proyecto (Resumen)

Previo a iniciar la etapa de ejecucion existen tres documentos o entregables

importantes que son:

e Caso de Negocio
e Acta de Constitucion

e Plan de Proyecto

1.10. Optimizacion del Proyecto
El ambiente en el que el proyecto fue concebido en 2014 ha cambiado por
diversas razones macroeconomicas y politicas, razon por la que es conveniente y

necesario revisar su influencia en el proyecto.

La estrategia comercial planteada en el mes de abril de 2015 no ha dado los
resultados esperados al encontrarse el proyecto en el mes de octubre de 2015
con una velocidad de venta de 0.33 unidades por mes.

Replanteo de la estrategia comercial

Metodolégicamente se habian seleccionado dos estrategias para la
comercializacion de los productos pero no se ha llegado a conseguir el resultado
esperado por lo que se sugiere sumar una tercera estrategia como esfuerzo por

incrementar las ventas del proyecto.
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- - - Estrategias aplicadas
En relacion a cualidades o atributos del proyecto originalmente

Estilo de vida

+
Calidad-Precio

Tipo de usuario

Estrategia sugerida

Beneficios que ofrecen

Ocasioén de uso

N o h~joegn e

Contrario al competidor

La estrategia de calidad-precio busca reducir el precio de venta, mantener la
calidad del producto y mejorar la velocidad de ventas. El resultado del analisis
estatico muestra que el proyecto sigue siendo rentable tras la aplicacién de los
nuevos precios de venta reducidos en 7% con relacion a aquellos planteados

originalmente.

ANALISIS ESTATICO (sin apalancamiento)

Conespto Octubre 2015 Abril 2015

Valor Valor
Ingreso Total $ 2.102.965,65 $ 2.219.950,94
Gasto Total $ 1.595.221,29 $ 1.595.221,29
Utilidad $ 507.744,36 $ 624.729,65

Margen (26 meses) 24% 28%

Rentabilidad (26 meses) 32% 39%

Rentabilidad Anual 15% 18%

Tabla 6. Comparatico de analisis estatico sin apalancamiento (Resumen)

La nueva estrategia busca aumentar la velocidad de venta del proyecto de 0.33 a

0.81 unidades al mes como minimo.
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2. ENTORNO MACROECONOMICO

2.1.Introduccioén

El analisis del entorno macroeconémico permite visualizar las condiciones de
nuestro proyecto inmobiliario desde una perspectiva analitica e identificar las
fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas presentes para poder asi

plantear un plan de negocios exitoso.

2.2

e Analizar si es que el entorno econémico que se ha venido dando en los
ultimos afnos es favorable para la industria de la construccion y para el
proyecto.

e Determinar si el entorno macroeconomico para el afio 2015 es favorable

Objetivos

para la viabilidad del proyecto.

2.3.Entorno Post-dolarizacion

El Ecuador desde la dolarizacién que se llevé a cabo oficialmente el 9 de enero de
2000 puso fin a la incontrolable depreciacién del sucre y comenzé a gozar de
estabilidad econdmica lo que facilitd el desarrollo del sector de la construccion,
reduciendo por ejemplo el indice de morosidad en la vivienda dentro del sistema

financiero bajo del 8% en 2002 a tan solo 2% en 2013 y ha reducido el indice de

inflacion a un solo digito, 3 a 4% hoy en dia’.

Afio Tasa nacional Ingreso por Inflacién (%) Coeficiente
de pobreza (%) | habitante (USD) de GINI

2000 64.4 1462 91.0 0.58
2001 55.2 1914 22.4 0.60
2002 49.0 2191 9.4 -
2003 49.9 2442 6.1 0.56
2004 44.6 2705 1.95 0.57
2005 42.2 3013 3.14 0.55
2006 37.6 3337 2.87 0.53
2007 36.7 3575 3.32 0.55
2008 35.1 4256 8.83 0.51
2009 36.0 4237 4.31 0.50
2010 32.8 4637 3.33 0.50
2011 28.6 5200 5.41 0.47
2012 27.3 5656 4.16 0.47
2013 25.6 6003 2.70 0.48
2014 24.5 - 3.67 0.48

Tabla 7. Indicadores 2000-2014. Fuente: INEC y BCE hasta 2014. Elaboracién propia

! Diario EI Universo, “Ecuador: 15 afos ligados a la dolarizacién”, 11 de enero de 2015. Link:
http://www.eluniverso.com/noticias/2015/01/11/nota/4417811/15-anos-ligados-dolarizacion
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Por 14 afios a excepcion de 2009 que por causa de una baja temporal del precio
del petréleo, es evidente el descenso constante del nivel de pobreza y el
mejoramiento alza del indice del desarrollo humano, lo que ha significado un
mejoramiento sustancial en el calidad de vida en el pais, donde los ciudadanos
han expresado su confianza en el sistema dolarizado y donde los gobiernos han
sabido aprovechar dicha estabilidad econdémica para aportar también cierta
estabilidad politica.

2.4.Construccion en crecimiento
El entorno ciertamente positivo ha portado al sector de la construccion a
convertirse en uno de los puntales de la economia no petrolera del Ecuador con
una participacién 10% en la estructura productiva del pais® que crecié en 14%
desde el afilo 2008 a 2014, superando considerablemente al crecimiento del PIB.
En 2013 cuando el PIB de la nacion llegé al 4.5%, el sector que tuvo el mayor
crecimiento fue el sector de la construccion con un crecimiento de 0.87% como se

aprecia en el siguiente gréfico®.

Aporte Industria de la Construccion al PIB

1,00%
0,90%
0,80%
0,70%
0,60%
0,50%
0,40%
0,30%
0,20%
0,10% -
0,00% -

Tabla 8. Aporte al PIB. Fuente: BCE. Elaboracion propia

? Revista Gestién No. 213 “Auge Inmobiliario sin precedentes”

* Diario El Universo, “Industria de la construccién, la que mas aporté al crecimiento del 2013”, 23 de abril de
2014. Link: http://www.eluniverso.com/noticias/2014/04/23/nota/2815506/sectores-construccion-
petroleo-minas-dinamizaron-crecimiento
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Este crecimiento del sector formal de la construccion ha venido acompafiado de
un endurecimiento de la normativa municipal en Quito que ha elevado los
estandares para la construccion asi como seguridad industrial, afiliaciones al IESS
y aportes patronales y las nuevas exigencias en materia de seguridad
establecidas por el Cuerpo de Bomberos de Quito, pero estas nuevas
regulaciones han causado que el costo de construccion aumente
progresivamente. La constante re-edicion de las normativas ha causado malestar
entre los constructores ya que han generado cierta inseguridad juridica que se ha
empeorado con el aumento en la demora de los tramites burocraticos para la

aprobacion de planos y permisos de habitabilidad.

Es loable reconocer que a pesar de los obstaculos burocraticos el crecimiento de
la industria de la construccion la ha hecho ocupar el cuarto lugar en generacion de
puestos de trabajo con un total de 283717 personas de acuerdo al Ultimo censo
del INEC en 2010.

Demanda de Vivienda en Quito

900000

800000

700000

600000 m Demanda total vivienda (100%)
500000
B Demanda vivienda informal
400000 (70%)
300000 Demanda vivienda formal
(30%)

200000 —
100000 —

0

2010 2011 2012 2013 2014 2015

Tabla 9. Demanda de vivienda en Quito. Fuente: Revista gestiéon Edicion 213. Elaboracion propia.

De acuerdo con el Ing. Hermel Flores, presidente de la Cémara de la
Construccién de Quito, en una entrevista realizada por la revista Gestion en 2011,

existia una demanda de vivienda nueva (formal e informal) de 500000 unidades,
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la cual aumenta constantemente en 70000 unidades cada afio®. Hasta el afio
2014 las condiciones macroeconémicas del pais se encontraban estables por lo
que es posible proyectar una demanda similar para el afio 2015 sin embargo con
la reforma arancelaria presentada en marzo de 2015 se presume un impacto

negativo en la demanda potencial calificada, ain no estimada.

2.5.Créditos hipotecarios
Como resultado de la bonanza econdmica vivida en los ultimos afios se ha
experimentado un incremento en las arcas del estado central que ha invertido
8947 millones de ddlares solo entre 2007 y 2013 en infraestructura contribuyendo
enormemente al desarrollo de la industria de la construccion segun el detalle de

ejecucion del Presupuesto General del Estado.

Pero el sector de la construccion tiene dos componentes el de infraestructura y el

inmobiliario, sobre el que nos enfocaremos.

El BIESS o Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social es en gran parte
responsable de la bonanza inmobiliaria que se ha vivido en el pais y es que
dentro del sector financiero siendo la institucién que otorga la mayor cantidad de
creditos hipotecarios muy por encima del Banco de Pichincha, Mutualista
Pichincha, Banco del Pacifico, Produbanco y Banco de Guayaquil, todas ellas

instituciones privadas.

Entre 2010 (afio en que el BIESS inicié su labor) y julio de 2014 el BIESS ha
desembolsado 3545,69 millones de ddlares en créditos hipotecarios, aumentando
su participacion del 14% en 2010 al 67% en 2013>.

Las condiciones de sus créditos han ayudado a que se consolide como lider en el
sector crediticio cubriendo la totalidad del monto si la vivienda es valorada hasta
en 100000 dolares y cubriendo el 80% si supera los 125000 ddlares, asi mismo
sus tasas de interés son sumamente competitivas y van desde 7.90% hasta
8.69%.

Una de las barreras impuestas por el BIESS, negativa para los constructores, es

que la vivienda debe encontrarse totalmente habitable para poder otorgar el

* Revista Gestion, “Auge inmobiliario sin precedentes” por Maria de la Paz Vela, Edicién 213. 2011.
> Revista Gestion, “El BIESS marcd la pauta Inmobiliaria” por Michelle Ordofiez, Edicion 244. 2014.
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préstamo por lo que el constructor se ve obligado a construir sin ninguna entrada

MAs que Sus Propios recursos.

El Banco Pichincha que se habia constituido en la institucién crediticia mas
grande del pais hasta la llegada del BIESS otorga créditos hipotecarios de hasta
200000 dolares a una tasa de interés que va del 9.99% hasta el 10.75% y con
plazos de 3 a 20 afos, dependiendo del monto solicitado. EI banco ademas
financia el 70% u 80%, para clientes preferenciales, del total del avalio comercial

de la propiedad.

La Mutualista Pichincha que antes de la entrada del BIESS se posicionaba en
segundo lugar, hoy ocupa el tercero. La entidad se ocupa principalmente del
segmento de trabajadores independientes que no pueden acceder a un credito del
BIESS. Las tasas de interés que presentan van del 10.78% hasta 11.33% a 15
afos de plazo y financiado hasta el 80% del valor del bien.

Crédito promedio de los principales colocadores de crédito de vivienda

* Cifras DE ENERO A Juuo De 2014
FUENTE: SUPERINTENDENCIA DE BANCOS ¥ SEGUROS (SBS) ¥ BANCO DEL INSTITUTG ECUATORIANG DE SEGURIDAD SOCIAL {BIESS).
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45.000
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0
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Tabla 10. Valor promedio de créditos por institucion. Fuente: Revista Gestion, edicion 244.
Elaboracion: Revista Gestion
2.6.Proyecciones 2015
Las expectativas de crecimiento del PIB en el 2014 eran del 4.5% para el 2015 y

se respiraba un entorno de estabilidad y seguridad para las inversiones.
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Lamentablemente el entorno macroeconémico del Ecuador sufri6 un cambio
repentino al presenciarse la vertiginosa caida de los precios del petréleo en 2014
por lo que el gobierno de turno anuncid a inicios de marzo del presente afio el
establecimiento de salvaguardias a las importaciones que van desde el 5% hasta

el 45% y donde la industria de la construccion sin duda esta siendo afectada.

De acuerdo a los andlisis realizados por el Ing. Xavier Castellanos, catedratico de
la PUCE y USFQ, se dara un incremento de entre el 8% y 13% en cuanto a
costos de construccién. Estos incrementos en los costos de los materiales y
magquinaria, principalmente importados deberan ser cargados a los clientes
finales, lo que afectara la velocidad de ventas de todo tipo de productos

inmobiliarios ya que se vera afectado su poder adquisitivo.

Desde el anuncio y aplicacion de la medida econdémica ha habido mudltiples
reacciones de los sectores productivos en el pais expresando su descontento y
preocupacion por la misma, manifestando que se deberia eximir a las materias
primas y bienes de capital de aranceles. Si bien la medida arancelaria busca
evitar la salida de capital del pais e incentivar la produccion nacional existe una
gran cantidad de productos que se hacen uso directa o indirectamente de
productos importados ya sea por ser escasos 0 inexistentes en el Ecuador.

Actualmente no se han retirado a las materias primas y bienes de capital los
aranceles y por ello no se sabe a ciencia cierta si en incremento en los costos de

construccion se mantendra.

2.7. Conclusiones

e Positivo f

e Inconveniente

e Negativo ‘



Objetivos

Analizar si es que el entorno
econOmico que se ha venido
dando en los ultimos afios es
favorable para la industria de
la construccion y para el

proyecto.

Conclusiones

El proyecto Metropark fue planteado
en un escenario muy positivo, aquel
del segundo semestre de 2014, tras
una bonanza del sector de la

construccion nacional.
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Resultado

Determinar si el entorno
macroecondmico para el afio
2015 es favorable para la

viabilidad del proyecto.

e Araiz de la caida de los precios del
petréleo el Ecuador se ha visto
obligado a imponer diversas
medidas econdémicas como aquella
de las salvaguardias a las
importaciones que grabaran con
una sobretasa a algunos productos
de la construccion, encareciendo
Sus costos.

e Los proyectos habitacionales de
vivienda de interés social y publico
se veran beneficiados por la
reduccion de las tasas de interés e
incremento en los plazos de los
créditos hipotecarios mientras que
los proyectos orientados a la clase
media-alta como lo es | proyecto
Metropark no se beneficiaran por la
medida.

e Existe riego de reduccion del
presupuesto del estado para el afio
2015 lo cual podria conllevar una
limitacion a los créditos

hipotecarios del estado a la
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vivienda para NSE B.

e El indice de riesgo pais podria
elevarse, modificando las tasas de
descuento para proyectos
inmobiliarios, asi, afectando
negativamente la viabilidad

financiera del proyecto.

Tabla 11. Matriz de Conclusiones: Entorno Macroeconémico
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3. LOCALIZACION

3.1.Introduccién
En el presente capitulo se analizarq la ubicacion del proyecto Metropark, los

servicios y equipamientos del sector asi como su accesibilidad con la finalidad de

determinar sus fortalezas y debilidades a través de las conclusiones.

3.2.Ubicacioén
El proyecto se desarrollara en una casa a derrocarse en el sector del Batan Alto

en el centro-norte de Quito en las calles Guanguiltagua N37-132 y Arosemena,

colindante con el Parque Metropolitano Guanguiltagua.
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llustracién 3. Ubicacion. Fuente: Google Earth. Elaboracion propia
Como se puede ver en lailustracion, a mas del Parque Metropolitano, existen
otros parques de menor magnitud y en muy buen estado ubicados en los

alrededores del proyecto.
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3.3. Accesibilidad

-'ﬂ?r' ParanED
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Diego Mok,
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NORTE
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mmmm Vias Secundarias
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llustracion 4. Accesibilidad: Fuente: Bing Maps. Elaboracién propia

La accesibilidad al proyecto es muy buena, caracterizada por un sistema vial de
primer orden con vias primarias secundarias en muy buen estado, ellas sirven
para comunicar al proyecto con los principales centros financieros, comerciales y

recreativos en pocos minutos, ya sea a pie a aquellas mas cercanas o en auto.

Las rutas de acceso sugeridas al proyecto desde los diferentes centros de

actividad o interés son las siguientes:
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RUTAS SUGERIDAS Y TIEMPOS DE VIAJE MOTORIZADOQS:

RUTA AMARILLA
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llustracion 5. Rutas de acceso. Fuente: Google Earth. Elaboracion propia

3.4.Regulaciéon Metropolitana

El Informe de Regulacion Metropolitana establece los parametros para la
edificacion, a continuacion los mas relevantes:



RESUMEN DE INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Numero de Predio 39849
Area del lote (escritura) 441.00 m2
Area bruta de construccion total 188.59 m2
Frente del lote 18.36 m
Lote en ZUAE Si
Ancho de via 14 m

Zonificacion A10 (A604-50)
COS Total 200%
COSen PB 50%
Altura 16 m
Retiros Frontal: 5m, Lateral: 3m, Posterior: 3m

Forma de ocupacion

(A) Aislada

Uso principal

(R2) Residencial mediana densidad

Tabla 12. Resumen IRM. Elaboracién propia

Observaciones:

e Zonificacion A10:

Dist.
Entre
bloques

COS COSs
PB Total

Lote

Pisos m ‘ Frontal ‘ Lateral ‘ Posterior‘ m % % m2

Atu_ra Retiros
Zona edif.
A604-
50 4 16 5 3

6 50 200 600

Tabla 13. Zonificacion A10. Elaboracion propia

e ZUAE (Zona Urbanistica de Asignacion Especial):“Son las areas del Distrito
Metropolitano de Quito, donde es posible acceder al incremento de pisos

de altura por sobre lo establecido en la normativa vigente.

n6

® MDMQ, Ordenanza metropolitana No.106. 2 de julio de 2011. Glosario de Términos

Frente
minimo minimo
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e El lote colinda hacia el norte con una quebradilla rellenada por lo que debe
respetar un retiro especial de 3 m desde el borde de la quebrada.

e El &rea del terreno de acuerdo al Informe de Regulacion Metropolitano IRM
es de 441.00 m2 pero de acuerdo al levantamiento topografico es de
425.72 m2, por lo que se ha tomado la segunda medicién para realizar el

disefio del edificio.

3.5. Anadlisis del Entorno
El entorno del proyecto es rico en areas verdes, equipamiento recreativo,
comercial, deportivo, religioso y de gestion que lo consolida como un area

residencial altamente atractiva.

7,ARA

3
B
4

T T T 1 /fm

‘. - — g - ‘. -
Quicentro Shopping Parque Metropolitano

it e

Estadio Olimpico Atahualpa

llustracién 6. Entorno. Fuentes: Quicentro Shopping, sitio web; Parque Metropolitano, Diario La Hora,
“Especies que viven en el Parque Metropolitano”; UDLA, sitio web; Estadio Olimpico Atahualpa,
historiasdediequito.es; Av. Republica de Salvador, suyana.galeon.com; Parque La Carolina, in-

quito.com; Megamaxi, preysi.com. Elaboracién propia
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Otra de las interesantes caracteristicas del sector es su espectacular vista hacia

la ciudad ya que se encuentra a 2890 m.s.n.m.” y desde donde se puede apreciar

tanto el sur, el centro y el norte de Quito.

llustracion 8. Paisaje de Quito nocturno. Fotografia propia

3.6.Vocacion del uso de tierra del sector
El sector ha tenido desde su urbanizacion para acoger las viviendas de altos
funcionarios militares en los afios 70’s® la caracteristica de barrio residencial. Su
uso de suelo “R2” Residencial de mediana densidad, permite comercios
vecinales. En la actualidad adn existe una marcada mayoria de viviendas
unifamiliares pero que poco a poco estan siendo sustituidas por edificaciones

residenciales.

El sector se encuentra junto al sector de mayor actividad econémica de Quito, el

119

“Hiper-centro™, por lo que la tendencia del sector a convertirse en uno de los

barrios residenciales con mayor demanda continta subiendo.

’ Parque Metropolitano. Link: http://www.in-quito.com/uio-kito-gito-kyto-qyto/spanish-uio/parques-quito-
ecuador/quito-parque-metropolitano.htm

& Instituto Geografico Militar, Ortofoto 1974

° Plan de Movilidad 2009-2015, DMQ.
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3.7.Entorno Inmediato
Como limites del entorno inmediato se ha tomado a la Av. Eloy Alfaro al
occidente, el Parque Metropolitano al oriente, la calle F. Urrutia (continuacién de
la Av. Gaspar de Villarroel) al norte y la calle Federico Paez al sur.

" ﬁ% ‘
- E'}.-, i& © 2015 DigitalGlobe (D

R 'H

NORTE

-

Data di acquisizione delle immagini: 11/28/20

EQUIPAMIENTO Y PUNTQS DE INTERES DENTRO DEL ENTORNO INMEDIATO:

@ EDIFICIO METROPARK O CLINICA

ENTORNO INMEDIATO O RESTAURANTE

@3  O0BRAEN CURSO O IGLESIA
MECOCIBAEEINEL y y O AREA RECREATIVA
Tienda; Sastreria; Fruteria; Pelugueria

llustracion 9. Entorno Inmediato. Fuente: Investigacion de campo propia. Elaboraciéon propia
Dentro de las inmediaciones encontramos como se ha mencionado antes, un

sistema vial de primer orden, un sistema de parques bien mantenidos, residencias
en su mayoria unifamiliares y algunas edificaciones multifamiliares en altura
ademas de negocios vecinales y restaurantes de comida nacional e internacional

de primera.
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3.8.Conclusiones
A continuacion, en la tabla 3, se enunciaran las conclusiones del analisis y se las

calificara de acuerdo a su impacto sobre el proyecto de la siguiente forma:

CONCLUSION IMPACTO SOBRE PROYECTO

El proyecto Metropark se encuentra en una
que presenta un elevado grado de
accesibilidad desde la ciudad y desde los
valles aledafios en recorridos motorizados
gue no superan los 60 minutos.

De acuerdo con las regulaciones
metropolitanas para el sector, el proyecto
Metropark deberd ser construido de forma
aislada, con una altura de cuatro pisos a
partir del nivel natural del suelo y podra
adquirir dos pisos mas por encontrarse en
una zona habilitada con el ZUAE.

En la actualidad el sector se encuentra en
su mayoria ocupado por edificaciones
residenciales unifamiliares y es visible la
tendencia a edificar construcciones
residenciales multifamiliares en altura.

El sector se caracteriza por viviendas para
un segmento socio-economico medio alto
mayormente.

Los equipamientos y servicios que se
encuentran en el entorno inmediato, cubren
un amplio espectro de las necesidades de
sus moradores.

Solamente dentro del de los limites del
entorno inmediato existen 6 areas verdes
recreativas en buen estado. Limitando con
este sector inmediato se encuentran dos
parques barriales al nor-occidente sobre la
Av. Eloy Alfaro y al Parque Metropolitano al
oriente. Se debe ademas reconocer que el
radio de influencia del parque La Carolina
(al clasificarse como parque de ciudad)
encierra al proyecto.™®

' MDMQ, Ordenanza 3457. EQUIPAMIENTOS DE SERVICIOS SOCIALES, cuadro No.4. Pag. 47. 2003.
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La ubicaciéon del lote en una calle de libre
acceso fuera de una urbanizacién vuelve al
proyecto menos seguro que uno ubicado en
una urbanizacioén cerrada.

Tabla 14. Matriz de conclusiones: Localizacion




4. ESTUDIO DE MERCADO

54



55

4. ESTUDIO DE MERCADO

4.1.Objetivos

Los objetivos del presente estudio de mercado son los siguientes:

e Determinar los atributos del producto arquitectonico a construirse.
e Definir el perfil o perfiles del cliente de nuestro proyecto.

e Posicionar a nuestro proyecto en relacion a la competencia.
4.2.Estudio de la Demanda

4.2.1. Introduccion
El estudio de la demanda es fundamental para determinar las necesidades del
mercado en el sector de interés para nuestro proyecto y asi llegar a determinar el
perfil de nuestros posibles clientes y las caracteristicas del producto a ofertar. A
continuacion se analizaran tanto los factores cualitativos como cuantitativos que
influyen en la decision de compra de estos posibles clientes para el proyecto

residencial Metropark.

4.2.2. Metodologia
El proceso metodolégico inicia con la investigacion de las condiciones
demograficas, econdmicas y geograficas, como se menciond previamente, en
fuentes confiables publicas y privadas como son el INEC y la consultora Ernesto
Gamboa y Asociados ademéas de publicaciones en revistas especializadas y

prensa.

¢ Analisis de la demanda de vivienda dentro de la ciudad de Quito.

e Andlisis de la reparticion socio-econdmica de la poblacion en Quito.

e Analisis de los ingresos familiares por segmento socio-econémico.

e Determinacibn de la capacidad adquisitiva por segmento socio-

ecoondémico.

e Determinacidén del segmento socio-econdmico de interés para el proyecto

Metropark.

e Determinacién del perfil del cliente por aspectos cualitativos del producto.
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4.2.3. Segmentacion socio-econémica de Quito

4.2.3.1. Factores Demograficos

De acuerdo al censo de poblacién y vivienda de 2001 en Quito habitaban cerca de
1'800.000 personas, para el afio 2010 esta cifra ya se habia incrementado en
21%, llegando a tener 2°239.199 habitantes. Hoy la ciudad capital cuenta con
2'459.868 habitantes'’, en base a una proyeccion realizada en base a la
informacion de los censos previos y se proyecta que llegara a los 2'782.000
habitantesen el afio 2020, superando a Guayaquil que llegaria a tener 2'720.000
habitantes™?.

En el grafico a continuacion es apreciable la tendencia poblacional creciente en la
urbe y donde las proyecciones apuestan a un crecimiento quinquenal sostenido

de aproximadamente el 13% para 2020.

Crecimiento Poblacional de Quito

3000000
/.
2500000 -~ 2782000
. Agses 13%
2000000 / 2178000 13%
[ )
1500000 | 1800000 21%
====Crecimiento Poblacional
1000000
500000
0
2001 2011 2015 2020

Tabla 15. Crecimiento Poblacional Quito. Fuente: INEC, Ecuavisa. 2015. Elaboracién propia

" "Factores para calculos de estimacion de tamafio de la demanda potencial” por Ernesto Gamboa &
Asociados

12 4 A POBLACION MAS JOVEN DEL ECUADOR VIVE EN QUITO” por Ecuavisa. 03-dic-2014. Link:
http://www.ecuavisa.com/articulo/noticias/nacional/90965-poblacion-mas-joven-del-ecuador-vive-quito
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Algunos de los factores que impulsarian este crecimiento serian la cobertura y
calidad de servicios basicos con la que Quito cuenta, siendo la mas alta del pais y
la calidad de los equipamientos urbanos educativos con los que cuenta.™®

Un dato muy interesante que arrojé el censo INEC 2010 es que el 50% de la
poblacién de Quito oscila entre los 10 y 25 afios, convirtiendo a la capital en la
ciudad con la poblacién mas joven del Ecuador y con un nucleo familiar que se ha

reducido llegando a estar compuesto de 3.49 integrantes por familia.

En cuanto a los aspectos relacionados a la vivienda, Quito cuenta contaba para
2010 con 762.719 residencias particulares, donde el 80% estaba compuesto por
casa y departamentos y de los cuales el 27.9% tiene acceso a internet y el 25.1

tenia acceso a television por cable.

A continuacion se muestra la demanda de vivienda en Quito dividida por género y

rango de edad.

Demanda de Vivienda por Género en
Quito

® Masculino ® Femenino

Tabla 16. Demanda de vivienda por género en Quito. Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados.

Elaboracién propia.

3 “poblacién quitefia es en su mayoria joven, asi lo revela el Censo de Poblacién y Vivienda” por Quito
Noticias, publicado en Ecuador Inmediato.com. 14-sep-214. Link:
http://ecuadorinmediato.com/index.php?module=Noticias&func=news_user_view&id=157806&umt=pobla
cion_quitena_en_mayoria_es_joven_asi_revela_censo_poblacion_y_vivienda
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Demanda de Vivienda por Edad en Quito

m 25-34 afnos m 35-50 afios m 51-60 afios

Tabla 17. Demanda de vivienda por rango de edad en Quito. Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados.

Elaboracién propia.

4.2.3.2. Factores Econémicos
La capacidad adquisitiva de la poblacién asi como sus preferencias de compra
hacen necesaria una clasificacion en diversos grupos. La segmentacion en
niveles socio-econémicos 0 NSE se da de acuerdo a los ingresos familiares

mensuales como se aprecia a continuacion:

ESTIMACION DE INGRESO FAMILIAR EN QUITO POR N.S.E.

Medio Tipico (C ) WEED | EE, Wl

Medio Bajo (D) Bajo (E)
Alto (A) Alto (B) ]
Superior + Medio Inferior -
5.999 - Menos de
>6000 3200 3199 - 2301 2300 - 1601 1600 - 850 849 - 380 379

Fuente: "Factores para calculos de estimacién de tamafio de la demanda
potencial" por Ernesto Gamboa & Asociados
Tabla 18."Factores para calculos de estimacion de tamaio de la demanda potencial” por Ernesto
Gamboa & Asociados

REPARTICION PORCENTUAL DE LA POBLACION EN QUITO POR N.S.E. ‘

Alto (&) Medio Alto () a0 TIPICO 1o pajo (p) B Muy Bajo.  Pobiacién Total en UIO

(@) (E) (2015)
1,60% 3,40% 26,80% 36,60% 31,60% 100%
39358 83636 659245 900312 777318 2459868

Tabla 19. Reparticiéon porcentual Poblacion Quito. Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Elaboracion

propia.
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Como se aprecia, la poblacién actual de Quito minoritariamente de nivel socio-
econémico alto y mayoritariamente de nivel medio-bajo, sin duda un dato
interesante ya que se evidencia que en la ciudad capital los segmentos bajo y
muy bajo no son los mas importantes proporcionalmente.

En el siguiente grafico es posible visualizar la relacion entre segmentos por

proporcién y rango de ingresos familiares.

Reparticion de la Poblacion de Quito por
NSE e Ingreso Mensual Familiar

>36000  $3260%099

3e00 r/—’L‘

36,60%

m Alto (A)

= Medio Alto (B)
26,80%
S$850- 53199
m Medio Tipico (C)

= Medio Bajo (D)

® Bajo, Muy Bajo (E)

$380 - 5849

Tabla 20. Segmentos e Ingreso familiar en Quito. Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados. Elaboracién

propia.
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Demanda por NSE en Quito

m Alto (A) = Medio Alto (B) m Medio Tipico (C) = Medio Bajo (D) = Bajo (E)

P

Tabla 21. Demanda de vivienda en Quito por NSE. Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados. Elaboracion
propia.
4.2.3.3. Factores Geograficos
La ciudad de Quito tiene forma longitudinal en sentido norte-sur debido a sus
condiciones topograficas. Histéricamente la ciudad se desarroll6 desde el centro
hacia sus extremos norte y sur, y donde cada una de estas zonas se ha
caracterizado por usos de suelo diversos (comercio, servicios, etc.)*®. Dicho
desarrollo urbano derivé en la zonificacion actual Sur, Centro-Sur, Centro, Centro-
Norte, Norte y su desborde hacia los valles que la rodean. Cada zona tiene
caracteristicas urbanisticas, arquitectonicas, sociales, econdémicas e incluso

climaticas particulares que atraen a grupos socio-econdmicos diferentes.

Para la presente investigacion y como se estableci6 en el capitulo 2
(Localizacién), se han tomado los criterios de la Camara de la Construccion de

Quito para definir las zonas antes mencionadas.

1 “Quito, ciudad milenaria: forma y simbolo”, Alfredo Lozano Castro. Editorial Abya Yala, 1991. Ecuador
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Av. Moran
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Sur Rodrigo de
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Cutuglahua-
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Autopista
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!
Centro
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-

“I..:‘ i?ﬁ; V'-l
%

Centro-Norte

TN

- Valle de
Cumbaya-Tumbaco

o

Valle de Los Chillos

)15/DigitalGlobe.
S'CNESH Astrium
Image Landsat

Data di acquisizione delle immagini: 4/10/2013 0°12'21.1

Tabla 22. Zonificacion de Quito. Fuente: CAMICON, 2014. Elaboracién propia

A continuacion se muestra la demanda en relacion a las zonas de Quito y al Nivel

Socio-Econdémico de su poblacion.

Se debe tener en cuenta que la demanda se divide en dos tipos:

e Demanda real: Viviendas compradas en los ultimos 12 meses.

e Demanda potencial: Deseo de adquirir una vivienda en los proximos 12

meses.
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Demanda de Vivienda en Quito por Zona

3 50%
c 40%
g 30%
. = [
e 0% | Illmm - —— —
Centro- Centro- Valle | Valle de Calderé | Pomasq
Sur Centro Norte | Cumbay Los .
Sur Norte . . n ui
E] Chillos
= Demanda Real 11% 2% 2% 2% 36% 2% 14% 25% 5%
m Demanda Potencial 6% 3% 3% 5% 49% 6% 10% 15% 2%

Tabla 23. Demanda de Vivienda por Zona en UIO. Fuente: CAMICON. Elaboracién propia

Demanda de Vivienda en Quito por NSE

60%
50%

§ 40%
g 30%
8 20% i
10% I II — II
0% — T L 1§ L L e
Centro- Centro- Valle | Valle de Calder6 | Pomasq
Sur Centro Norte | Cumbay Los .
Sur Norte , ) n ui
a Chillos
mNSEA 0% 0% 4% 13% 39% 22% 17% 4% 0%
m NSE B 3% 3% 3% 10% 47% 6% 14% 12% 2%
NSE C 6% 5% 3% 1% 54% 6% 9% 14% 3%
ENSED| 13% 3% 3% 2% 41% 2% 3% 30% 2%

Tabla 24. Demanda de Vivienda por NSE en UIO. Fuente: CAMICON. Elaboracién propia

Como se aprecia en el cuadro 6, la mayor demanda se encuentra en el sector
norte. El proyecto Metropark se encuentra dirigido al segmento socio-econémico
B que como se aprecia en la tabla 7 tiene como preferencia la zona Norte,

seguido dela zona del Valle de Los Chillos y Centro-Norte.

4.2.3.4. Tenencia de Vivienda e Intencién de Compra
La camara de la Construccion de Quito publicé su informe “Evolucion del mercado

de Vivienda en el Ecuador” en el cual se constata que el 50.1% de los

ecuatorianos posee vivienda propia®®.

> “Evolucién del mercado de Vivienda en el Ecuador”, CAMICON, 2014.
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Tenencia de Vivienda en Quito

® Propia ®Arrendada ® Prestada

10,90%
83136

50,10%

382122
39,00%

297460

Tabla 25. Tenencia de Vivienda en Quito. Fuente: CAMICON. Elaboracion propia.

De acuerdo a esta informacion existe aproximadamente un 50% de unidades de

vivienda que podrian cubrirse.

A pesar de que existe una amplia demanda de viviendas por cubrir, se debe tener
en cuenta que los plazos de intencion de compra varian ya sea por la situacion

macroecondmica o por la capacidad adquisitiva de cada NSE.

Intencion de Compra de Vivienda

45,00%
40,00%
35,00%
30,00%
25,00%
20,00%
15,00%
10,00%

5,00%

0,00%

Intencion de Compra al afio

1 2 3
® Intencion de Compra 28,40% 30,20% 41,40%

Tabla 26. Intenciéon de compra de vivienda en Quito. Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados.
Elaboracién propia.



3,00

Intencion de Compra por NSE

2,50

2,00

1,50

1,00

0,50

NSE A

NSE B NSE C NSE D

NSE E

m Anos

2,19

2,23 2,58 2,24

2,02
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Tabla 27. Intencién de Compra de vivienda por NSE en Quito. Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados.

Elaboracién propia.

