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RESUMEN

El proyecto Terrazas Jardin del Norte es un conjunto ubicado al norte de quito de casas de
viviendas de interés prioritario y departamentos. La construccidn cuenta con 68 casas de 90 metros
cuadrados, 4 departamentos entre 60 y 70 metros cuadrados y un local comercial de 180 metros
cuadrados. Al momento el conjunto se encuentra en su mes 21 de ejecucion teniendo un gran
retraso al solo estar construida la primera etapa en lugar de estar terminando la cuarta etapa segun
lo preestablecido en el plan.

Este documento consiste en el desarrollo y analisis del plan de negocios del proyecto
Terrazas Jardin Del Norte. En el mismo se toman en cuenta aspectos macroecondmicos que nos
ayudan a entender el contexto en el que se desarrolla el proyecto; entre estos tratamos la inflacién
del pais y de la construccidn, el riesgo pais, la inversidn extranjera en el pais y en la construccidn y
los aspectos crediticios que tienen los bancos locales en cuanto a préstamos hipotecarios en el
pais.

Por otro lado se analiza los pros y contras de la localizacién del proyecto, sus servicios,
equipamientos, vias de acceso, polucion, naturaleza, etc. El conjunto al estar ubicado en el barrio
de Santa Anita alta al norte de Quito cuenta con vias de acceso y servicios; sin embargo los lotes
baldios causados por la baja densidad poblacional son un problema para este sector.

En el siguiente capitulo se analiza a la demanda y sus preferencias con el fin de encontrar
el perfil del cliente que en el caso de Terrazas Jardin del Norte son parejas con planes de tener hijos
o con hijos actualmente, que tengan un ingreso familiar total entre los $1000 y $1500 para que
tengan posibilidades de pagar el préstamo hipotecario y para que el Biess o cualquier entidad
bancaria les otorgue el préstamo hipotecario sin problema.

Durante el cuarto capitulo se describe y analiza el componente arquitectdnico, tomando
en cuenta los beneficios que otorgan las casas a sus duefios como patio con lavanderia, guardia en
el conjunto, espacios confortables con pocas areas de circulacién y un disefio acogedor y llamativo
gue encaja con el perfil de cliente. Por otro lado, en cuanto al andlisis del COS en planta baja y total
el proyecto cumple con lo solicitado por el municipio y logra un buen aprovechamiento del terreno.

Al analizar costos y estrategia comercial del proyecto se toma en cuenta el porcentaje de
avance al momento para en un futuro cambiar ciertos materiales de la construccién para reducir
costos directos, invertir mas en gerencia y administraciéon para que el proyecto no vuelva a
retrasarse y aumentar el monto preestablecido de marketing y ventas con el fin de acelerar las
ventas de las casas y recuperar el flujo perdido ya que por no tener las casas construidas segun lo
ofrecido al cliente, el promotor tuvo que devolver las entradas de 15 casas que ya estaban
compradas pero que no fueron entregadas.

Por ultimo, se realiza un andlisis financiero de lo planeado vs lo realizado para conocer en
que pérdidas esta incurriendo el promotor por el retraso en la construccién y la paralizacion en
ventas teniendo como resultando un VAN de -$400.000. Al obtener este dato se ha realizado el
analisis financiero con los nuevos flujos basados en la optimizacidén de costos y ventas obteniendo
un VAN de -$4000 reduciendo asi la pérdida del constructor en mas de $350.000; sin embargo
deberia contar con liquidez para seguir con la construccion. En caso de contar con financiamiento
de 16% maximo como tasa de interés anual el VAN se convierte en positivo.



ABSTRACT

Terrazas Jardin del Norte project is a construction located in the north of Quito. It consists
in houses of priority interest and departments. The building has 68 houses of 90 square meters, 4
apartments between 60 and 70 square meters and a commercial space of 180 square meters. In
the present the construction is in its 21 month implementation having a great delay to be built only
the first stage instead of finishing the fourth stage as prescribed in the plan.

This document is the development and analysis of the business plan of Terrazas Jardin del
Norte project. In it are taken into account macroeconomic aspects that help us understand the
context in which the project is developed; between these we analyze inflation in the country and
construction, country risk, foreign investment in the country and in the construction and credit
issues with local banks in terms of mortgage loans in the country.

On the other hand the pros and cons of the project location, services, facilities, access
roads, pollution, nature, etc. is analyzed As a conclusidon of the location of the “project, Santa Anita
Alta, at the north of Quito the building has access roads and services; however vacant lots caused
by low population density are a problem for this sector.

In the next chapter to the demand and preferences are analyzed in order to find the
customer profile in the case of Terrazas Jardin del Norte are couples with plans to have children or
with children at the present, who have a total household income among $ 1000 and $ 1500 to have
a chance to repay the mortgage loan and for the Biess or any bank in Ecuador gives them the
mortgage loan without problem.

During the fourth chapter describes and analyzes the architectural component, taking into
account the benefits granted by the houses to their owners like a backyard with a laundry space,
guard in the entrance, comfortable spaces with few areas of movement and a type of design that
fits the client profile. On the other hand, for the analysis of COS ground floor and the complete
project complies with the request by the municipality and achieves good use of the land.

At the time we analyze costs and commercial project strategy takes into account the
percentage of progress when in the future to change certain construction materials to reduce
direct costs, invest more in management and administration for the Project so it will not be delayed
again and increase the preset amount of marketing and sales in order to accelerate sales of houses
and restore the flow lost as not to have houses built as featured customer, the developer had to
return entries 15 houses that were already purchased but that were not delivered.

Finally, a financial analysis of the planned version vs. what has been done that sends us the
conclusion that the owner is incurring in losses for the delay in the construction and stalling sales
resulting in a NPV of -5400.000. By obtaining this data it was performed financial analysis with new
flows based on costs and sales optimization obtaining a NPV of - $ 4000 thus reducing loss builder
in more than $ 350,000; however him should have liquidity to continue with construction, and the
reality is he did not. In case of finding a financial investor the maximum funding should be 16% or
less as annual interest rate to obtain a NPV positive.



TABLA DE CONTENIDO

=T U g T=T o PP 4
Y o1 o - ot TP OTST 5
Tabla d& CONTENITO ...oiueiiieiiie ettt et et e e sab e s b e e sab e e sbee e sareesbeeennee 6
TABLA DE GRAFICOS ...ocvviieiecieteteiiess ettt bbbttt b s b st s s s s s s s seses 12
TABLA DE FOTOGRAFIAS.......couitieieiiiietieeietie ettt 17
TABLA DE TABLAS .ttt ettt e ettt e e e e e e e ettt e e e e e e e absb e et eeeeeaannbaaeeeeeeeeaannreneeeaeans 18
1. INVESTIGACION DE FACTORES MACROECONOMICOS ......ocvoveeeeeeeeereeceeeeeeeeesssssesenesenesennns 22
1.1 (0] o=y {170 TSR 22
1.2 V=T oY o] [} =4 T- TS PR 22
1.3 Indicadores econdmicos iNterNacionales ...........ccceeceeeiieiiiiinnieesee et 23
1.4 INFLACTON .ttt e b e sat e st st e bt e sbe e sae e st e e 28
1.1.1 Proyeccion iNflacion:.......cc.uiii i 30

1.5 Inflacion inmobiliaria y en 1a CoNSTrUCCION .......vviieieiiiiiccee e e 30
1.1.2 Proyeccion precios inmobiliarios y construcCion:........ccecvveeeeciieeecciiee e, 33

1.6 T o 2= Y TR 33
1.1.3 oI Tolol o] g W g 1=ty o{o T o T £y 34

1.7 Producto INTEINO Brut......c.eeeiieeiiiieiieeeee ettt st st s e e s e e e eas 34
1.1.4 Proyeccion incidencia sector construccion en PIB:........cccovevevciieeicciiee e, 35

1.8 )<Yo (o] o T T o= o o F TSRO PPN 36
1.1.5 Proyeccion créditos banCarios: ........ccueeecciiieicciiie et 38

1.9 INVEISION EXEIANJEIA ... uiiiiieeeie ettt ee e e eeeectrrr e e e e e e e e e erteeeeeeeesesssateaeeeeessessnsstaneeeaeseannssrenes 39
1.1.6 Proyeccion inVersion eXEranjera: ... eccueeeeecieeeeecreeeeerre e e ectre e s e sar e e e s erae e e s naaaee s 40

0 O ATV oY e [T F=1 o V.= LU SSRRN 40
1.11 Proyectos publicos de incidencia en vivienda social ........ccccceeeeeeiiieicciiee e, 41
1.1.7 Proyeccion vivienda publica SOCIa: .....uiiiiciiiiiiiiie e 42

1,12 CONSUMIAON .eiiiiiiiiiiiecieeeiete ettt sttt st st e s e s sme e e sabe e s anaeesaneeesnaeesaneesas 43
1.1.8 Proyeccion indice de confianza del consumidor: ........coovcvieeiiciieeicciiee e, 43

113 OtrOS fACTOrES c.ueeeeiiiiieeieee ettt et b e bt sbe e sttt e b e b e sbe e sae e et e e b 44
1.1.9 Proyeccion exportacion petrolera, remesas y desempleo: ......ccccevevveeevciieeeennnenn. 46

1,14 CONCIUSIONES ..ottt ettt sttt e s e e sme e sb e s bee e saneeesmaeesaneesas 47
1.15 Oportunidades del sector inMobiliario..........ccccccvieiiiiiei e 48
1.16  Amenazas al sector iNMObIlIArio........ccceiriiiiiiiei e 48

2. INVESTIGACION DE LOCALIZACION DEL PROYECTO ...ucuieieierereieeeeeieeeeeeeeesesesesesesesesesessasasenannns 50



2.1 (0] o 1] 5 177 T3 PSSPR 50
2.2 V=T oY Fo] [o}=4 - TSRS 50
2.3 LG0T F- o I PSPPSR 51
2 e eeeeeseeeesteeeaeeeasteeeaeeesiteeeateeeiteeeateeeattteateeeaseeeateeataeeanteeateeearaeeateeeanreeanres 53
2.4 4 o] o - T PP PP PPPPPPT 53
2.5 Y =] VA (ol o TRV =T [U T o =1 0 1= ] o 1= 55
2.6 TOITENO it e e e e e s era e e 59
2.7 (60T 0 0o LT T ool I TSP PP P PP OO P R PP PRPRORPRPRPRPRPRPRORt 60
2.8 CONCIUSIONES ...ttt ettt ettt e et et e st e s be e e sabe e e beeesabeesabeeesabeesaseeennee 61

2.8.1 (0] Yo T g d ¥ Te F=To [T U UPRP 61

2.8.2 Y =T = o L 62

INVESTIGACION DE OFERTA Y DEMANDA .....ooouiuiiiiieteeetseeteee ettt sesesasesanens 65
3.1 (0] o=y 1Yo T PSR 65
3.2 V=] oY o] [} =4 T- TR RR 65
3.3 Demanda de vivienda €N QUITO ....c.eeeiieeiieeiiiieriee ettt 66
3.4 Absorcion real demanda potencial Conjunto “Terrazas Jardin del Norte” ..................... 70
35 Absorcion Terrazas Jardin del NOIte......ooui e 73
3.6 Encuestas clientes POtENCIAIES .....cccvviii i 74
3.7 Perfil el ClIENTE ...eeieiie ittt ettt st sabe e sbe e e sareesbeeens 82
3.8 Oferta de vivienda €N QUITO .....c.eiiiiieiiiieiiie ettt e 83
3.9 ANALiSiS COMPELENCIA .oeiieiieciiiieee e e e e e e st e e e e e e e e sanrreeeeeeae s 87

3.7.1 [T o= ol g Y =T o] s Vol I- R 88
3.10  ANAliSiS COMPATAtIVO ..ceiiieiiiciciieieeee e e e e e e e e e et rrr e e e e e e e e e nanteeeeeseeeennsnrenes 100
3.11  Matriz de poSiCIONAMIENTO ....uuviiiiieie it e e e e e e e e e trr e e e e e e e e sneeaeees 105
3,12 PoNderacion tOTal .....cceereeiiiiieiieeeeeee e e 110
3,13 CONCIUSIONES ...ttt ettt ettt ettt ettt e e e e sab et sbte e sateesabeeesabeesabeesabaeesabaesnsaeennes 112

F Ve F [T - [ o [V =T o] o] (ol OSSPSR 115
4.1 (0] o 1= {177 o XSRS 115
................................................................................................................................................... 115
4.2 V=T oY Fo] lo}=4 - TSRS 115
4.3 Morfologia del LEITENO .......eiiieiiee et e e ree e e arae e e 116
4.4 Informe de regulacion Metropolitana ........ceeecvieeieiiee e 119
4.5 TagTe] T oY e ol lo gl =d=T o [T - | SRS 120
4.6 DistribUCION CASA tIPO .uvvieeeeiieciiiiiee et e e e e e e e e e be e e e e e e e e neraaees 125
4.7 Distribucion departamentos tiPO0........ueieiciiie et e e e e e e e e e aree e e eaes 129

41.1 Departamento tiPO L .. 130

4.1.2 Departamento tiPO 2 .o s 132



4.8 T o Yo Xe (ol olo ] o 1Y { (U Lol o VO 134
4.9 (600 0T (V11 o T =T PP PP PPUPPUPRRPPPR 136

ANALISIS DE COSTOS ...vovivveeeieieeeeesseset et eeeeete ettt ettt esessssasssasssss s s s s s ssssssssssssssesasnsns 139
ST OO P PO PP OO PPOPPRPPR 139
5.1 (0] o= {177 o Y-SR 139
5.2 V=1 oY o] [} -4 T- TSRS 139
................................................................................................................................................... 139
5.3 ANBLISIS B COSTOS ..ttt sttt e b e e s b e sae e eateebe e 140
5.4 COSEO I LEITENO ..ttt ettt sttt b e b b s 141
5.5 (0001 {010 [T =4 Fo 1Y Yo o 1SRRI 143
5.6 (007 o 1 e [T =To1 o LS P PPV PRTOPRPPPTOUPRRPPON 145
5.7 (0107 o TN g o [T =T o {0 1P P RO PRPPRTOUPRPRIN 146
5.8 INAICAOres 0@ COSTO...cimiiiiiiiiiiiiiee e e 148
5.9 Planificacion d& GastOS.....c.uuiiiicuiiieiiiiee st e e 150
5.10 Cronograma d€ iNVEISIONES ........ueeeicrreeeiiiieeeeitreeessireeeesrreeeesrreeeesnsaeessnsseeeesssseesssnsees 152
5.11  Cronograma Valorado .........eeiiiuiiiiiiiiiie it siee ettt e e e e e saae e e e s e e e e s nre e e s nns 155
5.12  CONCIUSIONES ....eeiieiieiiie ettt sttt st b e e sn e sar e e sne e e sareesareeesmreesneeenee 161

ESTRATEGIA COMERCIAL ..ttt sttt 164
B ettt e e e —e e et e e et e e ——e e —ee e e —ee et ee et eeeanteeaareeeanteeateeeanteeateeareeeanteeereeenes 164
6.1 (0] o 1] 61770 13U UPPPR 164
6.2 V=] oY o] [} =4 - TSRS 164
6.3 INEFOTUCCION ....ciiiiiieiie ettt ettt et s e e st e et e s be e e sateesabaeesabeesabeeennee 165
6.4 Andlisis de Marketing MiX .....ccuiiiiiee e e e e e e e 166
6.5 El proyecto ¥ SU ODJELIVO.....ccceeiieieeec st e e e 167
6.6 PrECIOS .ttt e 168
6.7 Promocion y publicidad ........cocuuiiiiiiiee e 170
6.8 Oportunidades ProMOCION ......ccuiiii ittt rree e sree e e sbee e e s abee e s e sabeeeesnnnes 173
6.9 [T e{CT sl ool g oTo] - | 1)V [ 174
B.10  PlAZa . s e s s s s 175
Lo R oo T4 = e [N o T- Yo TSRS 176
6.12  CronOgrama € VENTAS....ccuiiiiiiiiie it eeite e e sttt e e sstae e e s sbre e e e sbreeeesstaeeessbeeessnseeessnnses 177
6.13  CONCIUSIONES ...ttt st e sa e s b e e s bt e e sab et e sme e e saneesareeesareesaneeennes 180

ANALISIS fINANCIEIO ...ttt sttt st e b e e b e s b e saeesaeeeaeas 182
7.1 0] o 1] 1 1770 T3 U URRPR 182
7.2 V1<l oo [o] [ =4 T- 1RSSR 182
7.3 F N | =T - A oo I o TN o T 183

7.4 Ingresos, egresos y saldos acumulados ........coccuveeieiiiiecciiiie e 184



7.5 Determinacidn de la tasa de deSCUENTO ......oouiriiieiieenie i 187
7.6 Valoracidn financiera del proyecto PUrO .......c.uevvecciieeeeciiiie e 189
7.7 Analisis de sensibilidad .........ccviiiiiiiie e 189
7.8 VariaCion €N [0S COSEOS ..eeiuiiiriiiiiiieiiee ettt sbe e e sb e s ne e e saneas 190
7.9 Sensibilidad a la variacidn de los precios de venta.......ccccvecvveeiiiiieee e 191
7.10 Escenario con variacion €n COStOS Y PrECiOS.......uueeeciuveeeeeirieeeeeiiieeeeeireeeeeireeeeeenseeeeenns 192
7.11 Andlisis de sensibilidad al plazo de VENtas .......c.ccceecuveiieciieee e 193
7.12  Andlisis de sensibilidad al plazo de ventas con descuento en la entrada ..................... 194
7.13  Andlisis de sensibilidad al mes de inicio de ventas.......c.ccccvveerieeinieeniicesieeeee e 195
7.14  Andlisis de sensibilidad al mes de inicio de ventas por etapa .......ccccoceeeeecveeeeeciieeeenee, 196
7.15  Anédlisis de necesidad de financiamiento........ccccecirieiienienicneeeeeeee e 197
7.16 Flujo de caja proyecto apalancado ........cccuveeiiiiieeeciiiee e e 200
7.17 Comparativo proyecto puro vs apalancado.........cccecuveeeeiiieeeeciieee e 203
7.18  CONCIUSIONES ....eeeueiiieitie ettt ettt ettt ettt e e b e e st e s bt e e sat e e sabeeesnbeesabeesabeeesareesaneeennee 204
8. ASPECTOS LEGALES.... ettt ettt st ettt et e be e she e st st et e bt e saeesaneeaees 207
S 207
8.1 0] o 1] 5 177 13 USRS 207
8.2 V=T oY Lo lo}=4 - TSRS 207
8.3 Aspecto legal proyecto “Terrazas Jardin del Norte”........cccoeeciveeeeciiiee s, 208
8.4 Caracteristicas de la asociacidn de cuentas en participacion.........ccccecveeeiviiieeeenciieennns 208
8.5 Obligaciones laborales y tributarias .......ccccccuviiiieee e 209
8.6 SUD-CONEIAtACION ...ttt sttt sbe e st s 210
8.7 Contratacion bajo dePeNENCIA .....ceeecciiiie i e tre e e e ebaee e 211
8.8 Obligaciones tribULArIas .....c.veei it e e e e e e e e e 213
8.9 Tramites legales para el desarrollo del proyecto ......cccoccuvevivciiiiivciieeeecee e, 215
8.1.1 [ =] o F- IR 1oV [T TP 215
8.1.2 Etapa de planificacion ... e 216
8.1.3 S oL o [l = [TolU ol o o PSR SR 218
8.14 S o o [l ol =T PSR RR 219
8.1.5 V=T o) i R 1= T - LN 221
8.10  CONCIUSIONES ....eeeueiieiiie ettt ettt e sttt e st e et e e st e s be e e sbt e e sareeesneeesaneesareeesmreesaneeennns 222
S N CT-T Y = o Tol - e (=Y o o Y7ot o PSSP 226
9.1 T d oY [UTolol o] o BT P PP 226
9.2 Definicion del trabajo: Acta de ConStitUCION .......cccecviiiieiiiiie e e 227
9.2.1 VAT (o g I =(=T a1=T - | TR 227

9.2.2 Objetivos del ProyECLO.....ccicciiii ettt et e e et e e e e e baeeaens 227



10

9.2.3 FN [or=Ya ol N L= I oY o1 V7Tt o U 227
9.2.4 0 =T == | o] (=R 228
9.2.5 1o o Yo [ SR 229
9.2.6 Estimacion de costo y duracion del proyecto......ccccccveeeeciieeeiccieee e 229
9.2.7 SUPUESTOS AEI PrOYECLO wuviiieiiiieieiiie e cctee ettt st e e e e e e str e e e s ebaeeeeans 230
9.2.8 TSR] 2o e [ I T o 1Y/ =Tt o J RSP 230
9.2.9 Organizacion del ProOYECLO ......ciiiccuiiee ettt ettt et e e e e e etr e e e e ebaeeeeas 231
120 (B Y o T o] o - ol o o 1= -3 232
9.3 Planificacion de 10S iNTeresados. .....cocvereiriiiiirieeesee e 232
9.4 Planificacion del @lCanCe .....c..uoeveeieeciieeeeeeee e 234
9.2.11  Solicitudes de CambIO .......coiiiieiieeiee e s 235
9.5 Planificacion del CronOgrama ........occuveieiciiiee e e e 238
9.6 Planificacion de [a calidad........c.ooiiiiiiiee e e 241
9.2.12 Normas / estadndares de Calidad ........eeeveeeiiieiiieeiieeeeeeeeeeeee e e e e 242
9.7 Planificacidn de [0S recursos hUmanos........coc.eeeiieeeiiieniee e s 243
9.8 Planificacidn de l1as comMUNICACIONES........couiriieiiieieeie et 245
9.9 Planificacion del FIESE0 ... ..uueieeiiiie e et e aree e e e 246
9.10 Planificacion de adqUISICIONES .......cccuviiiiiiieeeciee et e e ree e e abe e e e 248
9.11  CONCIUSIONES ...eeeuiieeitee ettt ee ettt ettt e st e st e et e esab e e s bte e sabeesabeeesabeesabeesabaeesabeesnneeennes 249
10. (0] oYul o g17Z=ToiTe g We [ W o] o3 V7Tt o JE SRR 252
0 Tt R @ oY1= 4 1o 1RSSR 252
0 I |V =1 oo [o] Lo =4 - P SPRR 252
10.3  SItUACION @CTUAL....iiiiiieiie et st s s e e e e sareas 253
10.4  Actualizacidn factores macroeCONOMICOS .....c.eevveerveeriieriienieeiee ettt 258
10.4.0  INFIACION «eeiiiiieeeee ettt s e et e s e b e s b e e reeeaee 258
10.4.2  Inflacidn en 1a CONSEIUCCION ...coveeriiiriiiiiiieeieeeeee et 259
O I T 1YY= o Y o T Y[R 260
10.4.4  SeCtOr fINANCIEIO ..ccueietie ettt st e et e b e e e sne e e 261
10.4.5  INVEISION EXErANJEIA . uuiiiiiiiieeciiiieeee e e eeectree e e e e e e eeertr e e e e s e e eeeatrraeeeeeeeessnssseeeeaseeesanns 262
O R T © o) 11 a1 = ol ] o USRS 264
10.4.6  Optimizacion BN COSTOS.....cciiuiiiiiiee e et e e e e et e e e e e e e rrrr e e e e e e e e ssnrraeeeeeaeeesanns 264
10.4.7  Optimizacion disefio arquiteCtONICO.....ccviiiiiciiie e 267
10.4.8  Optimizacion plan de ventas y marketing ........eeeecvveeeeciieeeeciiee e, 270
10.4.9 Optimizacion en finanCciamiento........ccccviiiiiciiie e 272
10.6  FlUJO OPLIMIZATO .eviiiiiiiiiee ettt e st e e s sbae e e esabaeeessnbaeeeesnsaaeanans 273



10.7  Analisis financiero proyecto optimizado .........cccccveiiieiiiie e
10.4.10 ANalisis coN fiNANCIAMIENTO ...coeiiiiiiiee ettt e et
j O T 000 o Vol [V Y o] =Y

Bibliografia

11



12

TABLA DE GRAFICOS
Gréfico 1: Objetivos analisis MaCroBCONOMICO.......ccccuiiieeciiee ettt e e e et e e e 22
Grafico 2: Metodologia andlisis MacroECONGMICO ......uviiiviviiieiiiee e eciree e e e ree e e 22
Gréfico 3: Comparacion % PIB paises latinos, afio 2014........ccccccveiieiiieeeeiiieee e 24
Gréfico 4: Desempleo e inflacidn paises 1atinos, afio 2014 ...........eeeeciieeeeciieeeeecee e 25
Gréfico 5: Inversion extranjera paises latinos miles USD actuales, aifio 2014 (informacidn de
Venezuela N0 diSPONIBIE) ....ueii i e e e 26
Gréfico 6: exportaciones como % PIB paises latinos, afio 2014 (informacién de Venezuela no
Lo [1Y oo T 01111 IS USRS 27
Grafico 7: Inflacion AnUal ECUAON IPC .......ooiiiieciie ettt s ee e e s tee e ae e s eennneesneeas 28
Grafico 8: Inflacion del ECuador MENSUAL .......covcuviiiiiiiiie et 29
Grafico 9: Inflacidn mensual en 12 CONSEIUCCION ......ccveiiiiiiriieciee et 30
Gréfico 10: Variacidn porcentual sector inmobiliario.........ccceeeecieeecciiieeeccee e 31
Grafico 11: oferta vs precio inmobiliario, QUITO ........cccccvreeiieiiiicicreeee e e e e 32
Grafico 12: RieSZ0 Pais ECUAUON......ccccuuiieieiiieeecieee e ecitee et e e e ette e e et e e e e srae e e e ette e e e e aaeeeeeantaeeeennees 33
Grafico 13: PIB ECUADOR E INCIDENCIA CONSTRUCCION, ANOS 2016 Y 2017 PROYECTADOS ..... 34
Grafico 14: Tasas de interés activa y pasiva anual ......ccccuveeeeeieiiiiiiiieeeec e eeeerrree e e e e e 36
Gréfico 15: porcentaje de préstamos dedicados a vivienda en sector financiero privado.............. 36
Grafico 16: Créditos otorgados en el sector inmobiliario miles USD, anual (proyeccién: afios 2016
1V 0 1 SRS 37
Gréfico 17: Crédito hipotecario otorgado anual............eeeecuieeeeciiiee e e 37
Gréfico 18: Crédito otorgado a constructores USD miles, anual (proyeccidn: afios 2016 y 2017...37
Gréfico 19: Inversion extranjera destinada al sector de la construccion ...........cccceeecieeeeccieeeenne, 39
Grafico 20: indice de confianza del CONSUMIAOL .........ccoveveviueeeeeeeeeeereeceeececesr e 43
Grafico 21: EXportaciones PELIOIEras .......ccuveiiiciiieicciee ettt e e e abee e e e are e e e e e e e e nes 44
Grafico 22: INGrESO POI FEIMESAS....uuuiirieeeeeiiiiitttreeeeeeesiitrrereeeeeeesastatereeeessesassssreseeeessesassssssseesesesanes 45
Grafico 23: Tasa de desempleo a nivel nacional (proyeccién: afios 2016 y 2017) .......ccccveeveveeneen. 46
Gréfico 24: Objetivos analisis localizacion del Proyecto........ccccccueeeeccieiecccieee e 50
Grafico 25: Metodologia para analisis localizacidn proyecto ........cccceeeeeeeecciiieeeee e, 50
Grafico 26: Barrios @ledaios........covueiiieiiiiienieeeie ettt et ssabe e st 53
Grafico 27: VIas A @CCESO ..uuiiiiuiiiiiieiiee et stte ettt e st e st e e ste e st e et e e sate e sbeeessteesabeeesaeessseesnsaeesaseas 54
Grafico 28: recorrido de transporte PUBIICO......c..uiiiiciiiiicie e e 55
Grafico 29: EQUIPAMIENTOS ..uviiiiiiiieiiiiiee ettt e sttt e e et e e e stae e e s stae e e e aat e e e e s abaeeeesasteeessnnaeeeeenstaeeeannees 57
Grafico 30: ESPACIOs A€ FECIEACION ... .ceiieee e ccitieeeee e e e eccttreeee e e e e e ectaee e e e e e e e e snbareseeeeeeesannsssaneeasasesnns 58
Gréfico 31: Andlisis fOtOgrafico tEITENO ...uvviiiieie e e e 59
G Y (oo N W o] s o oY1 =Y s VoL F- F ST 60
Gréfico 33: Objetivos analisis oferta y demanda.......cc.eeeeciieiiiiiieeccceecee e 65
Gréfico 34: Metodologia de analisis demanda y oferta .......ccceeecuveeecciiieeccieee e 65
Grafico 35: Crecimiento poblacional QUILO .........ceeeiiiicciiiiiiee e 66
Grafico 36: APOrtacion QUILO.....c.ueieieiiiee ittt e e e e e e bae e e e sbre e e e s bae e e e e breeeeenres 68
Grafico 37: Tenencia de vivienda QUIt0, 2010.........coiviiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et 69
Grafico 38: Analisis absorcidn demanda potencial.........ccceeeeieiiciiiiiiiee e 72
Grafico 39: Absorcidn Terrazas Jardin del NOIMtE ....covveviiiinieiiieereerec e 74
Gréfico 40: Preferencia en tipo de VIVIENa ..........ooiiiiiiieciiieeccee et 75

Grafico 41: Preferencia €N UDICACION . .......eviiiiiiiieeeee ettt e e e e ettt aasee s e e e eeesbbaaseseeeeeees 75



Gréfico 42:
Gréfico 43:
Grafico 44:
Gréfico 45:
Gréfico 46:
Gréfico 47:
Gréfico 48:
Gréfico 49:
Gréfico 50:
Gréfico 51:
Gréfico 52:
Gréfico 53:
Gréfico 54:
Gréfico 55:
Gréfico 56:
Gréfico 57:
Gréfico 58:
Gréfico 59:
Gréfico 60:
Gréfico 61:
Gréfico 62:
Gréfico 63:
Gréfico 64:
Gréfico 65:
Gréfico 66:
Gréfico 67:
Gréfico 68:
Grafico 69:
Gréfico 70:
Gréfico 71:
Grafico 72:
Gréfico 73:
Gréfico 74:
Gréafico 75:
Gréfico 76:
Grafico 77:
Grafico 78:
Gréfico 79:
Grafico 80:
Gréfico 81:
Gréfico 82:
Grafico 83:
Gréfico 84:
Gréfico 85:
Gréfico 86:
Gréfico 87:
Grafico 88:

13

Preferencia por metro cuadrado ........coovciieieiiiiie et 76
Preferencia nUmero de dormitorios .......cuueeeeeeeieecciiiii e e e 77
Preferencia NUMEro de Dafio .......eeeeieeiiiiiiieiiee et e e 77
Preferencia estacionami@ntos .......ccceiiicciiieiiie i 78
Preferencia area 1avado .......coccuvee it 78
Necesidad de terraza, balcon 0 Patio .....cceeeeeciiiiicciee e 79
Preferencia de guardia 24 horas .......ococcceieeiee e 79
(0 oF: (ol [0 Yo [o [T T - o J SRR 80
LC1=T o] Co =T Lol U =Ty - o [ PRSP 80
o Lo =T ol U =Ty - o [ LSRR 81
Estado CiVil @NCUESTATOS ...vvviiiiiiieeciiee et e e s e e e e e e e e nes 81
Numero de hijos de personas encuestadas .......cccceccueeeeeciuiieeeciiee e e e 82
Oferta vivienda €N ECUAAON . ...ii ittt et e e s srae e e s sraeeaens 83
Oferta vivienda Quito entre USD 70.000 a USD 50.000...........ccccuvvreercrieeeercrieeeeeiieeeeans 84
(0] (=T = T o= 1= L O 11 1) o TSRS 85
(0 =Ta = I o] (o O LU o SRR 85
(6] oY for=Tol T Yo X oleTa Y o<1 =] o[l - [ R SR 88
Y 1 Ao T ol UF- o [ =T o 130U SRS 100
Precio / Metro CUAAIA0O0 ..uuiiieeeee ettt ettt et e e sttt e e s et e e s s saaeessenbaeesssnes 100
Precio VS UDICACION.......ccieie ettt ettt e et e e e e ate e e e e atee e e nnes 102
Absorcidn del mercado total Proyecto ......ccccveveveiieeiiiiiee e 103
TIEMPO A€ ENIIEEA ..uiieii i i et e e e e e e e e e s e baae e e e e e e e e s naaenaeees 104
o oo [T = Yol o] o T o T =Tol o X-JS USRS 107
o oo [T - Yol o o =T Y- L USRS 107
Ponderacion UDICACION .........coccuiii i e et e et e 108
Ponderacidn extras arq: patios, terraza, balcoOn .......ccccceeveiiiiiiiiiiieee e, 109
(o oo [T =Yoi o] o Iele] oY U] o] o Fu USRS 109
Ponderacidn financiamiento .........ceeiieii it 110
Total pONdErado ProyECOS. ......ciiiciiiiiiiiie ettt e e e e bee e e eees 111
Objetivos andlisis arqUItECLONICO .....ccccvviieieiiiee et e aaaee s 115
Metodologia de andlisis arquIteCctONICOo........eeeveiieeiciiieiiee e 115
1V ToTa o] lo)=4 T TR 1= =Y Vo TN USSR 116
| (UL [ o TR =T o =T o T LU PPPRR 118
COS IRM VS COS PB ..ttt ettt e s e e e e ae e s s e e e e e e ea b e e e e e e eeeanaaeeeas 120
COS IRM VS COS TOTAL....teiiiieiiieeeiteenieesiteesiteesieessiteesibeesbeessabeesbaeesaseesnbaesnsseesasens 120
Circulacion COMUNAI VS CASAS ..cceceeeiiiiiiiieee ettt e e e e et e e e e e e e nrare e e e e e e e e nnrraaeeeee s 121
Circulacion vs Ud. VIVIENDA......oiiiiiiiiiiie ettt s 122
IMPlaNtacion SUDSUEBIOS........cooiiiiiei ettt e et e e e eraee e 123
Corte y fachada PrinCipal ......eeee e e 124
Distribucion planta baja casa tiPo.....ccecciieeeiciee e e 125
Planta baja Casa tiPO .uuuueeeieiii i e e e e e e 125
Distribucion planta @lta.......coocueieiiciiee e 126
Planta alta Casa tiPO ....uueiiieiii e e e e e 126
[luminacion y ventilacion Ph ... 127
luminacion y ventilacion Pa .......coociii i e e 128
Planta departamentos .....ccooccciiiiiieie e e e e e e e e e e e e enanns 129
Distribucion planta departamentos .......ccueeeiciieeeccieee e 130



14

Grafico 89: Planta departamento 1 .......coociiiiiiiiee et e et e e st e e e 130
Grafico 90: Distribucion departamento 1..........eeiviiiicciiiiiieee e e e e e 131
Grafico 91: Planta departamento 2 ......ccccciiei et e e e a e e e nnes 132
Grafico 92: Distribucion departamento 2........cccuuieeiciiee e et 132
Grafico 93: lluminacidn y ventilacion departamentos .......ccceecieeeivciiee e 133
Gréfico 94: Objetivos analisis & COSTOS ......uiiiiiiiiiiiiiiie e et e e e e e 139
Grafico 95: Metodologia de analisis de COSLOS .......civiiiiiiiiiie e 139
Grafico 96: Analisis COSTOS € INCIAENCIA ..eevuviierieiiiiieiieete et 141
Grafico 97: Desglose COSTOS QIFECLOS ....iiiiiiiiiiiiiiieecciiee ettt erree e e ertee e e raree e e e eabee e e e nteee e enes 146
Grafico 98: Desglose COStOS INAIrBCLOS ....cuviiiiieiiie ettt ree e s s e e e 147
Grafico 99: COSTOS / M2...neieeieiieeieie st teste et ettt et e s te et e sesaeessessessaenseeseessesseessessesseensensens 149
Gréfico 100: Acercamiento a cronograma gastos mes 0ames 13 .....ccccocvieeeeciieeeccieee e e 151
Grafico 101: Acercamiento a cronograma gastos mes 14 a mes 29 ....ccovceeeevcveeeeviieeeeseveee e s 151
Gréfico 102: Acercamiento a cronograma de gastos mes 29 a final ........cccceeeeciieeicciee i, 151
Gréfico 103: Acercamiento cronograma detallado costos inicioa mes 15 .........cccceccveeeeecireeeennee. 153
Gréfico 104: Acercamiento cronograma detallado costos desde mes 15 a final ........ccccccuveeneeee. 154

Gréfico 105: Acercamiento de cronograma valorado de gastos en miles desde inicio a mes 17 .156
Grafico 106: Acercamiento de cronograma valorado de gastos en miles desde mes 16 a mes 28

....................................................................................................................................................... 157
Gréfico 107: Acercamiento de cronograma valorado de gastos en miles desde mes 29 a final...158
Grafico 108: Gastos parciales €N MIlES.......ueiiiciiie i e 159
Gréfico 109: Gastos parciales y acumulados ..........coccuveiieiiiieicciiee e 160
Grafico 110: Objetivos estrategia COmMErcial ........ocoociiie i e e 164
Gréfico 111: Metodologia estrategia Comercial ..........cceeeuieiiiciee e 164
Grafico 112: MaKeting MiX ...ccooiiiieiiiiiee et e e e e e e et e e e eate e e s eatee e s enraeeeennees 166
Grafico 113: HOJa VOIANTE ...ueiiiiieee ettt ettt ee e e s tee e e st be e e s s aae e e s s nbeeeeeannes 170
Grafico 114: MaqUEta PrOYECEO....cciiiiieeeicieee ettt et e e eee e e e ree e e e etee e e e atee e e earee e e enteeesenteeeeennees 171
Grafico 115: Presupuesto total publicidad ..........ceooiiiiiiiieie e 174
Grafico 116: FOrMQA 08 PAZ0 wieiicurieeiiiiiie e ettt ettt e e sttt e e setee e s s rtee e e s satee e e ssbaeessstaeesssseeessnteeessnnses 176
Grafico 117: acercamiento MeSes 0 — 18 .....cccceiiiiiiiiieiieeesieeeiee s ste e steessaeeste e esaeeesveessaseesreeens 177
Grafico 118: acercamiento Meses 19 —final ....cueviiiiiiii i 178
Grafico 119: Ventas mensuales vs Ventas acumuladas.........cceevieirieenieeinieenieeenieesieeesiee e 179
Gréfico 120: Objetivos analisis fINANCIEIO ........ccvveiiciiii e 182
Gréfico 121: Metodologia analisis fiNANCIEro ........ccccieeiiciiie e 183
Gréfico 122: Acercamiento a flujo de caja puro desde inicio a mes 12.......cccccccvveeeecieeeeccieeeeennee, 184
Grafico 123: Acercamiento a flujo de caja desde Mes 13 a MeS 26 ...cceeeeeeviiieieeeeeecciirrreeee e 185
Grafico 124: Acercamiento a flujo de caja desde mes 27 hasta final.......cccccceeeieeiviceee e, 185
Gréfico 125: Ingresos, egresos saldos acumulados .........ccceeeeeiiieieiiiee et 186
Grafico 126: Sensibilidad @ [0S COSTOS....ciiiiiiiiiiiiiei it e e 190
Grafico 127: Indice precios al CONSUMITOL .........ovcveiieeeeceeeceeeeeee ettt eees 191
Gréfico 128: Sensibilidad @ [0S PreCios ...cccviii i it e e abe e e e 192
Grafico 129: Sensibilidad al plazo de VENTAS .......eeiiiciiie ittt 194
Grafico 130: Sensibilidad al plazo de ventas con descuento en entrada del 20%............ccceeuvee.e 195
Grafico 131: Sensibilidad a la variacion de mes inicio de ventas ........cccceccveeeivcieeeivcieee e 196
Gréfico 132: Acercamiento al flujo de financiamiento desde inicio hasta mes 15 ....................... 198
Gréfico 133: Acercamiento a flujo de financiamiento desde mes 16 hasta mes 34 ..................... 198

Grafico 134: Acercamiento a tabla de amortizacion desde mes 16 hasta final .........ccovvueeeeeiennens 199



Gréfico 135:
Gréfico 136:
Grafico 137:
Gréfico 138:
Gréfico 139:
Gréfico 140:
Gréfico 141:
Grafico 142:
Gréfico 143:
Gréfico 144:
Gréfico 145:
Gréfico 146:
Gréfico 147:
Gréfico 148:
Gréfico 149:
Gréfico 150:
Gréfico 151:
Gréfico 152:
Gréfico 153:
Gréfico 154:
Gréfico 155:
Gréfico 156:
Gréfico 157:
Gréfico 158:
Gréfico 159:
Gréfico 160:
Gréfico 161:
Grafico 162:
Gréfico 163:
Gréfico 164:
Grafico 165:
Gréfico 166:
Gréfico 167:
Gréfico 168:
Gréfico 169:
Grafico 170:
Gréfico 171:
Gréfico 172:
Grafico 173:
Gréfico 174:
Gréfico 175:
Gréfico 176:
Gréfico 177:
Grafico 178:
Gréfico 179:
Gréfico 180:
Grafico 181:

15

Acercamiento a tabla de amortizacidn desde inicio hasta mes 15.......ccccccevcvevrnnnne 199
Acercamiento a flujo de caja apalancado desde inicio hasta mes 15....................... 200
Acercamiento a flujo de caja apalancado desde mes 16 a final ........ccccceeeeeeeennnnneee. 201
Ingresos y egresos mensuales y acumulados de proyecto apalancado.................... 201
Saldos acumulados proyecto apalancado.........ccceveveeeeeciciiiiieee e 202
Utilidad de proyecto puro vs proyecto apalancado........ccccceeecvieeeicciieeecccieee e, 203
VAN e inversién maximo proyecto puro vs proyecto apalancado.............ccccueeen..e. 203
Objetivos aspectos I€EAIES .....ccccuuiiiiciiiie e 207
Metodologia aspectos |€8AlES........ccuueiiieiiiei e 207
Organismos [aborales reguladores .........occueeeeiciiiiicciiie e 210
Obligaciones PatroNalEs........ciiccuiiiiiiiiiie e era e e e e e aaaee s 212
Jornadas de trabajo bajo dependencia......cccccoccuiiiiiiiei e, 212
LV Lok (ol Lo ] 1= OO PP P PP PPPTRRRPP 213
Obligaciones PatroNalEs........coocciiiiiciiiie e e e e e e e e e e aaaee s 213
Obligaciones tributarias CON SR .......ooeiiiiiiciiiiiiee e 214
Obligaciones tributarias con MUNICIPIO ..cccvvveiiiiiiie i 214
Tramites legales etapa iniCial......cccveiieciie e e 215
Tramites legales etapa planificacion ........cccoccvveiiiciii i 216
Tramites legales etapa €JECUCION ......ccccuiiiiiciiie et e 219
Tramites legales etapa de CIBITE .....uiiiciiie e et 220
Tramites legales en etapa de reserva y VeNta......ccccceeveveeeiicvieecsciiiee e esieee e 221
Conclusiones aspectos legales proyecto "Terrazas Jardin del Norte" ...................... 223
V1< oY Lo T =Y o Ny C=Y o ISP 226
=10 O O PO OO TP PO ROTPPION 234
Gestion de 12 Calidad ....c.ueiiiieiiee e e 241
OrZaniZrama EIMPIESA ....uueieeeieeeriiuiirteeeeeeesiiirrrteeeesesasnrrrteeeessssssnrsraeeeesssssssnseaeeeeess 243
Acercamiento @ Matriz e CArg0S.....ccovviieiiiieee ettt e e aee e e 244
Acercamiento @ matriz de Cargos (2) ..occeeeeeiee e e e 245
Matriz de COMUNICACION .....eiiiiiiiie ettt e e s srae e e s sbee e e e sbaeeeens 246
LCYE A Lo g We [ W g =Ty = TR 247
Y A g e [l g T<T = o Y- USSR PEPRS 248
Gestion de 1as adqUISICIONES ......uviiiiciiiie ittt e e aaaee s 248
Matriz calificacion ProVEEAOIES. ........ceiiciiiiiiciieee ettt et e e erae e 249
Objetivos optimizacion del Proyecto .......cccveiieciieeecciiie e 252
Metodologia optimizacion del Proyecto......ccccueeeieciiieiicciee et 252
Acercamiento a cronograma de gastos actualizado desde inicio a mes 10.............. 254
Acercamiento a cronograma de gastos desde mes 11 afinal .......cccccvvveeeeeinnnnneee. 255
Acercamiento a cronograma de ventas desde mes 8 hasta final .........ccccccecuveeenene. 256
Acercamiento a cronograma de ventas actualizado desde inicio hasta mes 8 ........ 256
Analisis estatico puro actualizado VS planeado........cccccceeiviiieiicciiee e 257
Saldos acumulados actualizados ......covuvieeiriiiiiiiiieeee e 257
VAN proyecto actualizado VS planeado..........cceveveeiiicieie e 257
Inflacion del ECUAdOr MENSUAL ......ueiiiiieiiieciee et 258
Inflacion anual de 12 CONSLIUCCION .....oviiiiiiiiiiiiie e 259
Riesgo pais Ecuador enero - septiembre 2016 .......c..ceeecvveeeeeciieeeeeiieee e eeveeee e 260
Volumen de crédito inmobiliario Y TEA .......cooee it 261

Numero de operaciones y monto promedio créditos CHIPO ..........ccccececvvveeeeeeeennnns 262



Grafico 182:
Grafico 183:
Grafico 184:

Grafico 185

Gréfico 186:
Gréfico 187:
Gréfico 188:
Gréfico 189:
Gréfico 190:
Grafico 191:
Grafico 192:

Grafico 193

Gréfico 194:
Gréfico 195:
Gréfico 196:
Gréfico 197:
Gréfico 198:
Gréfico 199:
Gréfico 200:

Gréfico 201

Grafico 202:

hasta 24

Gréfico 203:
hasta final ..
Gréfico 204:
Gréfico 205:

16

Inversion dedicada a 1a CONSTIUCCION ....coouveviiiiiriiiiieee e 263
Comparativo inversidn extranjera primer trimestre de cada afio ......cccccceeecuvvveeeenn.n. 263
COStOS ACtUAIES PrOYECTO ...vviiiiiiiiieiciiiie ettt et e e s e e e e sba e e e snaaee s 264
s Influencia de costos del ProyeCto ......ccueeeeeeiiiecciiiieee e e 265
Cuadro optimizacion costos €asas tiPO .....ccuveeircuiieiiiiiie it 266
Cuadro optimizacidon costos areas COMUNAIES .......ccccvveeeeciiieieiiiee e 267
(O L =Ko 111 =] - [PPSR 268
Cuadro de optimizacidn arquitectOniCa.......cceeecviee i 269
Cuadro optimizacidon en promocion Yy VENTAS .......cccccveeeeeiiieeeeiiieeeecieeeeecieeeeesineens 271
Forma de pago optimizada .....ceeeeieiiiii i 271
Acercamiento a cronograma de ventas optimizado desde inicio hasta mes 13....... 277
: Acercamiento cronograma de ventas desde mes 13ames 25 ......cccovvveeeeeeeecnnnnnen, 278
Acercamiento cronograma de ventas desde mes 25 a final........ccccccevveeeeeeeeennnneee, 279
Analisis estatico puro proyecto optimizado......ccccccveeeeeieieiicieee e 280
Egresos proyecto optimizado......ccccee i e 281
INgresos Proyecto OPtimMizado .......cccueiiiciiiie it e 281
Saldos acumulados proyecto optimizado ........cccccuveeeeeiieieeiiiee e 281
Calculo CAPM para tasa esperada de proyecto .....ccccveeeeciveeiiciieeesiiiee e 282
Indicador viabilidad financiera proyecto optimizado .........cccccveeivcieeiicciiee e, 282
: Acercamiento a flujo con financiamiento de inversionista externo desde inicio hasta
.................................................................................................................................... 283
Acercamiento a flujo con financiamiento de inversionista externo desde mes 11
.................................................................................................................................... 283
Acercamiento a flujo con financiamiento de inversionista externo desde mes 25
.................................................................................................................................... 284
Tasas promotor e inversionista y monto de inversor externo........c.ccceveeeeeeeeennnneee. 284
Necesidad de tasa de iNVErsor @XLEINO0......covciiirieeiiieeie et 285



17

TABLA DE FOTOGRAFIAS

Fotografia 1: tipologia de VIVIENGAS......c.uueii ettt et e e e e e tee e e e e braeeeans 57
Fotografia 5: Casa MOEI0 ........eiiiiiiiiiiiiee e s e s st e e s s nrae e e snnraeees 172
FOTOgrafia 2: LOZGO UGS ....ooiieieeie ettt ettt e et e e et e e e e ab e e e e saataee s ensaeeeennaeeas 175
Fotografia 3: SIOgan URKS ........uuiiiiiee it e e e e e e et e e e e e e e e b e ta e e e e e e e e e nnrnreees 175

Fotografia 4: Cocina €asa MOUEIO......ccccuiiii i e e e e e e s aaaee s 175


file:///C:/Users/Aleja/Documents/MDI/Tesis/tesis_AlejandraVallejo01.docx%23_Toc458687586
file:///C:/Users/Aleja/Documents/MDI/Tesis/tesis_AlejandraVallejo01.docx%23_Toc458687587
file:///C:/Users/Aleja/Documents/MDI/Tesis/tesis_AlejandraVallejo01.docx%23_Toc458687590

18

TABLA DE TABLAS
Tabla 1: Comparativo entre paises latino americanos, afo 2014 ........ccccceeeecieeeeecieeeeeciee e 23
Tabla 2: Aranceles a 1os productos iMpPOrtados ........eeeiieccciiiiiee e 40
Tabla 3: Rango de edad poblacidn QUItO..........ceiiiiiiie i see e 67
Tabla 4: Estado conyUZal QUITO ......ueeeiiiiiieeciiee ettt e et e e etee e e e ete e e e s e tae e e eeataeeesensaeeaeans 68
Tabla 5: Tipo de vivienda QUIt0, 2010 ......cccicciiiieiiiieee ittt eriree et e e eeree e e ssree e e s sree e e s sbeeeessseeeesns 70
Tabla 6: Absorcidn real demanda POtENCIAl .......ccccuvieiiiiiiii e 71
Tabla 7: Medios de publicidad proyectos lideres en VeNntas..........coceeeeecvieeeecciieeececiee e 72
Tabla 8: Métodos NUevVOs Para realizar VENTAS......ccccvvicvieeeieiieee e ceieee e e e ssire e s svee e e s saree e 73
Tabla 9: Absorcidn demanda POLENCIAL ......cocviiii it 73
Tabla 10: Proyeccion absorcion Terrazas Jardin del NOrte........oooccvieeecciiiee e 74
Tabla 11: Precios VIiVIENdas QUIt0 ........eeeuieiriiieriiieeiiee sttt ettt e e sbe e sbt e e sareesbeeesareesabeeens 86
Tabla 12: Pardmetros COMPAraCion.......cueeecciiieeiiiieeeeeiieeeeeite e e eetee e e eetaeeesetaeeeesseeeesssaeeesesseaenns 88
Tabla 13: ficha Proyecto Terrazas Jardin del NOIrte ......ccueviieiiieiieciiiee e 89
Tabla 14: ficha proyecto BalcOn MONSEITAt .......ccccvieeiiiiiee ittt e e eare e e s e aaee e e 90
Tabla 15: ficha proyecto LOS AIMENAIOS......ccii et e e e e e e e snnreaeeeee s 91
Tabla 16: ficha proyecto BambU .........oociiiiiiiiiiie st sree e e ssbaee e e 92
Tabla 17: ficha proyecto Porton de Marianitas ........ccccccuveeeiiciiiee ettt e evre e e e aaee e 93
Tabla 18: ficha proyecto Las HIGUEIAS .......eeeii ettt e e e e e e cavrae e e e e e e e e snnraaneeee s 94
Tabla 19: ficha proyecto LUIUDamMDa .........oooiiiiiiiee e e bre e 95
Tabla 20: ficha proyecto Parques de GaliCia.........cccuveeieiiiieieiiiee ettt e aaee e 96
Tabla 21: ficha proyecto Tierra del SOl 2 ... e sbae e 97
Tabla 22: ficha proyecto Alcdzar de BenalCazar ..........occvveiieiiiie ittt 98
Tabla 23: ficha proyecto Hontanar de CalderOn...........cooiiiiiee e 99
Tabla 24: Precios COMPETENCIA ..iiiiuiiii ittt e s s e e s saba e e e sabaeeesneneeas 101
Tabla 25: ENtorno Urbano pProyeCtos .........ueeeiiei ittt e e e e esaere e e e e e e e e e saenaeees 105
Tabla 26: Escala de Calification.........ouiiiiiiiiiiiiccie e 106
Tabla 27: PONAEracion PrECiOS ....cccuuiieiicieeeecieeeecie e ee e e e et e e e e sere e e e sabr e e s saaeeeesnssaeeesssreessnsneeas 106
Tabla 28: PONAEraCion GrEas .....cccceeeiieeiiiieiiieesiee ittt e st e eteeesteesteeesaeeesbeesssteesbeeensaeesnseesnseeesssens 107
Tabla 29: PoNderacion UBICACION........coiciiii ettt e et e s e e s aaae e e esarnee s 108
Tabla 30: Ponderacién extras arq: patios, terraza, balcon ........ccoecvveeeiciiie e, 108
Tabla 31: PONAEracion CONJUNTO ....cccoiiiiiiieeee ettt e et e e e e e eetrre e e e e e e s s entare e e e e e e e e e nnsneaees 109
Tabla 32: Ponderacion financiamieNnto........occuiiiiiciieiiciiie et e e e seaee s 110
Tabla 33: Informe de regulacion Metropolitano .......cccccueeeeeciiii e e 119
Tabla 34: Especificaciones construccion eXtEriores .........covcccuieeeeeeeeecciiieee e e e 134
Tabla 35: Especificaciones construccion casas y dptos. .....ceccveeeeecireeeeiiieeeciireeecrireeeeereeesseneens 135
Tabla 36: RESUMEN A COSLOS ..uiiiiiiiiiiiiiiiie ittt ettt ettt e st e s st e e s s bbe e e s s abaeessnbaeessaneaeeas 141
Tabla 37: INfOrmMaciOn tEITENO.....c.eiiie et e e e s s sab e e e e sabae e s saraeeas 142
Tabla 38: COStO tErreN0S SIMIlAreS ......eivuiiiiieiriee ettt st e sbe e s saaeesareas 142
Tabla 39: Costo del terreno por método residual .........ccoooeecciiiieieei e, 143
HIE o] R L oo 1 de R e [Ty o{ Lo L= o Lo L3RR 144
Tabla 41: Analisis de COSTOS QIFECLOS ...uiviuiiiiiiiiiieeiieestescte ettt see e ee et e e seee e ebeeesnaeesneeas 145
Tabla 42: Andlisis de COStOS INAINECLOS ....uvviiiiiiiiiiiiie et e e sare e s ssraee s 147