Como se puede apreciar en el cuadro referente a intencion se compra por NSE, el

segmento medio-alto o B al cual se encuentra dirigido el proyecto Metropark

piensa adquirir una vivienda en los siguientes 2.23 afios.

Las caracteristicas espaciales de la vivienda se refieren a la superficie de las

unidades y a los ambientes que la componen. A continuacion se muestran las

4.2.3.5. Caracteristicas espaciales de la demanda

preferencias de los diferentes segmentos socio-econémicos:

Area

Preferencia en area de la vivienda

180,00
160,00
140,00
120,00
100,00
80,00
60,00
40,00
20,00

por NSE

NSE A

NSE B NSE C NSE D

NSE E

m Area

153,48

166,02 133,62 127,66

125,18

Tabla 28. Preferencia en area de la vivienda por NSE en Quito. Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados.

Elaboracién propia.



Preferencia de ambientes por NSE

3,50
3,00
2,50
2,00
1,50
1,00
0,50

Caantidad

NSE A

NSE C

NSE D

NSE E

H # Dormtorios

3,30

3,30

3,30

3,10

®m # Bafios

2,7

2,4

2,3

2,2
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Tabla 29. Preferencia de ambientes por vivienda por NSE en Quito. Fuente: Ernesto Gamboa &

Asociados. Elaboracién propia.

Al analizar el cuadro de preferencia de ambientes por NSE se aprecia que la
cantidad de dormitorios demandada no supera los cuatro dormitorios, este dato
concuerda con el hecho de que el ndcleo familiar en Quito se ha reducido a 3,49
integrantes tal como se aprecia en el subcapitulo de “Factores Demografico” en el

presente estudio de mercado.

Demanda de Estacionamientos por
Vivienda

80,00
(T
'g 60,00
£ 40,00
a
° 20,00 .

) 1 2 3 4

® % Demanda 59,18 36,72 3,46 5,60

Tabla 30. Demanda de estacionamientos por vivienda en Quito. Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados.

Elaboracién propia.

Como se ha podido apreciar en los cuadros precedentes, el segmento B prefiere

unidades habitaciones de 166.02 m2 con 3.20 dormitorios y 2.5 bafios.
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La poblacion de Quito demuestra ademas una marcada preferencia de 59.18%
por unidades con 1 estacionamiento seguido por un 36.72% de quitefios que
prefieren 2 estacionamientos por unidad de vivienda. Se debe considerar que
dentro de la normativa de arquitectura y urbanismo vigente se establece que las
viviendas que superen los 120 m2 deberdn estar provistas de dos

estacionamientos como minimo.*®

4.2.3.6. Capacidad de Endeudamiento por NSE
En base al ingreso familiar mensual por NSE mostrado en la tabla 4, y en la
informacion provista por las instituciones financieras publicas y privadas donde se
establece que la capacidad maxima de endeudamiento permitida por el BIESS y
la banca privada es del 40% de los ingresos familiares mensuales netos para el
pago de cuotas del crédito hipotecario, se ha determinado la capacidad maxima
de pago en cuotas por una unidad de vivienda por NSE.

CAPACIDAD DE ENDEUDAMIENTO HIPOTECARIO EN QUITO POR N.S.E.

Alto (A) | Medio Alto (B) Med’?cy’p"’o Medio Bajo (D) | B¥ /\(gy Bajo
Ingreso mesual familiar 6000 4500 1750 600 379
Cuotamensual maximaa | ;44 1800 700 240 151,6
pagar

Tabla 31. Capacidad de endeudamiento hipotecario. Fuente: BIESS. Elaboracion propia

Para el NSE alto, se ha tomado el minimo de los ingresos como base (6000) por

lo que se asevera que las cuotas podrian ser superiores a 2400 dolares por mes.
4.3.Estudio de la Oferta

4.3.1. Introduccién
En el presente informe se analizaran la Oferta presente en los sectores de
influencia del proyecto inmobiliario Metropark con la finalidad de obtener

conclusiones determinantes para el disefio y marketing del mismo.

4.3.2. Metodologia
El estudio de la oferta se realizara con informacion primaria en su mayoria

resultado del levantamiento de informacion in situ y a través de del estudio de la

16 cuadro No. 7. “Requerimiento Minimo de Estacionamientos para vehiculos livianos por usos (2)”. Reglas
técnicas de Arquitectura y Urbanismo, pag. 57. ANEXO DEL LIBRO INNUMERADO-DEL REGIMEN
ADMINISTRATIVO DEL SUELO EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
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competencia publicada en portales inmobiliarios, revistas especializadas y/o en

los sitios web de sus promotores.

e Delimitacién de los sectores permeable y estratégico.

e Levantamiento de la informacién relevante para el estudio.

e Llenar las fichas de oferta de la competencia con la informacion obtenida
previamente.

e Andlisis de la informacion y comparacion de las variables mas relevantes
de cada proyecto. Para el presente estudio se procedera a clasificar la
informacion por productos ofertados (1, 2, o tres dormitorios).

e Determinar el posicionamiento del proyecto Metropark dentro del mercado

en los sectores influencia a través de las variables analizadas.

El analisis de la demanda se basara en la informacion proporcionada por la
empresa de marketing inmobiliario “Ernesto Gamboa y Asociados” y en los datos

publicados por el Instituto Nacional de Censos y Estadisticas.

4.3.3. Analisis de la Oferta
Los proyectos de la competencia han sido georeferenciados en el territorio para
obtener una mejor comprension de su impacto por cercania con el proyecto

Metropark.

Se han establecido dos niveles de influencia, como se mencioné en el capitulo
anterior, el sector permeable se ha definido por la Av. Eloy Alfaro al occidente, el
Parque Metropolitano al oriente, la calle F. Urrutia y Av. Gaspar de Villaroel al
norte y la calle Federico Péez al sur.

El sector estratégico tiene unca cobertura radial de 1km y encierra al barrio del
Batan alto, parte del barrio de Bellavista y en parte a la urbanizacion Jardines del

Batan.

Los proyectos ofertados dentro del sector permeable se han codificado con la
letra A mientras que aquellos en el sector estratégico con la letra B,como se

muestra a continuacion:
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NOMBRE cODIGO
Sauces Plaza Al
Sector Permeable Altavista A2
La Cumbre A3
Quori-Torre 1 Bl
Sector Estratégico
Batan Plaza B2

Tabla 32. Ubicacion de los proyectos de la competencia. Elaboraciéon propia.

OFERTA PRESENTE EN EL SECTOR:

© %

EDIFICIO METROPARK OBRA EN CURSO

llustracion 10. Sectores de influencia y ubicaciéon de la competencia. Elaboracion propia.

4.3.4. Muestreo de la Competencia

ENTORNO INMEDIATO

NORTE

ENTORNO ESTRATEGICO

La seleccion de muestras se realizd en los meses de marzo y abril de 2015 en el

barrio El Batan de acuerdo a los sectores de influencia antes definidos.
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MET - ESTUDIO DE MERCADO
FICHA DE OFERTA-COMPETENCIA

Codigo del proyecto: Al
INFORMACION GENERAL

Nombre del proyecto: Sauces Plaza

Fecha obtencion muestra: mar-15

FOTOGRAFIA

Uso: Residencial

Tipo de producto:

Departamentos

Promotor:

Constructora Calicanto

Fecha de inicio: jul-14

Fecha de entrega: oct-15

DATOS DEL PROYECTO

DETALLES DE UNIDADES

No. De Unidades: 26

No. Pisos: 10

Area recreativa: Gym, BBQ

Areas adicionales: Lavanderia comunal

No. Estacionamiento visitas:
Estructura: Mixta Sector: Centro-Norte
Avance de obra: 80% Direccion:

Eloy Alfaro y Gaspar de Villaroel

No. Habitaciones: 1 2 3 Terreno esquinero (Si/No): No
No. Baiios: 1,5 2 2 INFORMACION DEL SECTOR
m2 Terraza: 0 Barrio: El Batan
Jardin (Si/No): No Parroquia: Ifaquito
Balcén/es (Si/No): Si Ciudad: Quito
Estacionamientos/Unidad: 1 Provincia: Pichincha
Bodegas/Unidad: 1
Sala de estar: Valla publicitaria (Si/No): Si
Adicionales: Unidad modelo (Si/No): Si
YT S i e ventas (/o]
Pisos sala/s-comedor: Cita previa (Si/No): No
Piso cocina: Sitio web del promotor (Si/No):
Piso bafios: Flyers (Si/No):
Piso dormitorios: Revistas (Si/No):
Piso escaleras: Portales inmobiliarios (Si/No): Si
Piso balcén/terraza: Empresa inmobiliaria (Si/No): Si
Paredes cocina: INFORMACION DE VENTAS
Paredes bafios: Fecha inicio ventas: jul-14
Tumbados: Gypsum Unidades vendidas: 19
Muebles cocina: Velocidad de venta: 1.9
Muebles bafios: FINANCIAMIENTO
Muebles closets: Reserva: 10%
Griferias: Entrada: 30%
Piezas sanitarias: Briggs Cuotas
Observaciones: Entrega: 60%

PRECIOS

Unidad Piso Area Cub.+Descub. Precio/m2 Precio unidad
1 Dormitorio 64,64| $ 1.856,53 | S 120.006,00
2 Dormitorios 67,19 S 1.667,90 | $ 112.066,00
3 Dormitorios 105,39| $ 1.524,47 | S 160.664,00
Promedio S 1.682,97 | $ 130.912,00
Fuente: Visita (mar-15), Plusvalia.com, Corredores

Ficha 1. Oferta de la competencia: Sauces Plaza. Elaboracién propia.
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MET - ESTUDIO DE MERCADO
FICHA DE OFERTA-COMPETENCIA

Codigo del proyecto: A2 Fecha obtencion muestra:

INFORMACION GENERAL FOTOGRAFIA

Nombre del proyecto: Altavista

Uso: Residencial

Tipo de producto: Departamentos

Promotor: Novocasa Constructora

Fecha de inicio: sep-14

Fecha de entrega: abr-16

No. De Unidades: 17

No. Pisos: 9

Area recreativa: Area infantil

Areas adicionales:

No. Estacionamiento visitas: UBICACION
Estructura: Sector: Centro-Norte
Avance de obra: Direccion:

DETALLES DE UNIDADES

Av. Eloy Alfaro

No. Habitaciones: 1 2 3 Terreno esquinero (Si/No):
No. Bafios: 1 2 2 INFORMACION DEL SECTOR
m2 Terraza: 0 Barrio: El Batan
Jardin (Si/No): 0 Parroquia: Ifaquito
Balcon/es (Si/No): Ciudad: Quito
Estacionamientos/Unidad: 1 Provincia: Pichincha
Bodegas/Unidad: 1
Sala de estar: Valla publicitaria (Si/No):
Adicionales: Unidad modelo (Si/No):
ACABADOS Oficina de ventas (Si/No):

Pisos sala/s-comedor: Cita previa (Si/No): Si
Piso cocina: Sitio web del promotor (Si/No):
Piso bafios: Flyers (Si/No):
Piso dormitorios: Revistas (Si/No):
Piso escaleras: Portales inmobiliarios (Si/No): Si
Piso balcén/terraza: Empresa inmobiliaria (Si/No):
Paredes bafios: Fecha inicio ventas: sep-14
Tumbados: Unidades vendidas: 74
Muebles cocina: Velocidad de venta: 0,88
Muebles closets: Reserva:
Griferias: Entrada: 40%
Piezas sanitarias: Cuotas
Observaciones: Entrega: 60%

Unidad Piso Area Cub.+Descub. Precio/m2 Precio unidad
1 Dormitorio 56,75 S 1.682,17 | $ 95.463,00
2 Dormitorios 78 S 1.651,92| S 128.850,00
3 Dormitorios 110 S 1.728,80| S 190.168,00
Promedio 3 1.687,63 | $ 138.160,33
Fuente: Visita, Plusvalia.com, Vivel.com

Ficha 2. Oferta de la competencia: Altavista. Elaboracion propia.
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MET - ESTUDIO DE MERCADO
FICHA DE OFERTA-COMPETENCIA

Cddigo del proyecto: A3
INFORMACION GENERAL FOTOGRAFIA

Nombre del proyecto: La Cumbre

Uso: Residencial

Tipo de producto: Departamentos

Promotor: Savec & Asociados

Fecha de inicio: oct-14 ,

Fecha de entrega: feb-16 Nl
.

No. De Unidades: 18 (¥

No. Pisos: 4 a\

Area recreativa: Area infantil, BBQ i > .

Areas adicionales: S — o
No. Estacionamiento visitas:
Estructura: Sector: Centro-Norte
lAvance de obra: 15% Direccion:

Guanguiltagua N37-166

No. Habitaciones: 1 2 3 Terreno esquinero (Si/No):

No. Bafios: 1 2 2 INFORMACION DEL SECTOR

m2 Terraza: 0 Barrio: El Batan

Jardin (Si/No): 0 Parroquia: Ifaquito

Balcon/es (Si/No): No Ciudad: Quito

Estacionamientos/Unidad: 1 Provincia: Pichincha

Bodegas/Unidad: 1

Sala de estar: Valla publicitaria (Si/No): Si

Adicionales: Unidad modelo (Si/No): No

Pisos sala/s-comedor: Cita previa (Si/No): Si

Piso cocina: Sitio web del promotor (Si/No): Si

Piso bafios: Flyers (Si/No):

Piso dormitorios: Revistas (Si/No):

Piso escaleras: Portales inmobiliarios (Si/No): Si

Piso balcon/terraza: Empresa inmobiliaria (Si/No):

Paredes cocina: INFORMACION DE VENTAS

Paredes baiios: Fecha inicio ventas: oct-14

Tumbados: Unidades vendidas: 74

Muebles cocina: Velocidad de venta: 1,00

Muebles closets: Reserva: 10%

Griferias: Entrada: 30%

Piezas sanitarias: Cuotas

Observaciones: Entrega: 60%
Unidad Piso Area Cub.+Descub. Precio/m2 Precio unidad

1 Dormitorio 54| $ 1.666,67 | $ 90.000,00

2 Dormitorios 87| S 1.655,17 | S 144.000,00

3 Dormitorios 100| S 1.660,00 | S 166.000,00

Promedio $ 1.660,61 | $ 133.333,33

Fuente: Corredores, Plusvalia.com, Vivel.com

Ficha 3. Oferta de la competencia: La Cumbre. Elaboracién propia.
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MET - ESTUDIO DE MERCADO
FICHA DE OFERTA-COMPETENCIA

Codigo del proyecto: B1 Fecha obtencién muestra: mar-15

INFORMACION GENERAL FOTOGRAFIA
Nombre del proyecto: Quori-Torre 1
Uso: Residencial-Comercial
Tipo de producto: Edificio
Promotor: Dinamica
Fecha de inicio: oct-2014
Fecha de entrega: ago-17
No. De Unidades: 70
No. Pisos: 10
Area recreativa: Gym,Lounge,BBQ,Cancha _
Areas adicionales: Jacuzzi,Sauna,Turco - :
No. Estacionamiento visitas:
Estructura: Sector: Centro-Norte
lAvance de obra: 5% Direccion:

DETALLES DE UNIDADES

El Mercurio y El Vengador

No. Habitaciones: 1 2 3 Terreno esquinero (Si/No):

No. Bafios: 1.5 2 3,5 INFORMACION DEL SECTOR

m2 Terraza: 0 Barrio: El Batan

Jardin (Si/No): 0 Parroquia: Ifaquito

Balcon/es (Si/No): Si/No Ciudad: Quito

Estacionamientos/Unidad: | 1| 2 | Provincia: Pichincha

Bodegas/Unidad: 1

Sala de estar: Valla publicitaria (Si/No): Si

Ambientes adicionales: Unidad modelo (Si/No): No

Pisos sala/s-comedor: Cita previa (Si/No): No

Piso cocina: Sitio web del promotor (Si/No): Si

Piso bafios: Flyers (Si/No):

Piso dormitorios: Revistas (Si/No):

Piso escaleras: Portales inmobiliarios (Si/No): Si

Piso balcon/terraza: Empresa inmobiliaria (Si/No):

Paredes cocina: INFORMACION DE VENTAS

Paredes bafos: Fecha inicio ventas: ago-14

Tumbados: Unidades vendidas: 38

Muebles cocina: Velocidad de venta: 4,2

Muebles bafios: FINANCIAMIENTO

Muebles closets: Reserva: 12%

Griferias: Entrada: 28%

Piezas sanitarias: Cuotas

Observaciones: Entrega: 60%
Unidad Piso Area Cub.+Descub. Precio/m2 Precio unidad

1 Dormitorio 50| S 1.720,00| S 86.076,00

2 Dormitorios 6,7,8,9,10 110| S 1.390,00 | S 153.000,00

3 Dormitorios PH 199| S 1.572,00| S 313.000,00

Local 154 $ 1.649,00 | $ 254.000,00

Promedio $ 1.582,75 [ $ 201.519,00

Fuente: Corredores, Plusvalia.com

Ficha 4. Oferta de la competencia: Quori. Elaboracion propia.
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MET - ESTUDIO DE MERCADO

FICHA DE OFERTA-COMPETENCIA

Codigo del proyecto: B2 Fecha obtencion muestra: abr-15

INFORMACION GENERAL FOTOGRAFIA
Nombre del proyecto: Batdn Plaza
Uso: Residencial '%am,%w
Tipo de producto: Edificio |
Promotor: Construiblec
Fecha de inicio: jun-14
Fecha de entrega: dic-15
No. De Unidades: 38 i
No. Pisos: 8 | il ‘H
Area recreativa: Jardin, BBQ, Gym /| ] = —_—
Areas adicionales: Lavanderia comunal , iy —
No. Estacionamiento visitas: 3
Estructura: Hormigon Sector: Centro-Norte
lAvance de obra: 60% Direccion:

DETALLES DE UNIDADES

Cochapata E-1123 y Abascal

No. Habitaciones: 1 2 3 Terreno esquinero (Si/No): No

No. Bafos: 1.5 2.5 2,5 INFORMACION DEL SECTOR

m2 Terraza: 0 Barrio: El Batan
Jardin (Si/No): Si/No Parroquia: Ifiaquito
Balcon/es (Si/No): Si Ciudad: Quito
Estacionamientos/Unidad: 2 Provincia: Pichincha
Bodegas/Unidad: 1
Sala de estar: Valla publicitaria (Si/No): Si
Adicionales: Cocina con linea blanca Unidad modelo (Si/No):
Oficinade ventas (/T

Pisos sala/s-comedor: Piso flotante Cita previa (Si/No):

Piso cocina: Porcelanato Sitio web del promotor (Si/No):

Piso bafios: Porcelanato Flyers (Si/No):

Piso dormitorios: Piso flotante Revistas (Si/No):

Piso escaleras: No Portales inmobiliarios (Si/No): Si

Piso balcon/terraza: Ceramica Graiman Empresa inmobiliaria (Si/No):

Paredes cocina: Ceramica Graiman INFORMACION DE VENTAS

Paredes bafos: Cerdamica Graiman Fecha inicio ventas: jun-14
Tumbados: Gypsum Unidades vendidas: 16
Muebles cocina: MDF Velocidad de venta: 1,45
Muebles closets: MDF Reserva: 10%
Griferias: Briggs Entrada: 30%
Piezas sanitarias: Briggs Cuotas
Observaciones: Puerta ing. seguridad Entrega: 60%

Unidad Piso Area Cub.+Descub. Precio/m2 Precio unidad

1 Dormitorio 1 61 $ 1.504,92 | $ 91.800,00
2 Dormitorios 5 84| 5S 1.592,86| S 133.800,00
3 Dormitorios 2 135,5( S 1.571,96| S 213.000,00
Promedio S 1.556,58 | $ 146.200,00
Fuente: Visita, Plusvalia.com

Ficha 5. Oferta de la competencia: Batan Plaza. Elaboracion propia.
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Los factores seleccionados para el andlisis de la competencia y su comparacion

con el proyecto Metropark son los siguientes:

e Dimensionamiento

e Precios referenciales por m2

e Precios referenciales por unidad

e Velocidad de venta

4.3.5.1.

Dimensionamiento

Tras analizar a detalle cada proyecto de la competencia se ha llegado a

determinar las siguientes areas referenciales para unidades de 1, 2, 3y 4

dormitorios:

Superficie
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50

Dimensionamiento por Unidad
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A3

B1

B2

Promedio

METROPAR
K

m 1 Dormitorio

65

57

54

50

61

57

75

m 2 Dormitorios

67

78

87

110

84

85

91

3 Dormitorios

105

110

100

199

136

130

209

Grafico 7. Factores comparativos de la competencia; Dimensionamiento por unidad.

4.3.5.2. Precios referenciales por m2

De acuerdo al estudio de la oferta se ha determinado que el precio mas elevado

por m2 es de $1688 y el mas bajo es de $1300, por lo que el precio promedio es

de $1670 /m2. Metropark cuenta con un precio promedio por m2 mayor al de la

competencia ya que se han tomado los precios definitivos hasta la entrega del

proyecto.
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1800
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= Precio/m2 Promedio

1683

1688

1661

1583

1557

1634
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Grafico 8. Factores comparativos de la competencia; Precios referenciales por m2.

4.3.5.3. Precios referenciales por unidad

El

representativas (unidad tipo) de cada proyecto seleccionado en el muestreo.

precio referencial por unidad ha sido tomado de las unidades mas

Precio Referencial por Unidad

350000

300000

250000

200000

Precio

150000

100000

50000

METROPAR
Al A2 A3 B1 B2 Promedio K Precio

Definitivo
® 1 Dormitorio 120006 95463 90000 86076 91800 96669 127.500
m 2 Dormitorios| 112066 128850 144000 153000 133800 134343 156.463
m 3 Dormitorios| 160664 190168 166000 313000 213000 208566 214.900

Grafico 9. Factores comparativos de la competencia; Precio referencial por unidad.
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Precio/Unidad
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Precio Referencial por Proyecto
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130912

138160

133333

201519

146200

150025

158.568

4.3.5.4. Velocidad de venta

La capacidad de absorcion del mercado para las unidades ofertadas actualmente

Grafico 10. Factores comparativos de la competencia; Precio referencial por proyecto.

se ve representada por la velocidad de venta de cada proyecto. El indice de

velocidad de venta se obtiene de la siguiente forma:

Velocidad de Venta = Unidades vendidas

Meses en venta

La velocidad de los diferentes proyectos de la competencia se muestra a

continuacioén y se los compara con aquella velocidad de venta actual y esperada

del proyecto Metropark.

Unidad/Mes

4,50
4,00
3,50
3,00
2,50
2,00
1,50
1,00
0,50
0,00

Velocidad de Venta

=

Al

A2

A3

Bl

B2

Promedio

METROPA
RK Fase
Pre-ventas

METROPA
RK Fase
Ejecucién

m Velocidad de Venta

1,90

0,88

1,00

4,22

1,45

1,89

0,44

1,43

Grafico 11. Factores comparativos de la competencia; Velocidad de venta.
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4.3.5.5. Comparacién de variables

En el siguiente grafico se compara a las variables de superficie, velocidad de

venta y precio por m2 de las unidades de 1, 2 y 3 dormitorios.
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Superficie vs. Velocidad de Venta vs. Precio m2
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=

21742
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Velocidad de Venta

Grafico 12. Factores comparativos de la competencia; Superficie vs. Vel. Venta vs. Precio m2; 1

dormitorio.

El tamafio de las esferas muestra la velocidad de venta de cada proyecto, que se

compara con la superficie y el precio promedio por m2. El proyecto Metropark

cuenta con la velocidad de venta mas baja y el precio promedio mas alto por m2

ademas de la mayor superficie en lo referente a unidades de 1 dormitorio.
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Superficie vs. Velocidad de Venta vs. Precio m2
Unidad 2 Dormitorios

Precio m2
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- A3 B2 1661
a1 @ 1583
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Grafico 13. Factores comparativos de la competencia; Superficie vs. Vel. Venta vs. Precio m2; 2

dormitorios.
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En las unidades de 2 y 3 dormitorios es posible apreciar que las areas de las unidades se
encuentran en el rango adecuado respecto a la competencia pero la velocidad de venta

se mantiene baja y el precio por m2 se encuentra entre los mas altos.

Superficie vs. Velocidad de Venta vs. Precio m2
Unidad 3 Dormitorios

250
: Precio m2
200 (¥ |
: Metropark © 1683
(]
g 150 B1 © 1688
@ . \J
3 100 70—0—Q ) - © 1661
2 1583
A3
50 Al 01557
01742
O T T T T T T T T 1
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9

Velocidad de Venta

Grafico 14. Factores comparativos de la competencia; Superficie vs. Vel. Venta vs. Precio m2; 3
dormitorios.

4.4, Conclusion

4.41. Producto
El proyecto Metropark se encuentra en fase de pre-venta por lo que su
planificacién arquitectonica ha terminado. El proyecto tiene un Mix de productos

compuesto de 14 unidades residenciales de 1, 2 y 3 habitaciones.

COMPARACION PRODUCTO

; Area
A Demanda por Area .
. . ‘. Area promedio
Dormito Canti Representacion M k
rios dad Porcentual etror_)ar por cor_npetenc
unidad NSE A NSE B ia por
unidad
1 1 7,14% 75 (incluye 57,278
balcén) 3 3
2 12 85,71% 91 (incluye |0 mitorios, |9OMMIOMOS | g5 5ag
balcén) 153 48 ,
3 1 7.14% 108 + 100 de 166,02 129.978
terraza

Tabla 33. Comparacion de productos.

Como se evidencia en el cuadro de Comparacion del Producto, la mayor
demanda de los segmentos A y B se encuentra enfocada a unidades de 153,48 y

166.02 m2. El proyecto Metropark ofrece solamente una unidad de tres
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dormitorios con un area de 209 m2 (108 m2 de departamento y 100m2 de

terraza).

A pesar de estas diferencias con la demanda el Mix de productos del proyecto
Metropark se apega mucho a la oferta de la competencia en cuanto a
habitaciones de 1, 2 y 3 dormitorios, incluso superando su area en la unidad de 1

dormitorio por contar con una amplia terraza.

Los acabados propuestos para el proyecto Metropark son muy similares a
aquellos ofrecidos por la competencia por lo que la calidad de los productos es

altamente competitiva.

Debido a la propuesta arquitectonica las unidades se encuentran dirigidas a:

Perfil del cliente por composicion

Unidades o
familiar

Ejecutivos solteros, Estudiantes,

1 Dl el Divorciados, Personas de la 3ra edad.
Ejecutivos solteros, Divorciados, Personas
2 Dormitorios de la 3ra edad, Familias jévenes de hasta 4

miembros.

Familias jévenes de hasta 5 miembros,

SRlelilieiies Familias mayores de hasta 4 miembros.

Tabla 34. Perfil del cliente por unidad ofertada.
4.4.2. Competencia

Para la comparacion de los proyectos seleccionados en el muestreo se ha

procedido a puntuar cada proyecto con valores de 1 a 10 calificando su ubicacion,

precio, disefio, acabados, areas comunales y seguridad.

. - AREAS :

UBICACIO PRECI DISEN SEGURIDA  VALORACION

N 0 o COM%NALE D TOTAL

20% 20%  20% 20% 20% 100%

AL | Sauces 16% 17% | 16% 17% 17% 83%
Plaza

A2 |Altavista| 15% 16% | 13% 14% 16% 74%

A3 La 17% 18% | 12% 15% 15% 77%
Cumbre

g1 | QUor- | 194 19% | 18% 20% 17% 93%
Torre 1

B2 Batan 15% 20% | 15% 18% 16% 84%
Plaza

METROPARK 18% 18% | 18% 17% 17% 88%

Tabla 35. Ponderacion de la competencia
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Comparacion de Variables Ponderadas

20% o 9}
r"-—‘ \ﬁ_‘/—m '
‘8" — -
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Valoracion

UBICACION PRECIO DISENO AREAS SEGURIDAD
COMUNALES
—8— Al e A2 = A3

Grafico 15. Comparacion de variables ponderadas.

Como se puede apreciar, el proyecto mejor valorado es el proyecto B1 debido
principalmente a su ubicacion, precios y areas comunales; mientras que el
proyecto peor valorado es A2 debido a su limitada calidad estética y su oferta en
areas comunales. El proyecto Metropark tiene como fortalezas su disefio,

ubicacion y seguridad ofrecida pero su punto mas deébil es su valoracion en

precio.
Proyecto Lider vs. Metropark
Sector Estratégico
UBICACION
20%
SEGURIDAD PRECIO —B1
METROPARK
AREAS COMUNALES DISENO

Grafico 16. Comparacion de proyecto lider vs. Metropark
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Competidores simultaneos vs. Metropark

UBICACION

SEGURIDAD PRECIO
— B
—— METROPARK
AREAS N
COMUNALES DISENO

Grafico 17. Comparacion proyectos simultaneos vs. Metropark

4.4.3. Ranking de la competencia
El ranking de la competencia refleja la ponderacion de toda la oferta de la
competencia en los sectores permeable y estratégico, siendo util para conocer el

posicionamiento del proyecto Metropark en el mercado.

Ranking de la Competencia

mAl mA2 mA3 mBl = B2 = METROPARK

93%

84% 88%
0

VALORACION TOTAL

Grafico 18. Ranking de la competencia.
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Para la definicion del perfil del cliente se procedera a analizar la preferencia en

cuanto a plazo para créditos hipotecarios y su capacidad de endeudamiento.

Quito

1% 4%

42%

32%

Preferencia de plazo en crédito en

m5

=10
m15
=20

m Mas de veinte

Grafico 19. Preferencia de plazo para créditos hipotecarios en Quito.

Actualmente en el Ecuador es posible comprometer hasta un 40%del ingreso

mensual familiar para un crédito hipotecario.

A continuacion (ver péagina siguiente) se analizan las condiciones de crédito

hipotecario vigentes en el pais:
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PLAZO 10 PLAZO 15 PLAZO 20

M(E::(S)EQL PLAZO 5 ANOS ANOS ANOS ANOS PLAZO 25 ANOS
[ INGRESO MENSUAL MAXIMA CHIPO Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa
| FAMILIAR 7,90% 7,90% 8,20% 8,69% 8,69%
Cupo de Cupo de Cupo de Cupo de -
i 40% Crédito Crédito i Crédito i Crédito i Cupo de Credito
E 340 136 6723 11258 14051 15457 16624
D 400 160 7910 13245 16542 18184 19558
D 500 200 9887 16556 20676 22730 24448
D 600 240 11864 19868 24813 27276 29337
D 700 280 13842 23179 28949 31822 34227
C/D+ 800 320 15819 26490 33084 36368 39116
C 900 360 17797 29801 37220 40914 44006
C 1000 400 19774 33113 41355 45460 48896
C 1250 500 24718 41391 51694 56826 61119
C 1500 600 29661 49669 62033 68191 73343
C 2000 800 39548 66225 82710 90921 97791
B/C+ 3000 1200 59322 99338 124065 136381 146687
B 4000 1600 79096 132451 165420 181842 195582
B 5000 2000 98870 165563 206775 227302 244478
A 10000 4000 197740 331126 413550 454604 488955

Tabla 36. Fuentes: Datos Biess boletin feria Mi Casa Clave 2015, Datos NSE- Ernesto Gamboa & Asociados. Elaboracion propia

En la tabla en alto, se pueden ver las condiciones de crédito hipotecario (CHIPO) que se aplicarian dependiendo del plazo
gue se elija.

Como ejemplo se tomard la antependltima fila de la tabla:

Un departamento cuesta 100000 usd, y su forma de pago sugiere pagar el 40% (40000 usd) como entrada y el saldo del
60% (60000 usd) con un crédito hipotecario. El cliente decide contraer el crédito en un plazo de 5 afios a una tasa de interés
de 7.90%.

De acuerdo a las condiciones establecidas el cliente podra comprometer no mas del 40% de su ingreso mensual familiar
para pagar las cuotas del crédito que se encontrarian entre los 1200 y 1600 ddlares. En consecuencia el cliente deberia
tener ingresos mensuales familiares entre 3000 y 4000 usd, automaticamente colocandolo en el NSE B.
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Con esta informacién es posible definir la capacidad adquisitiva del cliente con respecto a
los diferentes productos ofertados en el Mix del proyecto Metropark, tal como se muestra

a continuacion:

Producto Forma de pago METROPARK
Precio Inmueble Entrada Entrega
# Dormitorios [
40% 60%
1 127500 $ 51.000,00| $ 76.500,00
2 156462 $ 62.585,03| $ 93.877,55
3 214900 $ 85.960,00| $ 128.940,00

Tabla 37. Estructura de forma de pago, Edificio Metropark

Crédito - Plazo 10 Aios

# Dormitorios Ingreso familiar NSE minimo
mensual minimo
1 $ 924,12 | $ 2.310,30 NSE B/C+
2 $ 1.134,04 | $ 2.835,10 NSE B/C+
3 $ 155759 | $ 3.893,98 NSE B

Tabla 38. Esquema de compra: CHIPO 10 aiios.

Crédito - Plazo 15 Aios

# Dormitorios Ingreso familiar NSE minimo
mensual minimo
1 $ 73993 | $ 1.849,83 NSE C
2 $ 908,02 | $ 2.270,04 NSE B/C+
3 $ 1.247,15 | $ 3.117,88 NSE B

Tabla 39. Esquema de compra: CHIPO 15 aiios.

Crédito - Plazo 20 Ainos

# Dormitorios Ingreso familiar NSE minimo
mensual minimo
1 $ 673,11 | $ 1.682,78 NSE C
2 $ 826,02 | $ 2.065,04 NSE B/C+
3 $ 113452 | $ 2.836,31 NSE B/C+

Tabla 40. Esquema de compra: CHIPO 20 aiios.

Resulta interesante que el cliente como minimo deberia contar con un ingreso minimo
familiar de 1682 ddlares en el caso de endeudarse en un crédito hipotecario con plazo de
20 afios, colocandolo en el segmento NSE C medio, por lo que se confirma que el

proyecto Metropark se encuentra orientado principalmente al NSE B.
El cliente del segmento NSE B (medio-alto), el cual tiene el siguiente perfil segun el INEC:

e El jefe del hogar tiene instruccion superior.



e EIl 26% de los jefes del hogar se desempefian como profesionales de nivel medio,

técnicos, intelectuales o profesionales cientificos.

e El 92% de los hogares se encuentran afiliados o asegurados por el IESS, ISFA,

ISSPOL.

e EI 47% de los hogares tiene seguro con hospitalizacién privada.

e EI81% de los hogares tiene acceso a internet y computadora de escritorio.

e EI50% posee computadora portatil.

e En promedio se dispone de tres méviles en el hogar.

e Las compras de vestimenta se las hace en centros comerciales principalmente

e EI 98% de los hogares utiliza internet.

e En promedio el hogar cuenta con dos bafios completos.

e En promedio el hogar cuenta con un vehiculo exclusivo para él.