19

Tabla 43: CoStO direCtO / M2 BIULO oottt et e e e s e re e e e e e e s s senaraes 148
Tabla 44: COSTO TOTA/ M2 BIULO weeeeiiieeeeeeeeeee et e e e e e e et e e e e e s ee e s et e eeseeseeesneaees 148
Tabla 45: COStO tOtal / M2 Ulil..ccoueeieeiecie ettt et et etee e te e eeaeeeenreas 148
Tabla 46: COStO / VIVIENA@ O 10CAl cccoiieeeeieeeeeee ettt ettt e e e e s e e et e e e e e e s eessnenees 149
Tabla 47: Cronograma fases del ProyeCto ........ceiivuiiiiiiiiiie it eaee s 151
Tabla 48: Cronograma detallado de gastOS ........cccciiiiieiiiii it araee s 153
Tabla 49: Cronograma valorado de gastos €n Miles........ccovccviiiiieeei e 156
Tabla 50: CONCIUSIONES COSTOS ..eiuviiiuiiiriiieiieeiiee ettt sie e ettt e sbe e st e e sateesbeessabeesbeesbaeesabaesssaeesaseas 161
Tabla 51: Precios NEAGNICOS .....oiviiiiiiie ettt ettt ettt e st e s st e e sbe e e bae s sabeesnaeesaneas 168
Tabla 52: Precio de VENTA CASAS ....cuuiiiiiiieeiritiee et ee sttt e sttt e st e e s stae e e s s eaeeessaraeessnraeessnnaeees 169
Tabla 53: Precio de venta dptos y local comercial........cccuveiiiciiiiieciiie e 169
Tabla 54: Oportunidades ProMOCION.........cccccuviiiiciiiee ettt et e et e e et e e e e eara e e e eataeeeeeanaeeas 173
Tabla 55: Cron0grama & VENTAS .....uuiiiiciiiieiiiiiieeciieee e sieee e sttt e s st e e s ssabe e e s ssateeeesssbaeeessraeeesnnsaeens 177
Tabla 56: Conclusiones estrategia COMErcial........ccouiiieiiiieiciiiie e e 180
Tabla 57: ANAliSiS @STATICO PUIO ......viiiieiiiee ettt ettt e e e tb e e e e ear e e e e eearaeeesnsaeeeensaeeas 183
B o] Rt T V] o o [N o T = 1 o 1U ] o PP 184
Tabla 59: Rendimiento Conjunto Terrazas Jardin del NOrte......cccocouveeeeciieeecciiee e, 188
Tabla 60: Tasa deSCUENTO AL ..ciiiiiiiie i e s s re e e e s arae e s snraeees 188
Tabla 61: Indicadores de viabilidad finaNCIera .........ccoocveiriiiiniiiiie e 189
Tabla 62: Andlisis distintos resultados para distintos costos, TIRY VAN.......cccccceeeieeeeciieeeenneeen. 190
Tabla 63: Andlisis diferentes resultados para variacion precios VAN Yy TIR ......ovvvvviveeevcciveeeeineenn. 191
Tabla 64: Andlisis de escenario disminucién precios y aumento costos en VAN y TIR ................. 193
Tabla 65: Andlisis por variacion de plazo de ventas VAN Y TIR ......coooiiiiiiieiiiieee e 193
Tabla 66: Andlisis de sensibilidad por plazo de venta con descuento en la entrada VAN y TIR.... 194
Tabla 67: Andlisis variaciéon mes de inicio de venta VAN Y TIR ......cuiviiiiiiieeciiiee e 196
Tabla 68: Cuadro comparativo de sensibilidad por etapas .......cccecvveeirciiieiiciee e, 197
Tabla 69: Comparativo de diferentes tipos de Crédito......cccocvviiieciieeicciiie e, 197
Tabla 70: Flujo de financiami@nto ..........uuiiiiiiie e e e e e 198
Tabla 71: Tabla de @amortizacion ... e e e s arre e e s araee s 199
Tabla 72: Flujo de caja proyecto apalancado .......ccuuvveeeiiiiiiiiiiieee e 200
Tabla 73: Conclusion proyecto puro vs apalancado .........coccccviiiiieeei e 205
NI o] 2 B AT o T e (Y T o )Y/t o P 231
Tabla 75: ROIES Al PrOYECLO.....uuiiiei it e e e e s e te e e e e e e e s asnaeees 232
Tabla 76: GeStioN de iNtEreSAUOS ....uiiiiiciiie ittt e s e e s sbae e e sabae e e ssarneeas 233
Tabla 77: Solicitud de CamMbBIO ....ccuiiiiie ittt e 236
Tabla 78: Aprobacidn de Cambio ... e e 237
Tabla 79: Cron0Zrama PrOYECLO .....uuiiiiiiieeeeiiieee ettt ee e st eeesstreeeesstrteeestbeeesssseeesssssaeeessssaeessnssseens 239
Tabla 80: Acercamiento cronograma desde iniCio @ Mes 15......viiiiiiiiiiiiieeeee e 239
Tabla 81: Acercamiento cronograma desde mes 15 a final ......cccceeeiecciiiiieee e, 240
Tabla 82: formato de CheCK liSt......ciiiiiiiiiiii e e s 242
Tabla 83: Matriz & CArgOS....uuuuiiieieii ittt e e e e e e e e e et te e e e e e e e s ennbataeeeeeeeesnnnsesnnes 244
Tabla 84: Cronograma de gastos actualizado ......cccuuieiirciiiiiiiiiie e 254
Tabla 85: Cronograma de ventas actualizado........c..uuveeeeiiiciciiiieee e 255
Tabla 86: COSTOS @I PrOYECLO ..uviiieiiieeiiiieee et e e e e e e trre e e e e e e e e atstaeeeeeeeesnnsnraees 270
B o] IR S [V o X [t U - | RSP 272
Tabla 88: Cambios €N COStOS dIrECLOS .....uvviiiiiiiiiiiiiie ittt e s s rbre e s s araee s 274

Tabla 89:

Cambios €N COSTOS INTIMECEOS ...uuviiiiiiiiiieeeeeeeeetee ettt e e e ettt reeeseeeesaaraaeseesesees 274



Tabla 90:
Tabla 91:
Tabla 92:
Tabla 93:
Tabla 94:
Tabla 95:
Tabla 96:
Tabla 97:
Tabla 98:
Tabla 99:

20

=R U1 01T g T o0 1] o o1 274
Cronograma de costoS OPtiMIZAdO ...ueiiieieiecciiiieeee e e et e e e e e e e 275
Acercamiento cronograma de costos optimizado desde mes actual hasta final .......... 275
0 g =T T [IRY =T o =TSSR 276
Cronograma de ventas optimizado......ccceeieeeiiiiiie e 276
Flujo con financiamiento de inversionista @XterN0........ccceeeeciveeecciieeecceee e, 283
Indicadores viabilidad financiera con inversionista.......ccccccccvviieeiee e, 284
Conclusiones optimizacidn arquitectONiCa .....ccccveeeeecieee e 286
Indicadores viabilidad financiera con inVersionista.........cccceeevveeeeciieeecceee e, 287

CONCIUSIONES INVEISIONISTA ..evvuueeeiieiiiiiiiee ettt e e e ettt e e e e e et aaaeeeeeeeesssbaaeseeseaees 287



INVESTIGACION
MACROECONOMICA

Conjunto “Terrazas Jardin del Norte”

Plan de negocios

Alejandra Vallejo
MDI, 2016



1. INVESTIGACION DE FACTORES MACROECONOMICOS
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Grdfico 1: Objetivos andlisis macroeconémico
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Grdfico 2: Metodologia andlisis macroeconémico
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En este capitulo se desarrollard un andlisis de investigacion cuantitativo de caracter
secundario basado en informes y publicaciones realizadas por instituciones publicas,
privadas y educativas del pais e internacionales como: Banco Central del Ecuador, Banco
Mundial, Camara de la Industria de la Construccion, Universidad Internacional del Ecuador,

Ernesto Gamboa y Asociados, Universidad Dos Hemisferios.

El objetivo de este capitulo es analizar las diferentes variables macroeconémicas y los
factores de financiamiento que inciden en el desarrollo econdémico del pais obteniendo como
conclusién las oportunidades, amenazas y riesgos que tiene en este momento el sector

inmobiliario.

PAIS POBLACION = SUPERFICIE KM2

Ecuador 15.902.916 256.37
Venezuela 30.693.827 912.05
Argentina 42.980.026 2.780.400
Bolivia 10.561.887 1.098.580
Brasil 206.077.898 8.515.770
Uruguay 3.419.516 176.22
Peru 30.973.148 1.285.220
Paraguay 6.552.518 406.752
Colombia 47.791.393 1.141.749
Chile 17.762.647 756.096

Tabla 1: Comparativo entre paises latino americanos, afio 2014
Fuente: Banco Mundial, 2014
Elaborado por: Arg. Alejandra Vallejo, 2016

Entender el contexto macroeconémico de los paises vecinos del Ecuador ubicados en su
mismo contexto geografico es importante para conseguir un panorama general de la

situacién econdémica actual.

Como primer acercamiento podemos concluir que el pais mas pequefio de la region en

cuanto a extension es Uruguay y el mas grande Brasil; por otro lado en cuanto a poblacion
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existe una amplia diferencia de pais a pais: Uruguay cuenta con 3 millones de habitantes

mientras que por su lado Brasil con 206 millones.

PIB % PIB PER CAPITA

8.0%
6.0%
4.0%

2.0%

-4.0%

-6.0%

Grdfico 3: Comparacion % PIB paises latinos, aiio 2014
Fuente: Banco Mundial, 2014
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Al revisar el PIB y el PIB per cépita en los diferentes paises de la region queda claro que el
pais que esta en crisis es Venezuela, el que mas desarrollo ha tenido en la produccion ha
sido Bolivia y que Ecuador comparado con sus paises vecinos se encuentra en un punto

promedio, por encima de Venezuela, Argentina, Brasil y Perd.
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DESEMPLEO % DE LA
POBLACION ACTIVA TOTAL

INFLACION ANUAL % 2.7% 0.0% 29.3% 2.0% 6.9% 9.6% 3.0% 5.1% 1.8% 5.4%

4.6% 8.6% 8.2% 2.7% 6.8% 7.0% 4.2% 4.5% 10.1% 6.4%

Grdfico 4: Desempleo e inflacion paises latinos, afio 2014
Fuente: Banco Mundial, 2014
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

En cuanto a la tasa de inflacion del afio 2014 Argentina y Venezuela han sufrido mucho, en
el primer caso debido a una inflacion descontrolada que amenaza con provocar una recesion
economica en el pais y la segunda por una deflacion que ha llevado a una crisis nacional
venezolana. Los paises con mayor PIB coinciden con los paises con mayor inflacion,
exceptuando Argentina. Ecuador, al igual que lo que sucede en el porcentaje del PIB,

también est4 en la tasa promedio en relacion a los demas paises.

Por otro lado, el desempleo es mayor en Argentina, Colombia y Venezuela; la tasa de

desempleo en Ecuador es una de las menores de la region después de Bolivia.
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Grdfico 5: Inversion extranjera paises latinos miles USD actuales, afio 2014 (informacién de Venezuela no disponible)
Fuente: Banco Mundial, 2014
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Uno de los mayores problemas que enfrenta la economia ecuatoriana es la falta de inversién
extranjera provocada por el descontento e inestabilidad que sienten los inversores frente al
gobierno ecuatoriano actual. Como podemos observar en el grafico 3 la inversion en
Ecuador y Paraguay es casi nula en relacion a los demas paises. Esto amenaza a la economia
ecuatoriana que al ser dolarizada depende mucho de los ingresos de divisas para mantener

su liquidez.
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Grdfico 6: exportaciones como % PIB paises latinos, afio 2014 (informacion de Venezuela no disponible)
Fuente: Banco Mundial, 2014
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

En cuanto a exportaciones el 2014 fue un buen afio para el Ecuador, sus exportaciones se
dividieron en: 50% petréleo y sus derivados, 25% exportaciones tradicionales como banano,
camaradn, cacao, atin y el otro 25% exportaciones no tradicionales como flores que ha tenido
un aumento significativo los ultimos afios, pescado enlatado, productos mineros, madera,
aceites vegetales. Este detalle de exportaciones deja en evidencia que el 50% de divisas que
ingresaban al pais era por concepto de petréleo y derivados y por esta razon en el afio 2015
cuando baja el precio del petr6leo y la demanda, las exportaciones disminuyen en un 25%
netamente por la baja demanda y precio del petroleo y sus derivados lo que ha afectado

significativamente la economia y liquidez actual del pais.
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Grdfico 7: Inflacion Anual Ecuador IPC
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, 2014
Elaborado por: Arqg. Alejandra Vallejo, 2016

La inflacion del pais ha variado mucho desde 1998, en el afio 2000 el Ecuador atraviesa una
crisis econdmica que lo lleva al riesgo de sufrir hiperinflacion, al pasar de 50,7% en 1999 a

91,1% en el afio 2000, la cual fue frenada por la dolarizacion.

El ddlary su estabilidad en el mercado mundial provocan que la tasa de inflacion se redujera
alcanzando en el 2003 un 6% Yy prolongandose a la baja en el resto de afios hasta el 2007.
En el afio 2008 existié un incremento de la inflacion debido a la crisis mundial y a un alza
de los precios internacionales de trigo, soya, cebada, maiz y arroz, sin embargo en el afio
2009 esta inflacion fue controlada por diversos factores y politicas publicas reduciéndola a

4,3% y manteniéndola a la baja en el resto de afios. (Tomala)
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Grdfico 8: Inflacion del Ecuador mensual
Fuente: INEC, 2016

Elaborado por: Mario Carrion

En cuanto a la inflacion mensual desde 2014 podemos observar que el indice ha variado
hasta en 0.60 puntos, teniendo el pico més alto en abril del 2015 con una inflacién de 0.84%
y el més bajo en octubre del 2015 con -0.9%; a pesar de que en enero hubo inflacion, en
febrero existio una reduccion de la inflacion de 17 puntos debido a la disminucion de compra

de productos y servicios por parte del consumidor, lo que provoca que exista una

sobredemanda y por ende los precios bajen.

Varios factores han influido en la capacidad de compra del consumidor como son: pérdida
de empleo, inseguridad de permanencia laboral, desconfianza de los consumidores con el
equilibrio financiero del pais, dificil acceso a créditos bancarios; estas variables han
provocado que la gente se abstenga de gastos y prefiera ahorrar por temor a futuros
inconvenientes o crisis. Otros motivos macroecondémicos por los cuales ha existido una
disminucion en la inflacion son: baja del precio del petréleo lo que ha generado menos

medio circulante, disminucién del gasto pablico, baja en los precios internacionales de
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materias primas y el efecto de las salvaguardas que ya fue absorbido por la economia

ecuatoriana. (El Comercio, 2016) (Albornoz)

Debido a los factores antes mencionados lo méas posible es que este afio el Ecuador sufra
una deflacion ya que la incertidumbre en temas politicos, econémicos, financieros y
laborales va a seguir presente debido al empefio del gobierno con aprobar planes estatales
como: ley de herencia y plusvalia, seguro de desempleo y endeudamiento externo lo que
crea una reaccion en las personas de inseguridad. En el afio 2015 hubo una inflacion de
3.33%, la proyeccion para el afio 2016 es una deflacion del 2.70% la cual se mantendra en
el afio 2017 por que al tener las elecciones presidenciales lo mas seguro es el cambio de
gobierno y por ende la sensacion de inestabilidad en los ciudadanos continuara. En el afio
2018 la inflacion podra aumentar, dependiendo de las acciones del nuevo gobierno

ecuatoriano.
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Grdfico 9: Inflacion mensual en la construccién
Fuente: INEC, 2016
Elaborado por: Ing. Diego Enriquez
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En la inflacién de la construccion se puede observar los cambios que han tenido los precios
de materiales de construccidn, maquinarias y equipos para el constructor, los cuales en su
mayoria son importados. En el mes de abril del 2008 tenemos el pico mas alto de la inflacion
que llega hasta 3.83 puntos debido a la crisis mundial que afectaba las importaciones del
pais; por otro lado los puntos mas bajos se dan a lo largo del afio 2001, llegando a -1.69 en
el mes de marzo debido a la implementacién del délar como moneda nacional en el 2000 ya

que nos brindaba mayor capacidad adquisitiva frente al mercado mundial.

Por otro lado podemos observar que los afios 2011 y 2012 en los meses de abril a junio no
siguen la linea de tendencia del resto de afios, esta diferencia se da debido al alza que hubo
estos afios en cuanto a los precios internacionales de acero, cemento y la mayoria de insumos
de construccion que llegaron a subir hasta un 10% mensual; otra de las razones fue la
implementacién de un nuevo esquema tarifario de energia eléctrica lo que provoco que las
distribuidoras aumenten sus precios. En estos afios también el salario del obrero aumento en

un 10%. (El Comercio, 2012) (El Universo, 2011) (Plusvalia, 2012)
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Grdfico 10: Variacion porcentual sector inmobiliario
Fuente: Ernesto Gamboa, 2015
Elaborado por: Arg. Vianna Pinoargote
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Grdfico 11: oferta vs precio inmobiliario, Quito
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, 2014
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

En el grafico 2 se puede observar la variacidn que han tenido los precios finales de viviendas
multifamiliares y unifamiliares de los estratos sociales bajo, medio y alto a nivel nacional.
Se puede concluir que los precios de la vivienda unifamiliar siempre han sido mas altos que
la vivienda multifamiliar ya que éstas Gltimas dividen su costo entre mas compradores,
existe una utilizacion del terreno mucho mayor y normalmente menos espacio destinado a

areas verdes.

Por otro lado se puede observar que en su mayoria la tendencia la marca la vivienda
unifamiliar en cuanto a aumento o disminucion del precio y después de un tiempo se da el
mismo efecto en la vivienda multifamiliar, en el grafico 3 se puede notar que desde el afio
2010 en Quito y desde el 2014 en Guayaquil existié una oferta que no logré satisfacer a la
demanda que existia en ese momento por lo que se observa un aumento del precio de las

viviendas.
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Segun lo estudiado en los casos de afios anteriores podemos prever una baja de los precios
inmobiliarios y de construccién. Por un lado los precios de los materiales de construccion
ya han empezado a bajar debido a la baja demanda del sector inmobiliario porque han tenido
que paralizar o cancelar varios de sus proyectos por la dificil situacion econémica del pais;
por otro lado los precios inmobiliarios también van a reducirse ya que la demanda ha

disminuido existe una sobreoferta en el pais. (La Gaceta, 2016)
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Grdfico 12: Riesgo Pais Ecuador
Fuente: Universidad de los Hemisferios, 2015
Elaborado por: Vianna Pinoargote, 2016

El riesgo pais del Ecuador actualmente es el segundo més alto de América Latina, después
de Venezuela. Alcanzo su punto més alto a finales de 2008 e inicios de 2009 Ilegando sobre
los 4000 puntos debido a los bonos Global 2012 y 2030 los cuales fueron posteriormente
recomprados logrando disminuir el indice hasta alcanzar 925 puntos promedio en 2010.

Desde inicios del 2015 hemos sufrido de un alza acelerada del indice que actualmente
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alcanza 1329 puntos, esta evaluacion hecha por Standard & Poor’s se ha visto influida por
la caida de los precios internacionales del petroleo, y la mayor tension entre el gobierno y

los ciudadanos.

El riesgo pais no mejoraré del todo hasta que las exportaciones del pais y la relacion de los
ciudadanos con el gobierno mejoren; se espera tener el mismo rango hasta mediados de
2017 cuando probablemente se cambie de gobierno y las relaciones con la ciudadania se
vean renovadas. Por otro lado las salvaguardas tendran que seguir implementandose para
mantener al pais con liquidez y de esta manera ayudar a la disminucion del indice de riesgo

pais.

8 14.0%
12.0%
10.0%

8.0%

6.0%

4.0%

2.0%

0.0%

-2.0%

I

-4.0%

-6.0%

-8.0%

N
P
o
(o]

< o
— =
o o o
N ] N
> — =

== % PIB INCIDENCIA CONSTRUCCION % PIB

Grdfico 13: PIB ECUADOR E INCIDENCIA CONSTRUCCION, ANOS 2016 Y 2017 PROYECTADOS
Fuente: BCE, 2015
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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El precio del petréleo ha afectado mucho al PIB y por esta razén a inicios del 2015 sufrio
una disminucién acelerada debido a la caida de los precios del barril pero a finales del mismo
tuvo un incremento debido, segun Villalba gerente del BCE, a la implementacion de
salvaguardas que ha reducido las importaciones y por ende la salida de divisas y ha

incentivado al sector manufacturero en el ultimo afio. (Andes, 2015) (Proafio)

La construccién ha sido una de las principales industrias del pais aportando hasta el 2015
en promedio con el 10% de la produccién interna bruta; sin embargo, desde el 2015 ha
sufrido un estancamiento debido a la falta de demanda por, segun Pita (Presidente de la
Cémara de la Construccion), leyes como la Ley de Plusvalia y Herencia. (Revista Lideres,

2015)

El sector de la construccién seguird cayendo hasta mediados del afio 2016 debido a la crisis
econOmica que atraviesa el pais; sin embargo, el hecho de que muchas constructoras han
cancelado sus proyectos hara que a finales de 2016 la oferta sea menor y las ventas podran
reiniciarse a paso lento por lo que a finales del afio 2017 podra alcanzar el 2% de
participacion en el PIB. Por otro lado el PIB tendra una tendencia de crecimiento desde el
segundo semestre del afio 2016 por aportes de la industria manufacturera que seguira

creciendo y de los demas sectores como la construccion que empezaran a recuperarse.
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Grdfico 14: Tasas de interés activa y pasiva anual
Fuente: Superintendencia de Bancos, 2015
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Desde el afio 2014 hasta septiembre del 2015 las tasas de interés activas se han mantenido
entre un 7 y 8%; mientras que las tasas de interés pasivas se han mantenido entre un 4 y 5%
hasta diciembre del 2015. A partir de esa fecha el interés activo ha estado entre un 8.88% y

9.22% y la tasa pasiva ha alcanzado este Gltimo mes 5.95%.
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Grdfico 15: porcentaje de préstamos dedicados a vivienda en sector financiero privado
Fuente: Superintendencia de Bancos, 2015
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Grdfico 17: Crédito hipotecario otorgado anual
Fuente: Superintendencia de bancos, 2015
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Grdfico 18: Crédito otorgado a constructores USD miles, anual (proyeccion: aiios 2016 y 2017
Fuente: Superintendencia de Bancos, 2015
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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En lo referente a créditos del sector financiero publico y privado al afio 2015 el porcentaje
que es dedicado a la construccién es minimo ocupando solo el 3% del total de préstamos
nacionales; la mayoria de los créditos son para productividad, comercio y educacion. Sin
embargo esto no quiere decir que los créditos no sean una herramienta clave para que los
consumidores puedan comprar sus casas, por lo contrario; en el grafico 14 podemos observar
que solo en el afio 2014 se entregaron mas de 570 millones de dolares; por otro lado en el
afio 2015 los bancos empiezan a preocuparse por su liquidez y recortan el crédito hipotecario
bajando a 177.000 ddlares en préstamos de todo el afio acabando asi con el auge

inmobiliario.

En el caso de préstamos para el constructor la situacion es similar alcanzando el punto mas
alto en el afo 2014 (2.282 millones USD) y disminuyendo significativamente para el afio

2015 (3 millones USD).

Los bancos tardaran mas de dos afios en tener la liquidez anterior y brindar créditos de
manera mas abierta y accesible; sin embargo, la tendencia para los afios 2016 y 2017 en el
caso de créditos inmobiliarios sera creciente ya que el gobierno se esta esforzando por
brindar créditos para vivienda social; por otro lado la tendencia en cuanto a créditos para los
constructores se mantendra o sera decreciente ya que muchos han parado las obras y otros

se han ido por otros negocios complementarios.

En este afio varias instituciones publicas planean aportar al sector de la construccién para
gue no se vea paralizado; entre ellas tenemos: CFN que planea otorgar USD 220 millones
de dolares a constructores de viviendas de hasta USD 40.000, BDE otorgara USD 33

millones a constructores de viviendas desde USD 40.000 a USD 70.000. (ciudadano, 2016)
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Por otro lado, en el caso de créditos hipotecarios el BIESS sefiald que seguira dando
prioridad a viviendas menores de USD 40.000 tal como lo hizo en el afio 2015, en el cual
destind el 67% de sus préstamos a este tipo de vivienda, otorgando més de USD 5.755

millones de ddlares. (ciudadano, 2016)
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Grdfico 19: Inversion extranjera destinada al sector de la construccion
Fuente: BCE — SIGADE, 2015
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

El destino del 16% de las inversiones extranjeras en el afio 2010 era destinado al sector de
la construccion, convirtiéndose en un empuje importante para las inmobiliarias; sin
embargo, a partir del afio 2011 la tendencia es a la baja teniendo una caida abrupta desde el
afio 2014 generado por las leyes publicas, la inseguridad financiera generada por el modo
de operar del gobierno y el creciente riesgo pais que brinda la idea de que no es seguro

invertir en el Ecuador por el momento. (Revista Lideres, 2015)
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Los afios 2016 y 2017 no mejoraran en cuanto a inversion extranjera ya que la crisis actual
tardara en resolverse y el gobierno continta desalentando la inversion extranjera mediante

leyes como la de plusvalia y herencias.

Impuesto Grupo de productos

Maquinarias: Compresores para vehiculos; grias de torre y
de portico; aparatos elevadores o transportadores.

Para vehiculos: Hilos de metal para fabricacion de Ilantas.

Grupos de productos
gravados con el 5%

Magquinarias: Generador de vapor (calderas); generadores de
gas pobre (gas y aire); hornos para tostacion, fusion u otros
tratamientos para minerales; hornos para ceramicos;
termotanques de gas; dosificadores de cemento, asfalto o
materias similares; maquinas de chorro de arena o de vapor;
maquinas y aparatos para las industria cervecera; maquinas
para el trabajo de cuero o piel; vibradoras de hormigon; sierras,
taladros y compactadores y apisonadoras; cajeros automaticos;

Grupos de productos molinos de anillo; maquinas moldeadoras de pastas ceramicas;
gravados con el 15% moldeadora de elementos prefabricados de cemento u
hormigon.

Materiales de construccion: Clavos, grapas y puntas;
mascaras para proteccion.

Herramientas: Herramientas de taladrar o roscar; martillos,
cepillos, cinceles, aceiteras; fundidores, cementeros, yeseros,
pintores; yunques, fraguas portatiles; muelas de mano o pedal,
con bastidor.

Grupos de productos | Para vehiculos: Neumaticos radiales; neumaticos para
gravados con el 25% autobuses y camiones.

Magquinarias: Niveladoras; maquinarias para arrancar pilotes,
estacas y similares; maquinas y aparatos autopropulsados;
maquinas para impresion sobre CD; maquinas totalmente
automaticas; motores para juguetes.

Para vehiculos: Neumaticos de motos y bicicletas; bandas
para llantas; espejos retrovisores; cerraduras para autos.

Grupos de productos
gravados con el 45%

Materiales de  construccion: Cemento  (hidraulico,
aluminosos sin pulverizar); pintura; neumaticos para equipos y
maquinaria de construccién; ventanas y puertas; pisos
(laminados, flotantes y otros); madera moldurada; marmol,
granito, alabastro; ladrillos; chapas, barras, tubos y similares.

Tabla 2: Aranceles a los productos importados
Fuente: Comex, 2015
Elaborado por: Jennifer Salazar, 2016
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Una de las leyes que ha afectado al costo de la construccion son las salvaguardias vigentes
desde marzo del 2015 las cuales, segun Enrique Pita, presidente de la Camara de la
Construccion, han aumentado el costo en un 4% a las viviendas de interés social y hasta en

un 10% a las viviendas de clase media. (EI Universo, 2015)

Otra de las leyes que ha causado problemas en el sector de la construccién es la ley de
plusvalia que busca imponer impuestos del 75% al momento de vender un inmueble sobre
el alza que este haya tenido en su precio desde el momento de ser comprado al momento de
ser vendido. Muchos especialistas en el tema como Arturo Moscoso y Enrique Pita aseguran
que es una ley que desmotiva a los ecuatorianos para invertir y crecer en un futuro y que a
pesar de que no haya sido aprobada aun ya ha generado temor en los compradores
provocando que algunos incluso hayan preferido perder el anticipo por retirarse de la

compra. (Pita, 2015) (Velasco, 2015)

- Mutualista Pichincha, proyecto de vivienda social, (noviembre del 2015): contara con un
crédito del BID? de hasta USD 18 millones compuesto de la siguiente manera: hasta USD10
millones financiado directamente por el BID y hasta USD8 millones financiados mediante
la venta de participaciones a prestamistas comerciales. El objetivo de este programa es
aumentar los beneficiados por créditos de la Mutualista para comprarse una vivienda social
y aumentar los constructores beneficiados por créditos de la Mutualista para construir

viviendas sociales. (Camicon, 2016)

1 Banco Interamericano de Desarrollo
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- Proyecto CFN construye: plan para brindar crédito a personas naturales o juridicas que se
dediquen a la construccion de vivienda social en donde al menos el 51% de las unidades no
sobrepase el precio de USD 40.000 y el m&ximo de precio en el 49% restante sea de USD
44.000. Los montos del préstamo seran hasta USD 50 millones por grupo econdémico y hasta
USD 25 millones por empresa. Se financiara hasta el 80% del plan de inversion, el terreno

tendré que ser del constructor, la tasa sera del 6.5% anual reajustable. (Camicon, 2016)

- Plan de creacion de la “Empresa Publica de Vivienda” es uno de los programas que se
planea implementar en el presente afio con el fin de reactivar el sector de la construccion.
La idea central es la alianza publico privada con el criterio de que el estado participa con el
terreno y la implementacion de los servicios basicos y el promotor construye el resto,
disminuyendo asi la inversion por parte del promotor y los precios para los compradores.