4.4.5. Conclusiones

Variable Concepto Especificacion Resultado
Recientemente formada pero
Promotor | Metro Constructores | <" expeNriencia pr(_)fesio_nal de
30 afos en residencias
segmento NSE B
Guanguiltagua N37- .Optima ubicacién para residir,
Ubicacion | 166 y Arosemena, junto al parque M/etropohtano y
Batan Alto muy cercano al 'hlpercentro de
Quito
Avance del Su competencia,son los
Obra 0% proyectos_q_ug estan apenas
iniciando
La promocidén y el inicio de obra
Velocidad de venta deberian incrementar su
Absorcion | de 0,44 unidades por | velocidad de venta al menos a ‘
mes. 1,43 la cual es la velocidad de
venta promedio en la zona.
Unu(jjides 14 unidades Alta g}xclusividad en
vivienda comparacion a la competencia
Superior a la media por m2. Se
Precio de | 1742 ddlares por m2 Justifica por su C?“dad y porque
vivienda promedio son precios fijados como
definitivos hasta la entrega del
proyecto en 2016
Se apega mucho a la oferta de
Producto | 1, 2y 3 dormitorios la competencia. Supera sus
niveles de disefio y calidad.

Tabla 41. Matriz de Conclusiones: Estudio de Mercado
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5. COMPONENTE ARQUITECTONICO

5.1. Introduccién

La arquitectura no es arte ni ciencia sino ambas y tiene como razén de ser proyectar
espacios confortables donde sus usuarios podran desarrollar sus actividades.

El disefio arquitecténico es uno de los componentes principales para obtener un proyecto
inmobiliario exitoso y diferenciarlo competitivamente de los demas logrando caracterizarse
y posicionarse en el mercado. Sus usuarios se sentiran relacionados a él y les portara
valores positivos como orgullo, pertenencia y bienestar.

En el presente capitulo se analizara el componente arquitectonico del proyecto Metropark
para comprender su relacion con el entorno y sus posibles usuarios a través de su

desarrollo espacial.

Equipo de Planificacion:

El proyecto Metropark ha sido planificado por el Arq. César Villacis Naranjo, la Arq.
Miryam Morales Maruri y mi persona, conformando un equipo que combina mas de treinta
anos de experiencia en la planificaciéon y construccion de soluciones habitacionales en
Quito, con elementos jovenes y especializados en el extranjero aportando con innovacion
al servicio de los usuarios de Metro Constructores.

Metropark es el primer proyecto de esta renovada empresa y busca posicionarse por su
calidad espacial y riqueza arquitectonica buscando aportar al ornato de la ciudad

consciente de la importancia del “hacer ciudad” responsable y éticamente.

5.2. Objetivo

Determinar la viabilidad de la propuesta arquitectdnica

5.3. Metodologia
Se analizaran aspectos del disefio arquitectonico a través de:
Presentacion breve de los antecedentes historicos del entorno.
Analisis de la regulacion metropolitana y su relacion con el volumen planteado.
Estudio de la relacion del volumen con el entorno y sus condicionantes ambientales.

Definicién del programa arquitectonico y su relacion con la demanda del mercado
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54. Definiciones

Las siguientes definiciones técnicas se deben tomar en consideracion para facilitar la

comprension del presente capitulo. Han sido tomadas del anexo del libro “DEL REGIMEN
ADMINISTRATIVO DEL SUELO EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO”
CODIGO RT — AU, REGLAS TECNICAS DE ARQUITECTURA Y URBANISMO, seccién

6, definiciones:

ALTURA DE LA EDIFICACION: Es la distancia maxima vertical medida en metros
permitida por la zonificacion vigente.

AREA BRUTA TOTAL DE CONSTRUCCION: Es el area que resulta de sumar
todos los espacios construidos cubiertos y descubiertos susceptibles de enajenarse
0 venderse, los espacios computables y no computables que se encuentren sobre
y bajo el nivel natural del terreno.

AREA COMUNAL: Corresponde al area total de espacios verdes o recreativos y de
equipamiento destinados para el uso de la comunidad.

AREA UTIL DE CONSTRUCCION O AREA COMPUTABLE: Son los espacios
destinados a diferentes usos y actividades que se contabilizan en el célculo de los
coeficientes de edificabilidad.

AREA NO COMPUTABLE: Son las areas que no se contabilizan en el célculo de
coeficientes de ocupacion y son las siguientes: escaleras y circulaciones de uso
comunal, ascensores, ductos de instalaciones y basura, areas de recoleccién de
basura, porches, balcones, estacionamientos cubiertos, bodegas menores a 6 m2
ubicadas fuera de viviendas y en subsuelos no habitables.

No son parte de las areas utiles (AU) los siguientes espacios: patios de servicios
abiertos, terrazas descubiertas, estacionamientos descubiertos, areas comunales
abiertas, pozos de iluminacion y ventilacion, balcones.

AREA UTILIZABLE: Es la superficie interior de un espacio construido sin
contabilizar las paredes ni elementos estructurales.

COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO (COS PLANTA BAJA): Es la
relacion entre el area construida computable en planta baja y el area total del lote.
COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO TOTAL (COS TOTAL): Es la
relacion entre el area construida computable total y el area del lote.

NIVEL NATURAL DEL TERRENO: Topografia natural de terreno sin intervencion.
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¢ RETIRO DE CONSTRUCCION: Distancia comprendida entre los linderos y las
fachadas de una edificacion establecida por el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo
vigente.

e SUBSUELO: Es la parte de una edificacion ubicada bajo el nivel natural del terreno.

e USO DEL SUELO: uso asignado a una zona o sector del territorio metropolitano.

e ZONIFICACION: Asignacion de uso y forma de ocupacion y edificabilidad

e territorial a sectores o zonas determinadas caracterizadas por una conformaciéon

e homogénea funcional o morfologica.

e Z.U.AE. (Zona Urbanistica de Asignacion Especial): “Son las areas del Distrito
Metropolitano de Quito, donde es posible acceder al incremento de pisos de altura

por sobre lo establecido en la normativa vigente.*’

5.5. Estudio del Componente Arquitecténico

5.5.1. Reseia Histoérica

La ciudad de Quito, prehispanica y contempordnea ha sido y es un crisol de culturas,
colores y formas diversas que han sabido convivir en un mismo lugar. De forma alargada
y estrecha, la urbe se ha extendido de norte a sur desde su centro histérico compuesto
por arquitectura mudéjar y espafiola con detalles andinos a efecto del mestizaje cultural.

A principios del siglo XX existia en la capital una gran influencia de arquitectos de
diversas nacionalidades y generaciones; algunos de los ecuatorianos continuaban usando
las técnicas tradicionales de construccion. Urbanisticamente la urbe adopt6 el modelo de
“ciudad jardin” para desarrollar sus ciudadelas, las cuales gracias al crecimiento de la
burocracia se desarrollaron rapidamente.®

En la década de 1930 el hormigén se abre camino junto con la corriente arquitectonica
latinoamericana que inicidé su busqueda por un estilo que represente la identidad de cada
nacion basandose en su pasado colonial pero mirando a futuro. La arquitectuta neo-

colonial habia llegado a Quito.

Y MDMQ, Ordenanza metropolitana No.106. 2 de julio de 2011. Glosario de Términos
'8 “Arquitectura ecuatoriana siglo XX” Padl Ochoa Flores, Slideshare, 2012.
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llustracion 11. Archivo FTNS. Crédito: Gonzalo Guana

En 1946 Guillermo Jones Odriozola (Autor del plan regulador de Quito) y su compatriota
uruguayo Guillermo Gatto Sobral fundaron la Escuela de Arquitectura de la Universidad
Central, a la que poco después se unio el arquitecto Sixto Duran Ballén y Giovanni Rota
quien aportd con la doctrina vanguardista de la Bauhaus alemana a la arquitectura de la

ciudad.

llustracion 12. Pasaje Amador por Giovanni Rota. Crédito: CADI-textos, Arq. John Dunn Insua
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En la década de los 70’s la abundancia del boom petrolero financio las grandes obras del
brutalismo arquitectonico muy bien representado por Milton Barragan y Ovidio

Wappenstein en el Ecuador.

llustraciéon 13. Templo La Dolorosa por Milton Barragan. Fuente Diario La Hora, Un edificador de suefios, 3 de
Mayo de 2015.

Quito vivié durante el siglo XX la llegada de diversos estilos arquitectonicos los cuales se
reflejan si avanzamos desde su centro historico hacia el norte, por ejemplo, donde se
aprecia la transicién de lo colonial hasta la actual busqueda del vanguardismo ubicada
principalmente en el centro-norte de la capital.

llustracion 14. Millenium Plaza por Rafael Vélez Calisto. Fuente: Revista Trama No. 92, El Arquitecto se debe a la

Ciudad, mayol/junio 2006.
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llustracién 15. Edificio UNASUR por Diego Guayasamin, 2014. Fuente: Archdaily

La arquitectura de Quito ha posicionado a su centro histérico como uno de los mas
hermosos del mundo y es sin duda el mayor punto de interés al visitar la capital. Como
arquitectos y promotores inmobiliarios contemporaneos debemos saber respetar nuestro
magnifico legado y proyectar al resto de la ciudad hacia el futuro a través de nuestras
intervenciones, volviendo a Quito en una ciudad bella no solo en su centro sino en cada

angulo de su rostro.

5.6. Regulaciéon metropolitana
El Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) establece los parametros para la edificacion
vigentes para cada zonificacion en el DMQ, a continuacién los mas relevantes para el

caso del edificio Metropark:

RESUMEN DE INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Numero de Predio 39849
Area del lote (escritura) 441.00 m2
Area bruta de construccion total 188.59 m2
Frente del lote 18.36 m
Lote en ZUAE Si




Ancho de via

14 m

Zonificacion A10 (A604-50)
COS Total 200%
COSen PB 50%
Altura 16 m
Retiros Frontal: 5m, Lateral: 3m, Posterior: 3m

Forma de ocupacion

(B) Aislada

Uso principal

(R2) Residencial mediana densidad

Tabla 42.

Resumen IRM. Elaboracién propia

Para visualizar el IRM completo del lote en estudio, por favor ver Anexo 13.1.

5.6.1. Cumplimiento de la Regulaciéon Metropolitana

e Zonificacion A10:

93

Dist.
. . Max. COS COS Lote Frente
Atura edif. Retiros Entre PB Total minimo  minimo
bloques
Pisos m Frontal  Lateral | Posterior m
AB04-50 4 16 5 3 3 6 50 200 600 15
4+2
METROPARK 455
(ZUAE) 16+8 5 3 3 - % 199.9% | 425.72 18.36
cumple ~/ \/ ~/ \/ \/ \/ \/ \/ \/ \/

Tabla 43.

Zonificacion A10. Elaboracién propia

e Ellote colinda hacia el norte con una quebradilla rellenada por lo que debe respetar

un retiro especial de 3 m desde el borde de la quebrada.

e El area del terreno de acuerdo al Informe de Regulacion Metropolitano IRM es de

441.00 m2 pero de acuerdo al levantamiento topografico es de 425.72 m2, por lo

gue se ha tomado la segunda medicion para realizar el disefio del edificio.
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5.7. Aprovechamiento del Lote
Uno de los factores mas importantes al seleccionar un terreno para desarrollar un
proyecto inmobiliario es el aprovechamiento que se puede obtener del mismo. Dicho
aprovechamiento radica en su coeficiente de ocupacion total (COS Total) ya que éste

indica el area util maxima permitida a edificar y posteriormente comercializar.

El arquitecto cumple una funcidn muy importante para lograr dicho aprovechamiento ya
gue se depende de su destreza al disefiar el lograr un mayor aprovechamiento sin

incumplir con las diversas regulaciones metropolitanas.

Para obtener el porcentaje de aprovechamiento del proyecto Metropark se ha procedido a
comparar el area del lote proporcionada en el Informe de Regulacion Metropolitana (IRM),
el area del lote que resulto del levantamiento topografico y su COS Total permitido con los

resultados obtenidos tras el disefio de la edificacion.

R L. Topogréfico METROPARK
Porcentaje Area Porcentaje Area Porcentaje Area
Area Lote 441 425,72 425,72
COS PB 50% 220,5 50% 212,86 45,5% 193,86
COS Total 200% 882 200% 851,44 199,9% 851,18
Subtotal Area Computable 882 851,44 851,18
Z.U.A.E (2 pisos) 100% 441 100% 425,72 75,8% 322,82
Total Area Computable 1323 1277,16 1174
Aprovechamiento 89% 92%

Tabla 44. Analisis del aprovechamiento del lote.
De acuerdo con los procedimientos standard establecidos por el MDMQ se debe realizar

la planificacion de la edificacion de acuerdo al &rea del terreno que resulta del
levantamiento topogréfico por lo que se ha tomado dicha &area del lote para trabajar.
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Grafico 21. Aprovechamiento del lote.
Como se puede visualizar en la tabla y graficos anteriores, el edificio Metropark ha
aprovechado en 92% al lote y un 199.9% del COS total, lo cual es un resultado meritorio

arquitectonicamente y sin duda positivo comercialmente.
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5.8. Aspectos Morfolégicos de Terreno
La morfologia del terreno es de forma trapezoidal pero bastante regular con pendiente
positiva que varia en aproximadamente en 4 metros desde el nivel de acera hacia la parte

posterior del lote.

ESTADO NATURAL ESTADO ACTUAL
DEL TERRENO » DEL TERRENO » METROPARK
ﬁ 3
MORFOLOGIA i

PENDIENTE —— &

ISOMETRIA

llustraciéon 16. Morfologia del Terreno. Fuente: Levantamiento Topografico. Elaboracién propia
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5.9. Programa Arquitectonico

TCIROPARA

Vi

/&

3
3

7

1/ 3

N7 7 ¥ 7 4

i

CONSTRUCTORES

llustracion 17. Edificio Metropark: Perspectiva nocturna
El proyecto Metropark es una edificacion netamente residencial con de 14 unidades
habitacionales con terraza y/o balcén, 16 estacionamientos a nivel de acera y 14 bodegas;
sus areas comunales estan compuestas de vestibulo de acceso, estacién de guardiania
con medio bafio, 1 estacionamiento de visitas, sala comunal, area recreativa en terraza,

cuartos de bombas, cuarto para grupos electrogenos y area para depdsito de desechos.

Al contar con cuatro fachadas libres, se optimizan la iluminacion y ventilacién natural en
cada uno de los ambientes, convirtiéndolos en espacios agradables y muy confortables.
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El siguiente esquema muestra la distribucion del programa arquitecténico:

Area Recreativa

-

Departamento Tipo A Departamento Tipo B

Circulacion
Vertical

—
-
- M

Departamento 2B

Departamento 2A Departamento 1B

Sala Comunal

Departamento 1A

Estacionamiento

Bodegas & Maquinas
Acceso

llustracion 18. Programa Arquitecténico. Elaboracién propia

Como se puede apreciar en la ilustracion, el area comunal de la edificacién se encuentra
en la primera planta alta mientras que las areas recreativas se encuentran en la cubierta
aprovechando has vistas a 360 grados hacia la ciudad y el bosque del Parque

Metropolitano.

) CONSTRUCTORES

llustracion 19. Edificio Metropark: Perspectiva Terraza-Lounge panoramica.
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Distribucion del Programa
Arquitectdnico

8%

3%

1%
0%
Estacionamientos
L0% Bodegas
® Mdquinas
m Areas Complementarias
11% Areas Comunales

Circulacidén peatonal
Circulacidén vehicular

m Area Residencial
8%

Grafico 22. Distribucion porcentual del programa arquitecténico.

Como es posible visualizar en el gréfico anterior, las areas en tonos azules son areas
exclusivas o privadas y corresponden al 70% de la edificacién mientras que aquellas en

tonos rojos corresponden a las areas comunales.

El esquema de organizacion del programa arquitecténico aprovecha al méaximo las
cualidades del terreno y maneja de forma eficiente las condicionantes ambientales

presentes.

5.10. Cuadro de Areas
La planificacion de una edificacion consiste en saber distribuir los diferentes ambientes
presentes en el programa arquitectonico en un volumen que respete y cumpla con las
diversas normativas y regulaciones urbanas, ademas de ofrecer ambientes confortables y

de alta rigueza espacial.

En el siguiente cuadro de areas es posible visualizar a detalle la superficie de cada
ambiente, areas cubiertas y abiertas, areas exclusivas y comunales pero sobre todo es
posible conocer el area vendible total del proyecto, extremadamente util para mas

adelante realizar estudios financieros y presupuestos precisos.
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; _ NUMERO DE
AREA TERRENO SEGUN IRM: sar0o M2 UNIDADES. 14
ZONIFICACION: A10 (604-50) AREA TERRENO SEGUN ESCRITURA: sar00 M2 USO PRINCIPAL:
AREA TERRENO SEGUN LEVANTAMIENTO: 1, o M2 RESIDENCIAL
unip | AREA UoT IL (AU) | AREA No(gﬁ:‘:"PUTAB"E ;;‘UE& AREAS A ENAJENAR AREAS COMUNALES
e e US0S Aﬁfs COMPUTABLE | CONSTRUIDA | ABIERTA | TOTAL | CONSTRUIDA | ABIERTA | CONSTRUIDA | ABIERTA
' m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2
Subsuelo 3 [N =-2,94 |Bodega 1 1 0,00 4,41 0,00 4,41 0,00 0,00 0,00
Subsuelo 3 [N =-2,94 |Bodega 2 1 0,00 4,41 0,00 4,41 0,00 0,00 0,00
Subsuelo 3 [N =-2,94 |Bodega 3 1 0,00 4,64 0,00 4,64 0,00 0,00 0,00
Subsuelo 3 |N =-2,94 |Bodega 4 1 0,00 4,90 0,00 4,90 0,00 0,00 0,00
Subsuelo 3 [N =-2,94 |Bodega 5 1 0,00 5,02 0,00 5,02 0,00 0,00 0,00
Subsuelo 3 [N =-2,94 |Bodega 6 1 0,00 5,28 0,00 5,28 0,00 0,00 0,00
Subsuelo 3 [N =-2,94 |Bodega 7 1 0,00 4,56 0,00 4,56 0,00 0,00 0,00
Subsuelo 3 [N =-2,94 |Bodega 8 1 0,00 5,24 0,00 112,50 5,24 0,00 0,00 0,00
Subsuelo 3 [N =-2,94 |Bodega 9 1 0,00 4,44 0,00 : 4,44 0,00 0,00 0,00
Subsuelo 3 |N=-2,94 |Bodega 14 1 0,00 4,65 0,00 4,65 0,00 0,00 0,00
Subsuelo 3 |N =-2,94 Depdsitode ), 0,00 5,94 0,00 0,00 0,00 5,94 0,00
Basura
Subsuelo 3 |N=-2,94 Grupos | 4 0,00 9,40 0,00 0,00 0,00 9,40 0,00
Electrégenos
Subsuelo 3 |N=-2,94 | Cuarto de Bombas 1 0,00 9,72 0,00 0,00 0,00 9,72 0,00
Subsuelo 3 |N=-2,94 Circulacion |, 0,00 39,89 0,00 0,00 0,00 39,89 0,00
Peatonal
Subtotal Subsuelo 3 0,00 112,50 0,00
Subsuelo 2 | N=-0,06 fztf%o”am'e”tos 16 0,00 176,64 0,00 176,64 0,00 0,00 0,00
Subsuelo 2 | N =- 0,06 | Bodega 10 1 0,00 3,38 0,00 3,38 0,00 0,00 0,00
Subsuelo 2 | N =- 0,06 | Bodega 11 1 0,00 3,38 0,00 3,38 0,00 0,00 0,00
Subsuelo 2 | N =- 0,06 | Bodega 12 1 0,00 3,36 0,00 3,36 0,00 0,00 0,00
Subsuelo 2 | N =- 0,06 | Bodega 13 1 0,00 3,36 0,00 425,72 3,36 0,00 0,00 0,00
Subsuelo 2 | N = - 0,06 ES‘“"’“G‘;{‘; 1 0,00 11,04 0,00 0,00 0,00 11,04 0,00
Subsuelo 2 | N=-0,06 Guardianiacon| 0,00 6,17 0,00 0,00 0,00 6,17 0,00
medio bafio
Subsuelo 2 | N =-0,06 Vestibulo | 1 0,00 18,42 0,00 0,00 0,00 18,42 0,00
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Subsuelo 2 | N =-0,06 1 0,00 21,49 0,00 0,00 0,00 21,49 0,00
Peatonal
Subsuelo 2 | N =-0,06 Circulacion | 4 0,00 178,48 0,00 0,00 0,00 178,48 0,00
Vehicular
Subtotal Subsuelo 2 0,00 425,72 0,00
Subsuelo1 | N=2,82 | Departamento 1-A 1 108,31 0,00 0,00 108,31 0,00 0,00 0,00
Subsuelo 1 | N=2,82 |Terraza Dep. 1-A 1 0,00 0,00 100,68 0,00 100,68 0,00 0,00
Subsuelo1 | N=2,82 | Departamento 1-B 1 64,78 0,00 0,00 64,78 0,00 0,00 0,00
Subsuelo 1 | N =282 |Terraza Dep. 1-B 1 0,00 0,00 18,87 0,00 18,87 0,00 0,00
N = 2,82 Ezgaf‘BC“b'e”a 1 0,00 10,41 000 | 23131 10,41 0,00 0,00 0,00
Subsuelol | N=2,82 Sala Comunal 1 0,00 21,02 0,00 0,00 0,00 21,02 0,00
Subsuelol | N=2,82 Acceso Peatonal 1 0,00 0,00 16,55 0,00 0,00 0,00 16,55
Subsuelo 1 | N=2,82 Circulacion | 4 0,00 26,79 0,00 0,00 0,00 26,79 0,00
Peatonal
Subtotal Subsuelo 1 173,09 58,22 136,10
Planta Baja | N = + 5,70 | Departamento 2-A 1 103,26 0,00 0,00 103,26 0,00 0,00 0,00
Planta Baja | N = + 5,70 | Balc6n Dep 2-A 1 0,00 5,05 0,00 5,05 0,00 0,00 0,00
Planta Baja | N = + 5,70 | Departamento 2-B 1 90,60 0,00 0,00 90,60 0,00 0,00 0,00
Planta Baja | N = + 5,70 | Balcon Dep 2-B 0,00 3,90 0,00 229,60 3,90 0,00 0,00 0,00
Planta Baja | N =+ 5,70 | Terraza Dep 2-B 1 0,00 0,00 6,00 0,00 6,00 0,00 0,00
Planta Baja | N = + 5,70 Circulacion | -4 0,00 26,79 0,00 0,00 0,00 26,79 0,00
Peatonal
Subtotal Planta Baja 193,86 35,74 6,00
lra AFl’t'g”ta N = + 8,58 | Departamento 3-A | 1 87,00 0,00 0,00 87,00 0,00 0,00 0,00
lra AFl’t'Zma N = + 8,58 | Balcon Dep. 3-A 1 0,00 813 0,00 813 0,00 0,00 0,00
1ra,5tlgma N = + 8,58 | Departamento 3-B 1 74,41 0,00 0,00 202,87 74,41 0,00 0,00 0,00
1ra/§|’t'g”ta N = + 8,58 | Balcon Dep. 3-B 1 0,00 7,87 0,00 7,87 0,00 0,00 0,00
lraPlanta |\ _ | g 5g Circulacion | 0,00 25,46 0,00 0,00 0,00 25,46 0,00
Alta Peatonal
Subtotal 1ra. Planta Alta 161,41 41,46 0,00
2da Planta N=+
At 1146 |Departamento 4-A 1 87,00 0,00 0,00 87,00 0,00 0,00 0,00
2da Planta N =+ p 202,87
N 1146 | Balcon Dep. 4-A 1 0,00 8,13 0,00 8,13 0,00 0,00 0,00
2da Planta N=+ Departamento 4-B 1 74,41 0,00 0,00 74,41 0,00 0,00 0,00
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Alta 11,46
2da Planta N=+ .
Alta 11,46 Balcén Dep. 4-B 0,00 7,87 0,00 7,87 0,00 0,00 0,00
2da Planta N=+ Circulacion
Alta 11,46 Peatonal 0,00 25,46 0,00 0,00 0,00 25,46 0,00
Subtotal 2da. Planta Alta 161,41 41,46 0,00
3ra Planta N=+
Alta 14,34 Departamento 5-A 87,00 0,00 0,00 87,00 0,00 0,00 0,00
3ra Planta N=+ .
Alta 14,34 Balcén Dep. 5-A 0,00 8,13 0,00 8,13 0,00 0,00 0,00
3ra Planta N =+
Alta 14.34 Departamento 5-B 74,41 0,00 0,00 202,87 74,41 0,00 0,00 0,00
3ra Planta N=+ .
Alta 14,34 Balcon Dep. 5-B 0,00 7,87 0,00 7,87 0,00 0,00 0,00
3ra Planta N=+ Circulacion
Alta 14,34 Peatonal 0,00 25,46 0,00 0,00 0,00 25,46 0,00
Subtotal 3ra. Planta Alta 161,41 41,46 0,00
Terraza r2\|2=9g Bafo Comunal 0,00 3,03 0,00 0,00 0,00 3,03 0,00
Terraza N =+ Circulacion 0,00 24,33 0,00 27,36 0,00 0,00 24,33 0,00
22,98 Peatonal
Terraza l2\I2=948- Area Recreativa 0,00 0,00 169,30 0,00 0,00 0,00 169,30
Subtotal Terraza 0,00 27,36 169,30
TOTAL CONSTRUCCION PROYECTADA 851,18 783,92 311,40 1635,10 1156,21 125,55 478,89 185,85
COS PB AREA UTIL PROYECTADA PLANTA BAJA
CONSTR. COS PB MUNICIPIO 50%
PROYECTADA 45,54% 193,86 m2
COS TOTAL AREA UTIL PROYECTADA TOTAL
CONSTR. COS TOTAL MUNICIPIO 200%
PROYECTADA 199,94% 851,18 m2
4ta Planta N=+
Alta 17,22 Departamento 6-A 87,00 0,00 0,00 87,00 0,00 0,00 0,00
4ta Planta N=+ .
Alta 17,22 Balcén Dep. 6-A 0,00 8,13 0,00 8,13 0,00 0,00 0,00
4ta Planta N =+
Alta 17,22 Departamento 6-B 74,41 0,00 0,00 202,87 74,41 0,00 0,00 0,00
4ta Planta N=+ .
Alta 17,22 Balcon Dep. 6-B 0,00 7,87 0,00 7,87 0,00 0,00 0,00
4ta Planta N=+ Circulacion
Alta 17,22 Peatonal 0,00 25,46 0,00 0,00 0,00 25,46 0,00
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Subtotal 4ta. Planta Alta 161,41 41,46 0,00
5ta Planta N=+
Alta 20,10 Departamento 7-A 87,00 0,00 0,00 87,00 0,00 0,00 0,00
5ta Planta N=+ .
Alta 20,10 Balcén Dep. 7-A 0,00 8,13 0,00 8,13 0,00 0,00 0,00
5ta Planta N =+
Alta 20,10 Departamento 7-B 74,41 0,00 0,00 202,87 74,41 0,00 0,00 0,00
5ta Planta N=+ .
Alta 20,10 Balcén Dep. 7-B 0,00 7,87 0,00 7,87 0,00 0,00 0,00
5ta Planta N=+ Circulacion
Alta 20,10 Peatonal 0,00 25,46 0,00 0,00 0,00 25,46 0,00
Subtotal 5ta. Planta Alta 161,41 41,46 0,00
SUBTOTALES INCREMENTO 2 PISOS 322,82 82,92 0,00 405,74 354,82 0,00 50,92 0,00
COS TOTAL AREA UTIL POR INCREMENTO 2 PISOS
0,
POR INCREMENTO 2 75.83% 302,82 m2 COS TOTAL MUNICIPIO 100%
PISOS
TOTAL CONSTRUCCION PLANIFICADA 1174,00 866,84 311,40 2040,84 1511,03 125,55 529,81 185,85
COS PB AREA UTIL PLANIFICADA PLANTA BAJA
CONSTR. COS PB MUNICIPIO 50%
PLANIFICADA 45,54% 193,86 m2
COS TOTAL AREA UTIL PLANIFICADA TOTAL
CONSTR. COS TOTAL MUNICIPIO 300%
PLANIFICADA 275,77% 1174,00 m2
Circ.
Peat.
AUMENTO DE COS TOTAL 50,92
aument
ada
circulaciones peatonales 301,56
areas verdes recreativas 169,30
area abierta a enajenar 125,55
area a vender o enajenar 1636,58

Tabla 45. Edificio Metropark: Cuadro de areas. Elaboracién: Arq. César Villacis Naranjo, Metro Constructores.
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Resumen de Areas

® circulaciones peatonales
m areas verdes recreativas
m area abierta a enajenar

m area a vender o enajenar

Grafico 23. Edificio Metropark: Resumen de areas.

El area de venta en el edificio Metropark corresponde al 73% del area total de la

edificacidn resultando en un proyecto altamente rentable.

5.11. Unidades Habitacionales
Los ambientes interiores se han disefiado para optimizar el ingreso de luz natural a los
mismos y a la vez generar una conexion visual directa con los magnificos paisajes hacia
la ciudad, por la fachada occidental y norte, y hacia el bosque de eucaliptos y pinos del

Parque Metropolitano por la fachada oriental.

CONSTRUCT )

llustracién 20. Edificio Metropark: Perspectiva interior; Area social departamentos frontales.
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Metropark cuenta con unidades habitacionales de 1, 2 y 3 habitaciones, cada una cuenta
con su propia terraza o balcon que permite el disfrute del aire puro y la tranquilidad que el

sector ofrece.

CONSTRUCTORES
A

llustracion 21.Edificio Metropark: Perspectiva interior; Area social departamentos posteriores.

A continuacion se muestran las diferentes plantas arquitectonicas ambientadas presentes

en el Edificio Metropark.
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Departamento 1A

ETROPARA,

Naturaleza g confort al mds alto nivel

A CONSTRUCTORES

Departamento 1A

Area Dept.: 108.31
AreaTerraza: 100.68

llustracion 22. Edificio Metropark: Departamento 1A
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ETROPAR

Nataraleza g confort al mds alto rivel

A CONSTRUCTORES

Departamento 1B

Area Dept.: 75.19
Area Terraza: 18.87

Departamento 1B
Piso 1

llustracion 23. Edificio Metropark: Departamento 1B
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ETROPAR

Nataraleza g confort al mds alto rivel

A CONSTRUCTORES

Departamento 2A

AREA DETP.: 108.31

ASCENSOR

Departamento 2A
Piso 2

llustracion 24. Edificio Metropark: Departamento 2A
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ETROPAR

Nataraleza g confort al mds alto rivel

A CONSTRUCTORES

Departamento 2B

Area Dept:
AreaTerraza:

Departamento 2B
Piso 2

llustracion 25. Edificio Metropark: Departamento 2B
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ETROPAR

Nataraleza g confort al mds alto rivel

A CONSTRUCTORES
Dep.Tipo A
AREA DEPT.: 95.13

Planta tipo_Departamento A
Pisos 3,4,5,6vy7

llustracién 26. Edificio Metropark: Departamento Tipo A
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ETROPAR

Nataraleza g confort al mds alto rivel

A CONSTRUCTORES
Dep.Tipo B
AREA DEPT.. 82.28

ASCENSOR

Planta tipo_Departamento B
Pisos 3,4,5,6vy7

llustracion 27. Edificio Metropark: Departamento Tipo B
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Las areas que componen las diferentes unidades habitacionales se muestran a detalle en

la siguiente tabla:

Areas por Unidad Habitacional

Dept. 7B ||
Dept. 7A ||
Dept. 6B [ ]
Dept. 6A |
Dept. 5B [ |
Dept. 5A | ]
Dept. 4B ||
Dept. 4A | ]
Dept. 3B [ ]
Dept. 3A |
Dept. 2B
Dept. 2A | |

Dept. 1B [ ]
T —

Dept. 1A 000000000000 |

0,00 50,00 100,00 150,00 200,00 250,00

Dept. | Dept. | Dept. | Dept. | Dept. | Dept. | Dept. | Dept. | Dept. | Dept. | Dept. | Dept. | Dept. | Dept.
1A 1B 2A 2B 3A 3B 4A 4B 5A 5B 6A 6B 7A 7B

m Area Dept. 108,31| 64,78 103,26 90,60 | 87,00 | 74,41 | 87,00 | 74,41 | 87,00 | 74,41 | 87,00 | 74,41 | 87,00 | 74,41
® Balcon/Terraza [100,68| 29,28 | 5,05 | 9,90 | 813 | 7,87 | 813 | 7,87 | 813 | 7,87 | 8,13 | 7,87 | 8,13 | 7,87

Grafico 24. Area por unidad habitacional.

5.12. Acabados
Nuestro compromiso con el medio ambiente nos hace esforzarnos cada vez en buscar
méas y mejores alternativas en este campo con la certificacion de profesionales
especializados en Arquitectura Sustentable. A continuacién, algunas de las caracteristicas
de METROPARK:

Ascensor OTIS ReGen, la tecnologia mas avanzada a nivel mundial en optimizacion
energética que representa un significante ahorro de electricidad para la edificacion y sus

habitantes.

Edificio inteligente, que responde a un sistema sensores de movimiento y luz que
accionan las luminarias LED en las &reas de circulacién comunal, ingresos peatonal y

vehicular e iluminacién decorativa de la fachada.
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Se ha realizado una cuidadosa seleccion de materiales constructivos privilegiando a

aquellos que minimicen su impacto ambiental.

5.12.1. Especificaciones Generales:

Estructura de hormigén armado sismo-resistente

Ascensor OTIS GeN2 ReGen con Tecnologia Energética Regenerativa que
produce energia eléctrica reduciendo el consumo eléctrico de la edificacion y su
impacto ambiental.

Sistema de Prevencion y Control de Incendios.

Ducteria para cableado con Fibra Optica, TV Cable.

Seguridad CCTYV integrado

Instalacién eléctrica: tomas 220V en cocina, area de lavado y secado

Calefon eléctrico para agua caliente

lluminacién inteligente con sensor de movimiento en aéreas comunales
lluminacién exterior con fotocélula

Cisterna y equipo hidroneumatico

Ventanas de aluminio natural y cristal de 6,00 mm

Tuberia de cobre para agua caliente, tuberia de presion enroscable Plastigama
para agua fria

Tumbados de gypsum, etc.

5.12.2. Especificaciones - Departamentos

Area Social

Piso flotante.

Paredes estucadas y pintadas de color blanco.

Puerta Principal prensada-melaminico.

Cerradura de Puerta Principal con triple pestillo maraca Corva o similar.

lluminacién central y decorativa.

Piso de Ceramica calidad de Exportacién

Paredes de ceramica.

Muebles modulares de melaminico (color a escoger por cliente).
Meson de granito.

Griferia monomando
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Fregadero de acero inoxidable

Dormitorios

Banos

Piso flotante.
Paredes estucadas y pintadas de color blanco.
Closets modulares de melaminico (color a escoger por cliente).

Puertas Prensadas de melaminico.

En bafios master y familiar, pisos y paredes forradas totalmente con ceramica,
en bafo social piso de cerdmica y paredes estucadas y pintadas.

Sanitarios Ego — Briggs o similar

Lavamanos Briggs o similar

Griferia monomando de lavamanos y duchas

Mesones de Granito.

Muebles modulares suspendidos de melaminico en bafios Master y Familiar
(color a escoger por cliente).

Puertas Prensadas de melaminico.

5.12.3. Estacionamiento

De acuerdo con la normativa metropolitana vigente las viviendas con un area desde 65m2

hasta 120 m2 requieren 1 estacionamiento por unidad y un estacionamiento de visita cada
10 unidades.

Cuadro No. 7
Requerimiento Minimo de Estacionamientos para vehiculos livianos por usos (2)

Usos IN° de unidades N° de Areas para vehiculos
unidades para | menores y otras areas
visitas complementarias

RESIDENCIAL (5)

Vivienda igual o menor a 65 m2 | 1 cada 2 viviendas

de AU 1c/12
viviendas

Vivienda mayor a 65 m2 hasta 1 cada wivienda

120 m2 de AU 1c/10
viviendas

‘Vivienda mayor a 120 mZ2 de 2 cada wivienda

AU 1 c/8 viviendas

llustracion 28. REGLAS TECNICAS DE ARQUITECTURA Y URBANISMO, Estacionamientos

Las unidades habitacionales del edificio Metropark se encuentran tienen areas desde 64
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78 m2 hasta 108.31 m2 por lo que les corresponde un estacionamiento por unidad.

El proyecto cuenta con 1 estacionamiento de vivitas y 1 estacionamiento extra para la

venta.

5.13. Conclusiones

Variable Concepto Especificacion Resultado
Al encontrarse el terreno en una zona
Regulacion ZUAE que permite la adquisicion de mas pisos

de altura se ha podido incrementar el
area vendible.

La regularidad morfoldgica del terreno ha

Terreno Regular pgrmitido un dis_eﬁo eficie_n_te ysu
pendiente ha permitido la edificacion de

mas pisos que en un terreno plano.

El programa arquitectonico planteado

cubre los ambientes deseados por el

segmento NSE B. Del 300% del COS

Metropolitana

Programa . .
Arquitectoénico Funcionalidad Total, incluyendo el ZUAE se utiliza méas
del 275% lo cual es sin duda muy
positivo.

Cada unidad cuenta con un disefio
eficiente y balcones o terrazas aportando

Arquitectura Disefio
a la riqueza espacial arquitectonica.

Las superficies son ligeramente
Unidades Superficie inferiores a las demandadas por el
Habitacionales segmento NSE B. El area vendible

supera el 70% de la edificacién

Los acabados orecidos son de alta
calidad y similares a los de la
Acabados Calidad competencia. EL ascensor es de
tecnologia muy superior a aquellos
ofertados por la competencia.

Se ofrece un estacionamiento por unidad
a excepcion de la unidad 1 A que tiene 2
y al existir solamente 1 estacionamiento ‘

Estacionamiento Estacionamiento por unidad extra no es posible ofrecer
estacionamientos extras a las demas

unidades lo cual podria afectar
negativamente a las ventas.

Tabla 46. Matriz de Conclusiones: Componente Arquitecténico
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6.ANALISIS DE COSTOS
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6. ANALISIS DE COSTOS

6.1. Introduccién
En el presente capitulo se realizara un andlisis de costos directos, indirectos y el impacto
del costo del terreno mediante el analisis de su valor residual. Este andlisis de costos
servira para determinar el costo total por metro cuadrado que servira para a posteriori

plantear el precio de venta minimo por metro cuadrado.

6.2. Objetivos

Como objetivos se busca determinar:

e Controlar el impacto de los de los costos por area sobre el costo total.

e Determinar si los costos del proyecto Metropark son competitivos ante aquellos de
la competencia.

e Generar un documento Util para controlar y planificar la seleccién de proveedores y
los costos que ellos representen en el desarrollo del proyecto.

e Conocer con precision los diferentes costos del proyecto para tomar decisiones en
cuanto al planteamiento de precios de venta y/o posibles ajustes para enfrentar las

eventualidades.

6.3. Metodologia
Los costos directos e indirectos se han establecido en base a aquellos aplicados en
proyectos similares desarrollandose actualmente y en base a proyectos realizados

anteriormente por la empresa Metro Constructores.

6.4. Resumen de Costos
El costo del terreno para el proyecto Metropark se muestra a continuacion, asi como los

valores referentes a costos directos e indirectos:

COSTO TOTAL

COSTOS DEL TERRENO $ 225.000,00 | 14%
COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION (INCLUYE EL IVA) $ 1.013.411,20 | 64%
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION (INCLUYE EL IVA) | $ 356.810,08 | 22%

TOTAL $ 1.595.221,29 | 100%

Tabla 47.Costo Total. Elaboracion propia
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Tras analizar los costos que componen el proyecto Metropark, es posible visualizar que el
costo total del proyecto es de $1.595.221 dolares donde el costo del terreno tiene una
incidencia del 14%, los costos directos una incidencia del 64% y los costos indirectos 22%

tal como se muestra en el siguiente grafico.

Incidencia de los Costos Parciales

$225.000,00;

356.810,08; 9
’ 2% \IM’ u COSTOS DEL TERRENO

= COSTOS DIRECTOS DE
CONSTRUCCION (INCLUYE EL
IVA)

COSTOS INDIRECTOS DE
CONSTRUCCION (INCLUYE EL

IVA)
$1.013.411,20;

64%

Grafico 25. Incidencia Costos Parciales. Elaboracion propia

6.5. Estructura de Costos
ESTRUCTURA DE COSTOS
1.-COSTOS DEL TERRENO $  225.000,00 14%
2.-COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION o
(INCLUYE IVA) $ 1.013.411,20 64%
21 URBANIZACION (Acometidas. $ 5.000,00 0.3%
Acera)
AREA NETA VENDIBLE A
2.2 CONSTRUIR $ 661.436,22 41,5%
2.3 SUB-SUELOS $ 150.701,60 9,4%
2.4 AREAS COMUNALES $ 196.273,38 12,3%

3.-COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION

(INCLUYE IVA) $ 356.810,08 22%

3.1.1. ESTUDIOS $ 50.807,27 3,2%
3.2.1.- IMPUESTOS - LEGAL $ 67.792,00 4,2%
3.3.1. EJECUCION $ 139.797,10 8,8%
3.4.1.- GASTOS ADMINISTRATIVOS | $ 17.340,82 1,1%
3.5.1. PUBLICIDAD $ 30.402,34 1,9%
3.6.1. IMPREVISTOS $ 50.670,56 3,2%

| TOTAL | $ 1.595.221,20 | 100% |

Tabla 48. Estructura de Costos. Elaboracién propia
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6.6. Costos del Terreno

6.6.1. Método Residual
El método de calculo residual del terreno consiste en el analisis en base al COS
(Coeficiente de Ocupacion del Terreno), Coeficiente de aprovechamiento del lote, Precios

de venta de terrenos en el sector y Alfa del terreno.

CACULO RESIDUAL DEL VALOR DEL TERRENO

Datos para vivienda Unidad Valor

Area de terreno m2 425,72
Precio m2 de venta en la zona usd/m2 1670
Ocupacién del suelo COS PB % 50%
Altura permitida (4+2 ZUAE) pisos 6
K= area util % 92%
Rango de incidencia (terreno) alfa | % 11%
Rango de incidencia (terreno) alfa Il % 13,0%
Rango de incidencia (terreno) alfa promedio % 12,0%
Calculo:

Area construida maxima = area*COS*h 1277,16
Area (til vendible=area construida Max * K 1173,97
Valor de ventas = &rea util vendible*precio de venta (m2) $ 1.960.522,34
Alfa | peso del terreno $ 215.657,46
Alfa Il peso del terreno $ 254.867,90
Media alfa $ 235.262,68
Valor m2 terreno en usd/m2 $ 528,52
Precio de venta del terreno 528,52 | $ 225.000,00
Diferencia entre costo real vs. Costo residual max. $ 10.262,68 |

Tabla 49. Calculo Residual del Valor del Terreno. Elaboracion propia

De acuerdo al analisis del costo del terreno por el método residual se determiné que su
valor maximo debi6 ser de $235262 pero sin embargo el precio de mercado pagado por el
lote fue de $ 225000.

La diferencia entre los dos costos real y aquel referente al costo con el coeficiente alfa
medio fue de $10.262 lo cual es minimo y por lo tanto se concluye que el costo real
pagado por el terreno fue mas que adecuado al hallarse por debajo de la media pero
superior al precio mas bajo. Sin embargo esta diferencia de precio se traduce en que los

precios de m2 de tierra en el sector se encuentran actualmente al alza.
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6.7. Costos Directos
Los costos directos se han calculado valorando el costo de metro cuadrado de
construccion en base al tipo de sistema constructivo seleccionado para cada area a
construirse como obra gris. El calculo del costo de acabados e instalaciones se ha

realizado en base a precios globales ofertados por los proveedores.

El valor total del costo directo es de $1'013.411,20 lo que corresponde al 64% del costo
total de la obra.
En el siguiente grafico es posible visualizar la proporcion de los costos directo de

construccion divididos en obra gris, acabados e instalaciones.

COMPOSICION DEL COSTO DIRECTO

CONCEPTO TOTAL % INCIDENCIA | USD/M2
COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION (INCLUYE EL IVA) $ 1.013.411,20 100% 472,82
OBRA GRIS (INCLUYE EL IVA) S 400.691,00 40% 212,32
ACABADOS (INCLUYE EL IVA) S 423.260,19 42% 179,96
INSTALACIONES (INCLUYE EL IVA) S 189.460,01 19% 80,54

Tabla 50. Composicion del Costo Directo. Elaboracion propia

6.7.1.Incidencia de Costos Directos
Tras haber realizado un presupuesto general del proyecto desglosando cada componente
de los costos directos, se ha determinado la incidencia de dichos componentes sobre el
costo directo total. En el siguiente grafico es posible apreciar que la mayor incidencia en

los costos directos proviene de los acabados con un 44%.

Composicion del Costo Directo

$189.460,01 ; 19%

$400.691,00 ; 39%

® OBRA GRIS (INCLUYE EL IVA)

m ACABADOS (INCLUYE EL IVA)

INSTALACIONES (INCLUYE EL
IVA)

$423.260,19 ; 42%

Grafico 26. Composicion del Costo Directo. Elaboracion propia
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6.7.2. Estructura de Costos Directos

PRESUPUESTO DE OBRA

COSTO SUB- %
No. CONCEPTO CAN[')I'IDA UNITARIO TOTAL TOTAL INCIDENCIA USI;/M
1.-OBRA GRIS (INCLUYE EL IVA) $400.691,00 39,54% 170,34
. $
O. PRELIMINARES (Derrocamiento y Mov. S o
1.1 Suelos) 1,00 U 25.000,00 25.000,0 2,47% 10,63
0
$ $ .
1.2 | CONSTRUCCIONES TEMPORALES 1,00U 2.000,00 2.000,00 0,20% 0,85
$ $
Z _ 0,
1.3 | CIMENTACION Y SUB-SUELO 1,00 U 40.500,00 40.5000,0 4,00% 17,22
S $
0,
1.4 | PLANTA BAJA (subsuelo) 1,00U 106.430,00 106.430, 10,50% 45,25
00
S $
0,
1.5 | PLANTAALTA1 1,00 U 34.696,50 34.6096,5 3,42% 14,75
S $
0,
1.6 | PLANTA ALTA 2 1,00 U 34.440,00 34.4040,0 3,40% 14,64
s s
0,
1.7 | PLANTAALTA3 1,00U 30.430,50 30.4030,5 3,00% 12,94
$ $
0,
1.8 | PLANTAALTA4 1,00 U 30.430,50 30.4030,5 3,00% 12,94
S $
0,
1.9 | PLANTAALTAS 1,00U 30.430,50 30.4030,5 3,00% 12,94
S $
0,
1.10 | PLANTA ALTA6 1,00 U 30.430,50 30.4030,5 3,00% 12,94
S $
0,
1.11 | PLANTA ALTA7 1,00U 30.430,50 30.4030,5 3,00% 12,94
1.12 | TERRAZA 1,00 U > > 0,54% 2,33
! 5.472,00 5.472,00 ! !
2.-ACABADOS (INCLUYE EL IVA) $423.260,19 41,77% 179,94
2.1.- GYPSUM S 15.599,14 1,54% 6,63
$ $ 9
2.1.1 | PLANCHA VERDE 1,00U 6.407,90 6.407,90 0,63% 2,72
$ $ 0
2.1.2 | PLANCHA BLANCA 1,00 U 9.191,25 9.191,25 0,91% 3,91
2.2.- PINTURA S 39.541,52 3,90% 16,81
$ $
0,
2.2.1 | INTERIORY EXTERIOR 1,00 U 39.541,52 39.5241,5 3,90% 16,81
2.3.- ALUMINIO Y VIDRIO $50.004,12 4,93% 21,26
S $
0,
2.3.1 | MAMPARAS 1,00 U 46.816,13 46.8316,1 4,62% 19,90
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$ $ 0
2.3.2 | VENTANAS ‘ 1,00U ‘ 3.187,98 3.187,98 0,31% 1,36
2.4.- PASAMANOS S 20.000,00 1,97% 8,50
S S
2.4.1 | PASAMANOS EN TUBO NEGRO PINTADO 1,00U 20.000,0 1,97% 8,50
20.000,00 0
2.5.- PUERTAS Y CERRADURAS $46.255,50 4,56% 19,66
$ $ N
2.5.1 | PUERTAS EN SUB-SUELO 1,00U 9.526,99 9.526,99 0,94% 4,05
S $
2.5.2 | PUERTAS EN PLANTAS ALTAS 1,00 U 24.632,3 2,43% 10,47
24.632,36 6
2.5.3 | CERRADURAS 1,00U > > 0,59% 2,54
! 5.976,14 5.976,14 ! !
S $ .
2.5.4 | PUERTAS CORTAFUEGO 9,00 U 680,00 6.120,00 0,60% 2,60
2.6.- MUEBLES S 84.570,32 8,35% 35,95
S $
0
2.6.1 | MUEBLES EN GENERAL 1,00 U 67.421,50 67.4021,5 6,65% 28,66
S S
o
2.6.2 | GRANITO EN GENERAL 1,00U 17.148,82 17.1248,8 1,69% 7,29
2.7.- RECUBRIMIENTOS DE PISOS Y PAREDES S 63.701,25 6,29% 27,08
s S
A 0,
2.7.1 | CERAMICAS 1,00U 63.701,25 63.7501,2 6,29% 27,08
2.8.- ASCENSOR $58.107,17 5,73% 24,70
S $
2.8.1 | ASENSOR Y EQUIPO MECANICO 1,00 U 58.107,1 5,73% 24,70
58.107,17 7
2.10.- INSTALACIONES SANITARIAS Y ELECTRICAS S 42.609,35 4,20% 18,11
‘ $
GRIFERIAS Y PIEZAS SANITARIAS EN S o
26.1 GENERAL 1,00U 36.262,68 36.262,6 3,58% 15,42
8
. $ $ 0
2.6.2 | APLIQUES ELECTRICOS EN GENERAL 1,00U 6.346,66 6.346,66 0,63% 2,70
2.11.- PINTURA DE CERRAMIENTO $2.871,83 0,28% 1,22
2.11. | PINTURA EN CERRAMIENTO EXTERIOR 1,00U > > 0,28% 1,22
1 ! 2.871,83 2.871,83 ! !
3.-INSTALACIONES (INCLUYE EL IVA) $189.460,01 18,70% 80,54
3.1.- INSTALACIONES HIDROSANITARIAS $103.236,80 8,17% 43,89
$
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS S o
3.11 GENERAL 1,00 U 103.236,80 1038.(2)36, 10,19% 43,89
3.2.- INSTALACIONES ELECTRICAS S 86.223,21 8,51% 36,66
. S $ o
3.2.1 | INSTALACIONES ELECTRICAS EN GENERAL 1,00 U 69.423,21 69.423,2 6,85% 29,51
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$
14U | AUTOMATIZACION x UNIDAD 14U > 16.800,0 1,66% 7,14
1.200,00 0
COSTO DIRECTO TOTAL $1.013.411,2 100,00% 430,83
0
Tabla 51. Presupuesto de Costos Directos. Elaboraciéon propia
6.8. Costos Indirectos

El valor de los costos indirectos del proyecto Metropark asciende a $356.810, lo cual

representa el 22% del costo total del proyecto.

COMPOSICION DEL COSTO INDIRECTO

()
CONCEPTO TOTAL INCIDI/EONCI A
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION (INCLUYE EL IVA) | $ 356.810,08 | 100,00%
ESTUDIOS $ 50.807,27 14,24%
IMPUESTOS - LEGAL $ 67.792,00 19,00%
EJECUCION $ 139.797,10 39,18%
GASTOS ADMINISTRATIVOS $ 17.340,82 4,86%
PUBLICIDAD $ 30.402,34 8,52%
IMPREVISTOS $ 50.670,56 14,20%

Tabla 52. Composicion del Costo Indirecto. Elaboracién propia

$50.670,56 ;
14%

$30.402,34;
9%

$17.340,82 .
5%

39%

$50.807,27 ;

$139.797,10;

14%

19%

Composicion del Costo Indirecto

m ESTUDIOS

= IMPUESTOS - LEGAL

EJECUCION

$67.792,00;

m GASTOS
ADMINISTRATIVOS

= PUBLICIDAD

IMPREVISTOS

Grafico 27. Composicion del Costo Indirecto

6.8.1.Incidencia de los Costos Indirectos

Dentro de los costos indirectos el componente que tienen mayor incidencia es el referente

a ejecucion con el 10.81% y el que menor incidencia genera es a que referente a

publicidad con el 0.98%.
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PRESUPUESTO - COSTOS INDIRECTOS

IMPREVISTOS 3,18%
1,91%
IMPREVISTOS 0,13%
0,22%

SUMINISTROS 0,23%
) 0,32%
SERVICIOS BASICOS 0,19%
’ 1,91%
ASESORIA LEGAL 0,25%
2,22%
HONORARIOS CONSTRUCTOR - ACABADOS 2,22%
) 1,91%
PLANIFICACION DEL PROYECTO 0,25%
3,62%
SEGUROS == 0,13%

0,19%

MUNICIPIO - IMPUESTO PREDIAL | 0,00%

0,13%
CNT 0,03%
0,03%
EMAAP-Q 0,03%
0,03%
MUNICIPIO - PERMISO DE CONSTRUCCION 0,03%
0,05%

TRAMITOLOGIA 0,63%

0,10%

PLANIFICACION HIDRICA CONTRA INCENDIOS 0,13%
0,02%

INGENIERIA HIDRO-SANITARIA 0,13%

0,14%

INGENIERIA ESTRUCTURAL 0,77%
1,14%
ESTUDIO DE MERCADO 0,14%

Grafico 28. Incidencia de los Costos Indirectos. Elaboracién propia

6.8.2. Estructura de los Costos Indirectos
Para la elaboracion de la estructura de costos se ha tomado en cuenta las cotizaciones
presentadas por los diferentes profesionales involucrados a mas del “overhead“ o gastos

administrativos establecidos por la empresa Metro Constructores.

PRESUPUESTO - COSTOS INDIRECTOS

INCIDENCI
CONCEPTO COSTO SUBTOTAL A

Sl s $50.807,27 | 3,18%
311 ESTUDIO DE MERCADO 2.22350 0,14%
312 :FIe_SS:EIECcAT%ON:\ICA 18.1(?6,73 1,14%
313 INGENIERIA ESTRUCTURAL 12_2f5,0 . 0,77%
315 INGENIERIA HIDRO-SANITARIA 2.00%,00 0,13%
3.1.6 LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO 36500 0,02%




PLANIFICACION HIDRICA CONTRA

$
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3.1.7 INCENDIOS 2.016,00 0.13%
ESTUDIO DE SUELOS Y $ .
3.18 PAVIMENTOS 1.600,00 0,10%
5 :
31.9 TRAMITOLOGIA 10.000.00 0,63%
3.21.-
IMPUESTOS - $ 67.792,00 | 4,25%
LEGAL
COLEGIO DE ARQUITECTOS - $
321 APB. PLANOS 727 56 0,05%
MUNICIPIO - PERMISO DE $ .
3.2.2 CONSTRUCCION 506,71 0.03%
$ 0
323 CUERPO DE BOMBEROS 40535 0,03%
$ 0
3.2.4 EMAAP-Q 40535 0,03%
' $
325 EMPRESA ELECTRICA 40535 0,03%
$
326 CNT 40536 0,03%
DECLARATORIA DE PROPIEDAD $
3.2.7 HORIZONTAL 2.026,82 0.13%
3258 MUNICIPIO - IMPUESTO PREDIAL 64$68 0,00%
s :
329 GASTOS LEGALES 2.000.00 0.19%
$
3.2.10 SEGUROS 202687 0.13%
$
3.2.11 ZUAE 57817 95 3.62%
3.3.1.- $ 5
EJECUCION 139.797,10 | &76%
. $ o
331 PLANIFICACION DEL PROYECTO 1,055 64 0.25%
$ 0
332 GERENCIA DEL PROYECTO 20.402.34 1,01%
HONORARIOS CONSTRUCTOR - $ .
3.3.3 ACABADOS 35.469,39 2,22%
HONORARIOS CONSTRUCTOR - $
3.34 OBRA GRIS 35.469,39 2,22%
' $
335 ASESORIA LEGAL £.000.00 0.25%
, $
336 COMISION VENTAS 20.402.34 1,01%
3.41.- GASTOS
ADMINISTRATIV $ 17.340,82 | 1,09%
0s
341 SERVICIOS BASICOS $ 3.000,00 0.19%
342 OFICINA $ 5.067,06 0.32%
343 SUMINISTROS $ 3.700,00 0.23%
344 MOVILIZACION $ 3.546,94 0.22%
345 IMPREVISTOS $ 2.026.82 0.13%
3.5.1.- | PUBLICIDAD | $ 30.402,34| 1,91%
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.0.1.- - ) 3 (]
| 3.6.1 | IMPREVISTOS | | $ 50.670,56 | 3,18% |

|  TOTAL $ 356.810,08 22,37% |

Tabla 53. Presupuesto de Costos Indirectos. Elaboracién propia

6.9. Impacto del Costo por Metro Cuadrado

El costo por metro cuadrado sobre area bruta es fundamental para analizar el proyecto en vista de
gue representa el costo efectivo de la edificacibn ademas de ser (til para los posteriores analisis
financieros.

6.9.1. Costos Directos por m2 sobre Area Bruta

COSTOS DIRECTOS POR M2 DE AREA BRUTA

Costos Directos $ 1.013.411,20
Area Bruta m2 2040,84
Costo m2 vs. Area Bruta $ 496,57

Tabla 54. Costo Directo vs. Area Bruta. Elaboracién propia

6.9.2. Costos Totales (Directos + Indirectos + Terreno) por m2 sobre

Area Bruta

COSTOS TOTALES POR M2 DE AREA BRUTA |

Costos Total $ 1.595.221,29
Area Bruta m2 2040,84
Costo m2 vs. Area Bruta $ 781,65

Tabla 55. Costo Total vs. Area Bruta. Elaboracién propia

6.9.3. Costos Totales (Directos + Indirectos + Terreno) por m2 sobre
Area Util
El andlisis del costo total sobre area util es de gran importancia para conocer el costo efectivo por

metro cuadrado util o area computable vendible dentro del proyecto.

U U OI1A POR ) AREA
Costos Total $ 1.595.221,29
Area Util m2 1398,91
Costo m2 vs. Area Util $ 1.140,33

Tabla 56. Costo Total vs. Area Util. Elaboracion propia
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6.10. Cronograma del Proyecto
En el siguiente cuadro es posible apreciar las diferentes fases que componen la vida del proyecto Metropark: Planificacién, Ejecucion y Ventas,

finalizando con la entrega de las unidades habitacionales.

METROPARK - CRONOGRAMA DE PROYECTO

2014 2015 2016
sep | oct | nov | dic | ene | feb | mar | abr | may | jun jul ago |[sep|oct| nov dic |ene |feb | mar | abr | may |jun | jul | ago | sep | oct nov
DURACION 0|12 |3|4|5]|686 7 8 9 10 11 12 | 13 14 15 16 |17 | 18 | 19 20 |(21|22| 23|24 |25 26

PLANIFICACION & APROBACIONES

1] 2]slals|e]r]8] 9]0

PRE-VENTAS VENTAS

5 |6|7| 8 I 9|10|11|12|13|14|15

£

1|2|3|4|5|6|7|8|9 1|2|3|

FASES DEL PROYECTO

EJECUCION

1 lzlsl 4 l 5 |6|7|8|9|10|11|12|13|14|15

ENTREGA

I:I Fase de Planificacion I:I Fase de Ventas I:I Fase de Ejecucion

Tabla 57. Cronograma de Proyecto. Elaboraciéon propia
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6.11. Flujo de Costos Acumulados Totales

FLUJO DE COSTOS TOTALES ACUMULADOS

160.000,00

140.000,00

120.000,00

100.000,00

80.000,00

60.000,00

40.000,00

20.000,00

BB R A A EEERENR]

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27

H Costos Directos 9899,797|77841,08/90718,12|79368,83| 81245,3 | 81245,3 |96953,81(96953,81/109830,9(113029,3| 119936 |76478,43 119714,8'95941,83 38547,51

H Costos Indirectos 14.272, | 14.272, | 14.272, | 14.272, | 14.272, | 14.272, | 14.272, | 14.272, | 14.272, | 14.272, | 14.272, | 14.272, | 14.272, | 14.272, | 14.272, | 14.272, | 14.272, | 14.272, | 14.272, | 14.272, | 14.272, | 14.272, 14.272,|14.272, 14.272, -

Grafico 29. Flujo de Costos. Elaboracion propia




6.12.

Objetivos

Controlar el impacto de
los de los costos
directo, indirecto y del
terreno el costo total
del proyecto.

Conclusiones

Conclusiones

El costo del terreno tiene un
impacto de 14% %
225.000,00 ) sobre el costo
total del proyecto mientras
que el costo directo
corresponde al 64% ($
$1.013.411,20

) y el costo indirecto al 22%
($356.810,08).
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Comentario Resultado

El hecho de conocer estos
datos es de gran utilidad
para realizar cronogramas
valorados y de llegar a ser
necesario, realizar ajustes
presupuestarios.

Determinar si  los
costos del proyecto
Metropark son
competitivos ante
aquellos de la

competencia.

El costo del terreno fue

$ 10.262 mas bajo que el
precio medio de terreno en el
sector. El costo total del
proyecto sobre el area bruta
corresponde a $496,57 por
m2 y aquel referente al costo
total sobre &rea util equivale a
$724,43 por m2.

Estos valores son
correctos al encontrarse
dentro de los margenes
comunes para
edificaciones similares y
permiten conocer el precio
minimo al que se podria

vender cada m2 para
llegar al punto de
equilibrio.

Generar un documento
atil para controlar y
planificar la seleccion
de proveedores y los
costos que ellos
representen en el
desarrollo del
proyecto.

El presente documento
cuenta con todos los andlisis
necesarios para realizar
evaluaciones presupuestarias
durante y después de finalizar
el proyecto por lo cual se
cumple con el objetivo
inicialmente propuesto.

El contar con un
documento de analisis de
costos es fundamental
para controlar y desarrollar
el proyecto de la mejor
manera.

Conocer con precision
los diferentes costos
del proyecto para
tomar decisiones en
cuanto al
planteamiento de
precios de venta y/o
posibles ajustes para
enfrentar las
eventualidades.

Al contar con un analisis
detallado de los costos del
proyecto para cada uno de
sus componentes es posible
tomar decisiones estratégicas
técnicas o comerciales de
manera agil y menos
riesgosa.

El detalle de costos
ademas es util para tomar
decisiones sobre
proveedores y servicios.

Tabla 58. Matriz de Conclusiones: Analisis de Costos
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7.ESTRATEGIA COMERCIAL
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7. ESTRATEGIA COMERCIAL

71. Introduccién
En el presente capitulo se desarrollara la estrategia de comercializacion para el edificio
Metropark, el cual se halla en etapa de preventas. Se analizara la marca, promocién, plan
de ventas y precios desde el punto de vista del mercadeo.

7.2 Objetivos

Los objetivos de la estrategia comercial son los siguientes:

e Establecer una estrategia de posicionamiento en el mercado objetivo del proyecto y
la marca.

e Plantear un precio por m2 que se resulte rentable para la empresa y competitivo en
el mercado.

e Analizar la velocidad de ventas durante las preventas y sugerir una estrategia para
llegar a un velocidad de venta de 1.4 unidades minima por mes en las siguientes

fases del proyecto.

7.3. Posicionamiento de Marca
Metro Constructores se conforma por un equipo de trabajo interdisciplinario, atento y
dedicado a prestar un servicio altamente profesional, que compromete su mejor esfuerzo
en los ambitos de la planificacion, construccion y comercializacion de unidades
habitacionales y de gestibn muy bien localizadas y de alta calidad para el segmento NSE
B (medio-alto) en la ciudad de Quito.

“El recurso humano constituye un verdadero patrimonio para nuestra empresa
constructora, conformada por profesionales en Arquitectura, Ingenieria civil, Arquitectura
Sustentable, Energia Renovable, Ingenieria Hidrosanitaria, Ingenieria Eléctrica vy
Marketing; asi como artesanos especializados en las diferentes ramas de la construccion,
todos trabajando por un mismo ideal, por un mismo suefio y con pasién en la blusqueda

permanente de la excelencia.

Las fortalezas de la empresa son la honestidad, eficiencia y experiencia a disposiciéon de
nuestros clientes para satisfacer sus necesidades y superar sus mas altas expectativas en
un escenario interactivo y personalizado cliente-constructor, este valor agregado ha
coadyuvado a la obtencion de productos arquitecténicos totalmente exitosos que nos ha
posicionado en el mercado residencial para el segmento Medio-Alto por mas de 30 afios,
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primero como ARQ Arquitectos, luego como VILLACIS CONSTRUCTORES &
ASOCIADOS vy finalmente consolidados como METRO CONSTRUCTORES.” Extracto del

sitio web de la empresa.

CONSTRUCTORES  [MO{@INMINVGIO]NN

llustracion 29. Logo Metro Constructores

Si bien la marca Metro Constructores es nueva en el mercado, ésta cuenta con el

respaldo y experiencia de los profesionales que la componen.

Metropark es el primer proyecto de la empresa por lo que éste se convertird en su carta
de presentacion que sin lugar a dudas y conjuntamente con una serie de esfuerzos de

mercadeo posicionaran a la marca en el mercado.

7.4. Estrategia de posicionamiento
Para lograr un correcto posicionamiento en la mente del consumidor perteneciente al
segmento NSE B o medio-alto, que como se ha mencionado en capitulos anteriores es el
segmento objetivo, es importante diferenciarse a través de las particularidades del
producto a desarrollarse.

En este sentido existen diversas estrategias de posicionamiento que se podrian aplicar:

2. Estilo de vida
3. Calidad-Precio

[ 1. En relacién a cualidades o atributos del proyecto ]

Tipo de usuario
Beneficios que ofrecen

Ocasion de uso

N o A

Contrario al competidor

Para el edificio Metropark se aplicaran las estrategias 1 y 2. Los objetivos de los esfuerzos
de mercadeo seran el de ampliar la participacién de la empresa en el mercado haciendo

uso de la publicidad en funcién de las estrategias seleccionadas.
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7.4.1.Estrategia 1 - En relacion a cualidades o atributos del proyecto
Un producto es recordado por sus cualidades. La estrategia buscara resaltar

cualidades del proyecto como:

e Disefio y tecnologia de primera orientados a la sustentabilidad.

e Disefio arquitectonico contemporaneo.

¢ Magnifica vista hacia la ciudad de Quito y al bosque del Parque
Metropolitano aprovechada con amplios ventanales piso-techo y con su
terraza-lounge en la cubierta que ofrece una vista sin obstaculos a 360

grados de la ciudad.

7.4.2. Estrategia 2 — Estilo de vida

Las necesidades que satisface son las siguientes:

e Ubicacion privilegiada para un proyecto de vivienda junto al Parque
Metropolitano Guanguiltagua y a la vez muy cercano al hiper-centro
financiero, comercial y de servicios de Quito.

e Amplias unidades habitacionales ligeramente mas grandes que las de la

competencia y a un precio muy competitivo.

7.5. Nombre del proyecto
El nombre “Metropark” surgié de la combinacion de Metropolitano y Park (parque en
inglés) lo cual refuerza el mix de estrategias haciendo alusion a su ubicacion. Ademas el
prefijo Metro se halla en el nombre de la empresa, creando un vinculo directo entre el

edificio y la empresa.

L IRUPHRN

Naturaleza g confort al mds alto nivel

llustracion 30. Logo Metropark

El logotipo de la edificacidon hace uso de una tipografia moderna y elegante integrando

una hoja verde que recuerda su vecindad con la naturaleza.



134

Asi mismo en el logo se ha incluido el slogan “Naturaleza y confort al mas alto nivel”,

fortaleciendo las estrategias de posicionamiento seleccionadas.

7.6. Estrategia de Precios
Para el establecimiento de precios se ha tomado como objetivo tener un indice de
Rendimiento (utilidad sobre Inversion) a lo largo del proyecto (rentabilidad) superior a

30%:
indice = Utilidad / Inversidn

De acuerdo con esta metodologia a continuaciéon se muestran los resultados obtenidos

utilizando el precio promedio por m2 de area Gtil de $1742.

51742 /m2 39% = 5624.729.65/5 /

Como se puede apreciar, con este precio promedio por m2 se logra superar la rentabilidad

esperada en 9%.

A continuacién se analizaran los precios por m2 de la competencia en comparacion con

aquel planteado para el proyecto Metropark:

Comparativo de Precios por Metro Cuadrado

1800
1750
1700 —
~ 1650 —
§ 1600 —
b 1550 —
> 1500 —
1450 —
1400 —
1350
A2 A3 B1 B2
METROP | METROP
Sauces . La Quori- Batdn Promedi ARK ARK
Plaza Altavista Cumbre | Torrel Plaza o] Precio Precio
Venta Venta
Inicial | Definitivo
‘ ® Precio/m2 Promedio| 1683 1688 1661 1583 1557 1634 1.496 1.742

Grafico 30. Comparativo por Metro Cuadrado

El precio promedio del metro cuadrado para el edificio Metropark es aproximadamente un

7% mas alto que el promedio de precios propuesto por la competencia pero que estos
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precios se mantendran hasta la finalizacion de la etapa constructiva y que incluyen tanto

los estacionamientos y bodegas correspondientes.

Se debe considerar que los precios de la competencia han sido tomados en el mes de
abril de 2015.

A continuacién se muestra el cuadro de precios y areas correspondientes a cada unidad

habitacional:

METROPARK - Precios - 2015

FORMA DE PAGO

Area Precio Precio m2

i i 20% 20% 60%
Dept.  solo Dept. Dept. Bodega Estacionamiento o ° o

Ubicacion Dept.