(Andes, 2014)

Al ser el Ecuador un pais con alto indice de pobreza las viviendas sociales siempre seran
una prioridad para el estado, por lo que se considera que en los afios 2016 y 2017 se
mantengan el nimero de construcciones de vivienda publica social asi como los préstamos

destinados a construccion y compra de vivienda.
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Grdfico 20: indice de confianza del consumidor
Fuente: BCE, 2016

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Uno de los factores que ha afectado a la economia del pais y al sector inmobiliario es la
desconfianza e incertidumbre de los consumidores que en muchos casos prefieren ahorrar
el dinero por miedo a perder su trabajo, aumento de las tasas activas, crisis bancaria o
aprobacion de nuevas leyes que les puedan perjudicar. En el grafico 17 se observa
claramente como el indice de confianza del consumidor ha ido bajando hasta llegar a su

punto mas bajo a inicios del presente afio. (Revista Lideres, 2015)

La situacion actual podréa seguir hasta las elecciones del afio 2017 ya que la gente desconfia
de los movimientos que pueda realizar el gobierno actual, por otro lado al momento de

escoger un nuevo presidente los ciudadanos se sentiran renovados y tendran mejores

expectativas sobre el futuro.
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Grdfico 21: Exportaciones petroleras
Fuente: BCE, Petroecuador, 2015
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

El petréleo es uno de los sectores mas importantes del Ecuador ya que representa el 50%
del total de las exportaciones, a lo largo de los afios presenta un crecimiento en el afio 2004
ya que empieza a operar OCP en Ecuador generando mayor produccion, en el afio 2008
también existio crecimiento debido a la subida de precios internacional del barril; por otro

lado en el afio 2009 las exportaciones se vieron afectadas por la crisis mundial.

En el afio presente las exportaciones se han visto afectadas debido a la baja de precio que
ha venido sufriendo el barril de petréleo desde el afio 2015 en el cual descendié de USD85

a USD43, actualmente el barril de petroleo cuesta USD34.
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Grdfico 22: Ingreso por remesas
Fuente: BCE, 2015
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

El afio que mayor ingreso de remesas tuvo fue el 2007 debido a una apreciacion del euro
sobre el dolar que provoco el envio masivo de remesas desde Europa, entre el 2013 y 2014
aumentaron las remesas desde Estados Unidos debido a su recuperacion econémica. El 74%
de las remesas eran destinadas a gastos de alimentacién y educacién cuando eran menores
de USD 250; cuando eran mayores se destinaba el 60% a estas necesidades. Por otro lado,
muchas personas enviaban dinero para que su familia pueda adquirir una vivienda, causando
asi el crecimiento del sector de la construccién que en 2001, por ejemplo, crecié 20% gracias

a las remesas. (Guerrero, 2002) (EI Comercio, 2015)
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Grdfico 23: Tasa de desempleo a nivel nacional (proyeccion: afios 2016 y 2017)
Fuente: INEC, 2015
Elaborado por: Maribel Pacheco, 2016

Gracias a los nuevos ministerios, burocracia y gasto del gobierno el Ecuador ha logrado
disminuir su tasa de desempleo desde el 2008 ya que con la inyeccion de capital que realizd
el gobierno logro activar y desarrollar varios sectores econdmicos que brindaron nuevos
empleos a la poblacion aparte de los generados por el sector publico; sin embargo, desde el

2015 ha aumentado el desempleo debido a la crisis econdmica actual que enfrenta el pais.

Los afios 2016 y 2017 seran dificiles para la economia ecuatoriana ya que es muy dificil que
el precio del petroleo se reestablezca a los precios del afio pasado por lo tanto sus
exportaciones se mantendran bajas; el desempleo continuara por la baja de ganancias en los
negocios y empresas nacionales debido a una falta de corriente circulante en el pais; este
factor de desempleo dara como resultado la migracion y por ende un aumento de los ingresos

por remesas.
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- El Ecuador deberd ajustar su marco juridico, financiero y legal para convertirse en un pais
atractivo para inversiones extranjeras; de esta manera se podran activar varios sectores, entre

ellos, la construccion y la liquidez del pais.

- El sector publico debe ser el ente encargado de inyectar liquidez monetaria y de mantener
confianza laboral en sus empleados para que el pais no siga cayendo en la deflacién y

desempleo.

- La construccion ha brindado un aporte importante al PIB nacional por lo que es importante

mantenerla activa mediante planes de apoyo econémico y legal publico.

- Es importante mantener el indice de riesgo pais bajo para que exista un clima favorecedor

para inversiones extranjeras y créditos.

- La banca privada dedica solo el 2% de sus créditos al sector inmobiliario por lo que es
importante enfocarse en cumplir los requisitos para acceder a los créditos que otorgan los

bancos estatales.

- Mantener las salvaguardias es crucial para la liquidez del pais.

- El estado debera promover leyes para frenar los despidos en el pais y que de esta manera

el consumidor se sienta mas seguro al momento de adquirir una deuda o gastar sus ahorros.

- Los ingresos por petroleo y remesas fueron de gran importancia para el desarrollo del pais
y el auge inmobiliario; sin embargo, son factores que no estan bajo el control nacional por

lo que se debe fortalecer otras industrias que suplan estos ingresos.
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- Construir vivienda social para aprovechar los créditos de entidades publicas, tanto para

impulsar la construccion como para facilitar la compra al cliente.

- Centrarse en viviendas sociales para reducir el impacto que las salvaguardias tienen sobre

la construccion.

- Muchos constructores que no estaban enfocados a la construccion de vivienda social han

tenido que cancelar sus proyectos lo que significa menor competencia.

- Las leyes de plusvalia que podrian aprobarse en un futuro ya han empezado a afectar a la
construccion; sin embargo, cuando estas sean aprobadas sin duda afectaran en mayor

magnitud.

- La inseguridad que tienen las personas de perder su trabajo afecta a la venta de casas, ya

que los compradores prefieren no endeudarse y/o no gastar sus ahorros.

- El bajo indice de inversiones extranjeras que afecta por un lado a la liquidez nacional y

por otro a la solvencia para construir de las inmobiliarias.

- La reducida cartera de créditos que la banca privada ofrece al constructor.

- La baja de los ingresos por remesas que representa menos demanda al sector inmobiliario.



LOCALIZACION DEL PROYECTO

Conjunto “Terrazas Jardin del Norte”

Plan de negocios

Alejandra Vallejo
MDI, 2016
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Grdfico 24: Objetivos andlisis localizacion del proyecto
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Grdfico 25: Metodologia para andlisis localizacion proyecto
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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En este capitulo se desarrollard una investigacion de campo en la cual se identificard y
valorara los diferentes factores que inciden en el proyecto debido a su localizacién como
son: aspectos morfoldgicos, equipamientos de salud y educativos, servicios, trafico, lineas
de transporte, contaminacion, vista, etc. La investigacion sera de caracter primario mediante

investigacion de campo y registros fotogréficos.

El objetivo de este capitulo es analizar los diferentes factores de localizacion que inciden
sobre el proyecto para obtener como conclusion las oportunidades, amenazas y riesgos que

estas representan sobre el conjunto habitacional.
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Mapa 1: Ubicacion geogrdfica
Fuente: DMQ
Editado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Mapa 2: DMQ
Fuente: DMQ
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

El proyecto se encuentra ubicado dentro de Quito, capital del Ecuador, rodeado de varios
volcanes y montafas. La ciudad se divide en centro, norte y sur; el centro de Quito es el
sector mas antiguo de la ciudad y cuenta con calles y casas coloniales distribuidas
ortogonalmente. La ciudad cuenta con 1.4 millones de habitantes y se ubica a 2.800 metros

sobre el nivel del mar. (In-Quito, s.f.)

El proyecto esté localizado dentro del Distrito Metropolitano de Quito, al lado noroeste de

la ciudad en la parroquia urbana del Condado la cual es en su mayoria urbana; sin embargo
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al irse acercando a la periferia, zona donde se implanta el proyecto, empieza a perder los
rasgos de la ciudad, edificios de més de dos pisos inexistentes y las areas verdes mas

extensas y en mayor namero.

- PROYECTO

Grdfico 26: Barrios aledafios
Fuente: Google Maps
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

El proyecto se encuentra ubicado en el barrio de Santa Anita Alta la cual colinda con la
quebrada de Rumiurco por el lado sur, por el lado norte con la montafia del barrio San José
Obrero, al este con la Av. Occidental y al oeste con el barrio Santa Rosa de Siguna. El barrio
se ve limitado fisicamente por la quebrada, la montafia y la Av. Occidental los cuales le

encierran a Santa Anita Alta en un espacio delimitado y con poco transito vehicular.

Por el lado noreste, se encuentra el barrio la Mena del Hierro el cual le aporta algunos
beneficios a Santa Anita Alta ya que al tener mayor cantidad de habitantes y mayor densidad
poblacional cuenta con servicios de transporte, salud y educacion que debido a la poca

distancia que hay entre estos dos barrios le sirven también a Santa Anita Alta.
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Los demaés barrios que colindan con Santa Anita Alta no influyen en su desarrollo ya que
estan fisicamente desconectados de la misma; los barrios del este estan separados por la Av.
Occidental, Santa Anita esta desconectada de Santa Anita Alta debido a la quebrada de
Rumiurco y San José Obrero junto con Santa Rosa de Siguna estan separados por la montafia

de San José Obrero.

INTERCAMBIADOR AV. MACHALA (SN

AV. OCCIDENTAL SIMON BOLIVAR

INGRESO DESDE AV. OCCIDENTAL
PUENTE PEATONAL DESDE SANTA ANITA

@ FRovECTO A
1

Grdfico 27: Vias de acceso
Fuente: Google Maps
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Existen varias vias de acceso para llegar al proyecto; por un lado las vias de acceso
vehiculares son desde la Av. Occidental o desde el intercambiador de la Machalay por otro
lado un ingreso peatonal desde el barrio de Santa Anita es por medio de un puente colgante

peatonal que conecta justo con la parte comunal del conjunto residencial.

El ingreso mas cdmodo y seguro es el que es por medio del intercambiador de la Machala
el cual es totalmente asfaltado con pendientes poco inclinadas y vias amplias; sin embargo,
Ilegar por medio de esta via toma més tiempo ya que pasa primero por la Mena del Hierro
y luego se dirige hacia Santa Anita Alta, tomando desde la Av. Occidental aproximadamente

15 minutos en vehiculo privado.
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El proyecto también cuenta con el ingreso desde la Av. Occidental el cual toma
aproximadamente 7 minutos en vehiculo privado; sin embargo el defecto de esta via es su
pendiente con una inclinacion de aproximadamente 45 grados y sus vias estrechas que la
convierten en una via peligrosa por posibles choques y porque algunos carros no pueden

subir la cuesta.

Una de las ventajas con las que cuenta el proyecto es con el ingreso peatonal que conecta el
barrio de Santa Anita con la zona de areas comunales del conjunto habitacional; sin
embargo, al momento es peligroso ya que no existe iluminacion y al cruzar al barrio de
Santa Anita Alta solo existe un camino de tierra improvisado para llegar hasta la calle méas

cercana.

RECORRIDO 1
DESDE ESTACION
LAY DEL TROLE
HASTA NONO

RECORRIDO 2
DESDE PARQUE DE
LOS RECUERDOS
HASTA NONO

RECORRIDO DESDE LA
MENA DEL HIERRO HASTA
SANTA ANITA ALTA

DIFERENTES LINEAS DE BUS QUE
CONECTAN EL NORTE CON EL
CENTRO - SUR DE LA CIUDAD:
CONDADO, SAN CARLOS, MITAD
DEL MUNDO , LA MENA

»

- PROYECTO

Grdfico 28: recorrido de transporte publico
Fuente: Google Maps
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Dentro de los barrios Santa Anita Alta y la Mena del Hierro existen dos lineas de buses que
conectan a sus habitantes con el resto de la ciudad; por un lado la linea San Carlos la cual
cuenta con dos tipos de recorridos y por otro lado la linea Minas. Los buses de San Carlos
recorren la Mena del Hierro y rematan en Nono; comenzando el uno en la estacion del trole
de la Y y el otro en el Parque de los Recuerdos sobre la Av. 10 de Agosto, el recorrido de
cualquiera de estos dos buses pasa dos cuadras al norte del proyecto habitacional. El bus
Minas, por su lado, realiza un recorrido interno entre la Mena del Hierro y Santa Anita Alta
y es el que més se acerca al proyecto quedando su parada a una cuadra del ingreso principal

del conjunto.

Sobre la Av. Occidental existen mas lineas de transporte publico que conectan
principalmente el norte de la ciudad con el sur, facilitando de esta manera la movilidad de

las personas que vivirian en el conjunto habitacional.
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CLINICA SAN FRANCISCO

IGLESTA EVANGELICA
- PROYECTO A_

Grdfico 29: Equipamientos
Fuente: Google Maps
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Fotografia 1: tipologia de viviendas
Fuente: Alejandra Vallejo, 2016

El Unico equipamiento con el que cuenta el barrio Santa Anita Alta es con una Iglesia
Evangélica ubicada a una cuadra del conjunto habitacional; sin embargo, al estar ubicado
cerca de la Mena del Hierro y la Av. Occidental puede utilizar sus equipamientos como:
Escuela fiscal Daquilema, Subcentro de salud Mena del Hierro, Clinica San Francisco y la

Capilla de Jesus del Gran Poder.
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Por otro lado, el barrio cuenta con una tipologia de vivienda que tiene comercio en su planta
baja y vivienda en la planta alta, la mayoria de casas ofrecen servicios como tiendas, cybers,
ferreterias, panaderias, papelerias, etc., lo que ayuda a mejorar la infraestructura de servicios

en el barrio.

A

- PROYECTO
Grdfico 30: Espacios de recreacién
Fuente: Google maps
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

El barrio Santa Anita Alta cuenta con dos canchas pavimentadas y un pequefio parque como
espacios de recreacion; las canchas son de fatbol y se encuentran en buen estado, aseadas y
con cerramiento e iluminacion; sin embargo, el parque infantil no esta en buen estado ya
que es un espacio reducido, contaminado con desechos en un area descuidada con césped

alto y tierra como piso.

Por otro lado, en el barrio Mena del Hierro se encuentra un parque amplio que cuenta con
canchas de futbol, basquet, areas de juegos infantiles, iluminacion, cerramiento y esta en

buenas condiciones fisicas de limpieza y mantenimiento.
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El barrio de Santa Anita Alta cuenta también con la casa comunal la cual recibe a los
habitantes del barrio para hablar sobre temas sociales y diferentes problemas de la

comunidad; asi como, presta sus instalaciones para fiestas o eventos publicos.

Grdfico 31: Andlisis fotogrdfico terreno
Fuente: Google Maps
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

La extension del terreno es de 10,462 metros cuadrados, tiene una morfologia rectangular y una
pendiente que se presenta longitudinalmente en el proyecto con 30% de inclinacién por lo que
las casas del conjunto irdn aterrazadas. El estar ubicado en una zona de Quito periférica le brinda
ventajas y desventajas al proyecto. Entre las ventajas tenemos: una vista privilegiada del sector
norte — centro de la capital sin riesgos de que en un futuro se tape esta vista por construcciones
nuevas ya que al lado del terreno se encuentra la quebrada de Rumiurco; otra ventaja de ser un
barrio periférico es que existen amplias y varias zonas de drea verde natural por lo que el
ambiente es mas puro y silencioso; también no existe carga vehicular pesada por lo que el trafico
en las calles de acceso al proyecto es inexistente.
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Entre las desventajas de estar localizados en un barrio periférico esté el hecho de que existen
muchos lotes baldios descuidados y sucios lo cual brinda al barrio una mala presencia y da

la sensacion de inseguridad al caminar por las calles.

- PROYECTO

Grdfico 32: competencia
Fuente: Google maps
Elaborado por: Alejandra Vallejo

Al ser un barrio en su mayoria con areas verdes y casas de dos plantas con baja densidad
poblacional, no existe mayor oferta de inmuebles para arriendo o venta; encontrando en todo
el barrio solo una oferta de este tipo dentro del Conjunto La Pradera, la competencia mas
fuerte para el Conjunto Habitacional Terrazas Jardin del Norte, ubicado a tres cuadras del
proyecto, es un conjunto habitacional de casas de dos pisos que cuenta con zonas comunales,
areas verdes, guardiania y parqueaderos internos. Constantemente en este conjunto se
ofertan casas de venta y arriendo; al momento estd de venta una casa de 102 metros

cuadrados de tres plantas que cuenta con 4 habitaciones, 3 bafios y medio, sala, comedor,
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cocina, patio y parqueadero privado por USD 70.000 con 10 afios de antigiiedad.
Comparandola con los precios que tendran las casas del conjunto Terrazas Jardin del Norte
podemos observar que en La Pradera el metro cuadrado estd a USD 686 vs USD 777 por
metro cuadrado de Terrazas Jardin del Norte; entre las ventajas de Terrazas Jardin del Norte
se encuentran: terraza accesible de 50 metros cuadrados y el hecho de que son casas por
estrenar, por otro lado entre las desventajas: las casas aun no estan construidas, tienen 3

habitaciones y dos bafios y medio y tiene 10 metros cuadrados menos de construccion.

Aparte de esta vivienda, se obtuvo informacion de los valores promedio en que se arrienda
un departamento de tres dormitorios con sala, comedor, cocina y bafios en la zona siendo
USD 200 el monto solicitado por los diferentes propietarios de las viviendas en alquiler que

al momento se encuentran ocupadas.

Por otro lado, se encontré un terreno de venta de 1000 metros cuadrados por un valor de
USD 40.000; es decir a un precio de USD 40 el metro cuadrado, comparandolo con el precio
al que se compra el terreno del Conjunto 5 afios atras es el doble de precio, sin embargo esto

es comprensible debido al crecimiento que ha tenido el barrio y a la inflacion.

La localizacion le trae al proyecto varias oportunidades que deberan ser aprovechadas, entre

ellas tenemos:

- La vista panoramica que tiene el terreno hacia la ciudad de Quito con la seguridad de que
en un futuro esta vista no sera bloqueada, por esta razon se vuelve imprescindible ubicar a

las casas de tal manera que no se tapen entre ellas la vista panoramica.
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- El transporte publico es eficaz en la zona y las paradas estan ubicadas a 100 metros en el
un caso, y a 200 metros en el otro caso del ingreso principal del conjunto; este punto es
importante mencionar al momento de promocionar las casas ya que el sector econémico al
que esta dirigido el proyecto muchas veces no cuentan con carros todos los miembros de la

familia.

- La cercania que tiene el barrio a la Av. Occidental y al barrio Mena del Hierro es un punto
a favor ya que el barrio ofrece al Conjunto diferentes equipamientos pablicos, mientras que
la Avenida Occidental provee de diversas lineas de bus, taxi y facilidades para llegar al

proyecto.

- En el barrio y sus alrededores no existe competencia de conjuntos o casas nuevas por el
momento, y frente a la competencia en lo referente a casas de venta ofrecemos por el mismo
precio una casa nueva con solo 10 metros cuadrados menos por lo que podemos decir que

contamos con ventaja competitiva.

- Al ser una zona periférica de Quito el barrio cuenta con amplias zonas verdes y variedad

en fauna y flora por lo que el espacio cuenta con un ambiente de aire puro y tranquilidad.

- La tipologia de vivienda en la zona son casas con comercio en la planta baja y vivienda en
la segunda planta, lo cual brinda al habitante del Conjunto Terrazas Jardin de Norte
diferentes opciones y servicios a unos pocos metros de distancia; teniendo una tienda a 50

metros y el cyber mas lejano a 200 metros.

- Al tener como limite fisico dos quebradas el ambiente tiene contaminacién de desechos y

un clima de inseguridad debido a hallazgos de cadaveres en las mismas. (La Hora, 2012)
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- El hecho de ser un barrio periférico provoca que existan ain muchos lotes baldios

abandonados lo que provoca acumulacion de desechos y descuido en estas areas.

- La conexion peatonal hacia el barrio de Santa Anita no es segura, no tiene iluminacion y
obliga a la gente a pasar constantemente por la quebrada de Rumiurco por lo que seria
importante como tema anexo del proyecto implementar iluminacion y mayor seguridad en

este paso ya que conecta el ingreso secundario del proyecto con Santa Anita.

- El hecho de que existan varios terrenos baldios puede provocar la compra de los mismos

y la construccidn de viviendas de interés social, creando competencia al proyecto.

- El barrio no cuenta con areas de recreacion apropiadas para el uso de los nifios por lo que
el Conjunto debera plantear tener un area comunal con areas de recreacion que satisfagan

esta falta de equipamiento barrial.
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3. INVESTIGACION DE OFERTA Y DEMANDA

Evaluar ofertay

demanda aspiracional Boiohloco

ventajas
competitivas
del proyecto

Terrazas
Jardin del
Norte
OBJETIVOS
Establecer perfil de Analizar a la
cliente .
competencia
Grdfico 33: Objetivos andlisis oferta y demanda
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Alrededores .
Zona permeable Encuestas Perfil cliente
Proyectos
similares
INVESTIGACION Caracteristicas
DE CAMPO- mercado
Datos PRIMARIA inmobiliario
demanda
aspiracional /
SECUNDARIA
INEC Marketwatch

Grdfico 34: Metodologia de andlisis demanda y oferta
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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El objetivo de este capitulo es entender el entorno que afecta directamente sobre la decision
de compraen el cliente de Terrazas Jardin del Norte, tanto por parte de la competencia como

de la capacidad adquisitiva del mismo.

Se desarrollard una investigacion secundaria y de campo. La investigacion secundaria se
basaré en datos del INEC y Marketwatch con el objetivo de identificar y definir la demanda
y oferta existente en Quito y como éstas afectan a Terrazas Jardin del Norte. Por otro lado,
la investigacion de campo y primaria se realizard mediante encuestas y fichas para analizar
y evaluar la competencia de Terrazas Jardin del Norte y las preferencias de los clientes
potenciales para definir las ventajas competitivas del proyecto y los requerimientos de

servicios, costos y formas de financiamiento.

3,000,000
2,500,000
2,000,000
1,500,000
1,000,000

500,000

1950 1962 1974 1982 1990 2001 2010
# PERSONAS
Grdfico 35: Crecimiento poblacional Quito

Fuente: INEC
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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mas de 95 afos 0.1%
90 - 94 afios 0.2%
85 - 89 afios 0.4%
80 - 84 afios 0.8%
75 - 79 afios 1.1%
70 - 74 afios 1.6%
65 - 69 afios 2.2%
60 - 64 afios 2.8%
55 - 59 afios 3.7%
50 - 54 afios 4.4%
45 - 49 afios 5.5%
40 - 44 afios 6.0%
35 - 39 afios 7.0%
30 - 34 afios 8.1%
25 - 29 afios 9.3%
20 - 24 afios 9.6%
15 - 19 afos 9.3%
10 - 14 afios 9.4%
5-9 afios 9.5%
0 - 4 afos 9.2%

Tabla 3: Rango de edad poblacién Quito
Fuente: INEC, 2010
Elaborado: Alejandra Vallejo, 2016

La poblacién de Quito no ha parado de crecer desde 1950 a una velocidad acelerada que ha
disminuido desde 2001. En el censo realizado en el afio 2010 se registra una poblacién de
2°576.287 los cuales en su mayoria tienen entre 0 y 34 afios. La poblacion en edad de trabajar
suman los 2 millones; sin embargo la poblacion econémicamente activa es de 1.2 millones

debido a que gran nimero de hombres y principalmente mujeres no trabajan. (INEC, 2010)



Casado 801,113 41%
Soltero 735,944 39%
Unido 261,701 13%
Separado 73,963 3%
Viudo 64,285 1%
Divorciado 58,577

w
X

Tabla 4: Estado conyugal Quito
Fuente: INEC, 2010

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Grdfico 36: Aportacion Quito
Fuente: INEC, 2010

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

El potencial cliente para la compra de casas son personas casadas con hijos o con aspiracion
de hijos en un futuro, por esta razon es importante analizar el tamafio de este mercado.
Observamos que en Quito mas del 50% de la poblacion convive con su pareja mientras que

el 46% restante no tiene pareja, sin embargo no se descarta que puedan ser compradores de

casa ya que podrian vivir con sus hijos o padres. (INEC, 2010)

39%
35%
13%
5%
5%
3%
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Por otro lado, el financiamiento es crucial para la compra de casa y al ser el Biess la entidad
bancaria que mas préstamos ha otorgado en los dltimos afios es importante analizar el
comportamiento de aportacion que tienen los habitantes de Quito, en el grafico se puede
observar que el 48% de la poblacion quitefia aporta al IESS lo cual les brinda la capacidad
de adquirir un préstamo hipotecario con tasas de interés convenientes y un plazo extendido
de pago. Entre las entidades que mas dinero invierten al crédito hipotecario y mejores tasas
otorgan estan: Biess (tasa 6%, 25 afios plazo) y Banco Pichincha (tasa 4.87%, 20 afios
plazo); en los dos casos es necesario contar con el 5% de entrada. (INEC, 2010) (Banco

Pichincha, 2016) (BIESS, 2016) (EI Comercio, 2015)

Anticresis
0%

Por servicios
8%

Propia (pagando)
9%

Arrendada
38%

Prestada
10%

.

pagada)
35%
= Arrendada = Propia (totalmente pagada) = Prestada
Propia (pagando) Por servicios Anticresis

Grdfico 37: Tenencia de vivienda Quito, 2010
Fuente: INEC, 2010
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016



Casa 54%
Departamento 23%
Cuarto 12%
Meadiagua 9%
Otros 1%

Tabla 5: Tipo de vivienda Quito, 2010
Fuente: INEC, 2010
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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La tenencia de vivienda en Quito también nos brinda una idea de la demanda aspiracional

que compone el mercado: las clasificaciones que dominan son 35% vivienda propia

totalmente pagada y un 38% vivienda arrendada. Los segmentos de tenencia que interesan

son: arrendada y prestada ya que dependiendo las facilidades que brinden las entidades

financieras las personas pueden preferir pagar las cuotas de su casa propia en lugar de

arriendo o de vivir en una vivienda prestada. Estos segmentos suman 48% del total de la

poblacién. Por otro lado, podemos observar que el mercado mantiene su preferencia hacia

la compra de casas sobre departamentos. (INEC, 2010)

Con el fin de recolectar datos reales sobre el comportamiento de la demanda en Quito se

realiz6 un seguimiento de las ventas reales de proyectos de similares caracteristicas y mismo

sector de mercado que Terrazas Jardin del Norte obteniendo los siguientes resultados:
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TERRAZA JARDIN DEL NORTE 3 S 69,840 90 STA. ANITA ALTA
ALCAZAR DE BENALCAZAR 0 S 78,000 125 CONOCOTO
TIERRA DEL SOL 2 20 $ 64,990 75 CALDERON
PARQUES DE GALICIA 12 S 85,500 107 CONOCOTO
LULUBAMBA 0 S 85,000 120 LULUBAMBA
HONTANAR DE CALDERON 1 S 99,850 130 CALDERON
LAS HIGUERAS 14 S 67,970 93 POMASQUI
PORTON DE MARIANITAS 0 S 47,000 80 CALDERON
CONJUNTO BAMBU 0 $ 54,500 65 CALDERON
CONJUNTO LOS ALMENDROS 0 S 87,500 118 CONOCOTO
BALCON DE MONSERRAT 19 $ 57,000 83 CONOCOTO

Tabla 6: Absorcion real demanda potencial
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Durante cuatro meses de ventas algunos proyectos tuvieron mucho éxito mientras otros no
lograron realizar ventas; entre los proyectos con mas ventas realizadas estan Tierra del Sol
2 con 20 viviendas vendidas, seguido de Balcon de Monserrat con 19 viviendas vendidas,
Las Higueras con 14 y Parques de Galicia con 12 unidades vendidas. Los proyectos que mas
han vendido no se encuentran localizados en un solo sector y sus precios tienen un amplio
rango desde $57,000 hasta $85,500. Por otro lado su &rea también varia entre los proyectos

con mas éxito teniendo areas desde 75 mts2 hasta 107 mts2.
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Grdfico 38: Andlisis absorcion demanda potencial
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Al realizar un andlisis grafico sobre la absorcion en cuatro meses que han tenido los
diferentes proyectos podemos observar que no existe una tendencia o una absorcion
relativamente similar entre los proyectos ya que se presentan diferencias extremas como
entre Tierra del Sol 2 que ha vendido 20 unidades VS Bambu y otros varios que han vendido
cero unidades. Ya que los proyectos lideres en ventas no tienen similitudes marcadas entre

ellos se opta por analizar su medio de promocién.

FERIA VOLANTE INTERNET
BALCON DE MONSERRAT g v
TIERRA DESOL 2 f o
PARQUES DE GALICIA ::f o
LAS HIGUERAS q? f

Tabla 7: Medios de publicidad proyectos lideres en ventas
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Todos los proyectos que han tenido éxito en ventas cuentan con anuncios en plusvalia y sus
paginas de internet de cada constructora asi como en paginas de ventas masivas, cuentan
con volante disefiado para cada proyecto con explicacion de financiamiento, precio, area y

una foto de la casa, y dos de ellos participaron en la feria de la construccién en el mes de

abril.
CONJUNTO ALMENDROS DESCUENTO DE $2,000
CONJUNTO BAMBU DESCUENTO DE $2,000

Tabla 8: Métodos nuevos para realizar ventas
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

En dos de los conjuntos con ventas nulas se ha optado por dar un descuento de $2,000 en el
precio de la casa; han tomado esta opcion después de los malos resultados en ventas

obtenidos desde mayo del presente afio.

TOTAL CASAS VENDIDAS 69
ABSORCION POR MES 17

Tabla 9: Absorcion demanda potencial
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Tomando en cuenta los datos arrojados en estos Ultimos meses de los proyectos competencia
de Terrazas Jardin del Norte se tiene como conclusion que todos los proyectos pudieron

tener una absorcion de 17 casas por mes si abarcaban a todos los clientes interesados.

A pesar de no ser el proyecto con menos ventas es notable que Terrazas Jardin del Norte

tiene un problema de ventas grave ya que con una absorcion de tres casas en cuatro meses
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no se acabara de vender todo el proyecto en mas de 6 afios. Por esta razén es primordial
proponer un método de promocidn y ventas efectivo que asegure la venta de las casas en el

tiempo deseado.

TOTAL CASAS PENDIENTES DE VENDER 58
ABSORCION POR MES 0.75
MESES NECESARIOS PARA VENDER 77
ANOS NECESARIOS 6

Tabla 10: Proyeccion absorcion Terrazas Jardin del Norte
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

3 CASAS VENDIDAS EN 4 MESES

58

n
™~
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TOTAL CASAS PENDIENTES DE VENDER ABSORCION POR MES

Grdfico 39: Absorcion Terrazas Jardin del Norte
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Con el fin de obtener las preferencias de los clientes para adquirir su vivienda se realizaron
encuestas a 35 personas de diferente edad y género, tomando en cuenta factores como tipo

de vivienda a adquirir, capacidad de pago y requerimientos para comprar la vivienda.
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Se debe tomar en cuenta que las entrevistas reflejan los datos de una demanda aspiracional.

(SurveyMonkey, 2016)

TIPO DE VIVIENDA

departamento
31%

casa
%

Grdfico 40: Preferencia en tipo de vivienda
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Encuestas realizadas por Alejandra Vallejo, 2016

El tipo de vivienda que mayor preferencia tiene por los clientes son las casas con un 63%
frente a los departamentos con 37%; esta preferencia nos indica que la demanda aspiracional
cuenta con familia o planea tener una; ya que los departamentos son los elegidos por los

solteros.

PREFERENCIA EN UBICACION

centro
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norte
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Grdfico 41: Preferencia en ubicacion
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Encuestas realizadas por Alejandra Vallejo, 2016
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La mayor cantidad de demanda en cuanto a ubicacién de la vivienda es en el norte de Quito
con el 95% de preferencia; esto se debe a que la gente percibe una mejora en cuanto a estrato
social en la zona norte comparandola con el centro y sur de la ciudad. Para datos de la

encuesta, la zona norte se refiere al tramo entre la Av. NNUU y la Pampa.

PREFERENCIA POR M2

mas de 124

90-124

menos de 90

0 10 20 30 40 50 60

Grdfico 42: Preferencia por metro cuadrado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Encuestas realizadas por Alejandra Vallejo, 2016

El tamafio de vivienda que la mayor parte de la demanda aspiracional encuestada prefiere
es de 90 a 124 metros cuadrados; quedando en segundo lugar las viviendas de méas de 124
metros cuadrados con una diferencia de 10% entre ellas, y en tercer lugar con 6% las

viviendas de menos de 90 metros cuadrados.

Esto es un resultado de la preferencia de la demanda aspiracional por adquirir casas en lugar

de departamentos; ya que una de las ventajas de adquirir casa es la amplitud que esta ofrece.
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Grdfico 43: Preferencia niimero de dormitorios
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Encuestas realizadas por Alejandra Vallejo, 2016

La preferencia de la demanda aspiracional son 3 dormitorios y 3 bafios; esto nos indica otra
relacion entre la preferencia por casas en los clientes que tienen o planean tener hijos y una

familia amplia.

NUMERO DE BANOS
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Grdfico 44: Preferencia numero de bafio
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Encuestas realizadas por Aleandra Vallejo, 2016
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PREFERENCIA ESTACIONAMIENTOS
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Grdfico 45: Preferencia estacionamientos
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Encuestas realizadas por Alejandra Vallejo, 2016

PREFERENCIA AREA LAVADO
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Grdfico 46: Preferencia drea lavado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Encuestas realizadas por Alejandra Vallejo, 2016
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PREFERENCIA DE GUARDIA 24H
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Grdfico 48: Preferencia de guardia 24 horas
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Encuestas realizadas por Alejandra Vallejo, 2016
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Grdfico 47: Necesidad de terraza, balcén o patio
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Encuestas realizadas por Alejandra Vallejo, 2016

En cuanto a los requerimientos de extras en las casas la demanda aspiracional dejo claro que
prefiere una casa con 2 estacionamientos, area de lavanderia, guardia en el conjunto y un
area privada exterior como: terraza, balcon o patio. Estas preferencias de los posibles
clientes ayudan al momento de disefiar un producto ya que son factores que la gente

considera el momento de elegir su futura vivienda.
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CAPACIDAD DE PAGO
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Grdfico 49: Capacidad de pago

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Encuestas realizadas por Alejandra Vallejo, 2016

La capacidad de pago de la mayor parte de la demanda aspiracional es de $200 a $500 lo
cual se traduce a la capacidad de pago que tiene para préstamos hipotecarios o

financiamiento directo con la constructora.

GENERO ENCUESTADO

hombres
45%

mujeres
55%

Grdfico 50: Género encuestado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Encuestas realizadas por Alejandra Vallejo, 2016
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EDAD ENCUESTADA
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Grdfico 51: Edad encuestados
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Encuestas realizadas por Alejandra Vallejo, 2016

ESTADO CIVIL ENCUESTADOS
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rdfico 52: Estado civil encuestados
aborado por: Alejandra Vallejo, 2016
: Encuestas realizadas por Alejandra Vallejo, 2016

)

uente.
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NUMERO DE HIJOS

Grdfico 53: Numero de hijos de personas encuestadas
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Encuestas realizadas por Alejandra Vallejo, 2016

La encuesta se realizd a hombres y mujeres, la mayoria entre 35 y 45 afios, con pareja y sin
hijos. Esto nos indica que a pesar de no tener hijos o ser casados esperan en un futuro tener
una familia por lo que entre sus requerimientos estan viviendas con mas de un dormitorio y

maés de 1 bafio.

El perfil del cliente se define por varios aspectos como sus aportaciones al IESS, su ingreso
mensual, nimero de hijos, tipo de familia y estado civil, edad y capacidad de pago mensual

sea de entrada o del préstamo hipotecario.

Segun las encuestas realizadas a un grupo de 35 personas podemos concluir que la el
mercado clave para el proyecto Terrazas Jardin del Norte son personas de entre 30 a 50 afios
con idea de formalizar una familia o con hijos y esposa. Las personas encuestadas en su
mayoria prefirieron comprar una casa en lugar de departamento con 3 y 4 dormitorios, lo
cual refuerza la idea de que la demanda aspiracional tiene o espera tener una familia en un

futuro. La mayoria de personas necesitan dos parqueaderos disponibles y seguridad en su



83

vivienda, otra preferencia marcada en la demanda aspiracional es el deseo de que su

vivienda tenga un espacio exterior privado como terraza, balcon o patio.

La mayor parte de la demanda aspiracional respondio tener disponibilidad entre $200 a $500
para pagos mensuales; sean estos generados por préstamos hipotecarios 0 por pagos
mensuales de la entrada financiado directamente por la constructora. Este dato quiere decir
que la demanda efectiva debera por lo menos ganar $500 a $1200 de ingreso familiar ya que
el Biess, entidad financiera preferida por la demanda aspiracional, considera que el 40% de

los ingresos familiares totales pueden ser destinados al pago de un crédito.

Quito

Resto del pais 44%

49%

Guayaquil
7%

= Quito Guayaquil Resto del pais

Grdfico 54: Oferta vivienda en Ecuador
Fuente: MarketWatch, 2015
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Quito cuenta con 530 proyectos de vivienda abarcando asi el 44% del total de la oferta del
pais; sin embargo la venta de las viviendas en la ciudad ha disminuido un 40% desde 2014

a 2015 pasando de comprar 1600 unidades de vivienda en un periodo de 6 meses en el afio
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2014 a comprar 1000 unidades de vivienda en el mismo periodo pero en el afio 2015. Los
segmentos de vivienda que han mantenido sus ventas son los que ofertan casas por debajo
de USD70.000 y mayores a USD250.000, esto se da por un lado debido a las facilidades
crediticias que brindan las entidades bancarias para las casas VIP (precio menor de
USD70.000) y por otro lado a la capacidad adquisitiva de la gente de clase alta que no se ve
afectada por la contraccion de la economia. (MarketWatch, 2015) (MarketWatch, 2015) (El

Comercio, 2015) (Revista Gestion, 2015)

departamentos
46%
casas
54%

Grdfico 55: Oferta vivienda Quito entre USD 70.000 a USD 50.000
Fuente: MarketWatch, 2015
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Los graficos nos indican que | 54% de vivienda entre USD 50.000 a USD 70.000 son casas;
mientras que el 84% de casas en Quito se vende entre USD 70.000 a USD 100.000. Por otro
lado los departamentos en la ciudad se comercializan en su mayoria entre USD 150.000 a
USD 200.000. Estos datos dejan en evidencia que la compra de casas en su mayoria esta
dirigida a un segmento medio mientras que los departamentos a un segmento econémico

alto. (MarketWatch, 2015)

% variacion

Area 2012 2013 2014 2015 anual
s S S S

Norte Central 1,373.00 1,563.00 1,743.00 1,819.00 10%
$ S S S

Los Chillos 714.00 773.00 854.00 883.00 7%
S S S S

Sur 601.00 633.00 669.00 705.00 6%
S S S S

Norte Extremo 925.00 1,007.00 1,106.00 1,163.00 8%
S S S S

Calderdn 578.00 623.00 700.00 731.00 8%
S S S S

Cumbaya - Tumbaco 1,002.00 1,103.00 1,323.00 1,402.00 12%
S S S S

Pomasqui 640.00 728.00 802.00 827.00 9%
S S S S

Centro 1,112.00 1,238.00 1,290.00 1,353.00 7%

Tabla 11: Precios viviendas Quito
Fuente: MarketWatch
Elaborado por: Alejandra Vallejo

La tendencia de precios ha sido ascendente en todos los sectores de la capital, en el sector
gue mas a variado es en Cumbaya y Tumbaco que ha incrementado sus precios hasta en un
12% anual debido al incremento de plusvalia que ha sufrido el sector, la zona Norte Central
de Quito ha subido sus precios en un 10% anual por las mismas razones. El proyecto
Terrazas Jardin del Norte esta ubicado en el sector Norte Extremo y ha tenido una variacién
del 8% anual debido al aumento de viviendas en estas zonas que antes estaban en su mayoria

desocupadas; sin embargo, debido a la deceleracién que ha tenido la industria de la
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construccion en el afio 2016 se espera un porcentaje de variacién anual relativamente nulo.

(MarketWatch, 2015)

Es importante analizar la competencia del conjunto Terrazas Jardin del Norte ya que existe
una sobre oferta en el lugar y una disminucion de la demanda efectiva para la compra de

casas debido a la contraccion que ha sufrido la economia ecuatoriana los ultimos meses.

Con este proposito se han analizado mediante fichas de investigacion a 10 proyectos que
cuentan con caracteristicas similares a Terrazas Jardin del Norte. Se han elegido proyectos
de diferentes lugares de la ciudad ya que en el sector donde esta implantado Terrazas Jardin
del Norte no existe oferta de viviendas nuevas, sin embargo; se ha tomado en cuenta que los
proyectos analizados estén implantados en zonas de semejantes caracteristicas que Santa

Anita alta y dirigidos al perfil de cliente de Terrazas Jardin del Norte.
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FICHAN. 8 FICHAN. 2

Grdfico 58: Ubicacion competencia
Fuente: Google Maps, 2016
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

En primer lugar se realizara un andlisis comparativo entre todos los proyectos analizados
tomando en cuenta los datos recogidos en las fichas de investigacion; los parametros que se
consideraron para el analisis son los que, segun el perfil del cliente, m&s valora el momento

de comprar una vivienda:

Parametros comparacion

precio por metro cuadrado
ubicacién

absorcion (desde mayo hasta agosto
2016)

superficie

tiempo de entrega

entorno urbano

Tabla 12: Parametros comparacion
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016



FICHA PROYECTO

FECHA 26/04/2016

CASA

DATOS GENERALES
Nombre proyecto
TERRAZA JARDIN DEL NORTE
Fecha de inicio

15/01/2015
#viviendas
74
#viviendas vendidas
20
Ubicacion
SANTA ANITA
N.- contacto
987701984

Avance de proyecto
CONSTRUCCION PRIMERA ETAPA

DATOS REALIZADORES
Promotor ARQ. VALLEJO
Arquitecto ARQ. VALLEJO
Constructor ARQ. VALLEJO
Ingeniero
il Fa Inmobiliaria ARQ. VALLEJO
DATOS URBANOS SERVICIOS RECREACION
Entorno AREA VERDE Guardiania Sl Cancha SI
Conexidn buses Sl Alarmas Piscina
Demografia BAJA Equipo incendio Juego nifios Sl
Estratificacion BAJA Cisterna Sl Hidromasaje
ACABADOS EXTERIORES MUEBLES Sala comunal SI
Piso MASILLADO Cocina SI Areaverde Sl
Paredes ENUCIDO Bafios Sl RESUMEN
Cubierta N/A Closets Sl Superficie total 10400 MTS2
ACABADOS INTERIORES Area por casa 90 MTS2
Piso Paredes Tumbado Dormitorios 3
Area social CERAMICA GRAIMAN ENLUCIDO ENLUCIDO Bafios 2.5
Cocina CERAMICA GRAIMAN ENLUCIDO ENLUCIDO Sala de estar
Area dormitorios  PISO FLOTANTE ENLUCIDO ENLUCIDO Estudio
Bafios CERAMICA GRAIMAN CERAMICA ENLUCIDO Terraza SI
Terraza MASILLADO ENLUCIDO N/A Vestidor Sl
Patio MASILLADO ENLUCIDO N/A Bodega
DATOS CONSTRUCTIVOS Extras Patio Sl
Ventanas ALUMINIO Teléfono Sl Cuarto maq. Sl
Puertas MDF Internet Parqueos 2
Griferia FV Tv cable Sl N. pisos 2
Sanitarios FV Tipo iluminacién BASICA USD VENTA USD 69840
Estructura HORMIGON usD/ M2 USD 776
FINANCIAMIENTO
Dco. Contado 15%
Banco privado/publico Sl
Directo: SI
% Reserva Pagos mensuales Tiempo plazo Contraentrega Pagos post-entrega = Tiempo entrega
5% 30% 18 MESES 70% 18 MESES/ INMED
MEDIOS DE PROMOCION
TV PRENSA RADIO REVISTA MAIL ROTULO
X
RED SOCIAL INTERNET FERIA VOLANTE VALLA PANCARTA
X X X

Tabla 13: ficha Proyecto Terrazas Jardin del Norte
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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FICHA 1

26/04/2016

CASA

DATOS GENERALES
Nombre proyecto
BALCON DE MONSERRAT
Fecha de inicio

22/02/2016
#viviendas

29
#viviendas vendidas

6
Ubicacién
CONOCOTO MONSERRAT
N.- contacto
0998646102

Avance de proyecto
MOVIMIENTO TIERRA

Descuento; DATOS REALIZADORES
B especiales Promotor FUNDIVAL
y 7 Arquitecto FUNDIVAL
{*-\l’h’ﬁb nserrat-Conocoto |G FUNDIVAL
Ingeniero FUNDIVAL
Inmobiliaria INMOBILART
DATOS URBANOS SERVICIOS RECREACION
Entorno AREA VERDE Guardiania S Cancha
Conexion buses Sl Alarmas Piscina
Demografia BAJA Equipo incendio S Juego nifios S|
Estratificacion MEDIA Cisterna S| Hidromasaje
ACABADOS EXTERIORES MUEBLES Sala comunal Sl
Piso ADOQUIN Cocina NO Areaverde S|
Paredes ENLUCIDO Bafios NO RESUMEN
Cubierta N/A Closets NO Superficie total 2875 MTS2
ACABADOS INTERIORES Area por casa 83 M2
Piso Paredes Tumbado Dormitorios 3
Area social CERAMICA ENLUCIDO ENLUCIDO Bafios 2.5
Cocina CERAMICA ENLUCIDO ENLUCIDO Sala de estar
Area dormitorios  PISO FLOTANTE ENLUCIDO GYPSUM Estudio
Bafios CERAMICA CERAMICA ENLUCIDO Terraza
Terraza N/A N/A N/A Vestidor
Patio N/A N/A N/A Bodega
DATOS CONSTRUCTIVOS Extras Patio
Ventanas ALUMINIO Teléfono S| Cuarto mag. Sl
Puertas TAMBORADA Internet NO Parqueos 1
Griferia FV Tv cable SI N. pisos 3
Sanitarios FV Tipo iluminacién BASICA USD VENTA USsD 57.000
Estructura HORMIGON uUsD / M2 USD 686
FINANCIAMIENTO
Dco. Contado 3%
Banco privado/publico Sl
Directo: Sl
% Reserva Pagos mensuales Tiempo plazo Contraentrega Pagos post-entrega  Tiempo entrega
10% 15% 12 meses 75% ninguno 12 meses
MEDIOS DE PROMOCION
vV PRENSA RADIO REVISTA MAIL ROTULO
RED SOCIAL INTERNET FERIA VOLANTE VALLA PANCARTA
X X X

Tabla 14: ficha proyecto Balcén Monserrat
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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FICHA 2 FECHA 26/04/2016 DATOS GENERALES
TIPO CASA Nombre proyecto
: CONJUNTO LOS ALMENDROS
Fecha de inicio
#viviendas
10
#viviendas vendidas
5
Ubicacion
CONOCOTO
N.- contacto
0992503693
Avance de proyecto
TERMINADO
DATOS REALIZADORES
Promotor CONST. MONGE
Arquitecto CONST. MONGE
Constructor CONST. MONGE
Ingeniero CONST. MONGE
Inmobiliaria CONST. MONGE
DATOS URBANOS SERVICIOS RECREACION
Entorno AREA VERDE Guardiania Sl Cancha
Conexion buses Sl Alarmas Piscina
Demografia BAJA Equipo incendio Juego nifios Sl
Estratificacion MEDIA Cisterna Sl Hidromasaje
ACABADOS EXTERIORES MUEBLES Sala comunal Sl
Piso MASILLADO Cocina ALTOS Y BAJOS Areaverde Sl
Paredes ENLUCIDAS Bafios NO RESUMEN
Cubierta N/A Closets Sl Superficie total 2500 MTS2
ACABADOS INTERIORES Area por casa 118 MTS2
Piso Paredes Tumbado Dormitorios 3
Area social PORCELANATO GRAIMAIENLUCIDO ENLUCIDO Baiios 2.5
Cocina PORCELANATO GRAIMAIENLUCIDO ENLUCIDO Sala de estar Sl
Area dormitorios  CERAMICA GRAIMAN  ENLUCIDO ENLUCIDO Estudio
Bafios CERAMICA GRAIMAN ENLUCIDO ENLUCIDO Terraza SI
Terraza MASILLADO ENLUCIDO N/A Vestidor
Patio CESPED REVOCADO N/A Bodega
DATOS CONSTRUCTIVOS Extras Patio Sl
Ventanas ALUMINIO Teléfono Sl Cuarto mag. Sl
Puertas TAMBORADA Internet NO Parqueos 1
Griferia FvV Tv cable SI N. pisos 2
Sanitarios FV Tipo iluminacion BASICA USD VENTA USD 87.500
Estructura HORMIGON usD / M2 UsD 741
FINANCIAMIENTO
Dco. Contado 85
Banco privado/publico Sl
Directo:
% Reserva Pagos mensuales Tiempo plazo Contraentrega Pagos post-entrega  Tiempo entrega
2% 16000 3 MESES INMEDIATA
MEDIOS DE PROMOCION
TV PRENSA RADIO REVISTA MAIL ROTULO
RED SOCIAL INTERNET FERIA VOLANTE VALLA PANCARTA
X

Tabla 15: ficha proyecto Los Almendros
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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FICHA 3

FECHA 26/04/2016

DATOS GENERALES

Nombre proyecto

TIPO CASA
—

CONJUNTO BAMBU
Fecha de inicio
1/2/2014

#viviendas

43
#viviendas vendidas

42
Ubicacién
SAN JUAN DE CALDERON
N.- contacto
0980313239
Avance de proyecto
TERMINADO HACE 1 ANO

DATOS REALIZADORES
Promotor -
Arquitecto -
Constructor -
Ingeniero -
Inmobiliaria INMOBILIART
DATOS URBANOS SERVICIOS RECREACION
Entorno CASAS DE 1 PLANTA |Guardiania S| Cancha
Conexion buses S| Alarmas Piscina
Demografia MEDIA Equipo incendio Sl Juego nifios S|
Estratificacion MEDIA Cisterna S| Hidromasaje
ACABADOS EXTERIORES MUEBLES Sala comunal Sl
Piso ADOQUINADO Cocina SI Areaverde Sl
Paredes ENLUCIDAS Bafios S| RESUMEN
Cubierta N/A Closets SI Superficie total 4500 MTS2
ACABADOS INTERIORES Area por casa 65 MTS2
Piso Paredes Tumbado Dormitorios 3
Areasocial CERAMICA ENLUCIDO ENLUCIDO Bafios 1
Cocina CERAMICA ENLUCIDO ENLUCIDO Sala de estar
Area dormitorios  PISO FLOTANTE ENLUCIDO ENLUCIDO Estudio
Bafios CERAMICA CERAMICA ENLUCIDO Terraza
Terraza N/A N/A ENLUCIDO Vestidor
Patio MASILLADO REVOCADO ENLUCIDO Bodega
DATOS CONSTRUCTIVOS Extras |patio sl
Ventanas ALUMINIO Teléfono N Cuarto magq. SI
Puertas METALICA Y TAMBOR{Internet N Parqueos 1
Griferia FV Tv cable N N. pisos 2
Sanitarios FV Tipo iluminacion BASICA USD VENTA USD 54.500
Estructura HORMIGON usD /M2 USD 838
FINANCIAMIENTO
Dco. Contado
Banco privado/publico Sl
Directo: NO
% Reserva Pagos mensuales Tiempo plazo Contraentrega Pagos post-entrega  Tiempo entrega
10% INMEDIATA
MEDIOS DE PROMOCION
TV PRENSA RADIO REVISTA MAIL ROTULO
RED SOCIAL INTERNET FERIA VOLANTE VALLA PANCARTA
X

Tabla 16: ficha proyecto Bambu

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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FICHA 4 FECHA 26/04/2016 DATOS GENERALES
TIPO CASA __|Nombre proyecto
PORTON DE MARIANITAS
Fecha de inicio
2006
#viviendas
1
#viviendas vendidas
0
Ubicacion
CALDERON
N.- contacto
0995231015
Avance de proyecto
ANTIGUEDAD 6 ANOS
DATOS REALIZADORES
Promotor -
Arquitecto -
Constructor -
Ingeniero -
Inmobiliaria CASTERDEP
DATOS URBANOS SERVICIOS RECREACION
Entorno CASAS 2 PISOS Guardiania Sl Cancha
Conexion buses S Alarmas Piscina
Demografia ALTA Equipo incendio Juego nifios Sl
Estratificacion BAJA Cisterna Hidromasaje
ACABADOS EXTERIORES MUEBLES Sala comunal
Piso ADOQUINADO Cocina SI Areaverde Sl
Paredes REVOCADAS Bafios NO RESUMEN
Cubierta N/A Closets S| Superficie total 80 M2
ACABADOS INTERIORES Area por casa 80 M2
Piso Paredes Tumbado Dormitorios 3
Area social CERAMICA ENLUCIDO ENLUCIDO Bafios 2.5
Cocina CERAMICA ENLUCIDO ENLUCIDO Sala de estar
Area dormitorios  CERAMICA ENLUCIDO ENLUCIDO Estudio
Bafios CERAMICA ENLUCIDO ENLUCIDO Terraza
Terraza N/A N/A N/A Vestidor
Patio N/A N/A N/A Bodega
DATOS CONSTRUCTIVOS Extras Patio
Ventanas ALUMINIO Teléfono S| Cuarto magq.
Puertas MDF Internet NO Parqueos 1
Griferia FV Tv cable NO N. pisos 2
Sanitarios FV Tipo iluminacion BASICA USD VENTA USD 47.000
Estructura HORMIGON uUsD / M2 USD 587
FINANCIAMIENTO
Dco. Contado 10%
Banco privado/publico Sl
Directo: NO
% Reserva Pagos mensuales Tiempo plazo Contraentrega Pagos post-entrega Tiempo entrega
INMEDIATA
MEDIOS DE PROMOCION
TV PRENSA RADIO REVISTA MAIL ROTULO
RED SOCIAL INTERNET FERIA VOLANTE VALLA PANCARTA
X

Tabla 17: ficha proyecto Porton de Marianitas
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016



FICHA 5

FECHA 26/04/2016 DATOS GENERALES
TIPO CASA Nombre proyecto
LAS HIGUERAS
Fecha de inicio
4/5/2016
# viviendas
80
# viviendas vendidas
35
Ubicacién
POMASQUI
N.- contacto
0999702726