Promesa Cuotas Entrega

Piso 1 108,31 | $ 214900 | $ 1984 | $ 4.000,00 $ 10.000,00 $42.980 | $42.980 | $128.940,00
1B 75,19 | $ 127500 | $ 1.696 $ 4.000,00 $ 10.000,00 $25.500 | $25.500 | $ 76.500,00
Piso 2 2A 108,31 | $189.542 $ 1.750 $ 4.000,00 $ 10.000,00 $37.908 | $ 37.908 | $113.725,20
2B 94,50 | $154.980 $ 1.640 $ 4.000,00 $ 10.000,00 | $ 30.996 |$ 30.996 | $ 92.988,00
Piso 3 3A 95,13 | $§ 156.732| § 1.648 $ 4.000,00 $ 10.000,00 | $ 31.346 | $ 31.346 | § 94.039,46
3B 8228 |$§ 130667 | $ 1.588 $ 4.000,00 $ 10.000,00 $ 26.133 | $ 26.133 | § 78.400,00
Piso 4 4A 95,13 | $§ 130.667 | $ 1.374 $ 4.000,00 $ 10.000,00 $26.133 | § 26.133 | $§ 78.400,00
4B 82,28 | $147.281 $ 1.790 $ 4.000,00 $ 10.000,00 $ 29.456 | $ 29.456 | $ 88.368,60
Piso 5 5A 95,13 | $§ 130.667 | $ 1.374 $ 4.000,00 $ 10.000,00 $26.133 | $ 26.133 | $§ 78.400,00
5B 82,28 | $150.161 $ 1.825 $ 4.000,00 $ 10.000,00 $ 30.032 |$ 30.032 | $ 90.096,60
Piso 6 6A 95,13 | $187.893 | $ 1975 | $ 4.000,00 $ 10.000,00 $37.578 | $ 37.578 | $112.735,86
6B 82,28 | $153.041 $ 1.860 $ 4.000,00 $ 10.000,00 $ 30.608 | $ 30.608 | $ 91.824,48
Piso 7 7A 95,13 | $ 190.000 | $ 1.997 $ 4.000,00 $ 10.000,00 $ 38.000 | $ 38.000 | $114.000,00
7B 82,28 | $155.921 $ 1.895 $ 4.000,00 10.000,00 $ 31.184 | $ 31.184 | $ 93.552,36

$
Tabla 59. Precios 2015
Las unidades sombreadas en color gris se encuentran ya vendidas y representan el 30%

de la edificacion aproximadamente.

Los precios solo van a estar sujetos a la inflacion anual y ya cubren el aumento de costos
por la implementacion de las salvaguardias a las importaciones de ciertos materiales y
equipos para la construcciéon. Los Unicos precios de venta que no cubren el aumento en
costos son los de aquellas unidades ya vendidas por lo que se debera negociar el pago
de la diferencia con los clientes.

7.7. Financiamiento del Inmueble

El plan de financiamiento propuesto es el siguiente:

60%

como pago final para la entrega-recepcion del

20%
En cuotas divididas entre los

20%

Como reserva del bien
inmueble

bien, este pago sera solventado mediante fondos
propios, o bajo la consecucién de una hipoteca
otorgada por cualquier entidad financiera

meses restantes hasta la
entrega
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7.8. Velocidad de Venta
En el tercer capitulo de este trabajo de tesis “Estudio de Mercado” en el andlisis de la
oferta se llegd a determinar que la velocidad de venta promedio de la competencia es de

1.89 unidades por mes.

Para la elaboracion del proyecto Metropark se estimé conservadoramente en su inicio
tener una velocidad de ventas de 1.40 unidades por mes a lo largo de la duracion de la
etapa de ventas que inicia con las preventas y termina antes de la entrega del edificio.
Lastimosamente los cambios en la economia mundial con la baja de los precios del
petrdleo a finales de 2014 y la consecuente imposicion de salvaguardias a las
importaciones, la inseguridad juridica surgida por la posible aprobacion de nuevas leyes
tributarias y la inestabilidad politica que se ha vivido en el segundo trimestre de 2015, esta

estimacion no se ha cumplido.

Por este motivo es Util evaluar la etapa de preventas antes del inicio de obra, donde se ha
llegado a tener una velocidad de ventas de 0.44 unidades por mes, es decir 4 unidades

vendidas en 9 meses de ventas.

Baja del
precio del
Petrdleo

Baja Velocidad
Venta:

Inestabilidad Promedio: 1.89 Salvaguardia

Politica Importacién
Esperada: 1.40

Real: 0.44

Inestabilidad
Juridica:
HVSVEIIERY
Herencias

Grafico 31. Afectacion a la velocidad de venta
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7.9.

El cronograma de ventas se ha mantenido sin cambios desde el inicio del proyecto con nueve meses de pre-ventas y quince meses

Cronograma de Ventas

de venta durante la ejecucion de la obra. Es posible visualizar en color rojo la velocidad de ventas en la etapa de pre-ventas y en azul
la velocidad de ventas a la que se desea llegar tratando de acercarse a la velocidad de ventas pensada originalmente de 1.4
unidades por mes. Para lograr éste objetivo sera necesario vender las 10 unidades restantes en los primeros siete meses desde el

inicio de obra.

La importancia de del cronograma de ventas y las ventas efectivas es fundamental para obtener los resultados financieros fijados

inicialmente para el proyecto.

METROPARK - CRONOGRAMA DE VENTAS Y PROYECTO

2014 2015 2016
FECHA
sep | oct | nov | dic | ene | feb mar abr may jun jul ago sep | oct nov dic ene feb mar abr may jun | jul | ago | sep | oct nov
DURACION 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 | 22| 23 24 25 26
PLANIFICACION & APROBACIONES
1213l 4]s5] 6 [ 7 1 8 1 9 | 10
PRE-VENTAS VENTAS
1 2] 3]4a] 5 [ &6 | 7 ] 8 | 9 1 | 2 [ 3] 4 | 5 | 6 | 7 | 8 | o | 10 [211]12]13] 1415
FASES DEL Unidades Vendidas: 4 Unidades por Vender: 10
PROYECTO
Velocidad de Venta: 0,44 Velocidad de Venta Deseada: 1,43
EJECUCION
1 2] 3] 4 | 5 ] 6 [ 7 ] 86 ] 9 [10]m]n]1]14]is
ENTREG
A

:I Fase de Planificacion

|:| Fase de Ventas |:| Fase de Ejecucion
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Tabla 60. Cronograma de Ventas y Proyecto

METROPARK - CRONOGRAMA DE VENTAS VALORADO parte 1

2014 2015
FECHA
sep oct nov dic ene feb mar abr may jun jul ago sep oct nov
DURACION 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
PLANIFICACION & APROBACIONES
FASES DEL PRE-VENTAS VENTAS
PROYECTO EJECUCION
392.00
Ingresos - - 0 - 75.000 | 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 43.980 | 67.478 | 39.944 | 71.019
Ingresos
Acumulado 39%00 39%'00 462'00 46%'00 469.000 | 470.000 | 471.000 | 472.000 | 473.000 | 516.980 | 584.458 | 624.402 | 695.421
S

METROPARK - CRONOGRAMA DE VENTAS VALORADO parte 2

2016
FECHA
dic ene feb mar abr may jun jul ago sep oct nov
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 DURACION
vlEdisE FASES DEL
EJECUCION PROYECTO
ENTREGA
85.125 61.757 59.164 31.878 31.878 31.878 31.878 31.878 31.878 31.878 31.878 |1.063.464
780.546 | 842.303 | 901.467 | 933.344 | 965.222 997.099 1.028.977 1.060.854 1.092.732 |1.124.609|1.156.487 | 2.219.951 9
Acumulados

Tabla 61. Cronograma de Ventas Valorado
Como es posible visualizar en las tablas del cronograma de ventas valorado, de cumplirse con la velocidad de venta esperada en la

etapa de construccién los ingresos serian los que se muestran.
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Los esfuerzos de mercadeo deben no solo enfocarse en lograr esta velocidad de venta sino en superarla. En el siguiente grafico se

muestran las curvas de los ingresos por ventas en base al cronograma y a la velocidad de venta:
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Grafico 32. Ingresos vs Ingresos Acumulados

Al analizar el gréfico se puede notar claramente que la mayor parte de los ingresos se perciben al final del proyecto, esto se debe a

gue el segmento objetivo de mercado opta por acceder a un crédito hipotecario para la compra de un bien inmueble y ya que la

estructura de financiamiento propuesta para el proyecto capta el 40% del valor total del bien durante la etapa de preventas y

construccion el restante 60% se lo capta una vez finalizada la obra.

Es posible distinguir también que desde el mes doce hasta el mes dieciocho se percibe un notable aumento en los ingresos por razén

de los esfuerzos planificados en mercadeo para cumplir con la velocidad de venta de 1.4 unidades por mes que se busca lograr como

minimo.
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7.10. Campaiia Publicitaria
La camparfa propuesta para el proyecto Metropark se encuentra orientada para cumplir
con las estrategias de posicionamiento definidas anteriormente:

3. Enrelacion a cualidades o atributos del proyecto
4. Estilo de vida

Para ello se hara uso de medios tanto impresos como digitales ademas de publicidad y

promocién en obra tal como detalla a continuacion.

7.10.1. Material de Apoyo
El material impreso incluye hojas volantes, un triptico y plantas arquitectonicas
ambientadas ademas de visualizaciones 3D interiores y exteriores del proyecto. Este
material ha sido elaborado en primera instancia por la empresa y luego ha pasado a

manos de especialistas externos en disefio grafico para lograr comunicar el mensaje

correcto a los clientes e interesados.

METROPRS

La mejor vista de Quito
Janto al parqgue Metropolitano

Departamentos de 2 y 3 dormitorios
desde 81 m2 hasta178 m2
Guanguiltagua N37-166 y Arosemena

) CONSTRUCTORES

09914520 96 -224 20 24

llustracion 31. Anuncio "Clasificados"
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Las plantas arquitecténicas ambientadas son en extremo Utiles para la comprension
espacial de los ambientes por parte de los clientes. Los clientes tienen a su disposicion
las plantas tanto en el portal inmobiliario online como via e-mail si se solicita informacion o
de manera impresa si es que han concurrido a una cita para conocer mas sobre el

proyecto.

IETROPRAL IETROPAREL

Departamento 18
Piso1

Departamento 2A
Piso 2

Planta tipo_ Departamento A - i ” Planta tipo_Departamento B
Pis0s3,4,56y7 Pis0s3,4,56y7

®

llustracién 32. Plantas Ambientadas
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ETROPHIRN

» Departamentos de 2y

3 dormitorios
e Estructura Sismo-Resistente
» Terraza-Lounge panoramica
« Zona BBO
= Terraza Verde
» Sala Multiuso con WiFi
¢ Seguridad CCTV
» Tecnologia con Fibra Optica
« Edificio Inteligente

s : ; | N37-11
La mejor vista de la ciudad y junto al Parque Metropolitano... c?f . Euiarr;grg Eéfng::am? L

0991452096 - 224 20 24 , METRO
www.metroconstructores.com ICTCRES

llustracion 33. Hoja Volante

7.10.2. Medios Digitales
Como medios digitales se ha optado por la publicacién del proyecto en el portal
inmobiliario Plusvalia.com y la publicacion del proyecto en la pagina web y pagina de

Facebook de la empresa.
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Q@ .
Zplusvaha

$127.500

S
!,. 1

B =
e [

L4

llustraciéon 34. Publicacion Plusvalia

El portal de Plusvalia.com permite a los usuarios filtrar su basqueda por preferencias en la
ubicacion, numero de espacios en la vivienda y rango de precios, entre otros. Esto facilita

a los usuarios del portal encontrar el inmueble que mejor se ajuste a su necesidad

A CONSTRUCTORES

METROPARK
La modernidad y el confort de vivir en la capital, cerca de todo,
con una vista imponente de la ciudad y a la vez disfrutando de la
tranquilidad y el encanto de la naturaleza junto al Parque
Metropolitano, convierten a METROPARK en un proyecto Unicoy

de alta valoracion.

llustracion 35. Publicacion Sitio Web



144

En la pagina web de la empresa (www. metroconstructores.com), es posible conocer
detalles sobre la historia de la empresa, proyectos realizados, proyectos en desarrollo y

tomar contacto con Metro Constructores.

« C # & https//www.facebook.com

Met:

AN
Gesnmedi@
di propriets, c ee

ristrutiurazione di immobili
Architetto I

.....

llustracién 36. Publicacion: Pagina Facebook de Metro Constructores

7.10.3. Medios Auxiliares
Actualmente en el terreno se encuentra instalado un letrero con toda la informacién
necesaria para contactarse con la empresa. El letrero es temporal ya que una vez
comenzada la obra se procedera a la instalacion de vallas publicitarias en el muro exterior

de la obra.

Para el cerramiento, se disefiaran 3 vallas de 3 x 1.80 m2 en estructura metélica, con
base en tol y bordes de tubo con reflectores en la parte superior de cada una de ellas. Las
imagenes a mostrarse en las valles seran los renders interiores e imagenes alusivas a la

vida en el sector y en el edificio.

A continuacién se muestra el disefio de valla instalado en obra:
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* Departamentos de 2 y 3 dormitorios
« Estructura Sismo-Resistente

» Terraza-Lounge panoramica

= Zona BBQ

* Seguridad CCTV
* Tecnologia con Fibra Optica
« Edificio Inteligente

s 0991452096 - 099145 21 00
E— ”-{ b Mipste www.metroconstructores.com

llustracion 37. Letrero Pre-Venta

7.10.4. Departamento Modelo
Una vez posible en obra se amoblard un departamento para poder demostrar el uso de

los materiales y calidades de los acabados ofertados.

El departamento se amoblara con muebles estandar y con el asesoramiento de un

disefiador de interiores para transmitir la riqueza espacial de cada departamento.

llustracién 38. Vista Interior departamento tipo frontal

7.10.5. Oficina de Ventas en Obra

Se adecuara una oficina de ventas en el departamento modelo donde a mas de visualizar

los acabados del proyecto podran relajarse y enhorabuena llegar a un acuerdo comercial.

La oficina contara con un computador y muebles de oficina ademéas de que alli se

encontrara todo el tiempo una persona encargada de las ventas del proyecto.
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7.11. Presupuesto Inicial
A continuacion un desglose de los valores utilizados en el desarrollo de la primera etapa
del proyecto:

PRESUPUESTO PUBLICITARIO

ITEM DESCRIPCION Cantidad | PRECIO | TOTAL | PROMEDIO
Valla Publicitaria 1 Temporal 1 295 295 1,0%
Valla Publicitaria 2 Definitiva 1 700 700 2,5%
Departamento Modelo Amoblado 1 4000 4000 14,2%
Plusvalia.com Publicacién semestral 2 5600 | 11200 39,7%
Pagina WEB Actualizada 1 350 350 1,2%
Material Impreso Carpetas, Hojas, Dipticos 8 150 1200 4,3%
Revista Clave Publicacién bimensual 3 1800 5400 19,2%
Clasificados ElI Comercio Publicacién 2 domingos 8x3 cm 2 360 720 2,6%
Clasificados ElI Comercio Publicacién 4 domingos 8x3 cm 6 720 4320 15,3%
TOTAL | 28185 | 100,0%

Tabla 62. Presupuesto Publicidad Pre-Ventas

PRESUPUESTO PUBLICITARIO TOTAL

1% 3% m Valla Publicitaria 1
Temporal

m Valla Publicitaria 2
Definitiva

m Departamento Modelo
Amoblado

19%
® Plusvalia.com Publicacion
semestral

® Pagina WEB Actualizada

Grafico 33. Presupuesto de Publicidad en Pre-Ventas

En el capitulo anterior “Costos”, en la seccion de Costos Indirectos, se establecio el
presupuesto para publicidad con una suma de $28.185 y hasta hoy se han gastado
solamente $6840 tenemos un saldo de $21.345 disponible para continuar invirtiendo para
mejorar los esfuerzos publicitarios en la etapa de construccién hasta la finalizacion del

proyecto.
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712. Cronograma Valorado para Publicidad

METROPARK - Cronograma Valorado para Publicidad

FECHA 2014 2015 2016
sep | oct [ nov [ dic | ene [ feb | mar [ abr [ may [ jun [ jul [ ago | sep [ oct [ nov | dic ene | feb [ mar [ abr [ may [ jun [ jul [ ago [ sep | oct nov
lllllllllllllllll o [ 1 [ 2 13 4 [ s 1 6 | 7 1 8 ] 9 Jao] 12 [ 12 [ 13 | 14 [ 15 16 | 17 [ 18 [ 19 | 20 [ 21 [ 22 [ 23 | 24 | 25 26
PRE-VENTAS VENTAS
1 [ 2] 3 1 4] 5 ] 6 [ 7 ] 8129 17 [ 2 [ 3 [ 4 T &5 T 6 | 7 | 8 [ 9 1 10 [ 11 J12] 13 | 14 | 15
FASES DEL PROYECTO Unidades Vendidas: 4 Unidades por Vender: 10
Velocidad de Venta: 0,44 Velocidad de Venta Deseada: 1,43
I ENTREGA
CRONOGRAMA ‘
PUBLIC.

Valla Publicitaria 1 ‘
Valla Publicitaria 2

Departamento Modelo

Plusvalia.com

Pagina WEB ‘ 350
Material Impreso | 183 |183 | 183 | 150 | 150 | 150 | 150 | 150
Revista Clave ‘ | 900 900 900 900 900 900|
Clasificados EI Comercio 220 | 360 720 720 720 720 720 720 |

|TOTAL 28145

Tabla 63. Cronograma Valorado para Publicidad

Como se ha establecido anteriormente, la velocidad de venta deseada a partir del mes de agosto es de 1.43 unidades por mes y para

ello se ha presupuestado recursos publicitarios y comerciales que potencien las ventas.

Como se puede ver en el cuadro a partir del mes de agosto se recurrira a la publicaciébn en Revista Clave y a una exposicion
constante en los anuncios clasificados del diario EI Comercio. ElI cronograma valorado asciende a 28.145 ddélares pero el
presupuesto total para publicidad es de 30.402 ddlares, el excedente servira como un recurso para imprevistos publicitarios o una

mejora en la exposicion de los mismos.



7.13.
Objetivos
Establecer una
estrategia de

posicionamiento en el
mercado objetivo del
proyecto y la marca.

Conclusiones

Conclusiones

Se llegb a determinar 2
estrategias para el
posicionamiento de la marca y
el producto.

Comentario

Al conocer las estrategias
que se deben aplicar es
mas facil orientar la
publicidad del proyecto
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Resultado

Plantear un precio por
m2 que se resulte
rentable para la
empresa y competitivo
en el mercado.

Se ha establecido un precio
promedio por m2 de 1742
dolares

El precio por m2
establecido responde a la
necesidad financiera de la
empresa y sigue siendo
competitivo

Analizar la velocidad
de ventas durante las
preventas y sugerir
una estrategia para
llegar a un velocidad
de venta de 14
unidades minima por
mes en las siguientes
fases del proyecto.

La velocidad de ventas
durante la etapa de preventas
ha sido de 0.4 unidades/mes y
se pretende llegar a 1.4
unidades/mes una vez
arrancada la obra

El conocer la situacion
actual  permite  tomar
decisiones que mejoraran
las ventas mediante los
esfuerzos de mercadeo
adecuados.

Tabla 64. Matriz de Conclusiones: Estrategia Comercial
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8.ANALISIS FINANCIERO
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8. ANALISIS FINANCIERO

8.1. Introduccién
El andlisis financiero hace uso de la informacion presentada anteriormente en los
capitulos “Estrategia Comercial” y “Costos” referente a ingresos y gastos para con ella
analizar la viabilidad y rentabilidad del proyecto Metropark en diversos escenarios.

8.2. Objetivos
e Conocer la viabilidad del proyecto con y sin apalancamiento.
e Establecer la tasa de descuento para determinar el VAN del proyecto.

e Determinar los limites de la rentabilidad del proyecto en base a cada variable a

analizarse.

8.3. Metodologia
Con los ingresos y egresos establecidos para el proyecto se procedera a generar dos
estructuras financieras, una apalancada por un crédito hipotecario y la otra sin dicho
apalancamiento con la intencion de evaluar cual de las dos hipotesis es mas adecuada

para implementar.

Cada estructura sera analizada estética y dinamicamente para tener una vision clara de
cada planteamiento. Finalmente se realizara un analisis de sensibilidad del proyecto en
base a Costos, Precios de Venta y Velocidad de Venta para encontrar los limites que el

proyecto puede tolerar si alguno o algunos de ellos llegasen a modificarse.

AnalisisFinanciero

Ingresos vs.

Egresos

Proyecto sin Proyecto con
Apalancamiento Apalancamiento

el et -
o Andlisis Dindmico Analisis Dinamico

llustracion 39. Esquema metodologico financiero

Analisis Estatico
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8.4. Proyecto sin Apalancamiento Financiero

8.4.1.Resumen de Ingresos y Gastos sin Apalancamiento
Los valores percibidos como ingresos son el resultado de las ventas programadas; los
gastos incluyen al costo del terreno, costos directos e indirectos como se muestra a

continuacion.

Estos datos han sido establecidos en los capitulos anteriores y son Utiles para realizar los

respectivos analisis estatico y dinamico.

RESUMEN INGRESOS (sin apalancamiento)

Concepto
Valor

Pre-ventas
Ingresos Preventas (3 unidades) |$ 392.000,00
Ingresos Preventas (1 unidad) $ 156.732,44 | $ 74.999,61|$ 21.000,00 $ 60.732,83
Ventas durante ejecucion Valor
Ventas Pendientes $ 1.671.218,50 |$ 334.243,70 $ 334.243,70 | $ 1.002.731,10
TOTAL VENTAS $  2.219.950,94
TOTAL $  2.219.950,94

Tabla 65. Resumen Ingresos sin Apalancamiento

En el cuadro superior es posible ver que los ingresos se han dividido en dos etapas, la
primera de pre-ventas y la segunda de ventas durante la ejecucion. Dentro de la etapa de
preventas se han vendido cuatro unidades, tres de las cuales se pagaron de contado y
por ello no aparecen en la seccion de financiamiento mientras que aquella restante fue
negociada con una entrada de 48%, cuotas durante la ejecucién que corresponden al

13% y finalmente el pago con crédito hipotecario del 39%.

Para la etapa de ejecucion las ventas tendran una estructura de financiamiento de 20%-

20%-60% como entrada, cuotas y pago con crédito hipotecario respectivamente.

RESUMEN EGRESOS (sin apalancamiento)
Concepto Valor Incidencia en Costos
Costo Terreno $ 225.000,00 14%
Costo Directo $ 1.013.411,20 64%
Costo Indirecto $ 356.810,08 22%
TOTAL $ 1.595.221,29 100%
Tabla 66. Resumen Gastos sin Apalancamiento

costos directos y costos indirectos Unicamente.

Los gastos del proyecto sin apalancamiento financiero se componen del costo del terreno,
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Los valores acumulados sirven para conocer los puntos con mayores necesidades de dinero a lo largo del proyecto ademas de

mostrar claramente a traveés su graficacion, las curvas de ingresos gastos y flujo. El proyecto forma un “8” lo cual es éptimo debido a
sus ingresos iniciales™.

2014 2015
sep oct nov dic ene feb mar abr may jun jul ago sep
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Ingresos Acumulados - - 392.000 392.000 467.000 468.000 469.000 470.000 471.000 472.000 473.000 | 516.980 | 584.458
Gastos Acumulados 225.000 239.272 253.545 267.817 282.090 296.362 310.634 324.907 339.179 353.452 367.724 | 389.787 | 465.320
Saldo Acumulado (225.000) (239.272) 138.455 124.183 184.910 171.638 158.365 145.093 131.820 118.548 105.276 | 127.192 | 119.138
2015 2016
oct nov dic ene feb mar abr may jun jul ago sep oct nov
13 14 5 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
624.402 695.421 780.546 842.303 901.467 933.344 965.222 997.099 1.028.977 | 1.060.854 | 1.092.732 | 1.124.609 | 1.156.487 | 2.219.951 RI[{-ERatIT3 [V ETe o]
550.987 627.722 705.933 784.145 874.719 965.293 1.066.001 | 1.169.227 | 1.277.888 | 1.352.348 | 1.460.835 | 1.550.612 | 1.595.221 | 1.595.221 REEIS {111y [T]F-Te[o1]
73.415 | 67.699 74.613 58.158 26.748 (31.949) | (100.780) | (172.127) | (248.911) | (291.493) | (368.103) | (426.003) | (438.734) | 624.730 Saldo Acumulado
Tabla 67. Flujo Acumulado sin Apalancamiento
Ingresos,Gastos y Saldo Acumulado
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000
500.000
(500.000)
(1000000) 0 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
el |Ingresos Acumulados 392.000 | 392.000 | 467.000 | 468.000 | 469.000 | 470.000 | 471.000 | 472.000 | 473.000 | 516.980 | 584.458 | 624.402 | 695.421 | 780.546 | 842.303 | 901.467 | 933.344 | 965.222 | 997.099 | 1.028.97 | 1.060.85 | 1.092.73 | 1.124.60 | 1.156.48 | 2.219.95
efff== Gastos Acumulados 225.000 | 239.272 | 253.545 | 267.817 | 282.090 | 296.362 | 310.634 | 324.907 | 339.179 | 353.452 | 367.724 | 389.787 | 465.320 | 550.987 | 627.722 | 705.933 | 784.145 | 874.719 | 965.293 | 1.066.00 | 1.169.22 | 1.277.88 | 1.352.34 | 1.460.83 | 1.550.61 | 1.595.22 | 1.595.22
Saldo Acumulado (225.000 | (239.272 | 138.455 | 124.183 | 184.910 | 171.638 | 158.365 | 145.093 | 131.820 | 118.548 | 105.276 | 127.192 | 119.138 73.415 67.699 74.613 58.158 26.748 | (31.949) | (100.780 | (172.127 | (248.911 | (291.493 | (368.103 | (426.003 | (438.734 | 624.730

Grafico 34. Ingresos, gastos y flujo acumulado sin Apalancamiento

% Ing. Xavier Castellanos, Analisis y Formulacién de Proyectos. MDI-USFQ, 09-jul-2015
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8.4.3. Analisis Estatico sin Apalancamiento
Este andlisis toma su nombre debido a que no se toma en cuenta el cronograma del
proyecto, confrontando solamente los ingresos y gastos que el proyecto genera. Es una
herramienta (til para analizar la rentabilidad y margen del proyecto, de manera facil y

rapida.

ANALISIS ESTATICO (sin apalancamiento)

Concepto Valor
Ingreso Total $ 2.219.950,94
Gasto Total $ 1.595.221,29
Utilidad $ 624.729,65
Margen (26 meses) 28%
Rentabilidad (26 meses) 39%
Rentabilidad Anual 18%

Tabla 68. Analisis Estatico sin Apalancamiento
El proyecto Metropark generara un ingreso total de $2.219.950 y requerird una inversion o
gasto total de $1.595.221, resultando en un margen (Utilidad/Ingresos) de 28% y una
rentabilidad (Utilidad/Gastos) al final del proyecto de 39% (19.5% al afio).

Se debe recordar que estos son los resultados del negocio puro o EBIT (Earnings Before

Interests and Taxes), es decir antes de impuestos e intereses.

8.5. Analisis Dinamico
Para la elaboracién del analisis dinAmico con y sin apalancamiento financiero es
necesario en primer lugar determinar la tasa de descuento que mejor se aplique a la

situaciéon econdmica nacional.

8.5.1. Tasa de Descuento
La determinacion de la tasa de descuento sirve para conocer el valor actual de un pago
futuro. La tasa de descuento puede ser calculada a través de algunos métodos, en este
caso se utilizara el método CAPM (CAPITAL ASSET PRICING MODEL).

El modelo CAPM indica que rendimiento esperado de cualquier activo con riesgo y se lo

calcula con la siguiente formula:

Rendimiento Esperado =rf + (rm —rf) *8 + rp
|

Prima de riesgo

sistematico del mercado
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Doénde:

e rf: Tasa libre de riesgo (Bonos del estado de Estados Unidos de América)
e rm: Rendimiento

e f: Coeficiente de riesgo (Sector Inmobiliario E.U.A.)

e p: Riesgo pais de Ecuador (TIR Bono ECU — TIR Bono EUA)

La tasa de descuento para el proyecto Metropark es la siguiente:

Tasa de Dscto. método CAPM (20-jul-2015)

Concepto Valor
rf (Tasa libre de riesgo, bonos EUA, 2 afos) 0,71
rm-rf (Prima riesgo histérica) 13,60
B (Real Estate Development EUA) 0,86
rp (Riesgo pais ECU) 8,95
| Tasa de descuento (%) | 21,36 |

Tabla 69. Calculo CAPM
El resultado del método CAPM es una tasa de descuento de 21.36%. Este valor es

bastante alto ya que el riesgo pais del Ecuador al momento se encuentra en 895 puntos

resultado de la inestabilidad juridica y politica que se vive en el pais.

En este caso la tasa de descuento de 21.36% es superior al indice de rentabilidad del

proyecto de 17% anual.

Para proceder con andlisis dinamico es necesario transformar la tasa de descuento

nominal a efectiva mensual, ésta sera util para calcular el valor actual neto (VAN) del

proyecto.
Transformacion Tasa de Descuento
Concepto Anual Mensual
Tasa de Descuento Nominal 21,36% 1,63%
Tasa de Descuento Efectiva 23,58% 1,78%

Tabla 70. Transformacion Tasa de descuento

La tasa con la que se calculara el VAN es de 1.78%. A continuacion se evaluara al
proyecto de forma dinamica.
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8.5.2. Evaluacién Dinamica del Proyecto sin Apalancamiento Financiero

Los indicadores de la viabilidad del proyecto son el valor actualizado neto (VAN) y la tasa interna de retorno (TIR). Estos valores

resultan del flujo de efectivo del proyecto.

2014 2015
Concepto sep oct nov dic ene feb mar abr may jun jul ago sep
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
INGRESOS - - 392.000 - 75.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 43.980 | 67.478
GASTOS 225.000 14.272 14.272 14.272 14.272 14.272 14.272 14.272 14.272 14.272 14.272 22.063 | 75.533
FLUJO NETO (225.000) (14.272) 377.728 (14.272) 60.727 (13.272) | (13.272) | (13.272) | (13.272) | (13.272) | (13.272) | 21.917 | (8.054)
2015 2016
oct nov dic ene feb mar abr may jun jul ago sep oct nov Concepto
13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
39.944 71.019 85.125 61.757 59.164 31.878 31.878 31.878 31.878 31.878 31.878 31.878 31.878 1.063.464 pEL[eI=S]o]
85.667 76.735 78.212 78.212 90.574 90.574 100.708 103.225 108.661 74.460 108.487 89.778 44.609 - GASTOS
(45.723) (5.716) 6.914 (16.454) (31.410) (58.697) (68.831) (71.348) (76.783) (42.583) (76.609) (57.900) (12.731) 1.063.464 QIMIN[eR|=3]e)

Tabla 71. Evaluaciéon Dinamica sin Apalancamiento
El flujo neto se ha realizado tomando los ingresos y gastos planificados sin apalancamiento financiero y donde los resultados de VAN

y TIR son los siguientes:

Resultado Analisis Dinamico sin Apalancamiento

Concepto Anual Mensual
Tasa de Descuento Nominal 21,36% 1,63%
Tasa de Descuento Efectiva 23,58% 1,78%
TIR Modificado 39,91% 2,84%
VAN $ 390.271,91

Tabla 72. Resultado analisis dinamico sin Apalancamiento
Los resultados son positivos al tener un VAN muy superior a cero y una TIR mayor a la tasa de descuento con lo que se concluye que

el proyecto es viable.
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8.5.3. Anadlisis de Sensibilidad del Proyecto Sin Apalancamiento

Con el andlisis de sensibilidad se pretende conocer los cambios en los resultados
financieros del proyecto de presentarse cambios en las variables que lo condicionan. A
continuacion se analizara:

e Sensibilidad a variacion en costos.

e Sensibilidad a variaciones en los precios de venta.
e Sensibilidad a la velocidad de venta.

e Sensibilidad a cambios en la tasa de descuento.

8.5.3.1. Sensibilidad a variaciéon en Costos
La variacion en los costos directos afecta directamente los costos indirectos, razon por la

cual el andlisis de sensibilidad incluye a los dos costos. Dicha variacion repercutird en el

VAN y TIR del proyecto por lo que se planteara un escenario con variaciones positivas y

negativas.
Sensibilidad a variacion de Costos
Variacion 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
VAN 339.325 288.379 | 237.432 | 186.486 | 135.539 84.593 33.646 |(17.301)

Variacion Costo| 38,30%
VAN 0

Tabla 73. Sensibilidad a Costos

Sensibilidad a variacion de Costos
S 400.000
$ 350.000
$ 300,000 i y = -50947x + 390272
$ 250.000 \\
Z $200.000 ~_
> $150.000 ~__
S 100.000 \
$ 50.000
$0 H—o—o—o—o—o—‘:><r
-$50.000
1 2 3 4 5 6 7 8
¢ Seriesl| 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
—@—Series2 | 339.3 | 288.3 | 237.4 | 186.4 | 135.5 | 84.59 | 33.64 | (17.3

Grafico 35. Sensibilidad Costos
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La sensibilidad del proyecto en relacion al aumento de costos indica que el proyecto
podria soportar hasta un incremento ellos en un 38.30%, lo que resultaria en un VAN de

cero.

8.5.3.2. Sensibilidad a variacion en Precios
La reduccion de los precios de venta afecta directamente al flujo de ingresos del proyecto

y por ende a su VAN, el cual se vera disminuido en $81.710 por cada reduccién de 5% en

Sus precios.
Sensibilidad a variacion de Precios
Variacion 0% -5% -10% -15% -20% -25% -30%
VAN 390.272 308.562 226.852 145.141 63.431 (18.279) (99.989)

Variacion Precio -23,88%

VAN 0
Tabla 74. Sensibilidad Precios
Sensibilidad a variacion de Precios
$500.000
$ 400.000 y= -81710x+471982
$300.000 \
=z $200.000
< $100.000 N
>0 “—‘—’—’—\’->*‘<:
-$100.000
-$200.000
1 2 3 4 5 6 7
o Seriesl| 0% 5% | -10% | -15% | -20% | -25% | -30%
—m—Series2 | 390.27 | 308.56 | 226.85 | 145.14 | 63.431 | (18.27 | (99.98

Grafico 36. Sensibilidad Precios
El limite que el proyecto podria soportar de presentarse una reduccion de precios es del

23.88%. La reduccion de precios de venta podria utilizarse como una estrategia comercial

para llegar a consolidar un liderazgo en precios en relacién con la competencia.

8.5.3.3. Sensibilidad a variacion en Velocidad de Venta
Un factor importante a la hora de analizar las sensibilidades del proyecto es la
disminucién de la velocidad de venta que también podria traducirse en un aumento del

periodo de ventas.

En este caso se ha alargado el plazo de ventas a doce meses mas alla de lo planificado:
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Aproximado a 25 meses
i . 17 meses (duracién 28 31 34 37
Variacién competencia 21 meses
abr-2015 (esperada) vgptas meses | meses | meses | meses
planificadas)
Velocidad 2,00 0,82 0,67 0,56 0,5 045 | 041 | 038
Venta
VAN 645.022 390.272 378.064 292.462 206.861 | 121.259 | 35.658 | (49.944)
TIR 39% 40% 40% 31% 22% 13% 1% -4%

Tabla 75. Sensibilidad a Velocidad de Venta
Como se puede apreciar tanto en el cuadro como en la gréfica, al final del periodo

extendido se llegaria a tener una velocidad de venta de 0.38 unidades por mes con una
TIR de -4% un VAN de $49.944, indicando que el proyecto dejaria de representar

ganancias.
Sensibilidad a variacion de Velocidad de Venta
S 400.000,00
$300.000,00 y =-85602x + 463666
<Zf. $ 200.000,00
> $ 100.000,00
$0,00 o o o > \’>~¢
-$100.000,00
1 2 3 4 5 6
¢ Velocidad Venta 0,67 0,56 0,5 0,45 0,41 0,38
== \/AN 378.064 292.462 206.861 121.259 35.658 (49.944)

Grafico 37. Sensibilidad a Velocidad de Venta

El periodo se extendié Unicamente a doce meses ya que no se cree posible que el

proyecto no llegue a venderse mas alla de ese horizonte en el peor de los casos.