Avance de proyecto
EN CONSTRUCCION

DATOS REALIZADORES

Promotor ANDINO Y ASOC.
Arquitecto ANDINO Y ASOC.
Constructor ANDINO Y ASOC.
%|lIngeniero ANDINO Y ASOC.
Inmobiliaria ANDINO Y ASOC.
DATOS URBANOS SERVICIOS RECREACION
Entorno CASAS Guardiania Sl Cancha
Conexion buses Sl Alarmas Piscina
Demografia ALTA Equipo incendio Juego nifios Sl
Estratificacion MEDIA Cisterna SI Hidromasaje
ACABADOS EXTERIORES MUEBLES Sala comunal S|
Piso CESPED, ADOQUIN [Cocina Sl Areaverde Sl
Paredes ENLUCIDAS Bafios Sl RESUMEN
Cubierta N/A Closets Sl Superficie total 11000 MTS2
ACABADOS INTERIORES Area por casa 93 MTS2
Piso Paredes Tumbado Dormitorios 3
Areasocial CERAMICA GRAIMAN ENLUCIDO ENLUCIDO Bafios 1.5
Cocina CERAMICA GRAIMAN ENLUCIDO ENLUCIDO Sala de estar
Area dormitorios  ALFOMBRADO ENLUCIDO ENLUCIDO Estudio
Bafios CERAMICA GRAIMAN ENLUCIDO ENLUCIDO Terraza Sl
Terraza CERAMICA GRAIMAN ENLUCIDO N/A Vestidor
Patio CESPED REVOCADO N/A |Bodega
DATOS CONSTRUCTIVOS Extras Patio Sl
Ventanas ALUMINIO Teléfono S| Cuarto mag. Sl
Puertas TAMBORADA Internet SI Parqueos 1
Griferia FV Tv cable Sl N. pisos 2
Sanitarios FV Tipo iluminaciéon BASICA USD VENTA USD 67.970
Estructura HORMIGON UsD / M2 UsD 730
FINANCIAMIENTO
Dco. Contado 5%
Banco privado/publico Sl
Directo: NO
% Reserva Pagos mensuales Tiempo plazo Contraentrega Pagos post-entrega  Tiempo entrega
10% ABRIL 2017
MEDIOS DE PROMOCION
TV PRENSA RADIO REVISTA MAIL ROTULO
RED SOCIAL INTERNET FERIA VOLANTE VALLA PANCARTA
X

Tabla 18: ficha proyecto Las Higueras
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

94



FICHA 6 FECHA 26/04/2016 DATOS GENERALES
TIPO CASA Nombre proyecto
. LULUBAMBA
Fecha de inicio
1/2/2015
#viviendas
3
#viviendas vendidas
0
Ubicacién
Lulubamba
N.- contacto
0995231015
Avance de proyecto
POR ESTRENAR
DATOS REALIZADORES
Promotor -
Arquitecto -
Constructor -
Ingeniero -
Inmobiliaria CASTERDEP
DATOS URBANOS SERVICIOS RECREACION
Entorno AREA VERDE Guardiania SI Cancha
Conexién buses NO Alarmas Piscina
Demografia BAJA Equipo incendio Juego nifios
Estratificacion MEDIA BAJA Cisterna Hidromasaje
ACABADOS EXTERIORES MUEBLES Sala comunal
Piso MASLLADO Cocina Sl Area verde
Paredes ENLUCIDA Bafios - RESUMEN
Cubierta N/A Closets Sl Superficie total 600 MTS2
ACABADOS INTERIORES Area por casa 120 MTS2
Piso Paredes Tumbado Dormitorios 3
Areasocial PORCELANATO ENLUCIDO ENLUCIDO Bafos 2.5
Cocina PORCELANATO ENLUCIDO ENLUCIDO Sala de estar
Area dormitorios  PISO FLOTANTE ENLUCIDO ENLUCIDO Estudio
Bafios CERAMICA ENLUCIDO ENLUCIDO Terraza Sl
Terraza MASILLADO ENLUCIDO N/A Vestidor 1
Patio CESPED REVOCADO N/A Bodega
DATOS CONSTRUCTIVOS Extras Patio SI
Ventanas ALUMINIO Teléfono Sl Cuarto maq. Sl
Puertas MDF Internet Parqueos 1
Griferia FV Tv cable N. pisos 2
Sanitarios FV Tipo iluminaciéon BASICA USD VENTA USD 85000
Estructura HORMIGON usD / M2 USD 708
FINANCIAMIENTO
Dco. Contado 10%
Banco privado/publico Sl
Directo: 21%
% Reserva Pagos mensuales Tiempo plazo Contraentrega Pagos post-entrega  Tiempo entrega
11% 10% 2 meses 79% ninguno INMEDIATA
MEDIOS DE PROMOCION
TV PRENSA RADIO REVISTA MAIL ROTULO
RED SOCIAL INTERNET FERIA VOLANTE VALLA PANCARTA
X

Tabla 19: ficha proyecto Lulubamba

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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FICHA 7

FECHA

26/04/2016

TIPO

CASA

DATOS GENERALES
Nombre proyecto
PARQUES DE GALICIA
Fecha de inicio

#viviendas

58
#viviendas vendidas

46
Ubicacion
VALLE DE LOS CHILLOS
N.- contacto

2240053

Avance de proyecto
EN CONSTRUCCION

DATOS REALIZADORES
Promotor PMJ ARQUITECTOS
Arquitecto PMJ ARQUITECTOS
Constructor PMJ ARQUITECTOS
Ingeniero PMJ ARQUITECTOS
Inmobiliaria PMJ ARQUITECTOS
DATOS URBANOS SERVICIOS RECREACION
Entorno EDIFICADO Guardiania SI Cancha
Conexion buses Sl Alarmas Piscina
Demografia MEDIA Equipo incendio Sl Juego nifios Sl
Estratificacion MEDIA Cisterna SI Hidromasaje
ACABADOS EXTERIORES MUEBLES Sala comunal Sl
Piso MASILLADO Cocina GRANITO Areaverde Sl
Paredes ENLUCIDAS Bafios Sl RESUMEN
Cubierta N/A Closets S| Superficie total 9536 MTS2
ACABADOS INTERIORES Area por casa 107 MTS2
Piso Paredes Tumbado Dormitorios 3
Area social CERAMICA ENLUCIDO ENLUCIDO Bafios 2.5
Cocina CERAMICA ENLUCIDO ENLUCIDO Sala de estar
Area dormitorios  ALFOMBRA ENLUCIDO ENLUCIDO Estudio Sl
Bafios CERAMICA ENLUCIDO ENLUCIDO Terraza Sl
Terraza MASILLADO ENLUCIDO N/A Vestidor
Patio MASILLADO REVOCADO N/A Bodega
DATOS CONSTRUCTIVOS Extras Patio Sl
Ventanas ALUMINIO Teléfono S| Cuarto magq. Sl
Puertas LAMINADAS Internet Sl Parqueos 1
Griferia EDESA Tv cable Sl N. pisos 3
Sanitarios EDESA Tipo iluminacion BASICA USD VENTA USD 85.500
Estructura HORMIGON uUsD / M2 USD 799
FINANCIAMIENTO
Dco. Contado 5%
Banco privado/publico Sl
Directo: Sl
% Reserva Pagos mensuales Tiempo plazo Contraentrega Pagos post-entrega Tiempo entrega
10% 10% 12 MESES 80% NINGUNO 4 MESES
MEDIOS DE PROMOCION
TV PRENSA RADIO REVISTA MAIL ROTULO
RED SOCIAL INTERNET FERIA VOLANTE VALLA PANCARTA
X X X

Tabla 20: ficha proyecto Parques de Galicia
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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FICHA 8

FECHA 26/04/2016

CASA

DATOS GENERALES

Nombre proyecto
TIERRA DELSOL 2
Fecha de inicio

6/6/2016
#viviendas

54

#viviendas vendidas
Ubicacion
CALDERON
N.- contacto

2279388
Avance de proyecto
EN CONSTRUCCION

DATOS REALIZADORES
Promotor BARRAZUETA
Arquitecto BARRAZUETA
Constructor BARRAZUETA
Ingeniero BARRAZUETA
Inmobiliaria BARRAZUETA
DATOS URBANOS SERVICIOS RECREACION
Entorno EDIFICADO Guardiania S| Cancha
Conexion buses Sl Alarmas Piscina
Demografia MEDIA Equipo incendio Juego nifios Sl
Estratificacion MEDIA Cisterna Hidromasaje
ACABADOS EXTERIORES MUEBLES Sala comunal S
Piso ADOQUINADO Cocina SI GRANITO Areaverde Sl
Paredes ENLUCIDAS Bafios Sl RESUMEN
Cubierta N/A Closets Sl Superficie total 8325
ACABADOS INTERIORES Area por casa 75 MTS2
Piso Paredes Tumbado Dormitorios 3
Area social CERAMICA ENLUCIDO GYPSUM Bafos 1.5
Cocina CERAMICA ENLUCIDO GYPSUM Sala de estar
Area dormitorios  PISO FLOTANTE ENLUCIDO GYPSUM Estudio
Bafios CERAMICA ENLUCIDO GYPSUM Terraza
Terraza N/A N/A N/A Vestidor
Patio CESPED REVOCADO N/A Bodega
DATOS CONSTRUCTIVOS Extras Patio Sl
Ventanas ALUMINIO Teléfono Sl Cuarto maq. Sl
Puertas MDF Internet Sl Parqueos 1
Griferia FV Tv cable SI N. pisos 2
Sanitarios FV Tipo iluminacion BASICA USD VENTA USD 64.990
Estructura METALICA UsD / M2 USD 866
FINANCIAMIENTO
Dco. Contado 5%
Banco privado/publico Sl
Directo: NO
% Reserva Pagos mensuales Tiempo plazo Contraentrega Pagos post-entrega  Tiempo entrega
10% 20% 4 MESES 4 meses
MEDIOS DE PROMOCION
v PRENSA RADIO REVISTA MAIL ROTULO
RED SOCIAL INTERNET FERIA VOLANTE VALLA PANCARTA
X

Tabla 21: ficha proyecto Tierra del Sol 2
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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FICHA 9

FECHA 26/04/2016 DATOS GENERALES
TIPO CASA Nombre proyecto
ALCAZAR DE BENALCAZAR
Fecha de inicio
ANTIGUA
#viviendas
1

#viviendas vendidas

Ubicacion
CONOCOTO
N.- contacto
2379210
Avance de proyecto
ANTIGUEDAD 7 ANOS
DATOS REALIZADORES
Promotor -
Arquitecto -
Constructor -
Ingeniero -
Inmobiliaria -
DATOS URBANOS SERVICIOS RECREACION
Entorno EDIFICADO Guardiania Cancha
Conexion buses SI Alarmas Piscina
Demografia MEDIA Equipo incendio Juego nifios
Estratificacion BAJA Cisterna Hidromasaje
ACABADOS EXTERIORES MUEBLES Sala comunal
Piso ADOQUINADO Cocina Sl Areaverde Sl
Paredes ENLUCIDAS Bafios SI RESUMEN
Cubierta N/A Closets Sl Superficie total 125 MTS2
ACABADOS INTERIORES Area por casa 125 MTS2
Piso Paredes Tumbado Dormitorios 3
Area social CERAMICA ENLUCIDO ENLUCIDO Bafos 25
Cocina CERAMICA ENLUCIDO ENLUCIDO Sala de estar
Area dormitorios  CERAMICA ENLUCIDO ENLUCIDO Estudio
Bafios CERAMICA ENLUCIDO ENLUCIDO Terraza
Terraza N/A N/A N/A Vestidor
Patio N/A N/A N/A Bodega
DATOS CONSTRUCTIVOS Extras Patio
Ventanas ALUMINIO Teléfono SI Cuarto mag.
Puertas TAMBORADA Internet Parqueos 1
Griferia FV Tv cable N. pisos 2
Sanitarios FV Tipo iluminacion BASICA USD VENTA USD 78.000
Estructura HORMIGON UsD / M2 USD 624

FINANCIAMIENTO

X

Dco. Contado 5%
Banco privado/publico Sl
Directo: NO
% Reserva Pagos mensuales Tiempo plazo Contraentrega Pagos post-entrega  Tiempo entrega
INMEDIATA
MEDIOS DE PROMOCION
v PRENSA RADIO REVISTA MAIL ROTULO
RED SOCIAL INTERNET FERIA VOLANTE VALLA PANCARTA

Tabla 22: ficha proyecto Alcdzar de Benalcdzar
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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FICHA 10

FECHA 26/04/2016

TIPO CASA

DATOS GENERALES
Nombre proyecto
HONTANAR DE CALDERON
Fechade inicio
5/5/2015
#viviendas
6
#viviendas vendidas
0
Ubicacidn
CALDERON
N.- contacto
2279281
Avance de proyecto
CONSTRUCCION

DATOS REALIZADORES
Promotor -
Arquitecto -
Constructor -
P Ingeniero -
= Inmobiliaria METROASESORES
DATOS URBANOS SERVICIOS RECREACION
Entorno EDIFICADO Guardiania Sl Cancha
Conexion buses S| Alarmas Piscina
Demografia RESIDENCIAL Equipo incendio Juego nifios Sl
Estratificacion MEDIA BAJA Cisterna Hidromasaje
ACABADOS EXTERIORES MUEBLES Sala comunal
Piso MASILLADO Cocina GRANITO / MODULAHArea verde Sl
Paredes ENLUCIDAS Bafios SI RESUMEN
Cubierta N/A Closets Sl Superficie total 1200 MTS2
ACABADOS INTERIORES Area por casa 130 MTS2
Piso Paredes Tumbado Dormitorios 3
Area social PORCELANATO ENLUCIDA ENLUCIDO Baiios 2.5
Cocina CERAMICA ENLUCIDA ENLUCIDO Sala de estar
Area dormitorios  PISO FLOTANTE ENLUCIDA ENLUCIDO Estudio
Bafios CERAMICA ENLUCIDA ENLUCIDO Terraza Sl
Terraza ALISADO ENLUCIDA N/A Vestidor Sl
Patio ENCEMENTADO REVOCADO N/A Bodega
DATOS CONSTRUCTIVOS Extras Patio SI
Ventanas ALUMINIO Teléfono SI Cuarto magq.
Puertas MDF Internet NO Parqueos 2
Griferia FV Tv cable SI N. pisos 3
Sanitarios FV Tipo iluminacién BASICA USD VENTA USD 99.850
Estructura HORMIGON UsD / M2 USD 768
FINANCIAMIENTO
Dco. Contado 5%
Banco privado/publico Sl
Directo: NO
% Reserva Pagos mensuales Tiempo plazo Contraentrega Pagos post-entrega Tiempo entrega
- - INMEDIATA
MEDIOS DE PROMOCION
vV PRENSA RADIO REVISTA MAIL ROTULO
RED SOCIAL INTERNET FERIA VOLANTE VALLA PANCARTA
X

Tabla 23: ficha proyecto Hontanar de Calderon
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Segun los datos de las fichas y los parametros a comparar obtenemos los siguientes gréficos:
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Grdfico 59: Metros cuadrados
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Grdfico 60: Precio / metro cuadrado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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TERRAZA JARDIN DEL NORTE 776 69840
ALCAZAR DE BENALCAZAR 624 78000
TIERRA DEL SOL 2 866 64990
PARQUES DE GALICIA 799 85500
LULUBAMBA 708 85000
HONTANAR DE CALDERON 768 99850
LAS HIGUERAS 730 67970
PORTON DE MARIANITAS 587 47000
CONJUNTO BAMBU 838 54500
CONJUNTO LOS ALMENDROS 741 87500
BALCON DE MONSERRAT 686 57000

Tabla 24: Precios competencia
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

El promedio de metros cuadrados que tienen las casas de la competencia son 98mts2 siendo
la casa mas pequefia de 65mts2 en conjunto Bambu y la mas grande de 130 mts2 en el
conjunto Hontanar de Calderén, Terrazas Jardin del Norte esta ubicada en el promedio. Por
el lado en el analisis de precio / metro cuadrado podemos observar que Terrazas Jardin del
Norte estd dentro del grupo de las casas mas caras por metro cuadrado y la tercera mas
econdémica en cuanto a precio total, teniendo como punto mas bajo el Conjunto Bambu y
como el més caro el Conjunto Hontanar de Calderdn; sin embargo, tomando en cuenta que
Terrazas Jardin del Norte esta quinta en cuanto a area de la casa se puede concluir que el

precio de venta es adecuado y mas bajo que casas que cuentan con menos area.
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Grdfico 61: Precio VS Ubicacion
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Siendo la ubicacién un factor importante para los compradores de casas en Quito se realizd
un analisis del tiempo que tardaria en vehiculo desde el conjunto hasta el centro financiero
de la ciudad (sector NNUU) llegando a la conclusion que Terrazas Jardin del Norte es el
segundo proyecto mas econdmico por metro cuadrado que estd mas proximo al centro
financiero tardandose 30 minutos en desplazamiento. El Gnico conjunto que tiene la misma

distancia por menor precio por metro cuadrado es Porton de Marianitas.
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ABSORCION DE MERCADO

mm NUMERO VIVIENDAS =~ emmm=\/IVIENDAS VENDIDAS

Grdfico 62: Absorcion del mercado total proyecto
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

El Conjunto que ha vendido la mayoria de sus casas es el Conjunto Bambd, Balcén de
Monserrat e Higueras; siendo las Higueras el proyecto con mas unidades de viviendas
vendidas ya que es el conjunto mas grande. Alcazar de Benalcazar y Portén de Marianitas
son casas de varios afios de antigliedad por lo que no representan importancia para el analisis
de absorcion del mercado ya que de sus conjuntos son las Unicas viviendas desocupadas.
Por el otro lado, Tierra del Sol 2 y Terrazas Jardin del Norte han vendido muy pocas

viviendas, respecto del total que ofertan.
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TIEMPO ENTREGA

BALCON DE MONSERRAT
CONJUNTO LOS ALMENDROS
CONJUNTO BAMBU

PORTON DE MARIANITAS
LAS HIGUERAS

HONTANAR DE CALDERON
LULUBAMBA

PARQUES DE GALICIA
TIERRA DEL SOL 2

ALCAZAR DE BENALCAZAR

TERRAZA JARDIN DEL NORTE

meses 2 4 6 8 10 12 14

Grdfico 63: Tiempo de entrega
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Un factor sumamente importante el momento de vender una casa es el tiempo de entrega
que tardara la misma debido a la idea del comprador de que le otorgaran el crédito
inmediatamente; los proyectos que cuentan con la ventaja competitiva de entrega inmediata
son todos excepto: Balcon de Monserrat, Las Higueras, Parques de Galicia y Tierra del sol
2; siendo las mas lejanas de entregar Balcdn de Monserrat y las Higueras con 12 meses de
espera. Un punto negativo a considerar en los proyectos que tienen casas listas es que el
plazo de cuotas para el pago de la entrada de la casa se anula; sin embargo, el Biess da

actualmente la opcion de solicitar un préstamo por el total del valor de la casa.
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ENTORNO URBANO

PROYECTO
DENSIDAD ALTA  DENSIDAD MEDIA  DENSIDAD BAJA

TERRAZA JARDIN DEL NORTE of
ALCAZAR DE BENALCAZAR of
TIERRA DEL SOL 2 f
PARQUES DE GALICIA of
LULUBAMBA o
HONTANAR DE CALDERON of
LAS HIGUERAS o
PORTON DE MARIANITAS of
CONJUNTO BAMBU of
CONJUNTO LOS ALMENDROS of
BALCON DE MONSERRAT of

Tabla 25: Entorno urbano proyectos
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Los proyectos que son objeto de analisis estan ubicados en zonas periféricas por ende un
analisis de su entorno inmediato es necesario. Observamos que solo dos proyectos estan
ubicados en zonas de densidad alta, cuatro estan ubicados en zona de densidad media y una
mayoria de cinco proyectos en zonas de densidad baja. Terrazas Jardin del Norte esta
rodeado por lotes vacios por ende pertenece al grupo de proyectos en zonas de densidad
baja. Los clientes, en su mayoria prefieren conjuntos que estén ubicados en zonas de
densidad media ya que no tienen la congestion de las zonas de densidad alta y tampoco
tienen la basura y sensacion de abandono y delincuencia de las zonas de densidad baja con

lotes baldios.

Entre los proyectos que presentan mas semejanzas con Terrazas Jardin del Norte se realizo
un andlisis comparativo con el fin de encontrar ventajas y desventajas competitivas del

proyecto.
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Para este analisis se establecieron pardmetros de importancia para el cliente como: precio,

area de la vivienda, localizacion en el que se califica la conexion mediante buses, el tiempo

de desplazamiento hacia el centro financiero de Quito y el entorno urbano, las caracteristicas

del conjunto: guardiania, area recreativa, sala comunal, espacios privados abiertos como

caracteristicas arquitecténicas y el método de financiamiento que brinda cada constructora.

Para la evaluacién y comparacién entre los proyectos se tomara en cuenta la siguiente escala

numeérica;

Escala Calificacion

Excelente

Bueno

Malo

Pésimo

Tabla 26: Escala de calificacion
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

TERRAZA JARDIN DEL NORTE
ALCAZAR DE BENALCAZAR
HONTANAR DE CALDERON
CONJUNTO LOS ALMENDROS
CONJUNTO BAMBU

BALCON DE MONSERRAT
LAS HIGUERAS

Tabla 27: Ponderacién precios
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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LAS HIGUERAS

BALCON DE MONSERRAT
CONJUNTO BAMBU
CONJUNTO LOS ALMENDROS
HONTANAR DE CALDERON
ALCAZAR DE BENALCAZAR
TERRAZA JARDIN DEL NORTE

PRECIO

0 0.5 1 1.5 2.5 3 3.5 4
Grdfico 64: Ponderacion precios
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
NOMBRE M2 PONDERACION TOTAL
TERRAZA JARDIN DEL NORTE 2 0.15 0.3
ALCAZAR DE BENALCAZAR 3 0.15 0.45
HONTANAR DE CALDERON 4 0.15 0.6
CONJUNTO LOS ALMENDROS 3 0.15 0.45
CONJUNTO BAMBU 1 0.15 0.15
BALCON DE MONSERRAT 2 0.15 0.3
LAS HIGUERAS 2 0.15 0.3

Tabla 28: Ponderacion dreas

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

LAS HIGUERAS

BALCON DE MONSERRAT
CONJUNTO BAMBU
CONJUNTO LOS ALMENDROS
HONTANAR DE CALDERON
ALCAZAR DE BENALCAZAR
TERRAZA JARDIN DEL NORTE

Grdfico 65: Ponderacion dreas

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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TERRAZA JARDIN DEL NORTE
ALCAZAR DE BENALCAZAR
HONTANAR DE CALDERON
CONJUNTO LOS ALMENDROS
CONJUNTO BAMBU

BALCON DE MONSERRAT
LAS HIGUERAS

Tabla 29: Ponderacion ubicacion
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Grdfico 66: Ponderacion ubicacion
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

TERRAZA JARDIN DEL NORTE
ALCAZAR DE BENALCAZAR
HONTANAR DE CALDERON
CONJUNTO LOS ALMENDROS
CONJUNTO BAMBU

BALCON DE MONSERRAT
LAS HIGUERAS

Tabla 30: Ponderacion extras arq: patios, terraza, balcén
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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LAS HIGUERAS

BALCON DE MONSERRAT
CONJUNTO BAMBU
CONJUNTO LOS ALMENDROS
HONTANAR DE CALDERON
ALCAZAR DE BENALCAZAR

CONJUNTO

TERRAZA JARDIN DE L NO R T

0
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Grdfico 67: Ponderacion extras arq: patios, terraza, balcén

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

TERRAZA JARDIN DEL NORTE
ALCAZAR DE BENALCAZAR
HONTANAR DE CALDERON
CONJUNTO LOS ALMENDROS
CONJUNTO BAMBU

BALCON DE MONSERRAT
LAS HIGUERAS

Tabla 31: Ponderacién conjunto
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

LAS HIGUERAS

BALCON DE MONSERRAT
CONJUNTO BAMBU
CONJUNTO LOS ALMENDROS
HONTANAR DE CALDERON
ALCAZAR DE BENALCAZAR
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Grdfico 68: Ponderacion conjunto
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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TERRAZA JARDIN DEL NORTE
ALCAZAR DE BENALCAZAR
HONTANAR DE CALDERON
CONJUNTO LOS ALMENDROS
CONJUNTO BAMBU

BALCON DE MONSERRAT
LAS HIGUERAS

Tabla 32: Ponderacion financiamiento
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

LAS HIGUERAS

BALCON DE MONSERRAT
CONJUNTO BAMBU
CONJUNTO LOS ALMENDROS
HONTANAR DE CALDERON
ALCAZAR DE BENALCAZAR

FINANCIAMIENTO
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0
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Grdfico 69: Ponderacion financiamiento

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Se han tomado 6 factores en cuenta y a cada uno se le ha dado una ponderacion segin la

importancia que tiene cada una para el comprador:

e Precio como el 40% de influencia en la decision de compra ya que al ser las casas

de Terrazas Jardin del Norte un conjunto de viviendas de interés prioritario es

primordial su bajo precio

e Area de la vivienda ponderada con el 15% de influencia, toma en cuenta el area

construida sin parqueos o espacios abiertos privados
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e Ubicacion con el 15% de influencia tomando en cuenta su cercania al centro norte

de Quito, su conexidn por medio de buses y su entorno directo

e Extras arquitectonicos como patio, terraza o balcén con 10% de importancia ya que
mas que ser un requerimiento indispensable para el cliente se convierte en un plus

que puede marcar la diferencia el momento de elegir que vivienda adquirir.

e Conjunto valorado con 5% donde se consideran los beneficios que puede brindar el

conjunto como: guardia, areas recreativas, parqueo de visitas

e Financiamiento con el 15% de valoracion toma en cuenta las facilidades de pago que

brinda la constructora en primera instancia al cliente.

TOTAL PONDERADO SOBRE 4

LAS HIGUERAS
BALCON DE MONSERRAT
CONJUNTO BAMBU
CONJUNTO LOS ALMENDROS
HONTANAR DE CALDERON
ALCAZAR DE BENALCAZAR
TERRAZA JARDIN DEL NORTE |

0 0.5 1 1.5 2 2.5 3 3.5

Grdfico 70: Total ponderado proyectos
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Entre todos los proyectos el mas competitivo es el Conjunto los Almendros ya que alcanza
el puntaje ponderado mas alto; el conjunto Terrazas Jardin del Norte se encuentra en

segundo lugar teniendo buenas oportunidades de competir en el mercado actual.
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Demanda de Quito:

- La absorcién de la demanda potencial del proyecto es de 17 casas por mes; el proyecto
tiene una absorcion actual de 0,75 casas por mes razon por la cual es primordial reforzar los

medios de publicidad y venta del conjunto

- El perfil del cliente de Terrazas Jardin del Norte son parejas entre 30 a 50 afios con familia
o con planes de tener familia en un futuro, que cuenten con afiliacion al IESS y que perciban

un ingreso familiar entre $500 a $1200.

- Las personas que tienen hijos o que planean tenerlos suman 54% del total de la poblacion

de Quito.

- La poblacién que aporta activamente al IESS es el 48% de los habitantes de Quito.

- EI 48% de la poblacion no cuenta con casa propia y la preferencia en la ciudad es la

compra de casas.

Oferta de Quito:

- La capacidad de absorcion de la demanda ha disminuido en los Gltimos afios provocando

una sobre oferta de viviendas en Quito.

- Los precios de las viviendas han subido desde 2013 debido a varios factores como el

incremento en los precios de los terrenos.
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En cuanto a la matriz de posicionamiento:

- Terrazas Jardin del Norte es competitivo frente a los demas proyectos en aspectos como
ubicacidn, extras arquitectonicos por ofrecer terraza y patio, beneficios del conjunto como

guardiania, areas recreativas y sala comunal.