8.5.3.4. Sensibilidad a variacién en Tasa de Descuento
La tasa de descuento pocas veces se analiza como variable sensible. Debido al dificil
momento que atraviesa la economia nacional y al aumento en el riego pais a diario, se ha

optado por analizarla.

Sensibilidad a variacion de la Tasa de Descuento

Tasa de Descuento 1,48% 1,58% 1,68% 1,78% 1,88% 1,98% | 2,08% | 2,18%
VAN 421.658 410.886 |400.427 | 390.272 | 380.411 | 370.837 | 361.540 | 352.512
TIR 39,91% 39,91% |39,91% | 39,91% | 39,91% | 39,91% | 39,91% | 39,91%

Tabla 76. Sensibilidad a Tasa de Descuento
En este caso se ha elevado la tasa de descuento efectiva mensual original tres décimas

porcentuales hacia abajo y 4 décimas porcentuales hacia arriba. No se ha aumentado
mas la tasa de descuento ya que se estaria pensando en un escenario totalmente
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catastrofico para la nacion. De acuerdo con el profesor Federico Eliscovich, si se llegara a
mantener por mas de tres meses un riesgo pais (componente fundamental de la tasa de

descuento) se cerrarian todas las inversiones extranjeras en el Ecuador.

Sin embargo se ha planteado también un escenario mas positivo donde la tasa de
descuento podria reducirse hasta en tres puntos porcentuales “volviendo a la normalidad”
en la que el pais se encontraba hasta hace meses atrads con una tasa de descuento mas

baja y claramente se puede ver como el VAN mejora.

Sensibilidad a variacion de la Tasa de Descuento
4 600.000,00 y = -9873,6x + 430499
z $ 400.000,00 — — - — - ——
S $200.000,00
$ 0,00 ¢ ¢ & ¢ ¢ ¢ & ¢
1 2 3 4 5 6 7 8
& TasadeDescuento| 1,48% | 1,58% | 1,68% | 1,78% | 1,88% | 1,98% | 2,08% | 2,18%
—&—VAN 421.658 | 410.886 | 400.427 | 390.272 | 380.411 | 370.837 | 361.540 | 352.512

Grafico 38. Sensibilidad a Tasa de Descuento

8.5.3.5. Sensibilidad a variacién en Precios vs. Variacién en Costos
En el caso de que se modifique mas de una variable a la vez se ha creado el siguiente

cuadro donde se han cruzado la sensibilidad a precios y la sensibilidad a costos.

Variacion de Precios

$ 365.915,88 -5% -10% -15% -20% -25%
5% $ 233.259,15 $ 151.548,99 $ 69.838,83 $ -11.871,32 | $ -93.581,48
10% $ 182.312,59 $ 100.602,43 $ 18.892,27 | $-62.817,89 | $-144.528,05
VELEL)] 15% $ 131.366,03 $ 49.655,87 | $ -32.054,29 | $-113.764,45 | $-195.474,61
de Costos 20% $ 80.419,46 $ -1.290,70 | $ -83.000,86 |$ -164.711,02 | $ -246.421,18
25% $ 29.472,90 $ -52.237,26 | $ -133.947,42 | $-215.657,58 | $-297.367,74
30% $ -21.473,67 $ -103.183,83 | $ -184.893,99 |$ -266.604,15| $ -348.314,31

Tabla 77. Sensibilidad Cruzada

Las variaciones se han establecido en 5% para cada variable y como se puede ver el
proyecto podria llegar a soportar una reduccion de los precios de venta de hasta el 15% si
los costos aumentasen en un 5%. De la misma manera si los costos aumentasen en 30%

y los precios decrecieran en 5% el proyecto dejaria de ser viable.

8.5.4. Proyecto con Apalancamiento Financiero
El planteamiento del proyecto con apalancamiento financiero sugiere la necesidad de
acceder a un créedito bancario para poder llevar a cabo el emprendimiento. En esta
seccion se analizara el posible resultado de trabajar con un crédito de hasta el 33% del

costo total del proyecto.
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8.5.4.1. Crédito Bancario

Como se menciond anteriormente la banca posibilita el acceso a crédito s para la

construccion de hasta el 33% del costo del proyecto.

A continuacién se analizara estatica y dinAmicamente al proyecto si se accediera a un
crédito de $526.423 desembolsado en tres partes y a una tasa efectiva anual de crédito
equivalente al 12.1%.

Crédito Bancario

Porcentaje del Monto del Desembolsos Cuotas Tasa efectiva | 1252 efectiva Costo
2 g mensual . :
Costo Total Crédito 3 17 cuotas anual crédito crédito Financiero
33% $526.423,02 | $ 17547434 |$ -1.678,21 12,10% 0,96% $ -581.804,10

Tabla 78. Crédito Bancario

8.5.4.2. Resumen de Ingresos y Gastos con Apalancamiento

Los ingresos del proyecto aumentan en la magnitud del crédito solicitado. La estructura de

financiamiento se mantiene intacta para este ejercicio.

RESUMEN DE INGRESOS

Concepto Valor
Pre-ventas
| Ingresos Preventas (3 unidades) $ 392.000,00
Ingresos Preventas (1 unidad) $ 156.732,44 $ 74.999,61 | $21.000,00 $ 60.732,83
Ventas durante ejecucion Valor
Ventas Pendientes $ 1.671.218,50 $334.243,70 |$ 334.243,70 | $ 1.002.731,10
TOTAL VENTAS $ 2.219.950,94
Financiamiento Bancario $ 526.423,02
TOTAL $ 2.746.373,96

Tabla 79. Resumen Ingresos con Apalancamiento

Como se puede apreciar los ingresos totales han aumentado de $2.219.250 a $2.746.373
pero se debe tener en cuenta que los costos también aumentan. El nuevo rubro en los

costos es el costo financiero.

El costo financiero ($581.804) supera con $ 55.381 al monto d crédito al cual se accedio,

esto se debe a que ha ganado intereses.

RESUMEN DE EGRESOS (COSTOS)

Concepto Valor Incidencia en Costos
Costo Terreno $ 225.000,00 10%
Costo Directo $ 1.013.411,20 A7%
Costo Indirecto $ 356.810,08 16%
Costo Financiero | $ 581.804,10 27%
TOTAL $ 2.177.025,38 100%

Tabla 80. Resumen Costos con Apalancamiento
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8.5.4.3. Ingresos y Gastos Acumulados con Apalancamiento Financiero
En el escenario con el proyecto apalancado es interesante el hecho de que en el flujo acumulado nunca se llega a tener valores

negativos a excepcion de los dos primeros meses de proyecto visto que aldn no se registraban ingresos por ventas.

2014 2015
sep oct nov dic ene feb mar abr may jun jul ago sep
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Ingresos Acumulados - - 392.000 | 392.000 | 467.000 | 468.000 | 469.000 | 470.000 | 471.000 | 472.000 | 648.474 | 692.454 | 759.932
Gastos Acumulados 225.000 239.272 253.545 | 267.817 282.090 | 296.362 | 310.634 | 324.907 | 339.179 | 353.452 | 369.402 | 393.144 | 470.355
Saldo Acumulado (225.000) (239.272) 138.455 | 124.183 184.910 | 171.638 | 158.365 | 145.093 | 131.820 | 118.548 | 279.072 | 299.310 | 289.578
2015 2016
oct nov dic ene feb mar abr may jun jul ago sep oct nov
13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

799.8 | 870.89 | 956.02 |1.193.25|1.252.416 | 1.284.293 | 1.316.171 | 1.348.048 | 1.379.926 | 1.587.277 | 1.619.155 | 1.651.033 | 1.682.910 | 2.746.374 JLl]-E LRIV ETe L1

557.7 | 636.11 | 716.00 | 797.571 | 891.501 | 985.432 |1.089.496|1.196.078 | 1.308.096 | 1.387.590 | 1.501.112 | 1.595.924 | 1.645.568 | 2.177.025 JECETL] LW:X]1 V] E-Te o1

242.1 | 234.78 | 240.01 | 395.681 | 360.914 | 298.861 | 226.674 | 151.970 71.830 199.687 | 118.043 55.108 37.342 569.349 Saldo Acumulado
Tabla 81. Ingresos, Gastos y Flujo Acumulados

Ingresos,Gastos y Saldo Acumulado APALANCADO

$3.000.000
$2.500.000
$2.000.000
$1.500.000
$1.000.000
$500.000
$0
-$500.000

= Ingresos Acumulados - - 392.000 | 392.000 | 467.000 | 468.000 | 469.000 | 470.000 | 471.000 | 472.000 | 648.474 | 692.454 | 759.932 | 799.876 | 870.895 | 956.020 | 1.193.25 | 1.252.41 | 1.284.29 | 1.316.17 | 1.348.04 | 1.379.92 | 1.587.27 | 1.619.15 | 1.651.03 | 1.682.91 | 2.746.37

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

e={li— Gastos Acumulados | 225.000 | 239.272 | 253.545 | 267.817 | 282.090 | 296.362 | 310.634 | 324.907 | 339.179 | 353.452 | 369.402 | 393.144 | 470.355 | 557.700 | 636.113 | 716.003 | 797.571 | 891.501 | 985.432 | 1.089.49 | 1.196.07 | 1.308.09 | 1.387.59 | 1.501.11 | 1.595.92 | 1.645.56 | 2.177.02

Saldo Acumulado (225.000 | (239.272 | 138.455 | 124.183 | 184.910 | 171.638 | 158.365 | 145.093 | 131.820 | 118.548 | 279.072 | 299.310 | 289.578 | 242.176 | 234.782 | 240.018 | 395.681 | 360.914 | 298.861 | 226.674 | 151.970 | 71.830 | 199.687 | 118.043 | 55.108 37.342 | 569.349

Gréfico 39. Ingresos, Gastos y Flujo Acumulados
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El analisis estatico del proyecto registra nuevamente resultados positivos una vez ya

modificados sus ingresos y gastos.

ANALISIS ESTATICO (con apalancamiento)

Concepto Valor
Ingreso Total $ 2.746.373,96
Gasto Total $ 2.177.025,38
Utilidad $ 569.348,58
Margen (26 meses) 21%
Rentabilidad (26 meses) 26%

Rentabilidad Anual

12%

Tabla 82. Analisis Estatico con Apalancamiento

Sin embargo en importante notar que la utilidad del proyecto se ha visto reducida en este

escenario. La reduccion equivale a $55.381 que es exactamente la suma de dinero que

se deberia pagar como intereses por el crédito bancario.

A continuacion se procedera a evaluar dinAmicamente al proyecto, ésta vez con el

apalancamiento financiero.



163

8.5.6. Evaluaciéon Dinamica del Proyecto con Apalancamiento Financiero
En la siguiente tabla es posible ver en que periodos se han realizado los desembolsos del crédito solicitado, asi como los intereses

que corren desde la fecha de cada desembolso. El resultado del andlisis dindmico arroja un VAN positivo $416.856, superior a aquel

sin apalancamiento.

2014 2015
Concepto sep oct nov dic ene feb mar abr may jun jul ago sep
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
INGRESOS (sin apalancamiento) - - 392.000 - 75.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 43.980 | 67.478
GASTOS (sin apalancamiento) 225.000 14.272 14.272 14.272 14.272 14.272 14.272 14.272 14.272 14.272 14.272 22.063 75.533
FLUJO NETO (sin apalancamiento) (225.000) (14.272) 377.728 | (14.272) 60.727 (13.272) | (13.272) | (13.272) | (13.272) | (13.272) | (13.272) | 21.917 | (8.054)
Desembolsos Crédito 175.474
Intereses ler Desembolso (1.678) | (1.678) | (1.678)
Intereses 2do Desembolso
Intereses 3er Desembolso
Pago Intereses (1.678) | (1.678) | (1.678)
Pago Crédito
FLUJO NETO APALANCADO (225.000) (14.272) 377.728 (14.272) 60.727 (13.272) | (13.272) | (13.272) | (13.272) | (13.272) | 160.524 | 20.238 | (9.732)
2015 2016
oct nov dic ene feb mar abr may jun jul ago sep oct nov Concepto
13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
39.944 71.019 85.125 61.757 59.164 31.878 31.878 31.878 31.878 31.878 31.878 31.878 31.878 | 1.063.464 ERLICIISSIoRN T T EIET T 1101 (o) Il
85.667 76.735 78.212 78.212 90.574 90.574 100.708 | 103.225 | 108.661 74.460 108.487 89.778 44.609 - GASTOS (sin apalancamiento)
68.831 76.609 1.063.464 K3 i i

175.474

175.474 |

Desembolsos Crédito

(1.678) | (1.678) | (1.678) | (1.678) (1.678) (1.678) (1.678) (1.678) (1.678) (1.678) (1.678) (1.678) (1.678) (1.678)
(1.678) | (1.678) | (1.678) | (1.678) | (1.678) | (1.678) | (1.678) | (1.678) | (1.678) | (1.678) | (1.678)
(1.678) (1.678) (1.678) (1.678) (1.678) Intereses 3er Desembolso
(1.678) | (1.678) | (1.678) | (3.356) (3.356) (3.356) (3.356) (3.356) (3.356) (5.035) (5.035) (5.035) (5.035) (5.035) Pago Intereses
(526.423) . Pago Crédito
(47.401) | (7.394) 5.236 155.664 | (34.767) | (62.053) | (72.187) | (74.704) | (80.140) | 127.857 | (81.644) | (62.935) | (17.766) | 532.006

Tabla 83. Evaluacién Dinamica de Proyecto Apalancado

palancamiento

Concepto Anual Mensual
Tasa de Descuento Nominal 21,36% 1,63%
Tasa de Descuento Efectiva 23,58% 1,78%
TIR Modificado 42,86% 3,02%
VAN $ 416.856,03 |

Tabla 84. Resultado Anadlisis Dinamico con Apalancamiento
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8.6. Analisis Comparativo: Proyecto Apalancado vs. Proyecto no

Apalancado
Con el presente andlisis se busca comparar los resultados de los dos escenarios
planteados, el primero sin apalancamiento financiero alguno y el segundo con

apalancamiento.

Los elementos mas importantes a considerar son la utilidad, la rentabilidad anual, su TIR y

finalmente su VAN.

Comparativo Proyecto Apalancado vs. Proyecto no Apalancado

c Proyecto Sin Proyecto Con
oncepto A . -
palancamiento Apalancamiento

| Ingreso Total $ 2.219.951 $ 2.746.374
Gasto Total $ 1.595.221 $ 2.177.025
Utilidad $ 624.730 $ 569.349
Margen (U/l) (26 meses) 28% 21%
Rentabilidad (U/C)(26 meses) 39% 26%
Rentabilidad Anual 18% 12%
TIR Modificada Anual 40% 43%
VAN $ 390.272 $ 416.856

Tabla 85. Comparativo Proyecto Apalancado vs. Proyecto no Apalancado

Las variaciones en el ingreso y gasto total se deben al crédito bancario resultando y como
se menciond anteriormente en una importante reduccion de la utilidad y por consiguiente

del margen de ganancia sobre la inversion. La rentabilidad también se ve reducida en el

escenario apalancado.

Lo interesante es que la TIR ha aumentado 3 puntos porcentuales pero mas interesante

aun es que el VAN ha aumentado en $ 26.584.

Resulta sin duda curioso como un proyecto que obtenga una menor utilidad y rentabilidad

pueda obtener un VAN superior a otro proyecto con una utilidad y rentabilidad mayor.



Apalancado

Comparativo Proyecto Apalancado vs. Proyecto no

$ 6.000.000
$5.000.000

$ 4.000.000
$3.000.000
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$1.000.000

S-

$624.730

569.349

Utilidad

Proyecto Sin Apalancamiento Proyecto Con Apalancamiento

Grafico 40. Comparativo Proyecto Apalancado vs. Proyecto no Apalancado

En el grafico superior se puede visualizar proporcionalmente las variaciones entre los dos

escenarios planteados y la diferencia en utilidades antes expuesta.

8.7.

Objetivos

Conocer la viabilidad
del proyecto con y sin
apalancamiento.

Conclusiones

Conclusiones

Tras analizar los dos
escenarios se concluye que
los dos escenarios son
viables.

Comentario

El escenario Si
apalancamiento es mas
rentable pero resulta en un
VAN inferior al escenario
apalancado.

Establecer la tasa de
descuento para
determinar el VAN del
proyecto.

La tasa de descuento se ha
obtenido por medio del
método CAPM resultando en
21.36% como tasa nominal
anual y en 1.78% como tasa
efectiva mensual.

La tasa de descuento es
muy alta debido a la
situacion econb6mica vy
politica del pais. Sin
embargo los valores VAN
de los dos escenarios son
positivos.

Determinar los limites
de la rentabilidad del
proyecto en base a
cada variable a
analizarse.

Limites:
e Aumento Costo:
38.30%
e Reduccién. Precio: -
23.88%

Los limites de velocidad de
venta y tasa de descuento no
se establecieron precisamente
ya que se deberia plantear
escenarios totalmente atipicos

El conocer los limites del

proyecto sirve para
plantear estrategias que lo
podrian mejorar

considerablemente.

Tabla 86. Matriz de Conclusiones: Analisis Financiero

® Gasto Total

® Ingreso Total

Resultado |
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9.ASPECTOS LEGALES Y TRIBUTARIOS
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9. ASPECTOS LEGALES Y TRIBUTARIOS

9.1. Introduccién
El aspecto legal es un punto muy importante en el desarrollo de un proyecto inmobiliario
ya que se encuentra presente tanto en su inicio, desarrollo y finalizacién por lo que su
correcto manejo asegurara en gran parte su realizacion sin complicaciones y mejorando

sus probabilidades de éxito.

9.2 Objetivos

a) Definir la situacion legal de la organizacién y su aval para desarrollar proyectos
inmobiliarios.

b) Cumplir con los requerimientos legales para el inicio de la obra.

c) Definir una metodologia de contratacibn que cumpla con lo exigido por la ley
vigente.

d) Crear un Reglamento Interno eficiente y claro.

e) Establecer un proceso eficiente y claro de enajenacion de bienes.

f) Crear un compendio de documentacion necesaria para llevar a cabo una

tributacién prolija.

9.3. Metodologia
Recopilar la informacion legal existente al interior de la organizacion y los requisitos
solicitados por las entidades encargadas de aprobar el proyecto. Organizacion

cronoldgica de la misma. Preparacion de la documentacion requerida para cada actividad.

9.4. Forma Legal
El proyecto inmobiliario Metropark es una iniciativa independiente por parte de los
arquitectos César Villacis Naranjo y la arquitecta Miryam Morales Maruri quienes bajo la
marca Metro Constructores son los promotores del proyecto en sus derechos de

personeria civil.

9.4.1.Terreno
El terreno ubicado en el sector del Batan Alto en la calle Guanguiltagua se adquirié por un

costo de $225.000 en octubre de 2014 mediante escritura publica celebrado ante el
notario vigésimo Dra. Grace Lopez M., el dia 11 de diciembre de 2014 e inscrita en el
Registro de la Propiedad del DMQ con fecha 15 de enero de 2015.

Finalmente se realiz6 el pago de su impuesto predial asi como la actualizacion de su IRM.
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Cabe destacar que para formalizar la transferencia de dominio de debe realizar el pago

del impuesto de “alcabalas” y “plusvalia”

9.4.2. Proyecto Arquitectonico
El proyecto arquitectonico fue disefiado en base al ANEXO DEL LIBRO INNUMERADO
“DEL REGIMEN ADMINISTRATIVO DEL SUELO EN EL DISTRITO METROPOLITANO
DE QUITO” con el codigo CODIGO RT — AU, en el que constan las REGLAS TECNICAS
DE ARQUITECTURA Y URBANISMO, las cuales establecen los lineamientos para la
correcta planificacion arquitecténica del proyecto y que de cumplirse aseguran su

aprobacion por parte de la Unidad Colaboradora del Colegio de Arquitectos del Ecuador.

La revisién del CAE a través de la Entidad Colaboradora tiene inicio con la entrega por
parte de los promotores o arquitectos del formulario: LMU-20/ARQ-ORD. EIl proceso de
revision tiene una tasa establecida en base al area bruta del proyecto y este proceso y en

el caso del proyecto Metropark ha sido de $780.
Los entregables a la Unidad Colaboradora son los siguientes:

e Formulario LMU-20/ARQ-ORD normalizado de la pagina web del Distrito
Metropolitano de Quito.

e Certificado de Propiedad actualizado o Escritura Inscrita en el Registro de la
Propiedad.

e 3 juegos de planos y expediente fisico y un CD en formato AutoCad 2004 con
archivos digitales con toda la informacion arquitectonica.

e Acta notariada del consentimiento de los copropietarios.

e Copia de Cédula y Papeleta de Votacion del duefio o representante legal del
terreno.

e Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) emitido por la Administracion Zonal

correspondiente, no se acepta el impreso en pagina web.

Es posible visualizar como anexo 13.3, el formulario LMU-20 correctamente lleno y

correspondiente al proyecto Metropark.

9.4.3. Proyecto Estructural
En concordancia con los requerimientos del DMQ, las edificaciones de mas de dos
plantas deben contar con planos estructurales firmados por un ingeniero civil. El paquete
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de documentos a entregarse como proyecto estructural consta los formularios

correspondientes y de 3 copias de cada documento enunciado a continuacion:

e Estudio de suelos
e Planos Estructurales

e Memoria de calculo del disefio estructural

9.4.4. Instalaciones Eléctricas e Hidrosanitarias
En lo que concierne a la documentacién sobre las instalaciones eléctricas e
hidrosanitarias el paquete de entregables para su aprobacion consta de los formularios

correspondientes y de tres copias de los siguientes documentos:

e Planos Eléctricos e Hidrosanitarios
e Memoria Técnica
e Copias de los documentos personales y acreditaciones de los profesionales

responsables del disefio

9.4.5. Notificacion de Inicio y Finalizacion del Proceso Constructivo
Finalmente se debe notificar al municipio del DMQ la fecha de inicio de la obra y asi
mismo la fecha de su finalizacion de tal manera que se puedan realizar los controles
rutinarios por parte de las autoridades encargadas de asegurarse de que se esté

cumpliendo con lo establecido en los planos previamente aprobados.
La notificacion debe realizarse portando los siguientes documentos:

e Formulario Normalizado LMU-20/ARQ-ORD-CONT
e Certificado de cumplimiento de obligaciones patronales (IESS)

e Memoria fotografica de la edificacion. Impresa y digital.
9.5. Contratacién

9.5.1. Contrataciéon de Proveedores
La contratacion de proveedores es importante ya que se debe garantizar la adquisicion
de productos o servicios con la calidad deseada, al precio justo y que ellos arriben en el
tiempo adecuado en obra. Por estas razones en los contratos se debe especificar de
manera clara todas las necesidades del constructor asi como los acuerdos econémicos a
los que se ha llegado para evitar complicaciones a futuro y que sirvan de evidencia en

caso de haberlas.
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Se debe poner atencion a la fecha de vigencia de la factura para que dichos pagos
puedan ser utilizados como gastos deducibles, conforme lo dispone el “Reglamento de

Comprobantes de Venta y Retencién”.
Otros factores que se deben tener en cuenta son:

e Multas por incumplimiento del contrato
e Clausulas que amparen al promotor en caso de recibir servicios o materiales
deficientes o defectuosos.

e Expresar la responsabilidad civil del contratista

9.5.2. Contratacion de Mano de Obra
La legislacion ecuatoriana establece que todo trabajador debe estar debidamente
contratado a través de un documento que establezca los deberes y obligaciones tanto del
empleador como del empleado. Los elementos que el contrato debe contener son los

siguientes:

e Especificar el tipo de contrato laboral amparado por el Codigo Laboral
vigente

e Lugary objeto del trabajo

e Establecer las duraciones de las jornadas laborales y sus costos y recargos
(suplementaria 50%, extraordinaria 100%)

e Detallar la forma de pago y salario mensual del empleado

e Vigencia del contrato

e Especificar las responsabilidades de los empleados sobre el manejo de los

equipos (debe ser compatible con el reglamento interno de trabajo)

Se ha adjuntado como anexo (ver Anexo B) un modelo de contrato de mano de obra por
Obra Cierta.

9.5.3. Compra-Venta de Bienes Inmuebles
El documento “promesa de compra-venta” es un convenio que debe celebrarse mediante
escritura publica para ser efectivo y que detalla quién es el propietario legal del inmueble,
la superficie, ubicacion, precio y forma de pago de la unidad a transarse. En adicion a
estos puntos en dicho documento se debe establecer clausulas que regulen su

cumplimiento y las sanciones correspondientes en caso de incumplimiento.
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Comunmente al momento de la firma de la promesa de compra-venta se procede a

cancelar una fraccién del precio del inmueble.

La decision de anular la promesa de compra-venta podria conllevar una multa econémica
a ser pagada por la parte incumplida siempre y cuando esta se encuentre estipulada en el

documento.

9.6. Aspectos Laborales
Los contratos de trabajo se deben legalizar e inscribir en el Ministerio de Relaciones
Laborales. Adicionalmente es necesario cumplir con las remuneraciones adicionales

descritas en el Codigo de Trabajo. Estos son:

e Vacaciones
e Reparticion de utilidades

e Décimo tercer y décimo cuarto sueldo

9.6.1. Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social-IESS
La legislacion ecuatoriana establece la obligatoriedad de la seguridad social para todos
los empleados en relacion de dependencia desde el primer dia de con la finalidad de
cubrir las contingencias por enfermedad, maternidad, riesgos del trabajo, cesantia, vejez,

invalidez, discapacidad o fallecimiento.

Los empleadores estan obligados a cumplir con estas exigencias con el riesgo de ser
castigados penalmente de no hacerlo.

Todo el personal debera estar afiliado al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social con el
ndamero patronal de la asociacién en cuentas en participacion descrita anteriormente en el
caso del presente proyecto. Se elaboraran los avisos de entrada y de salida
correspondientes y se pagaran en forma oportuna los aportes patronales, personales y

fondos de reserva de los trabajadores.
El pago de los aportes se debe realizar como minimo con el Salario Basico Unificado.

El aporte personal corresponde a 9,45% y el aporte patronal a 11,5%, sumando un aporte
total de 20,6%.
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El pago de fondos de reserva es mensual para el caso de los empleados de la industria

de la construccion.

9.6.2. Reglamento Interno de Seguridad e Higiene del Trabajo
En el Reglamento Interno de Seguridad e Higiene del trabajo deben constar las sanciones
a los empleados y empleadores en caso de incumplir con las normas de seguridad e
higiene establecidas. Su elaboracion inicia completando el formulario “Matriz de Riesgos

Laborales-MRL” disponible en el sitio web del Ministerio de Relaciones Laborales.
En el documento del Reglamento Interno deberan constar los siguientes puntos:

e Obligaciones laborales del empleador

e Obligaciones generales y derechos de los trabajadores

e Prohibiciones para los trabajadores

e Procedimientos y sanciones a los empleados relacionados al uso, mal
manejo, dafio o pérdida de herramientas de equipos (compatible con
contrato laboral)

¢ |ncentivos

Se debe tener en cuenta que entre otras exigencias, el 4% de los trabajadores sean

personas con capacidades especiales debidamente reconocidas.

9.7. Tributacién
De manera general, los tributos comprenden impuestos, tasas y contribuciones (Articulo 1
del Codigo Tributario). Las siguientes definiciones son utiles para comprender mejor los

conceptos antes mencionados.
Tasa:

“Se considera tasa a los tributos que cancelamos por utilizar para nuestro beneficio
personal un servicio publico (administrativo o bien publico), es decir, que el hecho
generador gravita en el uso privado o beneficio particular de la prestacién del servicio

bridado por el sujeto activo.”®

Impuesto:

% COLEGIO DE CONTADORES BACHILLERES Y PUBLICOS DEL GUAYAS, Boletin Tributario. Clasificacién de los Tributos.
CPA. Alfredo Piguave Jara.
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“Los impuestos son obligaciones que el sujeto pasivo tiene con el Estado, que al
pagarlos no recibe directamente ninguna contraprestacion obligatoria por parte del Estado

que es el sujeto activo.”

Contribucioén:

“Se define la contribucibn como una compensacion pagada con caracter obligatoria
a un ente publico, con ocasién de una obra realizada por él con fines de utilidad publica
pero que proporciona ventajas especiales a los particulares propietarios de bienes
inmuebles. Es parte de esta clasificacion las mejoras, construccion o reconstruccion de

las aceras.

Se debe considerar que existen contribuciones que no necesariamente son por alguna
obra realizada con fines de utilidad publica, tal como es el caso de la Contribucion a la

Superintendencia de Compafifas, como a la Procuraduria General del Estado.™

Para el sector inmobiliario son aplicables los siguientes tributos:

9.7.1. Tasas

9.7.1.1. Aprobacién del Cuerpo de Bomberos de Quito
Una de las aprobaciones mas importantes pero a la vez mas complicadas por motivos
burocraticos es la obtencion de la aprobacion del proyecto por parte del cuerpo de

bomberos de Quito.

Dicho permiso se obtiene tras haber cumplido con lo estipulado en la ordenanza No. 470
“Del régimen comun en materia de prevencion de incendios para el licenciamiento

metropolitano” y sus anexos.
Los entregables son los siguientes:

e Planos de estudios especiales
e Memoria técnica del disefio

e Formulario correspondiente debidamente lleno

9.7.1.2. Intervencion en Construcciones Menores
El Municipio del DMQ exige el tramitar un permiso para realizar trabajos de construccion
menores tales como adecuaciones a construcciones existentes, derrocamientos o

movimientos de tierra, etc. En el caso del proyecto Metropark se debe obtener dicho
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permiso que tiene un costo de $99.82 dolares para derrocar la casa existente en el
terreno asi como para realizar la edificacion de la “wachimania” y demas construcciones

provisionales previas al inicio de la construccion del edificio. Requisitos:

e Formulario LMU-20/ICME-SIMP llenado por el propietario del lote
e Copia de Cédulay Papeleta de Votacion del propietario del terreno
e Diagrama de la intervencion a realizarse

e Documento de compra-venta del bien

e IRM emitido por la Administracion Zonal correspondiente

e Comprobante de pago de impuesto predial

e Certificado de Gravamenes del Registro de la Propiedad

e Informes técnicos relevantes a la intervencion

9.7.1.3. Licencia Municipal Urbanistica (LMU)
La Ordenanza No. 156, de diciembre de 2011, establece el Régimen Administrativo del
Suelo: Licencias Metropolitanas Urbanisticas (LMU), la cual incluye los requisitos para
realizar reestructuraciones parcelarias, urbanizaciones, subdivisiones, intervenciones
constructivas mayores, intervenciones constructivas menores, reglas técnicas para la

presentacion de planos y la informacion para habilitacion del suelo y su edificacion.

La licencia otorga la posibilidad de iniciar la construccion de la edificacion y se la obtiene
solicitindola en la administracion zonal dentro de la cual se halle ubicado el proyecto y
tras haber obtenido la aprobacion del proyecto arquitectonico, estructural el de
instalaciones y la aprobacion del cuerpo de bomberos. Los requisitos a ser presentados

para su obtencién se muestran a continuacion:

e Formulario normalizado de obtencién de la LMU-20
e Pago de tasa administrativa

e Certificados de aprobaciones arquitectonica, estructural y de Instalaciones.

9.7.1.4. Zonas Urbanisticas de Asignacion Especial (ZUAE)
En la Ordenanza No0.432 que reformd la Ordenanza No. 172 que contiene el Régimen
Administrativo del Suelo para el DMQ, permite la construccion de hasta dos pisos

adicionales “suelo creado”.
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La norma permite la edificacion en altura en ciertas zonas urbanas superando aquella
altura de edificaciéon prevista en el PUOS cumpliendo siempre con lo establecido en las
Normas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo y posterior a la aprobacién municipal y a la

compra de dichos m2 edificables adicionales en altura.

Ademas, en las zonas que no se encuentren clasificadas como ZUAE se permitira la
edificacion de pisos en altura adicionales, tras la aprobacion municipal de acuerdo al

literal d) del articulo 96 del Régimen Administrativo del Suelo para el DMQ:

“En las construcciones que privilegien la reutilizacion de aguas servidas, garanticen
limitaciones de consumo de energia y agua y en general las que sean un aporte

paisajistico, ambiental y tecnologico a la ciudad.”

9.7.1.5. Salvaguardia por balanza de pagos
Es una medida temporal con duracion de quince meses establecida por el Comité de
Comercio Exterior en marzo de 2015 y que fija una sobretasa arancelaria que va de 5 a
45 por ciento a productos de consumo finales, bienes de capital y ciertas materias primas
importadas

La medida ha sido tomada para desmotivar la compra de productos importados y asi
evitar la salida de dolares americanos del pais debido al fortalecimiento del mismo y a la

falta de liquidez debida en parte a la caida de los precios del petroleo.

9.7.2. Impuestos

9.7.2.1. Servicio de Rentas Internas-SRI
El Servicio de Rentas Internas-SRI es la institucion encargada de la recaudacion tributaria
en el Ecuador y exige el cumplimiento de los siguientes puntos por parte de la

organizacion:

Declaracion de Impuesto a la Renta

= Obligacién a llevar contabilidad “ver web SRI”

Declaracion de Impuesto al Valor Agregado (IVA)

Declaracion de retenciones en la fuente

Declaracion patrimonial
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El equipo de trabajo para el presente proyecto estard conformado por un contador que se
encargara de la organizacion de las cuentas de manera clara y se encontrara apoyado por

un abogado especialista en tributacion.

9.7.3.Impuesto de patente
Las personas naturales, juridicas, sociedades, nacionales o extranjeras, domiciliadas o
con establecimiento en la respectiva jurisdiccion municipal o metropolitana que ejerzan
permanentemente actividades comerciales, industriales financieras, inmobiliarias y
profesionales deberan pagar este impuesto tal como se establece en la Ordenanza No.

157, art. 547 del COOTAD

9.8. Conclusiones

Objetivos Conclusiones Resultado

a) Definir la situacion legal de

la organizacion y su aval
para desarrollar proyectos
inmobiliarios.

Los promotores actuaran como personas
naturales para el desarrollo del proyecto

b) Cumplir con los
requerimientos legales para el
inicio de la obra.

El proyecto ha obtenido la aprobacion del
proyecto arquitectonico y avanza en las
demds aprobaciones.

c) Definir una metodologia de
contratacién que cumpla con
lo exigido por la ley vigente.

Se cuenta con un modelo de contrato
para mano de obra pero aquel para
proveedores aun no se ha elaborado.

d) Crear un Reglamento
Interno eficiente y claro.

EL documento se encentra en
elaboracion

e) Establecer un proceso
eficiente y claro de
enajenacion de bienes.

EL proceso se ha establecido a través de
promesas de compra-venta y que seran
elevadas a escritura publica inscritas en
el Registro de la Propiedad una vez
pagada la totalidad del bien.

f) Crear un compendio de
documentacion necesaria
para llevar a cabo wuna
tributacién prolija.

Una vez iniciados los trabajos se iniciara
con la creacion de los libros de cuentas.

Tabla 87. Matriz de conclusiones: Aspectos Legales y Tributarios
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10.GESTION DEL PROYECTO
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10. GESTION DEL PROYECTO

10.1. Introduccién
La gestidon de proyectos es sin duda uno de los elementos mas importantes a tener en
cuenta al emprender un proyecto ya que es una actividad presente en cada etapa del ciclo

de vida del mismo.

El director de proyecto es el encargado de guiarlo hacia el éxito, sabiendo controlar todos
los posibles inconvenientes que puedan surgir durante su desarrollo y para ello debe ser

capaz gestionar cada elemento que compone al proyecto.

La labor del director de proyecto es entonces extremamente compleja y por esta razén

existen diversas metodologias desarrolladas para facilitar y estandarizar este proceso.

En el presente capitulo se demostrara la aplicacién de una de estas metodologias para la

gestion de proyecto Metropark.

10.2. Objetivos
Contar con procesos de gestion basados en la metodologia Tenstep que mejoren la

eficiencia y reduzcan los imprevistos durante el desarrollo de proyecto:

a) Creacion del Acta de Constitucion
b) Creacién del plan de Proyecto
c) Generaciéon de modelos de fichas y codificacion para la adecuada gestion del

proyecto

10.3. Metodologia
Para la direccion del proyecto Metropark se utilizara la metodologia Tenstep basada en la
guia de estandares PMBOK (Project Management Body of Knowledge) desarrollada por el

PMI o Project Management Institute con sede en Pennsylvania, Estados Unidos.
La metodologia Tenstep aborda 10 areas de conocimiento para la gerencia de proyectos:

11.Gestién de la Integracion

12. Gestion del Alcance

13.Gestion del Tiempo

14.Gestion del Costo

15. Gestion de la Calidad

16. Gestion de los Recursos Humanos
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17.Gestidon de la Comunicacion
18.Gestién de los Riesgos
19. Gestién de las Adquisiciones

20.Gestion de los Interesados

El ciclo de vida de un proyecto esta compuesto por la consecucion de las fases del
proyecto. Cada fase del proyecto termina arrojando entregables que seran sometidos a

revision y usualmente estos entregables serviran como entradas para la siguiente fase.

Acta de Plan de
Constitucién Proyecto

@ @ i

Organizacidn
& Preparacidn

Cierre

Inicio

Costos & Staff

Tiempo Aprobacidn de Evaluacidnde
¥ Entregables Resultados

@ Caso de Negocio

Grafico 41. Ciclo de Vida del Proyecto

Previo a iniciar la etapa de ejecucion existen tres documentos o entregables importantes

que son.:

e Caso de Negocio (no se tratara en el presente capitulo)
e Acta de Constitucion

e Plan de Proyecto
10.4. Definicion del Trabajo (Acta de Constitucién)

10.4.1. Vision General
El proyecto residencial Metropark consta de 14 unidades de unos dos y tres dormitorios y
se caracteriza por brindar grandes ventajas como es su privilegiada ubicacion en sector
del Batan Alto junto al Parque Metropolitano Guanguiltagua y a pocos minutos a pie de la

zona comercial y financiera mas activa de la capital, La Carolina.
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El edificio Metropark se encuentra muy bien comunicado con el resto de la ciudad a través
de la avenida Eloy Alfaro, Gaspar de Villarroel, Portugal las cuales comunican de manera
inmediata con La avenida Granados, 6 de Diciembre, Simén Bolivar y los tuneles

Guayasamin.

La edificacion contar4 con agradables y espaciosas areas comunes, acabados de alta

calidad y tecnologia de punta.

10.4.2. Objetivos del Proyecto
Contar con procesos de gestibn basados en la metodologia Tenstep que mejoren la

eficiencia y reduzcan los imprevistos durante el desarrollo de proyecto:

a) Contar con procesos de gestiéon basados en la metodologia Tenstep que mejoren la
eficiencia y reduzcan los imprevistos durante el desarrollo de proyecto.

b) La duracion del proyecto sera de 26 meses.

c) El margen minimo de ganancia en el proyecto sera del 28% y se buscara obtener una

rentabilidad anual no menor al 18%.
10.4.3. Alcance del Proyecto

10.4.3.1.Dentro del Alcance

e Desarrollar y/o contratar los estudios técnicos y planos para la aprobacion del proyecto
por parte de las autoridades competentes.

e Administrar y asegurar el financiamiento del proyecto para cada etapa.

e Desarrollo de la estrategia comercial.

e Elaborar un cronograma de obra detallado.

e Elaborar un manual de buenas practicas y seguridad industrial para el proyecto.

e Construccion de la edificacion.

e Llevar una contabilidad clara y precisa respecto a los activos y pasivos
correspondientes al proyecto.

e Asesorar sobre la obtencion de créditos hipotecarios a los clientes de ser requerido.

e Reparacion de fallas o defectos de construccion en el plazo de un afio posterior a la

entrega de la edificacion.
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10.4.3.2.Fuera del Alcance

Los servicios telefonicos, internet, television por cable, correran por cuenta del cliente

asi como cualquier modificacién a las instalaciones de servicios basicos, en caso sea

requerirlo.

A partir de la fecha de entrega, el mantenimiento, guardiania y administracion del

edificio correrd por parte de los clientes.

Cada producto instalado cuenta con su propia garantia y su mal uso sera

responsabilidad del cliente.

No se incluye linea blanca en ninguna unidad a menos que la gerencia lo decida por

motivos comerciales.

Todo gasto legal sera pagado por el cliente.

10.4.4. Entregables

a) Planos Arquitectonicos, Estructurales, Eléctricos, Sanitarios.
b) Informe de Aprobacién de Planos

c) Edificacion de 1174 m2 de &rea bruta que incluirdn al &rea residencial, &rea comunal y

estacionamientos y area de servicios complementarios.
d) Ducteria para servicios de telecomunicaciones.
e) Instalaciones eléctricas y telefdnicas.
f) Acabados de construccion en area residencial:

f.1.1. Piso flotante (calidad alta) 8mm: Dormitorios y area social

f.1.2. Ceramica nacional (calidad alta) 30x30cm: Piso y recubrimientos en cocina y
bafios

f.1.3. Gypsum: tumbados

f.1.4. Muebles melaminico: Cocina, bafios y closets

f.1.5. Piezas sanitarias Edesa: bafios y area de lavado

f.1.6. Griferia FV (calidad alta): bafios, cocina y area de lavado

g) Acabados de construccién en area comunal:

g.1.1. Ceramica nacional (calidad alta) 30x30cm: Piso y recubrimientos en BBQ y
bafios
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g.1.2. Gypsum: tumbados

g.1.3. lluminacion central y decorativa

g.1.4. Muebles melaminico: bafios y closets

g.1.5. Piezas sanitarias Edesa: bafios y area de lavado
g.1.6. Griferia FV (calidad media): bafios y BBQ.

h) Informe obras exteriores y de limpieza.

i) Permiso de habitabilidad.

J) Escrituras.

k) Manual de mantenimiento de la edificacion.
10.4.5. Estimaciones del Proyecto

10.4.5.1.Costo Estimado
COSTO ESTIMADOS DEL PROYECTO

COSTO DEL TERRENO $ 225.000,00 | 14%
COSTO DIRECTOS DE CONSTRUCCION (INCLUYE EL IVA) | $ 1.013.411,20 | 64%
COSTO INDIRECTO DE CONSTRUCCION (INCLUYE EL IVA) [ $ 356.810,08 | 22%
| TOTAL | $ 1.595.221,29 [100% |

Tabla 88. Costo estimado del proyecto

La precision del presupuesto aumenta a medida que el conocimiento de sus componentes
es mayor, reduciendo su margen de error. La metodologia Tenstep basada en el PMBOK
establece una serie de sigmas que denotan la probabilidad de precisibn de una

estimacion de costos:

1 sigma—68% accurate 2 sigma—95% accurate
3 sigma—99.7% accurate 6 sigma—99,9999% accurate

13.5%

-3sigma  -2sigma -1sigma  1sigma

& »

The more accurate the estimate, the larger the estimating range.

llustraciéon 40. Probabilidad de precision de costos estimados. Fuente: TenStep Book V11.0. Elaboracién:
Tenstep Inc.
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En el grafico es posible ver que sigma 1 es el mas preciso y sigma 3 el menos preciso.
Esta metodologia nos dice que un primer presupuesto estimado tiene un 68% de
probabilidad de ser preciso en mas 50% menos 50%, es decir que si se plantea un
presupuesto de $100 este en realidad podria variar en +-50% 6sea que podria ir de $50
hasta $150.

La estimacidon de costos para el proyecto Metropark se ubicaria en el sigma 3 al
encontrarse finalizada la etapa de planificacion y al ya haber adquirido el terreno, dejando
la etapa de ejecucion por comprobarse todavia. Sin embargo en base al juicio de experto
de los constructores su probabilidad de error se reduce.

10.4.6. Duracién Estimada
Se estima que el proyecto tendra una duracién de 26 meses desde su inicio hasta su

cierre.

10.4.7. Esfuerzo estimado

Se ha estimado un esfuerzo de 4160 horas para la realizacion del proyecto.

10.4.8. Supuestos del Proyecto

De acuerdo a la situacion actual del pais se supone lo siguiente:

e La dolarizacion se mantiene.

e Los inversionistas garantizaran los fondos para el proyecto con puntualidad.

e Los proveedores seran puntuales y contaran con el stock necesario.

e La comercializacion del proyecto no sera tan agil y requerira de una estrategia de
mercadeo audaz y acertada.

e El presupuesto planteado es preciso y no requerira de mayores ajustes.

e El Ecuador vivira un par de afios de desestabilidad econémica y politica.

e Las catastrofes ambientales como lo son la posible erupcién del volcan Cotopaxi y
la llegada del fendmeno del Nifio no afectardn en sobremanera a la ciudad de
Quito.

10.4.9. Riesgos del Proyecto
Los riesgos se clasifican en Alto (A), Medio (M) y Bajo (B)
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Area de Nivel .
. Plan de acciones
riesgo (A/M/B)
CHéZ?ez no A Aumentar porcentaje de entrada a pagar
Colaboracion con instituciones financieras que ofrezcan créditos a los
Crisis A compradores y/o constructores con ventajas en cuanto a plazos y tasas
econdémica de interés.
Estrategia de reducciéon de costos y precios.
In?srg?giré(;ad M Constante actualizacion sobre cambios en la ley y normativas
Accidentes M Crear plan seguridad industrial en base a normas
laborales
Demora
aproba_uon y M Crear plan seguridad industrial en base a normas
permisos
Crisis politica A Estrategia comercial para aceleracion de la velocidad de venta.
Catastrofes M Posicionamiento como un proyecto solido y de buena calidad
naturales

Tabla 89. Riesgos de proyecto

10.4.10. Organizacion del Proyecto
La estructura de la organizacion es matricial ya que asi se determinan de manera clara los
roles y obligaciones dentro de la empresa, facilitando la toma de decisiones y la

delegacion de responsabilidades.

A continuacion se muestra el elenco de los miembros de la organizacion:

Comité Directivo del Proyecto

Gerente General Arg. César Villacis Naranjo
Gerente de Ventas Arg. Miryam Morales Maruri
Gerente de Planificacion Arg. M.A.S. Daniel Villacis M.

Tabla 90. Comité directivo del proyecto

10.4.11. Roles y Responsabilidades del Proyecto

Roles y Responsabilidades del Proyecto

Rol Responsable
Arg. Miryam Morales Maruri
Disefio y Planificacién Arquitectonica Arg. M.A.S. Daniel Villacis M.
Arg. César Villacis Naranjo
Disefo Estructural Ing.
Ingenieria Hidrosanitaria Ing.
Ingenieria Eléctrica Ing.
Topografia y Estudio de Suelos Ing.

Arg. César Villacis Naranjo
Arg. M.A.S. Daniel Villacis M.

Planificacion Financiera

Contaduria
Promocion y Ventas Arg. Miryam Morales Maruri
Aspectos Legales Dr.

Tabla 91. Roles y responsabilidades del proyecto



185

10.4.12.  Aprobaciones
Patrocinadores
Patrocinador Fecha
Metro Constructores
Gerente General Fecha
Metro Constructores
Director de Proyecto Fecha

10.5.

10.5.1.

Tabla 92. Aprobaciones

Gestion (Plan de Proyecto)

Gestion de Interesados

Los interesados son aquellas personas o instituciones que pueden afectar positiva o

negativamente al proyecto. La gestion de los interesados puede definir el éxito o fracaso

de un proyecto.

A continuacion se identifica a los interesados del proyecto:

Influencia

A Autoridades | Clientes
| Proveedores | Vecinos
Bajo -
Interés

Una vez determinado el poder impacto de cada interesado se procede a formular

acciones de relacién y comunicacion con cada uno de ellos:

Interesado Influencia Interés Accion
Autoridades Alto Bajo Cumplir normas
Clientes Alto Alto Informar
permanentemente
Proveedores Bajo Bajo Monitorear
Vecinos Bajo Alto Ir_lformar
ocasionalmente

Tabla 93. Interesados del proyecto
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10.5.2. Planificacion del Alcance
Para cumplir el alcance ya establecido anteriormente de la mejor manera se procede a
desglosar las actividades a realizarse en “paquetes de trabajo”; éste cuadro se denomina
Estructura de desglose de Trabajo o EDT.

ESTRUCTURA DE DESGLOSE DE TRABAJO - EDT A METRO
Proyecto: | Edificio Metropark | Ficha: MET-EDT 001
Proyecto .
METROPARK
1 I | | 1 |

Etapa de Estudios Obra gris Instalaciones Acabados Etapa de Entrega

i 3.0 | TI 4.0 | H 5.0 |- 6.0

Adquisicion Terreno

.| 1.0 | . a 2.0 |

)
Levantamiento Obras preliminares Instalaciones Aluminio y vidrio
- Topografico P == Hidrosanitarias - v
| 2.1 | | 3.1 | | 4.1 | | 5.1
Est. de suelos y mov. Construcciones Instalaciones Pasamanos
tierra ™ temporales — eléctricas -
I 2.2 | | 3.2 | L] 42 | | 5.2
Estudio mercado Cimentacion y Recubrimientos
- — estructura === pisosy paredes
e R >
Planificacién Gypsum
== arquitectonica — yp!

2.4 5.4

Ingenieria

= estructural = Pintura
{ Ingenieria eléctrica P uertas y Cerraduras
B
Ingenieria
™= hidrosanitaria = Muebles

2.7 5.7

Instalaciones

- sanitarias y

eléctricas
5.8

Planif. contra
incendios

2.8

_— Tramitologia - Ascensor

28

wv
©

Pintura de
cerramiento

5.10

Elaborado por:

|
o[
= (=
3|3 I
DD

Revisado por:

Fecha de elaboracion:

Tabla 94. Ficha EDT




187

Es importante considerar que el alcance podria estar sujeto a cambios bajo pedido de los
clientes. Estos cambios al alcance afectan directamente al presupuesto y cronograma del
proyecto por lo que no deben tomarse a la ligera.

Todos los cambios que llegasen a solicitarse lo hardn por medio de una “Orden de
Cambio”, documento que debera ser aprobado por las autoridades del proyecto y al cual
se le dara seguimiento. A continuacién se muestra una ficha de requerimiento de cambio

y de una Orden de Cambio y una de seguimiento de la Orden de Cambio para el proyecto

Metropark.
REQUERIMIENTO DE CAMBIO MET-001 / NS
Nombre glel Fecha:
proyecto:
Nombre del cliente: Unidad:
# Solicitud Descripcion de la solicitud
Firma del Cliente Firma Encargado
Tabla 95. Ficha de Requerimiento de Cambio
ORDEN DE CAMBIO MET-001 / MERQ
Nombre del proyecto: Fecha:
Nombre del cliente: Unidad:
Descripcion de la modificacion Unidad Cantidad Precio/U Precio Total

Subtotal Costo Directo

Subtotal Costo Indirecto

COSTO TOTAL

Observaciones:

Firma del Cliente Firma Director de Proyecto Firma Gerente General
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SEGUIMIENTO A ORDEN DE CAMBIO MET-001 / MERR
Nombre del proyecto: Fecha:
Nombre del cliente: Unidad:
Descripcion de la modificacion Ejecutado _Fec_ha c.'?
finalizacién

Observaciones:

Firma del Residente de Obra

Firma Director de Proyecto

Tabla 96. Ficha de Orden y Seguimiento a Orden de Cambio

10.5.3. Gestion del Cronograma

La creacidon de un cronograma preciso y detallado resulta muy atil para cumplir con los

objetivos del proyecto a tiempo y sin complicaciones presupuestarias. EL cronograma de

obra para el edificio Metropark ha sido creado en base a la EDT y al juicio de experto de

los constructores.

Para la generacion del cronograma de obra se ha tenido en cuenta las siguientes

suposiciones:

e Las preventas lograran captar los recursos necesarios para desarrollar cada etapa

del proyecto.

e La aprobaciéon de planos y la obtencion de los permisos necesarios se obtendran

antes de la fecha de arranque del proyecto.

e Los rendimientos de los obreros se encontraran dentro de los rangos esperados.

e No existira desabastecimiento de los materiales de construccién necesarios.

El cronograma de seguimiento de la EDT es el que se muestra debajo:
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CRONOGRAMA DE SEGUIMIENTO DE LA EDT

A CONSTRUCTORES

Proyecto: | Edificio Metropark | Ficha: MET-EDT_002
1D WB Task Name Duration Start Finish 11 August 21 February 01 September 11 March 21 September 01 April 11 October 21 April
26/05 25/08 24/11 23/02 25/05 24/08 23/11 23/05 22/08 21/11 20/02 22/05 21/08 20/11 19/02 21/05
1 1 ADQUISICION TERRENO 3 days Wed 01/10/14 Fri 03/10/14
2 2 ESTUDIOS 218 days  Wed 01/10/14Fri 31/07/15 Ls v
3 21 LEVANTAMIENTO TOPO(15 days Wed 01/10/14 Tue 21/10/14
4 2.2 ESTUDIO DE SUELOS Y P15 days Wed 22/10/14 Tue 11/11/14 -
5 2.3 ESTUDIO DE MERCADO 15 days Mon 06/10/14 Fri 24/10/14 -l
6 (2.4  PLANIFICACION ARQUITE6O days Mon 27/10/14 Fri 16/01/15
7 2.5 INGENIERIA ESTRUCTUR, 30 days Mon 19/01/15 Fri 27/02/15
8 (2.6 INGENIERIA ELECTRICA Y 20 days Mon 19/01/15 Fri 13/02/15
9 2.7 INGENIERIA HIDROSANIT20 days Mon 19/01/15 Fri 13/02/15
10 2.8 PLANIFICACION HIDRICA 15 days Mon 16/02/15 Fri 06/03/15 -§
11 2.9 TRAMITOLOGIA 120 days Mon 16/02/15 Fri 31/07/15 _l
12 3 OBRAGRIS 458 days  Mon 03/08/15Wed 03/05/17 v v
13 3.1  O.PRELIMINARES (Derro 30 days Mon 03/08/15 Fri 11/09/15
14 3.2 CONSTRUCCIONES TEMF13 days Mon 14/09/15 Wed 28/12/16
15 (3.3 CIMENTACION Y ESTRUC90 days Thu 29/12/16 Wed 03/05/17
16 4 INSTALACIONES 30 days Thu 04/05/17 Wed 14/06/17
17 4.1 INSTALACIONES HIDROS: 30 days Thu 04/05/17 Wed 14/06/17
18 4.2 INSTALACIONES ELECTRI 30 days Thu 04/05/17 Wed 14/06/17 -
19 5 ACABADOS 173days  Thu 15/06/17 Mon 12/02/18
20 5.1 ALUMINIO Y VIDRIO 45 days Thu 15/06/17 Wed 16/08/17 —
21 52 PASAMANOS 15 days Thu 15/06/17 Wed 05/07/17 ;'ll
22 5.3 RECUBRIMIENTOS DE PIS40 days Thu 06/07/17 Wed 30/08/17 _l
23 54  GYPSUM 28 days Thu 31/08/17 Mon 09/10/17 _l
24 55 PINTURA 45 days Tue 10/10/17 Mon 11/12/17
25 5.6 PUERTAS Y CERRADURAS 20 days Tue 12/12/17 Mon 08/01/18
26 57 MUEBLES 45 days Tue 12/12/17 Mon 12/02/18
27 5.8 INSTALACIONES SANITAF 30 days Tue 12/12/17 Mon 22/01/18
28 59 ASCENSOR 15 days Tue 12/12/17 Mon 01/01/18
29 511 PINTURA DE CERRAMIENY days Tue 02/01/18 Fri12/01/18 [ ]
30 & ENTREGA 22 days Tue 13/02/18 Wed 14/03/18 -
Task R Project Summary ==y Inactive Milestone Manual Summary Rollup Deadline +
Project: MET_EDT y Cronograma Split s External Tasks sl Inactive Summary Manual Summary PUI==W  Progress
Date: Tue 13/10/15 Milestone +* External Milestone < Manual Task B start-only C
Summary P Inactive Task Duration-only Finish-only 1
Page 1
Elaborado por: Firma:
Revisado por: Firma:

Fecha de elaboracion:

Tabla 97. Ficha de Cronograma EDT
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10.5.4. Gestion de los Costos
En base al presupuesto planteado en el capitulo de “Costos” del presente documento y a
la EDT es posible analizar indicadores como Valor Ganado (EV), Costo Actual (AC) y los
indices y variaciones en relacion a cronograma y presupuesto. Dichos conceptos sirven
para comparar el desarrollo del proyecto con las estimaciones realizadas previas a su

iniciacion.

10.5.5. Gestion de la Calidad

La gestion de la calidad es un proceso compuesto de los siguientes pasos:

¢ Planificacion de la Calidad: Normas y estandares para la elaboracion de producto o
entrega de un servicio.

e Aseguramiento de la Calidad: Aplicacibn procesos para cumplir con dichos
estandares.

e Control de la Calidad: Vigilancia y verificacion de la aplicacion de los procesos

adecuados durante la produccion del bien.

La calidad se define como la satisfaccion del cliente respecto a la aproximacion de del

producto o servicio a sus expectativas.

En el Distrito Metropolitano de Quito, los constructores y planificadores deben cumplir con
dos normas de calidad obligatorias que son la Norma Ecuatoriana de Construccion (NEC)
y las Normas de Arquitectura y Urbanismo del DMQ.

El edificio Metropark ha cumplido con las Normas de Arquitectura y Urbanismo y las
normas NEC en su etapa de planificacion por lo que sus planos se encuentran ya
aprobados. Durante la construccion de la edificacibn se aplicaran procesos de
aseguramiento y control de calidad para cumplir con los alcances del proyecto y las

expectativas de los clientes.

10.5.6. Gestion de los Recursos Humanos
La gestion de RRHH implica el establecimiento de responsabilidades, roles y normas de
convivencia en la organizacion dentro de una estructura capaz de optimizar el potencial

de sus miembros.

La estructura presente en Metro Constructores es una estructura matricial organizada de

la siguiente manera:



Estructura de la empresa

Gerente General
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1 1 | I = 1
Gerente Gerente de Gerente Departamento 2
P . . Contaduria
Planificacién Construcciones Comercial legal
| Outsource | Outsource
1
I | | | | 1
Arauitectura Ingenieria Civil Ingenieria Ingenieria Residente de Asesor de Corredore de
q J Hidraulica Eléctrica Obra Marketing Bienes raices
| Outsource | Outsource | Outsource | _I | |

Grafico 42. Estructura de la Empresa

Mestro mayor

i —

Artesanos de la
Construccion
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10.5.7. Gestion de las Comunicaciones
Su objetivo es establecer un plan de comunicacion con los interesados del proyecto de acuerdo con su nivel de interés e influencia en

7

él.
MATRIZ DEGESTION DE LAS COMUNICACIONES / METRO
Proyecto: | Metropark Ficha: | MET-COM_001
Area Planificacion | Area Construcciones Area Comercial
©
© N o J 2 Q — o
Sc|eS|8lgls8 eS| 2 || 3 £ | 28| 0 |e.| 8 | 28| 52| o | ¢ E
y s91 88 £/ 2128 | ta 9] 'S '© 3] =] Q 7 9 = c 2 2% S ET =
Informacion S22z 5| 5|lox| 28 = . e & L5 = QF o oo | ¢ = S| g
28|22|S|c|62| 85| 8| 2| T | Y | 88| 2 |S=| £ 35|25 S |&8F &
o2 E| B o 8 2 5 : o) e Z < O > = S
w =) o O
S| a o = £ S e A
Acta Constitucién U R/E
EDT A E
Cronograma (General y/o s R/E/
Cronograma EDT) C
Variacién presupuesto S E
Control asistencia obra D E
Acta reunion de obra S E
Solicitud compra S E
Inventario D E
Reporte comercial M RéE/
Estado Financiero M R/IE
Nomenclatura:
U: Unica | D: Diaria | S: Semanal | M: Mensual |  A:conActualizacion | Emisor | Receptor
Modo de Comunicacién:
R: Reunion | E: Escrito | C: Correo Electronico | T: Telefonico

Tabla 98. Ficha de Gestion de las Comunicaciones
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10.5.8.

Un riesgo es un evento incierto que puede afectar positiva o negativamente al proyecto.

Gestion de Riesgos

La gestion de riesgos busca reducir la probabilidad y el impacto de las posible

eventualidades negativas y aumentar las probabilidades e impacto de aquellas positivas.
El proceso de gestidon de riesgos incluye los siguientes pasos:

e |dentificacion de riesgos
e Andlisis de riesgos
e Respuesta a los riesgos

e Control de riesgos

En la siguiente matriz es posible visualizar como se plantea la gestion de riesgos para el

proyecto Metropark:

MATRIZ DE GESTION DE RIESGOS A METRO
Proyecto: | Metropark | Ficha: MET-RSG_001
Caodigo Riesgo Prol;adbllld Impacto | Consecuencia Accion Estrategia
MET- , Recuperacién .
erta e pumener porenile de
011 9 inversion pag
Colaboracion con
instituciones financieras
gue ofrezcan créditos a
MET- Crisis Retraso arranque los compradores y/o
. constructores con
RSG_0 | economic obra, Falta ;
= S ventajas en cuanto a
01 2 a liquidez
plazos y tasas de
interés.
Estrategia de reduccién
de costos y precios.
MET- Insegurid Cambios en Seguimiento a cambios
RSG_ 0 ad proyecto, retraso, | Precaucion en legislacion y
01_3 juridica no viabilidad normatividad
MET- | Accidente Her_ldas 0 Crear plan seguridad
fatalidades, L ; .
RSG_ 0 S Precaucién industrial en base a
demandas
01 4 laborales normas
laborales
Demora Motivar a profesionales
MET- i : ;
RSG 0 aprobacio Retraso en a terminar con_celendad
01 & ny cronograma planos para ingreso
- permisos aprobacion
MET- Crisis Incertidumbre en Estrategia comercial
RSG_ 0 olitica el mercado para aceleracion de la
01 6 P velocidad de venta.




194

MET- Catéstrof Paralizacién de la Posicionamiento como
RSG 0 es obra Precaucién | un proyecto solido y de

01_7 naturales ' buena calidad
Elaborado por: Firma:
Revisado por: Firma:
Fecha de
elaboracién:

Tabla 99. Ficha de matriz de Gestion de Riesgos
10.5.9. Gestion de Adquisiciones

Es un proceso enfocado a identificar a los proveedores potenciales para el proyecto. Se

debe tener en cuenta caracteristicas de los proveedores como: experiencia, garantia,

servicio, precio, financiamiento y forma de pago.

El proceso de gestidon de adquisiciones se compone de los siguientes pasos:

e Planificacion de las adquisiciones: Identificar cdmo las necesidades del proyecto

pueden satisfacerse de mejor manera mediante la adquisicion de productos o

servicios. Identificar posible proveedores.

e Efectuar las adquisiciones: Consiste en seleccionar un vendedor y adjudicarle un

contrato.

e Control de las adquisiciones: Monitoreo a los contratos de adquisicion verificando el

cumplimiento del contrato y efectuando cambios o correcciones de ser necesario.

e Cierre de adquisiciones: Recepcién y aprobaciéon de servicios o0 productos

Conclusiones

Se ha producido la informacion
correspondiente al acta de
constitucion.

Resultado

El plan de proyecto ha sido creado
incluyendo los componentes
sugeridos por la metodologia

aplicada.

adquiridos.
10.6. Conclusiones
Objetivos

a) Creacion del Acta de
Constitucién

b) Creacion del plan de
Proyecto

c) Generacién de
modelos de fichas y
codificacibn para la
adecuada gestion del
proyecto

Se han generado fichas de EDT,
Cronograma de seguimiento de la
EDT, Requerimiento de Cambio,
Orden de Cambio, Seguimiento a
Orden de Cambio, Matriz de Gestion
de las Comunicaciones, Matriz de la
Gestién de Riesgos

Tabla 100. Matriz de Conclusiones: Gestion del Proyecto
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11.0PTIMIZACION DEL PROYECTO
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11. OPTIMIZACION DEL PROYECTO

11.1. Introduccién
El ambiente en el que el proyecto fue concebido en 2014 ha cambiado por diversas
razones macroecondémicas y politicas, razon por la que es conveniente y necesario revisar

su influencia en el proyecto.

A continuacion se analizar4 cada componente del plan de negocio para plantear una o
varias estrategias de optimizacion que respondan a la actual situacion del sector

inmobiliario nacional.

11.2. Objetivos

a. Determinar que faceta del proyecto podria ser optimizada para mejorar el
desempeiio del mismo en un entorno conflictivo.
b. Analizar las implicaciones de los cambios a sugerirse.

c. Concluir si el proyecto es viable o no.

11.3. Metodologia

e Crear una matriz en la que se determine la viabilidad de cada componente del
proyecto y presentar observaciones y/o sugerencias a cada una.

e Seleccionar uno o varios elementos que puedan modificarse para mejorar el
desempefio del proyecto.

e Determinar si el proyecto es viable.

11.4. Matriz de Viabilidad del Proyecto
El Ecuador se encuentra en medio de una crisis econdmica regional debido a los cambios
macroecondémicos que han modificado el ambiente en el cual el proyecto fue inicialmente

concebido.

A continuacién se analizara la viabilidad de cada aspecto del proyecto en base al trabajo
desarrollado en los capitulos anteriores del presente documento y se aportaran

observaciones a cada uno de ellos.



Capitulo Viabilidad
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Observaciones

1. Entorno
. \[0)
Macroeconémico

Factores Economicos:

Reduccion 1% PIB nominal anual:
PIB 2014 de 100.917 millones.
PIB 2015 de 100.047 millones. Estimado.
Aumento indice Riesgo pais de 1000 puntos:
Oct 2014: 400 puntos
Oct 2015: 1400 puntos
Caida de 59% precios del crudo Oriente:
Ago-2014: $90
Ago-2015: $37
Caida 61% precios del crudo Napo:
Ago-2014: $84
Ago-2015: $33
Recorte Presupuesto del Estado:
Enero 2015: $1420 millones
Agosto 2015: $800 millones
Revalorizacion délar en 20%:
(ago 2015-ago 2015)
Falta liquidez total:
Crecimiento ler semestre 2014: 4.6%
Crecimiento ler semestre 2015: 0.61%
Inflacién ECU vs. EEUU (ago 2014-ago 2015):
Ecuador: 4.1% (inflacion anualizada)
EEUU: 0.2% (inflacion anualizada)
Desempleo se redujo (estadisticamente
insignificante):
Jun 2014 — Jun 2015: De 4.65% a 4.47%
Implementaciéon de Salvaguardias: Sobretasa a
importaciones de productos especificos hasta del 45%.

Entre ellos materiales y equipos para la construccion.

Factores Naturales:

Posible erupcion Cotopaxi: Se estiman pérdidas
sector productivo >$1000 millones.

Fenémeno del Nifio: En 1997-1998 se registraron
pérdidas de $3000 millones aprox. (15% PIB de aquel
entonces).”

2 Paredes, Pablo. L, “La herencia econdmica del correismo”, Revista Plan V. octubre de2015
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2. Localizacion

La localizacion de proyecto es estratégica para una edificacion
residencial al encontrarse en un area residencial junto al parque
Metropolitano Guanguiltagua y a otros parques y al hallarse
ubicado en las inmediaciones del hiper-centro de Quito, el

sector de La Carolina.

3. Estudio de Mercado

El proyecto presenta caracteristicas muy positivas y apetecidas

por el segmento al cual se orienta. La absorcion es muy baja.

4. Componente

Arquitecténico

La edificacion es altamente eficiente en cuanto a
aprovechamiento del COS total. La calidad arquitecténica y
constructiva planificada es alta. Los estacionamientos son

limitados, 16 estacionamientos para 14 departamentos.

5. Analisis de Costos

Los costos del proyecto se encuentran dentro de los margenes
técnicamente aceptables de acuerdo al juicio de experto de los

constructores.

6. Estrategia

Comercial

La estrategia comercial ha dado como resultado el
planteamiento de precios competitivos en el mercado
objetivo y de una estrategia aplicable a un ambiente
externo mucho mas agradable para la industria de la
construccion. La baja absorciéon del mercado se debe a las
condiciones macroeconémicas que atraviesa el pais y se
sugiere repensar la estrategia comercial vigente por una

mas agresiva.

7. Analisis Financiero

El proyecto puede soportar hasta un 23,88% en reduccion de
precios para tener un VAN de 0.

Debido a las condiciones adversas del mercado una reduccion
de precios podria ser una estrategia ganadora para mejorar su

absorcion.

8. Aspectos Legalesy
Tributarios

El aspecto legal y tributario del proyecto se encuentra en orden
ya que el proyecto cumple con todos los requerimientos
necesarios para su correcto desarrollo, sin embargo existen
factores politicos que afectan al sector constructivo nacional
negativamente pero el control de la empresa sobre dichos
factores esta fuera su alcance.
A continuacion se trataran dos de ellos y sus caracteristicas
mas relevantes a criterio personal.
Factores Politicos:

- Posible “Ley de Herencias” (Ley organica para la

redistribucion de lariqueza):

- Ejemplo: para una herencia de $ 700.000. La fraccion
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béasica es $ 566.400,00 (1600 x 354),el impuesto sera
de $ 123.015,00 (347.5 x 354). Por la fraccion
excedente $ 133.600,00 se pagara $ 63.460,00 (133600
X 47,5%) En consecuencia el impuesto total a pagar por
una herencia de 700.000,00 sera de $ 186.475,00

- El nuevo impuesto a la renta sobre herencias, legados y
donaciones incluye “todo incremento patrimonial a titulo
gratuito”

e Posible “Ley de Plusvalia” (Reforma COOTAD):

- El actual régimen de plusvalia, previsto en la Seccion
Décimo Primera del COOTAD sera aplicable hasta la
primera transferencia de los bienes que hayan sido
adquiridos con anterioridad a la publicacién de la nueva
ley. Es decir que para la segunda transferencia ya se
aplicaria el nuevo régimen. (Disposicion Transitoria
Trigésimo Segunda del proyecto).

- El proyecto modifica y crea impuestos ya que la ley
vigente grava con plusvalia a los inmuebles urbanos,
esta ley elimina esa limitacion, por lo que se podra
extender a los predios rurales, asi lo dispone
expresamente el art. 561.5.