- Los aspectos negativos que debe enfrentar el conjunto en cuanto a la competencia son:
precio, area y financiamiento. Los factores que se deben tomar en cuenta para mejorar es
sobre todo el método de financiamiento para brindar més facilidades de pago al comprador;
los aspectos de precio y area deberan revisarse para lograr estar dentro del promedio de los

proyectos similares equivalente a $731 frente a $776 de Terrazas Jardin del Norte.
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Conjunto “Terrazas Jardin del Norte”
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Alejandra Vallejo
MDI, 2016



4. ANALISIS ARQUITECTONICO

Describir el proyecto
arquitectonico

Determinar el Analizar las
aprovechamiento del OBJETIVOS diferentes areas de
proyecto vs IRM las viviendas y
establecer si son
apropiadas
Grdfico 71: Objetivos andlisis arquitectonico
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
IRM COS
- areas
- disefio
- caracteristicas - disefio
o INVESTIGACION
- funcionalidad - colores
SECUNDARIA _ B
- implantacion / - implantacion
PRIMARIA
Planos Magqueta

Grdfico 72: Metodologia de andlisis arquitectonico

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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En este capitulo se analizar4 el componente arquitectonico del proyecto “Terrazas Jardin del
Norte” donde se tomaran en cuenta diferentes factores como: el informe de regulacion
metropolitana, funcionalidad, acabados, programa arquitecténico, areas privadas, areas
comunales y criterios de implantacion. La metodologia de estudio sera de caracter primario

como planos, maquetas y el informe de regulacion metropolitana del proyecto.

El objetivo de este capitulo es evaluar y describir el producto arquitectonico, analizar las
areas que lo componen y determinar el nivel de aprovechamiento de las mismas en relacion

con el IRM?y con el total del proyecto.

FXT=0Z°AT MFF>0

>OdAOMCH

AREA
VERDE

Grdfico 73: Morfologia terreno
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

El terreno se encuentra ubicado en Quito, parroquia de Santa Anita Alta sobre la calle Belén

Historico. A su alrededor existe una densidad baja de viviendas con alto nimero de lotes

2 Informe de Regulacion Metropolitana
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baldios y abandonados; sin embargo, la disponibilidad de terreno y la cercania a la Av.
Occidental han permitido el desarrollo de diferentes proyectos inmobiliarios. El terreno
tiene un area de 10.462 metros cuadrados distribuidos en un talud que tiene una inclinacion
del 30%, alcanzando su punto mas alto en el lado noroeste del proyecto y su punto méas bajo

al sur del mismo.

Los linderos del terreno son: al norte la calle Belén Historico, al sur la quebrada de

Rumiurco, al este y al oeste terrenos privados con pequefias viviendas de un piso.

Por la morfologia del terreno, el proyecto se divide en diferentes plataformas que se adaptan
al talud, obteniendo asi algunas ventajas: conexion hacia la calle principal y hacia la
quebrada de Rumiurco lo cual brinda al proyecto dos ingresos: uno peatonal por el lado de
la quebrada y otro vehicular y peatonal desde la calle Belén Historico. El acceso vehicular
desde la calle conducira al area de estacionamientos de las casas, los cuales ocupan el
subsuelo de las plataformas, excepto en la tercera plataforma que ocupa la planta baja de la
misma, esta forma de distribucion permite ganar mas area para construccion de casas y
aprovechar el talud del terreno ya que se disminuye la cantidad de movimiento de tierras.
Otra ventaja del aterrazamiento es que se aprovecha la vista de la ciudad de Quito que tiene
el terreno ya que ninguna casa tapa la vista de la casa anterior porque sus terrazas estan en

diferentes niveles.
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Grdfico 74: Estudio terreno
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

El terreno por normativa se divide en tres zonas: la zona mas baja es retiro de proteccion de
quebrada y equivale al 10% del terreno, la zona intermedia es de proteccion ecoldgica y
ocupa el 30% del espacio total y por ultimo la zona proxima a la calle Belén Histdrico que

significa el 60% del terreno y es destinada a la construccion de viviendas.

La expansion de la zona verde que pertenece al retiro de quebradas y proteccién ecoldgica
se destinara para fines de caminerias, senderos y miradores comunales; las caminerias
ayudaran a conectar el ingreso peatonal de la quebrada de Rumiurco con las viviendas. Por
otro lado, la proximidad de la zona frontal del terreno con la calle Belén Historico permite
que en el primer bloque de viviendas se construya equipamiento de comercio en la planta

baja.

La ventilacion en el lugar proviene del lado sur del terreno permitiendo que todas las casas
cuenten con ventilacién natural gracias al aterrazamiento el cual también permite el ingreso

de luz natural por todas las ventanas del lado sur de las casas.
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INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

INFORMACION DEL PREDIO

PARROQUIA EL CONDADO
BARRIO STA. ANITA ALTA
AREA DE TERRENO 10462,50 M2
AREA DE CONSTRUCCION 132 M2
FRENTE 75 M
REGULACIONES ZONA A
ZONIFICACION A31
LOTE MINIMO 50000 M2
FRENTE MINIMO 125 M
COS TOTAL 0%
COS PB 0%
PISOS
ALTURA Y
NUMERO DE PISOS 0
RETIROS
FRONTAL Y
POSTERIOR oM
LATERAL Y
ENTRE BLOQUES Y
FORMA DE OCUPACION DEL SUELO AISLADA

CALIFICACION DEL SUELO
USO PRINCIPAL

NO URBANIZABLE
PROTECCION ECOLOGICA

REGULACIONES ZONA B

ZONIFICACION
LOTE MINIMO
FRENTE MINIMO
COS TOTAL

COS PB

ALTURA
NUMERO DE PISOS

FRONTAL

POSTERIOR

LATERAL

ENTRE BLOQUES

FORMA DE OCUPACION DEL SUELO
CALIFICACION DEL SUELO

USO PRINCIPAL

Tabla 33: Informe de regulacion metropolitano

D3
200 M2
10M
240%
80%
PISOS
9M

RETIROS
oM
3M
oM
6M
CONTINUA SOBRE LINEA
SUELO URBANO
RESIDENCIA MEDIANA DENSIDAD

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2016

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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El terreno cuenta con IRM dividido en dos zonas: la zona A contempla el area del terreno
que es proteccion ecoldgica donde especifica que no se podra urbanizar ni construir ningn
tipo de edificacion; la zona B que pertenece al &rea de terreno construible equivalente al

60% del area total que es donde se implanta la urbanizacién Terrazas Jardin del Norte.

El conjunto edificard 74 unidades de vivienda compuestas por 68 casas de dos plantas y 6

departamentos que se encontraran en un edificio contiguo a la calle Belén Historico.

AREA PB PROYECTO 4,832MTS?

COS PB PROYECTO

COS PB PERMITIDO

76% 76% 77% 77% 78% 78% 79% 79% 80% 80% 81%

Grdfico 75: COS IRM VS COS PB
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

AREA TOTAL PROYECTO
11,902 MTS?

COS PROYECTO

COS PERMITIDO
236% 236% 237% 237% 238% 238% 239% 239% 240% 240% 241%

Grdfico 76: COS IRM VS COS TOTAL
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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El cos pb permitido segun el Informe de Regulacion Metropolitana es del 80% del 60% del
terreno que pertenece al area urbanizable es decir 5022 mts2; sin embargo segln el disefio
actual se edifican 4832 mts2 y lo demas se destina a circulacion e ingresos del proyecto
dejando de utilizar 189 mts2 que podrian destinarse a la construccion de viviendas en planta
baja. Al estar por debajo del requerimiento de cos pb del municipio no habréa problemas en

el tramite municipal pertinente.

Por otro lado, al analizar el cos total permitido en relacidn con el cos total del proyecto se
puede observar que un 3% del area permitida de construir equivalente a 175 mts2 no se esta
utilizando para construir; es decir aproximadamente la misma cantidad del area en planta

baja que ain se encuentra disponible para construir segin reglamento.
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Grdfico 77: Circulacion comunal vs casas
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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AREA TOTAL EDIFICABLE
5,022 MTS?

circulacién
23%

ud. Vivienda
77%

Grdfico 78: Circulacion vs ud. Vivienda
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

La circulacion exterior del proyecto ocupa 1445 metros cuadrados; es decir, el 23% del area
construible. Se distribuye en pasillos peatonales de 3.70mts de ancho que cruzan el proyecto
en forma transversal y longitudinal conectando las diferentes plataformas por medio de
escaleras y en los dos ingresos para el subsuelo de parqueaderos. Los pasillos peatonales se
encuentran en el medio de dos filas de casas para conectar a dos hileras a la vez y asi no
desperdiciar espacio de circulacion. Uno de los problemas en esta circulacion es que al ser
limitada a 4 pasillos alguna de las casas quedan mas alejadas que otras del punto de ingreso
peatonal en la calle Belén Histdrico, como es el caso de la vivienda inferior izquierda, y que
no se cuenta con conexion mediante rampas hasta la plataforma mas baja y el &rea verde lo

cual limita la circulacién de discapacitados.
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Grdfico 79: implantacion subsuelos
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Los parqueaderos estan ubicados en su totalidad en el subsuelo de las plataformas de las
casas ocupando un area de 4.500 metros cuadrados. EIl subsuelo cuenta con dos ingresos
vehiculares, uno conduce a los parqueaderos que se encuentran en el subsuelo de la primera
plataforma y el otro ingreso conduce al resto de parqueaderos. El area de parqueaderos
cuenta con diferentes escaleras que la conectan con los corredores comunales del proyecto:
una escalera comunica los parqueaderos de la primera plataforma con el &rea de locales
comerciales y departamentos, otra escalera conecta la rampa de ingreso con el area de lavado
y secado, otra escalera central comunica la zona de parqueaderos, areas comunales y casa
comunal con el corredor central del conjunto y finalmente 12 escaleras independientes y

privadas que conectan el parqueadero con los patios de cada casa de la ultima plataforma.

En el area de subsuelos se encuentran la casa comunal con un area de 80 metros cuadrados
y dos areas comunales con 541 y 348 metros cuadrados respectivamente, los cuales serviran

a los propietarios de las viviendas del proyecto para el uso que ellos decidan: gimnasio, sala
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de eventos, juegos infantiles, deportes, etc. Por un lado, su ubicacién es ventajosa ya que no
disminuye el espacio disponible para construir de las viviendas; sin embargo, su ubicacion
provoca que el acceso para discapacitados sea dificultoso ya que el inico modo de ingresar

a este espacio es mediante las rampas vehiculares.
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Grdfico 80: Corte y fachada principal
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

En el corte longitudinal del terreno se puede observar que el Conjunto Terrazas Jardin del
Norte se encuentra conformado por cuatro plataformas que se acoplan a la pendiente del
terreno y que terminan donde termina la ultima fila de viviendas, después de la construccién
se mantiene la pendiente actual del lugar. Por otro lado, en la fachada principal que da hacia
la calle Belén Historico el terreno cuenta con una pendiente que tiene su punto mas elevado
al lado oeste de la misma, conformandose asi cuatro diferentes plataformas: tres de ellas con
edificaciones de comercio, departamentos y casas y una de ellas con el ingreso vehicular al

subsuelo.
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4.6 Distribucion casa tipo

AREA PB 50 MTS?2

circul.’icién sala
2% | g 24%

comedor
17%
Grdfico 81: Distribucion planta baja casa tipo
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Grdfico 82: Planta baja casa tipo
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Promotor, 2016

El proyecto cuenta con 68 casas tipo de 90 mts2 las cuales tienen dos pisos y terraza
accesible. La planta baja estd compuesta por sala, comedor, cocina tipo americana, patio
posterior con piedra de lavar y bafio social. La zona que ocupa mas area de la planta baja es
la sala con 11 mts2, seguida por la circulacion con 10 mts2, el patio con 9 mts2, el comedor

con 8 mts2, la cocina con 6 mts2 y el bafio social con 2 mts2. Esto indica que el 78% del
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area de planta baja de la casa es para uso de actividades pre-definidas; mientras que un 22%

es area de paso que sirve de conexion entre las diferentes zonas.

AREA TOTAL PA 40 MTS?

circ;;a;/iién @5///
_
A

44

dorm. 2
18%
Grdfico 83: Distribucion planta alta

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Grdfico 84: Planta alta casa tipo
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Promotor, 2016

La distribucién en planta alta consta de dormitorio master con vestidor y bafio completo,
dos dormitorios con closet que comparten un bafio completo y circulacion. Las zonas que

mas espacio ocupan son los dormitorios con el 63% del éarea total de la segunda planta
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teniendo el dormitorio master 9 mts2 y los otros dos dormitorios 7 mts2, los bafios tienen 4
mts2 cada uno, la circulacion 7 mts2 y el vestidor del dormitorio master 2 mts2. Se puede
observar que la circulacion estd bien pensada ya que tiene un nucleo que reparte a las
diferentes zonas y habitaciones sin tener que utilizar pasillos largos y por ende ahorrando
espacio. Otra buena decision en cuanto a la circulacion en planta alta es la disposicion de
los ingresos del dormitorio 1y 2; ya que al ubicarse a 45 grados del corredor principal se

puede ingresar a las dos habitaciones desde un pasillo de solo 1 metro de ancho.

Por altimo, en el tercer piso la casa cuenta con una terraza accesible de 45 mts2.
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Grdfico 85: lluminacion y ventilacién pb
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Promotor, 2016
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La casa tipo tiene varios vanos de ventanas en pb que permiten una correcta iluminacion y
ventilacién en todo el espacio y sobre todo en areas como cocina y bafio social donde se
necesita mayor circulacién de aire. Al existir pocas paredes interiores se logra un mayor
paso de luz natural a los diferentes espacios. El lugar menos iluminado son las gradas ya

que estan al lado de la pared medianera.
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Grdfico 86: lluminacion y ventilacién pa
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Promotor, 2016

En la planta alta de la casa tipo existen dos ventanas en la fachada posterior y dos en la
fachada frontal, aprovechando al méximo los vanos posibles ya que las demas paredes son
medianeras. Todos los espacios cuentan con una ventilacion directa, excepto el bafio
compartido que esta ubicado entre el dormitorio master y el dormitorio 1, el vestidor y el
cajon de gradas. Para la ventilacién del bafio compartido se utilizara ventilacion mecénica.
El ingreso de luz solar es abundante en las zonas importantes de la segunda planta:
dormitorios y bafio master; mientras que en hall, bafio compartido y gradas habra la

necesidad de usar luz artificial.
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DPTO 2 DPTO 1

Grdfico 87: Planta departamentos
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Promotor, 2016

El proyecto tambien cuenta con un edificio de tres plantas: comercio en planta baja, dos
departamentos por planta y una terraza accesible. Esta edificacion colinda con la calle Belén

Historico y tiene un area de 197 mts2 en cada piso.

Existen dos departamentos tipo por planta: el primero de 70 mts2 cuenta con tres
dormitorios, dos bafios completos, sala, comedor, cocina tipo americano y balcon; el
segundo departamento de 60 mts2 cuenta con dos dormitorios, un bafio completo, un bafio
social, sala, comedor, cocina tipo americano y balcon. En cada planta se destinan 15 mts2

para escaleras y pasillos de circulacion y 37 mts2 para balcones.



197 MTS2 POR PISO

AREA TOTAL
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AREA TOTAL DPTO 1 84 MTS?

balcon
20%

dormitorios
50%

circulacion
6%

Grdfico 90: Distribucién departamento 1
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

El
departamento 1 tiene un area total de 70 mts2 y 14 mts2 de balcén el cual sirve como retiro
entre el bloque de casas colindante y el edificio de departamentos. El departamento consta
de: dormitorio master 14 mts2, dormitorio 1 11 mts2, dormitorio 2 9 mts2, dos bafios
completos 3 mts2 cada uno, sala y circulacion 8 mts2 cada uno, cocina y comedor 6 mts2
cada unoy balcon de 14 mts2. El area predominante en el departamento son los dormitorios
y el balcon; sin embargo, la circulacion ocupa un area importante ya que no tiene un nicleo

que llegue a diferentes espacios si no que llega a las diferentes areas por medio de pasillos.
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BALCON

Grdfico 91: Planta departamento 2
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Promotor, 2016

AREA TOTAL DPTO 2 83 MTS2

bafios sala
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7%

comedor

dormitorios 6%

29%

circulacion
13%

Grdfico 92: Distribucion departamento 2
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

El departamento 2 tiene un &rea de 60 mts2 y 23 mts2 de balcon. Entre las areas mas
importantes estan los dos dormitorios teniendo el master 15 mts2 y el dormitorio 1 9 mts2,
el balcon que al ser el retiro posterior entre el departamento y el bloque de casas ocupa un
area extensa, la circulacion con 11 mts2, la sala 8 mts2, cocina tipo americana 6 mts2,

comedor 5 mts2, y dos bafios completos que tienen 3 mts2 cada uno.
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Como consecuencia de la forma triangular del departamento se desperdicia mucho espacio
en esquinas; las cuales en este caso se usan como vestidor y en el otro caso queda como

espacio residual en el corredor.
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Grdfico 93: lluminacién y ventilacién departamentos
Elaborado por: Alejandra Vallejo. 2016
Fuente: Promotor, 2016

En los dos departamentos tipo se aprovechan las fachadas disponibles para ubicar vanos de
ventanas que permitan la iluminacion y ventilacion correcta y natural de los espacios. A
pesar de que la mayoria de areas cuentan con la iluminacion y ventilacion adecuada existen
algunos que necesitan mayor area de ventanas como: gradas, hall departamento 2 y sala
departamento 1. En estos espacios se podria modificar los vanos sin problema ya que existe
el espacio de mamposteria disponible. Por otro lado en espacios como cocina y bafio del
departamento 1 no hay la posibilidad de colocar ventanas ya que es una pared medianera
con el lote de al lado, por esta razon serd necesario tener ventilacion mecanica en ambas

areas.



ESTRUCTURA
CIMENTACION | HORMIGON 240 KG/CM3

VARILLA 8 Y 12 MM
COLUMNAS HORMIGON 240 KG/CM3

VARILLA 8 Y 12 MM

HORMIGON 240 KG/CM3
LOSA MALLA ELECTROSOLDADA

VARILLA 8 Y 12 MM

BLOQUE DE 10 CMS PARA ALIVIANAMIENTO
GRADAS HORMIGON 240 KG/CM3

VARILLA 8 Y 12 MM
MAMPOSTERIA | BLOQUE 15 CMS

ACABADOS

PISO ENCESPADO

MASILLADO

PINTADO CON PINTURA ALTO TRAFICO
PAREDES ENLUCIDO

PINTADO CON PINTURA FACHADA
VENTANAS ALUMINIO TIPO CEDAL

VIDRIO 4MM
PUERTAS METALICA CON TOL PERFORADO
SANITARIOS KERAMIKOS

Tabla 34: Especificaciones construccion exteriores
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Promotor, 2016
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ESTRUCTURA
CIMENTACION HORMIGON 240 KG/CM3
VARILLA 8 Y 12 MM
COLUMNAS HORMIGON 240 KG/CM3
VARILLA 8 Y 12 MM
LOSA HORMIGON 240 KG/CM3
VARILLA 8 Y 12 MM
MALLA ELECTROSOLDADA
BLOQUE DE 10 CMS PARA ALIVIANAMIENTO
GRADAS HORMIGON 240 KG/CM3
VARILLA 8 Y 12 MM
MAMPOSTERIA
PERIFERICAS BLOQUE 15 CMS
INTERIORES
BANOS BLOQUE 15 CMS
INTERIORES BLOQUE 10 CMS
ACABADOS
PISO CERAMICA KERAMIKOS
PISO FLOTANTE KERAMIKOS
ALFOMBRA
MASILLADO
PAREDES ENLUCIDAS
PINTADAS CON INTERVINIL
FACHALETA HELIOS
TUMBADO ENLUCIDAS
PINTADAS CON INTERVINIL
VENTANAS ALUMINIO TIPO CEDAL
VIDRIO 4MM
PUERTAS MDF CARPINTERO LOCAL
CLOSETS MDF CARPINTERO LOCAL
MUEBLES COCINA | MDF CARPINTERO LOCAL
SANITARIOS KERAMIKOS

Tabla 35: Especificaciones construccion casas y dptos.
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Fuente: Promotor, 2016

135

El conjunto Terrazas Jardin del Norte se construird mediante estructura y mamposterias

tradicionales compuestas de hormigon armado y bloques de 10y 15 cms de ancho. Las losas

de las casas, departamentos y zonas comunales se haran con varillas de 8 y 12 mm de

diametro, malla electrosoldada para evitar futuras fisuras y blogques de 10 cms de ancho que
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serviran para alivianar la estructura. Las gradas se anclaran a las losas y columnas mediante

varillas de 12 y 8 mm y se fundiran con hormigon de 240 kg / cm3.

Los acabados en las zonas comunales seran mamposterias y tumbados enlucidos y pintados
con base blanca, ventanas de aluminio tipo Cedal con vidrio de 4mm y puertas metélicas
con disefios variados en tol perforado. Las dos puertas de ingreso vehicular seran
automaticas con control remoto y la peatonal tendra cerradura de exterior. El acabado en los
pisos sera: encespado en jardines y areas recreativas, masillado en los pasillos comunales y

vias vehiculares con una capa de pintura de alto tréfico.

Los acabados de pisos en las casas y departamentos variaran dependiendo el espacio y la
decision del cliente: en las areas sociales ira piso de ceramica tipo Keramikos o piso flotante
tipo Keramikos, en las areas privadas podra ser piso flotante Keramikos o alfombra. En
cuanto al resto de acabados seré pintura Intervinil del color que elija el cliente, ventanas de
aluminio tipo Cedal con vidrio 4mm, puertas de mdf fabricadas por un carpintero local,
muebles de cocina y closets de mdf fabricadas por un carpintero local. Los sanitarios y
griferias seran Keramikos. Parte de la fachada de las casas ird con fachaleta Helios y el resto

de la fachada ira pintada con pintura para fachada color mostaza.

- Laimplantacién por plataformas en sentido norte-sur debido al talud existente en el terreno
es una decisién acertada ya que permite acceder a vista panoramica desde la mayoria de
planta alta de casas, obtener iluminacion y ventilacion natural en todas las fachadas sur de

las casas y disminuye los costos por movimientos de tierra.
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- La implantacion por medio de plataformas en sentido este-oeste debido a la inclinacién de
la calle Belén Historico es acertado ya que de esta manera se aprovecha la planta baja al

lado de la calle como zona de ingreso peatonal y de comercio.

- El terreno tiene un porcentaje del 40% del area que no podra tener edificaciones ya que es
retiro de quebrada y &rea de proteccion ecoldgica; es positivo para el proyecto tener
caminerias en esta zona por que ayudan a conectar el ingreso desde la quebrada de

Rumiurco.

- Existe la posibilidad de modificar la implantacion y aumentar edificaciones en planta baja

y en altura para no desperdiciar el cos permitido por el municipio de Quito.

- Se podria analizar la posibilidad de diversificar las vias de acceso peatonales hacia las
casas para lograr accesos mas directos en las casas més alejadas; se deberd tomar en cuenta

no reducir el cos pb y agregar rampas para que el acceso sea universal.

- El disefio de parqueaderos, areas recreativas comunales y casa comunal en el subsuelo del

proyecto es adecuado para no desperdiciar area edificable en planta baja.

- El disefio arquitectdnico de las casas aprovecha el espacio disponible por medio de

circulaciones y vanos adecuados que permiten el buen uso y confort de todos los espacios.

- El disefio arquitectdnico de los departamentos podria mejorar para aprovechar mejor las

areas disponibles y los vanos de apertura.

- Los acabados estan acorde a la clase socio econdmica a la que estéa dirigida el proyecto y

le da buena presencia al conjunto.
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5. ANALISIS DE COSTOS
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Grdfico 94: Objetivos andlisis de costos
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Lista de Precios
CAMICON
2016

Experienciz

Arg. Vicente Morales
(rubros de la
construccion)

Grdfico 95: Metodologia de andlisis de costos

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Con el fin de determinar los costos del Proyecto “Terrazas Jardin del Norte” se realizé una
investigacion cuantitativa en la cual se calculd y valor6 los diferentes rubros y gastos que
componen la ejecucion del proyecto y sus ventas; con este fin se realizaron los siguientes

estudios:

Costos directos: presupuesto utilizando cantidades de los planos de “Terrazas Jardin

de Norte” y valorandolos segtin los precios de la Camicon afio 2016.

e Costos Indirectos: se toma en cuenta la experiencia del Arg. Vicente Morales,
constructor y promotor de proyectos semejantes, el cual proporciono informacion

sobre la incidencia de cada costo indirecto sobre el costo total del proyecto.

e Costo terreno: se valord los costos de mercado que tienen terrenos cercanos al de
interés y se resto un porcentaje por el area de zona ecoldgica que no se puede

construir.

e Algunos de los valores se establecen por contratos previamente firmados como el

caso de gastos por ventas.

En el desarrollo de este capitulo se calcularan los costos directos, costos indirectos y costos
del terreno del proyecto “Terrazas Jardin del Norte” para lo cual se utiliza el disefio y
programa arquitectonico desarrollado en el capitulo anterior para de esta manera obtener las
cantidades necesarias de construir. Al final del mismo, se obtendra un resumen de los costos,
su incidencia de cada uno de ellos en la realizacion del proyecto y los gastos en los que debe

incurrir el promotor para llevar a cabo la construccion.
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COSTOS DIRECTOS S 2,654,243 70%
COSTOS INDIRECTOS S 622,565 16%
COSTO TERRENO S 523,100 14%
TOTAL COSTO PROYECTO S 3,799,908 100%
Tabla 36: Resumen de costos
Fuente: CAMICON 2016
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
$4,000,000
$3,500,000
$3,000,000
$2,500,000
$2,000,000
$1,500,000
$1,000,000
$500,000
> COSTOS COSTOS COSTO TOTAL COSTO
DIRECTOS INDIRECTOS TERRENO PROYECTO
VALOR $2,654,243 $622,565 $523,100 $3,799,908
INCIDENCIA % 70% 16% 14% 100%

Grdfico 96: Andlisis costos e incidencia
Fuente: CAMICON 2016
Elaborado por: Alejandra Vallejo 2016

Mediante el analisis realizado se puede deducir que los costos directos son los que mayor
incidencia tienen sobre el costo total con 70% seguidos por costos indirectos con 16% Yy el

terreno con una incidencia de 14%. El costo total del proyecto es de 3"799.908 ddlares.

El costo del terreno y su incidencia en el costo total es importante para la factibilidad del
mismo ya que al ser un proyecto de mediana densidad dirigido a clase media — media baja

este costo puede representar una ventaja o una desventaja para el proyecto.
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El terreno posee 10.462 mts2 y fue adquirido hace diez afios por el promotor del proyecto
por $240.000. Debido al tiempo atras que fue adquirido y a los cambios fisicos de la zona
en estos diez afios se decide realizar el calculo del costo del terreno mediante un calculo de
valor residual el cual permite determinar el valor del terreno segin su COS, COS PB,

namero de pisos y valores de terrenos similares de la zona.

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

AREA DE TERRENO 10462,50 M2

COS TOTAL 240%

COS PB 80%
PISOS

ALTURA 9M

NUMERO DE PISOS 3

Tabla 37: Informacion terreno
Fuente: IRM 2016
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Se establece el valor por m2 de terreno segin valores obtenidos de terrenos de venta

actualmente cercanos al terreno del proyecto “Terrazas Jardin del Norte”.

TERRENO 1 90
TERRENO 2 60
PROMEDIO 75

Tabla 38: Costo terrenos similares
Elaborado: Alejandra Vallejo, 2016
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Area de Terreno 10462
Precio Venta de Casas en la Zona 900
Ocupacién del Suelo COS 0.4
Altura Permitida (h) 3
K = Area Util 1.2
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" | 0.04
Area Construida Maxima = Area * COS * h 12554.4
Area Util Vendible = Area Max. * K 15065.28
Valor de Ventas = Area Util * Precio Venta (M2) 13558752
"ALFA" | Peso del Terreno 523100
VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN USS 50
S
VALOR TOTAL DEL TERRENO 523,100.00

Tabla 39: Costo del terreno por método residual
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Método valor residual Ernesto Gamboa

En el célculo del costo del terreno por método residual se toma en cuenta: precios de venta
de casas cercanas al proyecto y de cualidades similares, cualidades del terreno como su COS
pb y COS total y la incidencia del costo en el costo total “Alfa” dando como resultado que
el terreno cuesta $50 / m2 y un total de $ 523 mil ddlares. Aunque el promotor haya
comprado el terreno por un valor menor el costo de mercado actual serd el que se considerara

para costos generales ya que es el costo de oportunidad implicito del terreno.