- Se reconoce como ganancia ordinaria o legitima el valor
original del bien multiplicado por un factor de ajuste que
considera el promedio de la tasa de interés pasiva
referencial para depositos a plazo de 361 dias o mas.
Esa tasa no considera el riesgo que representa ejecutar
una construccion versus depositar el dinero en el banco.
Sin realizar ningin emprendimiento.

- Se establece un valor Unico y absoluto del 75% para
gravar la ganancia extraordinaria, valor que puede
resultar de obras de urbanizacion de la administracion
municipal.

- Aligual que el impuesto a la herencia, la plusvalia debe
estar pagado previamente a la escritura de transferencia
de dominio, con lo cual se incrementan los costos de
transferencia y los tramites correspondientes, lo cual

encarece el desarrollo del sector de la construccion.

9. Gerencia de

proyectos

La gerencia del proyecto mediante la metodologia Tenstep
aumentara la eficiencia de sus procesos internos y aumentara

su probabilidad de éxito.

Tabla 101. Matriz de Viabilidad. Elaboracién propia
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11.5. Estrategia de Optimizacion del Proyecto
11.5.1. Estrategia Comercial

11.5.1.1.Resultados de la estrategia original
El capitulo No. 6 del presente documento concluyd con la propuesta de estrategias de
posicionamiento, se planted un precio por m2 y se establecio un objetivo de velocidad de

venta, tal como se muestra en la siguiente matriz de conclusiones de aquel capitulo:

Objetivos Conclusiones Comentario Resultado
Se llegdé a determinar 2 ||JAl conocer las estrategias
estrategias para el |Jque se deben aplicar es mas
posicionamiento de la |[|facil orientar la publicidad
marca y el producto. del proyecto

Establecer una estrategia ds
posicionamiento en el mercadd
objetivo del proyecto y la marca.

El precio por m2 establecido
responde a la necesidad
financiera de la empresa y
sigue siendo competitivo

Plantear un precio por m2 que s | Se ha establecido un
resulte rentable para la empresg | precio promedio por m2
y competitivo en el mercado. de 1742 délares

. . La velocidad de ventas |JEI conocer la situacion
Analizar la velocidad de ventas

]| durante la etapa de ||actual permite tomar
durante las preventas y sugerif . . . )
) : preventas ha sido de 0.4 ||decisiones que mejoraran
una estrategia para llegar a un : .
unidades/mes vy se ||las ventas mediante los

velocidad de venta de 1.4
unidades minima por mes en las
siguientes fases del proyecto.

pretende llegar a 1.4 (|esfuerzos de mercadeo
unidades/mes una vez |Jadecuados.
arrancada la obra.

Tabk}.&z. Matriz de resultados dey(ategia Comercial

La estrategia comercial planteada en el mes de abril de 2015 no ha dado los resultados
esperados al encontrarse el proyecto en el mes de octubre de 2015 con una velocidad de

venta de 0.33 unidades por mes.

Esto quiere decir gue no se han realizado ventas desde el mes de enero de 2015. Esta es
una situacion preocupante para los desarrolladores del proyecto ya que cuentan con
productos que cumplen con las caracteristicas demandadas por el segmento objetivo pero
gue por cuestiones macroecondmicas y factores politicos que generan incertidumbre no

han llegado a venderse.

11.5.1.2.Replanteo de la estrategia comercial
Metodolégicamente se habian seleccionado dos estrategias para la comercializacion de
los productos pero no se ha llegado a conseguir el resultado esperado por lo que se
sugiere sumar una tercera estrategia como esfuerzo por incrementar las ventas del
proyecto. A continuacion se muestra el esquema de estrategias que se sugiere

implementar para hacer frente a la situacién actual:
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Estrategias aplicadas
8. En relacién a cualidades o atributos del proyecto originalmente

9. Estilo de vida
10. Calidad-Precio
11. Tipo de usuario Estrategia sugerida
12. Beneficios que ofrecen

13. Ocasion de uso

14. Contrario al competidor

+

Al sumar una nueva estrategia a aquellas ya aplicadas se espera poder captar al mercado

deseado de manera mas efectiva.

11.5.1.3.Estrategia Calidad-Precio
La estrategia se basa en la relacion de calidad y precio o puede también centrarse

unicamente en uno de los dos aspectos dependiendo del resultado que se busca.

En este caso la empresa buscara posicionar al proyecto ofreciendo la mayor cantidad de
beneficios a un precio razonable. El objetivo es proveer mayor valor al cliente, valor que

nace de la relacion entre costo y beneficio.

11.5.1.4. Estrategia de precios
Actualmente el precio promedio por m2 del proyecto Metropark se encuentra en $1742 lo
gue representa un rendimiento (utilidad sobre inversion) del 39%. Este rendimiento
cumple y supera las expectativas planteadas en los objetivos comerciales originales

donde se enuncia que se busca obtener un rendimiento superior al 30%.

La propuesta consiste en reducir el precio de las unidades disponibles en 7% para

mejorar su competitividad en el mercado pero manteniendo la calidad de los productos y

por lo tanto los costos del proyecto.

Precio/m2

Proyecto Octubre 2015 Abril 2015 Variacion precio Promedio
Al 1874 1683 111%
A2 1829 1688 108%
A3 1719 1661 104%
*B1 1700 1583 107%
B2 1675 1557 108%
Promedio 1759 1634 108%
METROPARK 1742 1742 100%
METROPARK Propuesta |IERCE NN

Tabla 103. Matriz comparativa de precios por m2

La reduccién de 7% a los precios de venta de las unidades disponibles al promediarse

con los precios de aquellas ya vendidas resulta en una reduccién promediada del 5%.
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En la actualizacion del precio por m2 de la competencia se lleg6 a determinar un alza de
precios. La principal atencién se ha puesto sobre el proyecto lider de la competencia, el
edificio Quori torre 1 (*B1), el cual registrd un precio por m2 de 1700 doélares.

La reduccién de precios del edificio Metropark se enfoca en competir directamente contra
dicho proyecto y a la vez ganar su participacién en el reducido mercado en el que

compiten todos los proyectos analizados.

En el siguiente grafico se muestra el nuevo escenario de la competencia en el sector:

Precios Referenciales por m?- Oct 2015

1900

1850

1800

1750

1700

UsD/m2

1650

1600

1550

1500 METROPA
METROPA

Al A2 A3 B1 B2 Promedio RK RK
Propuesta

‘ ® Precio/m2 1874 1829 1719 1700 1675 1759 1742 1650

Grafico 43. Precios referenciales por m2 — OCT 2015

En el grafico con los precios por m2 actualizados se puede visualizar claramente que el
proyecto se posicionaria como aquel con el menor precio por m2 en comparacion con la

competencia.

Algunos de los proyectos analizados dentro del sector estratégico y permeable han
avanzado en su desarrollo y es comprensible su aumento en precios y ninguno de ellos
ha sido paralizado a pesar de la situacion macroecondmica y politica actual, lo que nos
indica que al aplicar una estrategia comercial adecuada es posible competir.
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Precio Referencial por Unidad

Octubre 2015 Abril 2015
Al 141385 130912
A2 149213 138160
A3 144000 133333
B1 217641 201519
B2 157896 146200
Promedio 162027 150025
METROPARK 161036
METROPARK Propuesta

Tabla 104. Matriz comparativa de Precio Referencial por Unidad

Al aplicar la nueva estrategia el precio promedio por unidad del proyecto Metropark resulta
en 150.201 ddlares lo que lo iguala practicamente con los precios de los proyectos de la
competencia establecidos en abril de 2015.

Los precios por unidad de la competencia en la actualidad son en promedio 12.000
dolares mas elevados a aquel del Edificio Metropark

Precio Referencial por Proyecto - Oct 2015
250000
200000
-]
(1]
T
e
2 150000
2
o
o
-
100000 ——
50000 ——
0 METROPARK
Al A2 A3 B1 B2 Promedio METROPARK
Propuesta
® Octubre 2015 141385 149213 144000 217641 157896 162027 161036 150212

Grafico 44. Precios referenciales por proyecto - OCT 2015

Como se muestra en el grafico anterior al aplicar la estrategia sugerida el proyecto llegaria

a un promedio de $150.212 dolares promedio por unidad; ubicAndose a nivel del precio
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promedio de la competencia pero ofreciendo atributos altamente valorados por el mercado

objetivo.
Precio Referencial por Unidad
350000
300000
250000
o 200000
(%]
@
o 150000 —
100000 |— — i—
50000 — — — — — — —
0 METROPARK
Al A2 A3 B1 B2 Promedio METROPARK
Propuesta
m 1 Dormitorio 120006 95463 90000 86076 91800 96669 127500 118575
m 2 Dormitorios 112066 128850 144000 153000 133800 134343 147280 148711
3 Dormitorios 160664 190168 166000 313000 213000 208566 189541 199857
Grafico 45. Precios referenciales por unidad - OCT 2015
11.5.2. Financiamiento de Inmueble

La estructura de financiamiento se mantiene intacta:

Entrada Saldo

Reserva | Cuotas Pago del Saldo
20% 20% 60%

Tabla 105. Estructura de financiamiento - OCT 2015

11.5.3. Velocidad de Venta
La nueva estrategia busca aumentar la velocidad de venta del proyecto de 0.33 a 0.81

unidades al mes como minimo.

Velocidad de Venta

Proyecto Octubre 2015 Abril 2015 |

Al 0,93 1,90

A2 0,69 0,88

A3 0,49 1,00

B1 1,00 4,22

B2 0,71 1,45

Promedio 0,76 1,89
METROPARK 0,33 0,44

METROPARK Propuesta | 10

Tabla 106. Matriz comparativa de velocidad de venta
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Las nuevas velocidades de venta se han actualizado en base a una breve investigacion a
los proyectos de la competencia realizada en octubre de 2015. Donde se detectdé un

descenso en la velocidad de venta promedio del 49%.

Velocidad de Venta - Oct 2015

1,20

1,00

0,80

0,60

Unidad/Mes

0,40

0,20

0,00
METROPARK

Propuesta

A2 A3 B1 B2 Promedio | METROPARK

u Velocidad de Venta 0,93 0,69 0,49 1,00 0,71 0,76 0,33 0,81

Grafico 46. Velocidad de venta - OCT 2015
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11.5.4. Cronograma de Ventas Optimizado
El cronograma se ha visto modificado por el aumento en la velocidad de ventas. En consecuencia a dicho cambio y para
mantener fija la fecha de entrega, el periodo de ejecucién se ve reducido en 3 meses. Esto no resultaria un grave inconveniente
por dos razones: mediante la precisa gestion del proyecto sera posible optimizar el tiempo de ejecucion; la segunda es que se

ha previsto una clausula legal con los clientes de las unidades ya vendidas de da cierta holgura para la entrega de los

departamentos.

METROPARK - CRONOGRAMA DE VENTAS Y PROYECTO

2014 2015 2016
FECHA sep | oct | nov | dic | ene | feb | mar | abr | may [ jun jul ago |sep |oct| nov dic |ene | feb mar abr may | jun | jul | ago | sep | oct nov
DURACION ¥ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 | 13 14 15 16 | 17 18 19 20 21 |22 |23 |24 |25 26
PLANIFICACION & APROBACIONES
1] 2]3]4[5]6]7] 8] 9 [ 10
PRE-VENTAS VENTAS
1121 3]4]5]6] 7] 8 1 9 [ 10]l11]12] 1 | 2 1314 5 | 6 | 7] 8 l9]10]11]12
FASES DEL Unidades Vendidas: 4 Unidades por Vender: 10
PROYECTO Velocidad de Venta:
EJECUCION
1 | 2 [3]4] 5 | 6 | 71 8l9l1o]11]12
ENTREGA

|:| Fase de Planificacion |:| Fase de Ventas |:| Fase de Ejecucion

Tabla 107. Cronograma de Ventas y Proyecto Optimizado
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11.5.5. Campana Publicitaria
La camparfa propuesta para el proyecto Metropark se encuentra orientada para cumplir

con las estrategias de posicionamiento definidas anteriormente:

1. Enrelacién a cualidades o atributos del proyecto
Estilo de vida
3. Calidad-Precio

11.5.6. Material de apoyo
El material de apoyo impreso no sera modificado ya que el proyecto conserva los mismos

atributos propuestos originalmente.

11.5.7. Medios Digitales
Los nuevos precios propuestos seran modificados el portal Plusvalia.com y se anunciara
mediante la pagina web del proyecto y la pagina de Facebook de la empresa la reduccién

de precios en forma de promocion.

11.5.8. Analisis Financiero
La estrategia comercial al haberse modificado ha afectado las finanzas del proyecto
Metropark. La reduccion en los precios por m2 conllevara a una reduccion en la utilidad y
VAN resultante pero como se vio en el capitulo No. 7 de Analisis Financiero, el analisis a
sensibilidad de precios permitia la reduccion de precios manteniendo la viabilidad del

proyecto.

11.5.8.1.Resumen de Ingresos y Gastos sin Apalancamiento

(Optimizado)
RESUMEN INGRESOS (sin apalancamiento) OPTIMIZADO

Concepto Valor

Pre-ventas
Ingresos Preventas (3 unidades) $ 392.000,00
Ingresos Preventas (1 unidad) $ 156.732,44 $74.999,61 | $21.000,00 | $ 60.732,83
Ventas durante ejecucion Valor
Ventas Pendientes $ 1.554.233,21 $310.846,64 |$310.846,64 | $32.539,92
TOTAL VENTAS $ 2.102.965,65
TOTAL $ 2.102.965,65

Tabla 108. Resumen de Ingresos sin Apalancamiento (Optimizado)
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Para la etapa de ejecucion las ventas tendran una estructura de financiamiento de 20%-

20%-60% como entrada, cuotas y pago con crédito hipotecario respectivamente.

Concepto Valor Incidencia en Costos
Costo Terreno $ 225.000,00 14%
Costo Directo $ 1.013.411,20 64%
Costo Indirecto $ 356.810,08 22%
TOTAL $ 1.595.221,29 100%

Tabla 109. Resumen de Egresos sin Apalancamiento (Optimizado)

11.5.8.2. Analisis Estatico sin Apalancamiento
El resultado del andlisis estatico muestra que el proyecto sigue siendo rentable tras la
aplicacion de los nuevos precios de venta reducidos en 7% con relacion a aquellos

planteados originalmente.

ANALISIS ESTATICO (sin apalancamiento)

Octubre 2015 Abril 2015
Concepto

Valor Valor
Ingreso Total $ 2.102.965,65 $ 2.219.950,94
Gasto Total $ 1.595.221,29 $ 1.595.221,29
Utilidad $ 507.744,36 $ 624.729,65

Margen (26 meses) 24% 28%

Rentabilidad (26 meses) 32% 39%

Rentabilidad Anual 15% 18%

Tabla 110. Analisis Estatico sin Aapalancamiento (Optimizado)

Comparacion de indices del Proyecto

H Precios Oct-2015 Precios Abr-2015

39%

28% 32%
(]
24%

189
15% %

Margen (26 meses) Rentabilidad (26 meses) Rentabilidad Anual

Gréfico 47. Comparacién de indices del Proyecto (Optimizado)
La rentabilidad o rendimiento del proyecto en los 26 meses que duraria es del 32%, la
cual todavia supera aquella planteada como objetivo en el capitulo comercial del presente

documento.
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11.5.8.3.Ingresos y Gastos Acumulados sin Apalancamiento Financiero (Optimizado)

Los ingresos son menores en vigor de la reduccion de los precios de venta como se muestra a continuacion:

2014 2015
sep oct nov dic ene feb mar abr may jun jul ago sep
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Ingresos Acumulados 392.000 392.000 467.000 468.000 469.000 470.000 471.000 472.000 473.000 | 474.000 | 475.000
Gastos Acumulados 225.000 239.272 253.545 267.817 282.090 296.362 | 310.634 | 324.907 | 339.179 353.452 | 367.724 | 389.787 | 465.320
Saldo Acumulado (225.000) (239.272) 138.455 124.183 184.910 171.638 158.365 145.093 131.820 118.548 105.276 84.212 9.680
2015 2016
oct nov dic ene feb mar abr may jun jul ago sep oct nov
13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
476.000 | 516.971 | 580.575 | 619.932 661.060 706.147 790.709 857.766 925.552 971.587

1.017.622 | 1.063.658 | 1.109.693 | 2.102.966 RITICELIWAXST 3 T]F-Tel1]
550.987 | 627.722 | 705.933 | 784.145 874.719 965.293 | 1.066.001 | 1.169.227 | 1.277.888 | 1.352.348 | 1.460.835 | 1.550.612 | 1.595.221 | 1.595.221 REeERILERNIITIETe[I

(74.987) | (110.751) | (125.359) | (164.213) | (213.660) | (259.146) | (275.292) | (311.461) | (352.336) | (380.761) | (443.212) | (486.955) | (485.528) | 507.744 Saldo Acumulado
Tabla 111. Flujo Acumulado sin Apalancamiento (Optimizado)

Ingresos,Gastos y Saldo Acumulado
2.500.000

2.000.000

1.500.000

1.000.000

500.000

(500.000) =_—t
(1.000.000)
of|1|2|3|4 |5 |6 | 7| 8|9 |10|11|12|13|14 |15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20 | 21 | 22 | 23 | 24 | 25 | 26
== |ngresos Acumulados | - - | 392.]392. | 467. | 468. | 469. | 470. | 471. | 472. | 473. | 474. | 475. | 476. | 516. | 580. | 619. | 661. | 706. | 790. | 857. | 925. | 971. | 1.01 | 1.06 | 1.10 | 2.10
=== Gastos Acumulados | 225. | 239. | 253. | 267. | 282. | 296. | 310. | 324. | 339. | 353. | 367. | 389. | 465. | 550. | 627. | 705. | 784. | 874. | 965. | 1.06 | 1.16 | 1.27 | 1.35 | 1.46 | 1.55 | 1.59 | 1.59
Saldo Acumulado (225 | (239 | 138. | 124. | 184. | 171. | 158. | 145. | 131. | 118. | 105. | 84.2 | 9.68 | (74. | (110 | (125 | (164 | (213 | (259 | (275 | (311 | (352 | (380 | (443 | (486 | (485 | 507.

Tabla 112. Ingresos, gastos y flujo acumulado sin Apalancamiento (Optimizado)
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11.5.9. Evaluacion Dinamica del Proyecto sin Apalancamiento Financiero (Optimizado)

2014 2015
Concepto sep oct nov dic ene feb mar abr may jun jul ago sep
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
INGRESOS 392.000 75.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000
GASTOS 225.000 14.272 14.272 14.272 14.272 14.272 14.272 14.272 14.272 14.272 14.272 22.063 | 75.533
FLUJO NETO (225.000) (14.272) 377.728 (14.272) 60.727 (13.272) (13.272) | (13.272) | (13.272) | (13.272) | (13.272) | (21.063) | (74.533)
2015 2016
oct nov dic ene feb mar abr may jun jul ago sep oct nov Concepto
13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
1.000 40.971 63.604 39.357 41.128 45.088 84.562 67.057 67.786 46.035 46.035 46.035 46.035 993.273 INGRESOS
85.667 76.735 78.212 78.212 90.574 90.574 100.708 103.225 108.661 74.460 108.487 89.778 44.609 GASTOS
(84.667) (35.764) (14.608) (38.855) (49.446) (45.486) (16.147) (36.169) (40.875) (28.425) (62.452) (43.742) 1.426 993.273 NN} |=yye]

Tabla 113. Evaluacién Dinamica sin Apalancamiento (Optimizado)

Resultado Analisis Dinamico sin Apalancamiento

Octubre 2015 Abril 2015
Concepto -——————
Anual Mensual Anual Mensual
Tasa de Descuento Nominal | 21,36% 1,63% 21,36% 1,63%
Tasa de Descuento Efectiva| 23,58% 1,78% 23,58% 1,78%
TIR Modificado 34,39% 2,49% 39,91% 2,84%
. $ 289.731,58 $ 390.271,91

Tabla 114. Resultado Analisis Dinamico sin Apalancamiento (Optimizado)

En la tabla de resultados de la evaluacion dinamica sin apalancamiento es posible evidenciar la reduccion del VAN y TIR en

comparacion con los resultados obtenidos del mismo analisis realizado con los precios de venta propuestos en abril de 2015.

Si bien estos indicadores son menores que en la propuesta original, aun son favorables y demuestran que el negocio seria exitoso y

por lo tanto viable.



11.6.

Conclusiones

Objetivos

Determinar que faceta
del proyecto podria ser

Conclusiones

Se determind que la Estrategia

‘ Resultado

es viable o no.

opt!m|zada Para | =omercial del proyecto podia
mejorar el desempefio o
. ser optimizada.
del mismo en un
entorno conflictivo.
La propuesta sugiere
implementar una nueva
estrategia de posicionamiento
en el mercado (Calidad-Precio).
Dicha estrategia busca reducir
2. Analizar las | el precio de venta manteniendo
implicaciones de los |la viabilidad financiera del
cambios a sugerirse. proyecto.
El andlisis concluye que el
proyecto seguiria siendo viable
financieramente auln con una
reduccién de precios del 7%
El proyecto Metropark es viable
3. Concluir si el proyecto | pero se requiere implementar la

estrategia sugerida de manera
inmediata.

Tabla 115. Matriz de Conclusiones: Optimizacién de Proyecto
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13.1.

IRM Lote

DISTRITO METROPOLITANG

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Fecha: 2014-07-28 13:11

No. 493162

1.- IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO *

C.C/RUC:
Nombre del propletario:

1701605501
GUERRERO CELI CARLOS HUMBERTO

2.- IDENTIFICACION DEL PREDIO *

3.- UBICACION DEL PREDIO *

e

Zonificacién: A10 (A604-50)
Lote minimo: 600 m2
Frente minimo: 15 m

COS total: 200 %

COS en planta baja: 50 %

Forma de ocupacién del suelo: (A) Aislada
Uso principal: (R2) Residencia mediana densidad

PISOS
Altura: 16 m
Nimero de pisos: 4

| Ntimero de predio: 39849
GEO-CLAVE: 170104120099024113
Clave catastral: 11108 02 016 000 000 000
En propiedad horizontal: NO
En derechos y acciones: NO
Predio en ZUAE: sl
Administracién zonal: NORTE
Parroguia: Iniaguito
Barrio / Sector: PROTEC.BELLAVIST
Datos del terreno
Area de terrenc (escritura): 419,20 m2
Area de terrenc (levantamiento): 0,00 m2
ETAM (SU) - Segln Ord #2869 4,75 % (-+19,97 m2)
Area de construccién: 188,59 m2
Frente: 18,36 m
4.- CALLES
Calle Ancho (m) Referencia Retiro  Radio curva da ret N lat:
GUANGUILTAGUA 14 ESTACAS DE URB. 5
5.- REGULACIONES
ZONA

RETIROS

Frontal: 5 m
Lateral: 3 m
Posterior: 3 m
Entre bleques: 6 m

“Clasificaclén del suelo: (SU) Suelo Urbane

Servicios basicos: Sl

6.- AFECTACIONES

Descripcion

Tipo de via

Derecho de via

Retiro

Observacién

7.- OBSERVACIONES

- SOLICITARA BORDE SUPERIOR DE QUEBRADA EN LA DIRECCION DE AVALUOS Y CATASTROS
-EL RETIRD A LA QUEBRADA SE SUJETARA AL ART. 117 DE LA ORDENANZA 0172 DEL REGIMEN ADMINISTRATIVO DEL SUELO.

B.- NOTAS

-* Eslas éreas de inft ian son

- Los datos aqui representades estan referidos al Plan de Usa y O

del Sueio & Instr de

C de la A i6n Zonal cor

= El ETAM es el "Error Téonica A ble de

- Este informe no representa titulo legal alguno que perjudique a terceros,
- Esle informe no autoriza ningun trabajo de wnsln.luclun @ division de lotes,

ios, vigentes en el OMCL.

de la Direccidn Metmpnllwnu de Catastros. Si existe algin error acercarse a la ventanilla de Avaldos y

corespondients.

(eacritura) v el Area del levantamienta del tereno, demm d-ul procesa do
481.1 del COOTAD y & la Ordenanza Metropolitana 268,
=Para iniciar cualguier proceso de habilitacion de la edificacién del suslo o aclividad, se deberd obtener el IRM respectivo en la administracion zonal

ial, Crd

autoriza el fur de actividad alguna.
io en gja y m2, que s8 nr:aptu entre el drea establecida en el titulo de propledad
de de dreas de acuerdo a los articulos 481 y

- Este informe tendrd validéz :Iurante el iempo de vigencla del PUOS.
7 IZUAE) Zona istica de ion Eapec

lal por suelo creadc en el DMQ

Ne. 0106 que - -astableca. &l régimen administrativo de incremento de nimero de pisos y

o
—%—WM

i A
/t';s%

B Munici
Secretaria de Terrioric Habital y

ﬁdmlm"r‘ o | TR F“wugfu“(’f_j

‘el Distrito Metropali nu

2011 - 2014
=

htto://seu.quito.zob.ec:8080/SuimIRM-war/irm/informe.ispx

28/07/2014
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13.2. Ortofoto, Instituto Geografico Militar (1974)

Norte wmp
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13.3. Formulario LMU

B e

'MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO / ENTIDAD COLABORADORA m
H “m

CERTIFICADO DE CONFORMIDAD DEL PROYECTO TECNICO ARQUITECTONICO

i Chdigo: LMU-20 | ARQ-ORD
{ Pocha de Emiién: 5/29/2015 11:16:03 AM

121

H 122

H ' racin Increments de Pisos

5 128 2erat s ] ). o

! 125|Cornpra de pisos & Area: (405740

i _|asministracion Zoral Morte (Eugenio
i Espejo)

usos W de Area Gth

>aB5m2 <alddm2
>3 120 ml
Comerciales

Viviends Parks Baja
Vivienda Subsisio

16 1 117400

HEHEEEHEEL
Eloc|E HIBIBIER
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fmoMLmnmmmmmmjmmm m
| Fecha de Emisidn: 5/29/2015 11:16:03 AM

402 P Baja 19386 408 2l : Exja 414l 7 Bapp 520} 7. 5 15388
i |03 Tl Jasias 408 [l Total HPITH ez 421 L Total 174,00 i
[ |aoakos p e [as5e 410105 P, Beja 41605 7 Baja |0.00 e e e
| |sespos Tl [l1snse 4111005 Toral M7E0S Tt |75.83 a23fc0s Toal T i
”r-m VI thm' P s mgm. pmp
i [ . i 513 EE] i revyn i
P 508 freas Ablertas | 185,85 mmpal 520 jhreas Abloras | 185.85
! dephos 6,00 = s e — i
= i |n' 5186 522 0.00 .

|""l 57| 513 000

) | [ e = p

504

L

617 2102

Bruta total de comstnuccidn 204094 !
lhraas abiertas @ enajenar 125,55 .
—

reas iotsies. comunaies construidas planificacas| (529,81

rea o vercer o erajenar 1636.58

ETAPAS DE CONSTRUCCION

Edificaciin/ Areas Comunales construidas/ Vias on LLEL LS '
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{MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO / ENTIDAD COLABORADORA m

ALCALDIA

;mwuum; ARQ-ORD Certificado N°: 2015-39849-ARQ-ORD-01_1 |

| Facha de Emisiin: 5/28/2015 11:16:03 AM

PAQUETE PoR

: TARIFA £.C, = AREA UTIL & COSTD m2 (EPMMOP] ¥ FACTOR
* [Desda m2| Hasta m2 | (2 Total| Costo PMMOP| Pactor | Total

 [eo | en acelante | 204084 |273.58 12001000 | 761.62
T e e S R SR e RESERVADO PARA B ENTIDAD COLABORADORA
Proyecto con Acta de Contribucién por Incremento de Niimero de| Bl proyecte Téonico Arquitectdnico, REVISADO por la

Pisos (ZUAE) con Registro N° 39849-261 con fecha 2015-02-03. | ENTIDAD COLABORADORA, CUMPLE con las Normas
Presanta Oficlo N° 3440 con fecha 8 de Abril del 2015 de la ‘W'ﬂuﬂﬂ“l ¥ m Técnicas estipuladas en las

MWM&MMMMHM| y el Ord Juridico Nacional; en/
de Quebrada ya que se encuentra rellena, umuqum'wmmﬂ emite el presente CERTIFICADO DE A8
se encuentra graficada en los planos arquitecténicos. PN

CAG M
gy i a8

FLORES
ANALISTA TECNICO

1+ ]/

ARQ.MARGARITA RIOFRID
DIRECTORA GEMERAL

19 MAY 2015
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13.4. Plan de Uso y Ocupacioén de Suelo (PUOS)

ANEXO 11
DE LA ORDENANZA DEL PLAN METROPOLITANO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
PLAN DE USOQ Y OCUPACION DEL SUELO

CUADRO Neo. 11
USOS DE SUELO Y SUS RELACIONES DE COMPATIBILIDAD

PRINCIPAL PERMITIDOS PROHIBIDOS

Residencial: R + Industrial: 1T1, 112, 113, 114
I Equipamiento: EEB, EES, ECB, ESBEquipamiento: EEZ, EEM, ECM
ESS, EBB, EBS, EDB, EDS, ERB, ERSECS, ECZ, ESZ, ESM, EBM, EBZ,

EGB, EGS, ETB, EAS, EIB, EIS. EDZ, EDM, ERM, EFS, EGZ, EGM,
~ Proteccion Ecologica: PE. EAM, EAZ, EFZ, EFM, ETS, ETZI,
- Patrimonio cultural: H. [ETZ2, ETM, EIZ, CIM, EPZ, EPM.
L Comercial v de servicios: CB1, CB2,- Recursos Naturales Renovables:
r1 CB3, CB4. RNR.
L Recursos Naturales No Renovables:
RNNR.

I Comercial y de servicios: CS1, CS2
CS3, CS4, CS5, Cs6, CS7, €S8, CZ
CM.

- Agricola Residencial: AR

- Pirotecnia artesanal: 111A.

Residencial: R. - Industrial: 111, 112, 113, 114.
- Equipamiento: EEB, ECB, ESB, EBB,- Equipamiento: EES, EEZ, EEM, ECS,
EDB, ERB, EGB, EIB, EIS. ECZ, ECM, ESS, [SZ, ESM, EBS,

- Comercial y de servicios: CB1A. EBM, EDS, EDZ, EDM, ERS, ERM,
EGS, EGZ, EGM, EAS, EAZ, EAM,
EFS, EFZ, EFM, ETB, ETS, ETZ1,
[ETZ2, ETM, EIZ, EIM, EPZ, EPM,

- Proteccion Ecologica: PE.

L Patrimonio cultural: H.

- Recursos Naturales Renovables;
RNR.

- Recursos Naturales No Renovables;
RNNR.

- Agricola Residencial: AR.

~ Comercial v de servicios: CBIB,
CB2, CB3, CB4, CS, CZ, CM.

- Pirotecnia artesanal: IT11A,

- Residencial: R. L Industrial: 112, TI3, 114.

- Industrial: 111. -Equipamiento: EEZ2, EEM, ECZ|
R2 - Equipamiento: EEB, EES, EEZ1, ECB,ECM, ESZ, ESM, EBM, EDZ1, EDM,
IECS, ESB, ESS, EBB, EBS, EBZ, EDB,ERM, ECZ, EGM, EAM, EFZ, EFM,

R1A

Uni-
bifamiliar
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DE LA ORDENANZA DFI. PLAN METROPOLITANO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
PLAN DE USO Y OCUPACION DEL SUELO

EDS, EDZ2, ERB, ERS, EGB, EGS,
EAS, EAZ, EFS, ETB, ETS, ETZ1, EIB,
EIS.

- Proteccion Ecolégica: PE.

+ Patrimonio cultural: H.

- Comercial y de servicios: CB, CS1A,
(CS1B, CS2, Cs3, CS4, Cs5, CS6, €57,
CS8.

TZ2, ETM, EIZ, EIM, EPZ, EPM.
Recursos Naturales Renovables;

IRNR.

L Recursos Naturales No Renovables

RNNR.

- Comercial y de servicios: CZ, CM.

- Agricola Residencial: AR.

- Pirotecnia artesanal: L11A.

- Residencial: R.
- Industral: TT1.
FEquipamiento: EEB, EES, EEZ1, ECB,
ECS, ECZ, ESB, ESS, ESZ, EBB, EBS
EBZ, EDZ2, EDB, EDS, ERB, ERS,
EGB, EGS, EGZ, EFS, EFZ, ETS, ETZ1,

L Industrial: 112, 113, 114,
- Equipamiento: EEZ2, EEM, ECM,
ESM, EBM, EDZ1, EDM, ERM, EGM |

EPZ, EPM.
Recursos Naturales Renovables:

- Comercial y de servicios: CB1, CB2,

R3 EAS, EAZ, ETB, EIB, EIS. [RNR.
+ Proteccion Ecologica: PE. - Recursos Naturales No Renovables;
+ Patrimonio cultural: H. RNNR.
- Comercial y de servicios: CB, CS1A; Comercial y de servicios: CZ1,
CS1B, CS2, CS3, CS4, CS5, CS6, CS7,CZ2B, CZ6, CM1, CM2, CM3, CM5.
CS8, CZ2A, CZ3, CZ4, CZ5, CM4, - Agricola Residencial: AR.
- Pirotecnia artesanal: I11A.
L Residencial: R. - Industrial: H2, 113, I14.
- Industrial: 11, - Equipamiento: EBM, EGM, EFZ,
- Equipamiento: EEB, EES, EEZ, EEM,[EFM, ETM, EIZ, EIM, EPZ, EPM.
EC, ES, EBB, EBS, EBZ, EDB, EDS} Recursos Naturales Renovables:
EDZ, EDM, ERB, ERS, ERM, EGB[RNR.
EGS, EGZ, EAS, EAZ, EAM, EFS5} Recursos Naturales No Renovables:
Mualtipie [ETB, ETS, ETZI, ETZ2, EIB, EIS. RNNR.
M - Proteccién Ecoldgica: PE. - Comercial y de servicios: CMI,
- Patrimonio cultural: H. CM3, CM5,
- Comercial y de servicios: CB, CS1A, Agricola Residencial: AR.
CS1B, CS2, CS3, CS4, CS5, CS6, CS7, Pirotecnia artesanal: IT1A.
CS8, CZ1A, CZ1B, CZ2, CZ3, CZA4,
CZ5, CZoe, CM2, CMA4.
- Industrial: IT1, T12. + Residencial: R.
- Equipamiento: ESB, EBM, EAS, EFS,- Industrial: 113, I14.
EFZ, EDB, EDS, ETB, ETS, ETZ1, Equipamiento: EEB, EES, EEZ, EEM,
Eediitaial % ETZ2, ETM, EIB, EIS, EIZ, EIM, ERB,ESS, ESZ, ESM, ECB, ECS, ECZ, ECM,
» ERS, ERM, EG. EBB, EBS, EBZ, EDZ, EDM, EAZ,
- Proteccion Ecologica: PE. EAM, EFM, EPZ, EPM.
- Patrimonio cultural: H. - Recursos Naturales Renovables:
- Agricola Residencial: AR. RNR.

EAM, EFM, ETZ2, ETM, EIZ, EIM,

Recursos Naturales No Renovables:

19
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