En el siguiente cuadro se analiza cada rubro general del proyecto para analizar las diferentes

incidencias que representan dentro del costo total del proyecto.



TERRAZAS JARDIN DEL
PROYECTO: NORTE
PRECIOS
REFERENCIALES
JUNIO 2016
CAMICON 2016

CONTRATOS PRE-
ESTABLECIDOS

COD DESCRIPCION COSTO
1 TERRENO S
2 DIRECTOS

2.1 OBRAS PRELIMINARES S
2.2 CIMENTACION S
2.3 ESTRUCTURA S
2.4 MAMPOSTERIA S
2.5 INSTALACIONES S
2.6 TERMINADOS $
2.7 MOVIMIENTO DE TIERRA  $
2.8 OBRAS EXTERIORES $
2.9 OTROS S
TOTAL COSTOS
DIRECTOS S
3 INDIRECTOS
3.1 PLANIFICACION
3.2 ADMINISTRACION
3.3 RESIDENTE
3.4 PROMOCION
3.5 LEGALES
3.6 ADMINISTRATIVOS
3.7 CONTABILIDAD
3.8 SUMINISTROS OFICINA
3.9 COMISION VENTAS
3.10 GASTOS MUNICIPALES
3.11 IMPREVISTOS
TOTAL COSTOS
INDIRECTOS
COSTO TOTAL
PROYECTO

R 72 Vo V0 R Vo RV Vo V2 R Vo S Vo Tl Vo S W 3

Tabla 40: costos desglosados
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

523,100

2,320.00
30,977.07
615,283.36
121,131.95
206,196.78
881,680.07
6,595.20
740,459.06
49,600.00

2,654,243.49

63,379.80
84,506.40
24,000.00
169,012.79
42,253.20
42,253.20
12,000.00
12,000.00
14,400.00
32,000.00
126,759.59

622,564.97

3,799,908.46

INCIDENCIA
%
14%

0%
1%
16%
3%
5%
23%
0%
19%
1%

70%

2%
2%
1%
4%
1%
1%
0%
0%
0%
1%
3%

100%

144



145

En la tabla de costos desglosados podemos observar que el terreno representa el 14% de los
costos totales del proyecto, los costos directos el 70% y los indirectos el 16%. Dentro de los
costos directos el rubro con mayor incidencia son los terminados ocupando el 23%, seguido
por el rubro de obras exteriores que representa 19%. Por otro lado, dentro de los costos
indirectos el rubro mas representativo es el de marketing y promocion con 4% de incidencia

seguido por el rubro de imprevistos que representa el 3%.

Para el célculo de los costos directos se toma en cuenta mano de obra, herramientas, equipo

y materiales que serdn necesarios para materializar el proyecto.

COD DESCRIPCION COSTO INCIDENCIA %
2.1 OBRAS PRELIMINARES S 2,320.00 0%
2.2 CIMENTACION S 30,977.07 1%
2.3 ESTRUCTURA S 615,283.36 23%
2.4 MAMPOSTERIA S 121,131.95 5%
2.5 INSTALACIONES S 206,196.78 8%
2.6 TERMINADOS S 881,680.07 33%
2.7 MOVIMIENTO DE TIERRA S 6,595.20 0%
2.8 CALLES, VIAS Y PASAJES S 418,567.34 16%
2.9 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS S 22,600.00 1%
2.1 INSTALACIONES ALCANTARILLADO S 43,300.00 2%

2.11 INSTALACIONES CONTRAINCENDIOS S 24,848.72 1%

2.12 INSTALACIONES ELECTRICAS S 40,000.00 2%

2.13 OBRAS GENERALES S 191,143.00 7%

2.14 OTROS S 49,600.00 2%

TOTAL COSTOS DIRECTOS $2,654,243.49 100%

Tabla 41: Andlisis de costos directos
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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COSTOS DIRECTOS $2°654.244
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Grdfico 97: Desglose costos directos
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Segun el grafico 68 se puede observar que el rubro de mayor incidencia en los costos

directos son los terminados con 33%, la estructura 23% vy las calles, vias y pasajes 16%

debido a los parqueaderos subterraneos y los pasajes peatonales de las casas.

Los costos indirectos son los que no se relacionan directamente con la construccion y sus

etapas, si no se relacionan con los gastos administrativos, planificacion y ventas.
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INCIDENCIA
COD DESCRIPCION COSTO %
3.1 PLANIFICACION $ 63,379.80 10.2%
3.2 ADMINISTRACION S 84,506.40 13.6%
3.3 RESIDENTE $ 24,000.00 3.9%
3.4 PROMOCION $ 169,012.79 27.1%
3.5 LEGALES $ 42,253.20 6.8%
3.6 ADMINISTRATIVOS § 42,253.20 6.8%
3.7 CONTABILIDAD $ 12,000.00 1.9%
SUMINISTROS
3.8 OFICINA S 12,000.00 1.9%
3.9 COMISION VENTAS  $ 14,400.00 2.3%
GASTOS
3.1 MUNICIPALES $ 32,000.00 5.1%
3.11 IMPREVISTOS S 126,759.59 20.4%
TOTAL COSTOS
DIRECTOS S 622,564.97 100%

Tabla 42: Andlisis de costos indirectos
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

COSTOS INDIRECTOS $622.565
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Grdfico 98: Desglose costos indirectos
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Dentro de los costos indirectos el rubro que tiene mayor incidencia es la promocion y ventas

con 27% seguido por imprevistos con 20% y administracion gerencial con 14%. El costo
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total de indirectos es 622 mil dolares y es importante que no se alargue el tiempo de
construccién el periodo de ventas porque los costos indirectos subiran dependiendo el plazo

de ejecucion.

CONSTRUCCION BRUTA 12560
COSTO TOTAL $ 2,654,243
COSTO DIRECTO POR M2 BRUTO S 211.33

Tabla 43: Costo directo / m2 bruto
Elaborado por: Alejandra Vallejo

CONSTRUCCION BRUTA 12560
COSTO TOTAL S 3,799,908
COSTO TOTAL POR M2 BRUTO S 302.54

Tabla 44: Costo total/ m2 bruto
Elaborado por: Alejandra Vallejo 2016

AREA VENDIBLE 6560
COSTO TOTAL S 3,799,908
COSTO POR M2 UTIL S 579.25

Tabla 45: costo total / m2 util
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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COSTO TOTAL $3°800.000
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Grdfico 99: COSTOS / M2
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

En el analisis de costos se puede observar que el costo por metro cuadrado de construccién
bruta es de 302 ddlares; sin embargo al pasar este costo a las areas Utiles vendibles sube a

580 délares.

A continuacion se analizaran los costos de las diferentes viviendas y local de Terrazas Jardin

del Norte segin sus metros cuadrados.

COMPONENTE M2 COSTO / UNIDAD

CASA 90 S 52,132.89
DEPTO 1 70 S 40,547.80
DEPTO 2 60 S 34,755.26
LOCAL COMERCIAL 180 S 104,265.78

Tabla 46: Costo / vivienda o local
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Segun el analisis realizado anteriormente podemos concluir que cada casa costara 52 mil
dolares, cada departamento de 70 mts2 40 mil ddlares, el departamento de 60 mts2 35 mil
dolaresy el local 104 mil délares. En este costo esta incluido terreno, obras exteriores, costos

directos e indirectos.
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El proyecto “Terrazas Jardin del Norte” se llevara a cabo bajo la siguiente organizacion:

e Planeacién

e Construccion por etapas

e Ventasy comercializacion

e Entrega por etapas terminadas
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Tabla 47: Cronograma fases del proyecto
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

DESCRIPCION

PLANIFICACION
CONS. ETAPA 1
CONS. ETAPA 2
CONS. ETAPA 3
CONS. ETAPA 4
CONS. ETAPA 5
VENTAS

Grdfico 100: Acercamiento a cronograma gastos mes 0 a mes 13
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Grdfico 101: Acercamiento a cronograma gastos mes 14 a mes 29
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

29 30 31 32 33 34

Grdfico 102: Acercamiento a cronograma de gastos mes 29 a final
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Planificacion: consiste en el periodo previo a la ejecucién del proyecto en el cual se realizan

planos, estudios de suelo, compra de terreno y estudios de factibilidad.

Etapas de construccion: es el periodo que comprende la construccion total del proyecto y se
divide en 5 etapas; durante las primeras tres etapas se construiran las 68 casas y la mayoria
del area comunal, durante la cuarta etapa el edificio y area comunal y durante la quinta

etapa el area comunal restante.

Ventas: las ventas y comercializacion de las casas y los departamentos se realizaran desde

el mes 0 de planificacion hasta el término de ejecucion del proyecto.

El cronograma de inversiones esta basado en la organizacién que tendré el proyecto y nos
ayuda a definir que fechas las inversiones seran requeridas y por qué monto lo cual servira

al promotor a organizar sus recursos econémicos.



153

Tabla 48: Cronograma detallado de gastos
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

DESCRIPCION meses

TERRENO

COSTOS DIRECTOS:

ETAPA 120 CASAS

AREAS COMUNALES ETAPA 1
ETAPA 220 CASAS

AREAS COMUNALES ETAPA 2
ETAPA 328 CASAS

AREAS COMUNALES ETAPA 3
ETAPA 4 EDIFICIO

ETAPA 5 AREAS COMUNALES
COSTOS INDIRECTOS:
PLANIFICACION

GERENCIA

RESIDENTE

PROMOCION

LEGAL

ADMINISTRATIVOS
CONTABILIDAD
SUMINISTROS OFICINA
PERMISOS MUNICIPALES
GASTOS POR VENTAS

Grdfico 103: Acercamiento cronograma detallado costos inicio a mes 15
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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PGRAMA DE GASTOS

15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34

Grdfico 104: Acercamiento cronograma detallado costos desde mes 15 a final
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Se desarrollé un cronograma valorado de gastos con el fin de obtener los valores detallados
de las diferentes etapas y procesos del proyecto distribuidos en los meses que tomaré llevar

a cabo la planificacion y ejecucion del mismo.

El gasto del terreno y planificacion del proyecto se plantean en el mes 0 ya que se toma en
cuenta como la primera inversion reunida en un solo mes. Por otro lado las demas
actividades y gastos se ejecutan a lo largo de los 24 meses planteados divididos en diferentes

etapas y periodos segun planeamiento del constructor.

En los siguientes graficos y tablas se observan los gastos mensuales parciales y acumulados
del proyecto con la incidencia que representa cada uno en porcentaje sobre el gasto total del
mismo. Este cuadro ayudard al promotor a prever los gastos y manejar sus recursos

econdmicos de una manera adecuada.
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Fuser cacon

Tabla 49: Cronograma valorado de gastos en miles
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

DESCRIPCION

TERRENO
COSTOS DIRECTOS:

ETAPA 1 20 CASAS

AREAS COMUNALES ETAPA 1
ETAPA 2 20 CASAS

AREAS COMUNALES ETAPA 2
ETAPA 3 28 CASAS

AREAS COMUNALES ETAPA 3
ETAPA 4 EDIFICIO

ETAPA 5 AREAS COMUNALES
COSTOS INDIRECTOS:
PLANIFICACION

GERENCIA

RESIDENTE

PROMOCION

LEGAL

ADMINISTRATIVOS
CONTABILIDAD
SUMINISTROS OFICINA
PERMISOS MUNICIPALES
GASTOS POR VENTAS
IMPREVISTOS

Grdfico 105: Acercamiento de cronograma valorado de gastos en miles desde inicio a mes 17
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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CRONOGRAMA VALORADO DE GASTOS
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Grdfico 106: Acercamiento de cronograma valorado de gastos en miles desde mes 16 a mes 28
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Grdfico 107: Acercamiento de cronograma valorado de gastos en miles desde mes 29 a final
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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GASTOS PARCIALES ($ MILES)
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Grdfico 108: Gastos parciales en miles
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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GASTOS PARCIALES Y ACUMULADOS
COSTO TOTAL 3°799.908
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Grdfico 109: Gastos parciales y acumulados
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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El terreno tiene una incidencia del 14% sobre el costo
TERRENO total del proyecto lo cual representa un alto costo al I
ser un terreno ubicado en la periferia de Quito

Ocupa un 70% del costo total del proyecto lo cual es

COSTOS ositivo ya que la mayoria de recursos econémicos se +
DIRECTOS P vad yor

ocupan en la construccidn del proyecto
COSTOS Los costos indirectos representan un 16% del costo I

INDIRECTOS  total, un valor 6ptimo para la administracién y manejo
del proyecto

COSTO POR M2 El costo por metro cuadrado es $580 lo cual es
aceptable para los acabados y tipo de casa del +
proyecto

Tabla 50: Conclusiones costos
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

e El costo total del proyecto es de $3°799.908 y esta compuesto por terreno, costos

directos e indirectos.

e EIl terreno cuesta $523.100 y representa el 14% del costo total teniendo alta
incidencia sobre el costo total, lo cual resulta en un factor negativo tomando en
cuenta que esta ubicado en una zona periférica de Quito de baja densidad de

vivienda.

e Los costos directos cuestan $2°654.000 representando un incidencia de 70% sobre

los costos totales; esto es una influencia positiva para el conjunto Terrazas Jardin del
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Norte ya que la mayoria de recursos econdémicos seran destinados a la construccion

y viabilidad del conjunto.

Los costos indirectos son $622.000 y representan el 16% del costo total; esta
incidencia es aceptable para garantizar el manejo, ventas, planificacion y

administracion adecuados del proyecto.

El costo directo por m2 bruto es $211, el costo total sobre m2 bruto es $302 y el
costo total por m2 util es $580 siendo este ultimo valor el mas importante a
considerar ya que serd el que determinard el precio de venta de las casas,
departamentos y local comercial. Este costo es adecuado ya que se encuentra dentro

de los costos del mercado.



ESTRATEGIA COMERCIAL

Conjunto “Terrazas Jardin del Norte”

Plan de negocios

Alejandra Vallejo
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6. ESTRATEGIA COMERCIAL

Crear una estrategia
promocional y una

campana efectiva

OBJETIVOS

Evaluar la

estrategia

comercial
actual

Grdfico 110: Objetivos estrategia comercial
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Precio

Enfocado al B
perfil de cliente Promocion
Publicidad

Conocer diferentes
medios
publicitarios

Llegar al mayor nimero
de compradores
potenciales

Grdfico 111: Metodologia estrategia comercial
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Elaborar un plan
comercial en el cual se
establezcan los diferentes
precios y financiamiento

Anélisis
comparativo

Metodologia

Precios hed6nicos

= precios justos
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Con el fin de evaluar la estrategia comercial actual del proyecto Terrazas Jardin del Norte y
crear nuevas estrategias que respalden la campafa publicitaria y los precios de venta del

proyecto se utilizaron los siguientes estudios:

Analisis de las estrategias comerciales y precios de la competencia cercana con

similares caracteristicas que Terrazas Jardin del Norte.

e Utilizar el analisis del perfil de cliente realizado en el capitulo de analisis de mercado

para definir los medios de distribucion de informacion més efectivos.

e Mediante precios hedonicos definir precios justos para las casas segun sus

caracteristicas de ubicacion, vista, cercania al ingreso, etc.

e Evaluar los precios de los diferentes medios de distribucion de informacién para

segun el presupuesto asignado escoger las mas adecuadas.

La estrategia comercial es sin duda una de las partes mas importantes que compone un
proyecto ya que mientras mejor sea la estrategia comercial la informacion y publicidad del
proyecto llegara a mayor numero de clientes potenciales lo cual nos asegurara ventas en el
corto, mediano y largo plazo. Por otro lado es importante la adecuada definicion de los
precios del proyecto ya que si existen proyectos de iguales caracteristicas en el mercado a
precios mas bajos no serd facil realizar las ventas esperadas; asi como también si no
realizamos el analisis de precios hedonicos podriamos caer en el error de vender todas las
unidades de vivienda al mismo precio quedandonos al final las viviendas que tengan
caracteristicas desfavorables, en este caso estas caracteristicas pueden ser: lejania de la

entrada, lejania del parqueadero y vista limitada.
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Dentro de este capitulo se lograr ventaja competitiva mediante la estrategia comercial que
el proyecto emplee para Terrazas Jardin del Norte; como punto de partida se analizara el

marketing mix tomando como puntos principales las 4P’s: producto, publicidad, plaza y

precio.
Seguridad Lugar d_e,
construccién
Calidad Producto Plaza
&+
4 ¢ Ferias
Comodidad
Precios ' Estrategla Internet
competencia marketing
) mix o
Precio Publicidad Pancarta
Posibilidades « . Precios . —
de pago " Volantes
Pag hedonicos

Grdfico 112: Maketing mix
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

e Producto: Segun las necesidades y preferencias de los compradores potenciales se
define que se ofrecerd: el producto tendré elemento decorativos como fachaleta en
la fachada principal, &reas que brindan mayor comodidad al cliente como terraza y
patio y seguridad ya que las casas se encontraran en un conjunto cerrado con

guardiania y parqueaderos privados.

e Plaza: Las ventas se realizaran en el lugar de construccion en la casa modelo y en

las ferias de vivienda que se realicen en el transcurso del proyecto.
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e Publicidad: Mediante volantes entregados en las ferias, pancarta en el lugar de

construccién y anuncios en internet.

e Precio: Se brindara diferentes posibilidades de pago para facilitar la transaccion,
precios hedodnicos y un comparativo con la competencia para no quedar fuera de

mercado.

La asignacion del nombre del proyecto “Terrazas Jardin del Norte” responde a varias de las
caracteristicas que posee el proyecto: “Terrazas” por el modo aterrazado que se implantan
las casas, “Jardin” por la zona ecologica que se encuentra en el entorno inmediato del mismo
y que forma parte del conjunto y “Norte” por su ubicacion. El proyecto cuenta con dos tipos
de oferta de unidades de vivienda siendo las casas de 90mts2 la unidad predominante en la
oferta y los departamentos una parte minoritaria, dejando asi entre los compradores

potenciales a las familias de 3 a 4 miembros.

Por otro lado, el disefio de las casas a pesar de ser de bajo costo se representa por brindar
una buena imagen utilizando recubrimiento de fachaleta en la fachada principal, recurso
recurrente y aceptado por el publico de la competencia, asi como espacios verdes, terrazas
y jardines que brindan al usuario mayor iluminacién en su casa y areas complementarias

para el uso de nifios.
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Uno de los factores importantes para la decision de los precios de venta del conjunto fueron los requerimientos de los bancos para préstamos
hipotecarios VIP, por esta razén uno de los principales limitantes es que el metro cuadrado no supere los USD800 de precio de venta y el total
no supere los USD70.000. Por esta razén la constructora ha decidido vender todas las casas a USD70.000 y los departamentos a USD50.000;
sin embargo se recomienda fijar precios por medio de factores heddnicos ya que hasta el momento no se han vendido la mayoria de casas, entre
ellas las que presentan condiciones desfavorables en comparacion al resto. Para mantener las ganancias se parte del precio metro cuadrado pre-

establecido por el promotor.

Factores Hedonicos

Descripcion ~ m2 situacion Sm2 cercaniaaingreso  cercaniaa parqueadero vista #depiso  usozonas comunales factor factor correccion $m2 definitivo Stotal

Casa90m21 90 19 711 1.035 1.035 1.03 n/a n/a 11 1.0 S 768.57 $ 69,171.61
Casa90m22 90 2S 711 0.98 1.035 1.035 n/a n/a 1.0 10 § 750.56 S 67,550.13
Casa90m23 90 35 711 1.035 0.98 1.035 n/a n/a 1.0 1.0 § 75056 S 67,550.13
Casa90m24 90 45 711 0.98 0.98 0.98 n/a n/a 0.9 10 S 67291 $ 60,561.64
Dpto 1 70 159 750 n/a n/a n/a 1.035 n/a 1.0 1.0 S 780.44  $ 54,630.99
Dpto 1 70 2S 750 n/a n/a n/a 0.98 n/a 1.0 10 § 73897 $ 51,727.89
Dpto 2 60 1 750 n/a n/a n/a 1.035 n/a 1.0 10 S 780.44 S 46,826.56
Dpto 2 60 2S 750 n/a n/a n/a 0.98 n/a 1.0 10 $ 73897 $ 44,338.20
Local comercial 180 nfa $ 700 n/a n/a n/a n/a 0.8 0.8 1.0 $ 563.02 S  101,344.45

Tabla 51: Precios heddnicos
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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En las casas se aplica factores heddnicos segun su cercania al ingreso peatonal asi como al
parqueadero asignado para cada casa, otro factor que se toma en cuenta es la vista ya que
algunas casas tendran como vista la parte norte central de Quito y otras a sus vecinos.
Tomando estos factores en consideracion se crean 4 situaciones para las casas, obteniendo

un cuadro de venta con estas particularidades.

Sm2 cercaniaaingreso  cercaniaa parqueadero vista #viv Sm2 Sde venta

S 711 1.035 1.035 1.03 16 S 767 S 1,104,480.00
S 711 0.98 1.035 1.035 85 751 'S 540,720.00
S 711 1.035 0.98 1.035 45 751 S 270,360.00
S 711 0.98 0.98 0.98 95 673 S  545,130.00
S 711 0.98 0.98 1.035 318 691 S 1,927,890.00

Tabla 52: Precio de venta casas
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

En el caso de los departamentos y local también se toman en cuenta las diferentes
situaciones como numero de piso ya que al no tener ascensor el edificio por cada piso de
altura el valor metro cuadrado se ve reducido. Por el lado del local comercial se toma en

cuenta el bajo uso que tendra de las areas comunales.

m2 Sm2 #de piso uso zonas comunales  #viv S$m2 Sdeventa
70 750 1.035 1 781 S 54,670
70 750 0.98 1 739 S 51,730
60 750 1.035 1 781 S 46,860
60 750 0.98 1 739 $ 44,340
180 700 0.8 1 563 S 101,340

Tabla 53: Precio de venta dptos y local comercial
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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El promotor ha optado por diferentes formas de publicitarse: pancarta en el ingreso de la
construccion, hojas volantes, maqueta fisica del proyecto que se encuentra en la casa
modelo, casa modelo amoblada en la construccion, participacion en ferias de la vivienda,

garantias para seguridad del cliente el momento de la reserva.

cou'u" l‘_ '1{‘ A » 0
- J \ % .
TERR !
" AT 0
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i % L »
=¥ : 0
m .;r‘! | I ALONICO
G . EGUARDIA
It <3 B :

' RESERVE /
-~ SU CASA
CON SOLO
JIox feria amuehle
completamente su cnsn
con EXPOMOBILIAR ¥
difievalo hasta 15 aios B

PRECIO NORMAL $55 000 o

PRECIO POR FERIA:

| LA CONSTRUCTORA DE LA SIGUIENTE FORMA:
-RESERVA: $500,00
-CUOTAS DE 6 HASTA 18 MESES DE $2.067,00 HASTA $689,00 RESPECTIVAMENTE
ENTREGA DE LA CASA AL COMPLETAR EL 30%Y PREVIO DESEMBOLSO del 70%
70% FINANCIADO CON BIESS, O CUALQUIER ENTIDAD BANCARIA
-CUOTAS MENSUALES APROXIMADAS A 4 Af0S: $693,18
-CUOTAS MENSUALES APROXIMADAS A 8 Af0S: $381,06
-CUOTAS MENSUALES APROXIMADAS A 12 Afi0S: $278,39

Grdfico 113: Hoja volante
Elaborado por: Promotor, 2014

La hoja volante fue elaborada para la feria de la vivienda del 2014, fecha en la que se inici6
el lanzamiento del proyecto con gran éxito. La misma no ha sido actualizada hasta el

momento.
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[ IMPLANTACION GENERAL |
Conjunts Fabitacional |
“Terraza Jardin Del Norte” |

[ 27— —1:200 |

Grdfico 114: maqueta proyecto
Elaborado por: Promotor, 2014

Al igual que las hojas volantes la maqueta fue creada para respaldar las ventas en la feria de
la vivienda del 2014 y no ha sido actualizada hasta el momento con los cambios que ha

tenido el proyecto reflejados en los planos.

Por otro lado el promotor ha participado de tres ferias de vivienda desde el afio 2014 en las
cuales ha conseguido la mayoria de sus compradores; sin embargo por falta de fondos no

participo de la ultima feria en el afio 2016.



172

Un punto a favor de promocion es la casa modelo con la que cuenta el proyecto, implantada
como la primera casa del conjunto cuenta con muebles y acabados brindando al cliente una

imagen de su casa.

Fotografia 2: Casa modelo
Fuente: Promotor, 2015

Otro tema importante que facilita la venta de las casas son las garantias que brinda el
promotor, en las cuales por medio de un documento legal respalda al cliente sobre la compra

que va a realizar. En la misma consta:

e Documentos legales que respaldan la legalidad y pertenencia del terreno y su estado

legal en cuanto a embargos o prohibiciones.

e Escrituras

e Constancia de usos de suelo

e Cronogramas de ejecucion
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e Cronograma de cobros

e Entregables del proyecto con sus especificaciones técnicas en cuanto a materiales y

acabados

e NuUmero de casa y parqueaderos asignados

La promocidn del proyecto en este momento no es suficiente para llegar a los compradores
potenciales; por un lado se recomienda actualizar las hojas volantes y la maqueta con el
proyecto y precios actuales, por otro lado utilizar las diferentes herramientas de publicidad
existentes en el mercado que se ajusten al presupuesto destinado a publicidad. (Plusvalia,

2016) (Facebook, 2016) (OLX, 2016) (Magenta, 2016)

MEDIO S

Publicacion en facebook 7200
Pagina web privada 500
6000 Volantes 200
Publicacion plusvalia por dos afios 1656
Valla en el exterior de oficinas 500
Maquetas 700
Rendersy recorrido virtual 600

11356

Tabla 54: Oportunidades promocién
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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PRESUPUESTO TOTAL $169.012

PUBLICIDAD
7%

OTROS GASTOS:
COMISIONES
93%

Grdfico 115: Presupuesto total publicidad
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

El presupuesto propuesto esta de acuerdo con el presupuesto general para publicidad y
ventas ya que nos deja un restante adecuado para cubrir gastos por comisiones de ventas ya
que esta es la manera como opera el promotor. A pesar de que la inversion no es cuantiosa
en cuanto a promocion se llegara a muchos compradores potenciales y se brindara una mejor

imagen del proyecto.

Por otro lado se recomienda a la constructora crear un logo, slogan e imagen corporativa
que los represente y fortalezca la imagen de la empresa. Como referente podemos citar a
Uribe & Schwarzkopf ya que su imagen y modo de promocionarse es efectiva en el medio.

(U&S, 2016)
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Fotografia 3: Logo U&S
Fuente: Uribe & Schwarzkopf, 2016

......... . . ... Construyendo Quit desde 1973

Fotografia 4: Slogan U&S
Fuente: Uribe & Schwarzkopf, 2016

Mediante su logo y slogan refleja la experiencia que tiene la empresa asi como su fortaleza
y diversos disefios que ha construido y vendido a lo largo del tiempo, como resultado obtiene

un posicionamiento en la mente de las personas y renombre a nivel general. (U&S, 2016)

Al momento se utiliza la casa modelo para realizar cierre de ventas, esta forma de vender
no es adecuada ya que se confunde la expectativa de hogar del cliente con la de negocios y

oficina. Es adecuado instalar oficinas de venta en la construccion aledafio a la casa modelo.

Fotografia 5: Cocina casa modelo
Elaborado por: Promotor, 2015
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La forma de pago que plantea el promotor es 30% de entrada la cual se puede dividir en
$1000 de reserva y el porcentaje restante durante el tiempo de construccién mientras que el
restante 70% se pagard el momento de entrega de la casa o departamento. Si el comprador
solo desea reservar una casa en especial se puede realizar la reserva por $1000 y se reservara

la unidad de vivienda por dos meses tiempo en el que el comprador deberé abonar la entrada.

Esta forma de pago intenta brindar oportunidades a personas de clase media y media baja

para adquirir su vivienda.

VALOR DE LA CASA SXXXXX
RESERVA $1000 SALDO : SXXXXX - $1000

A 4

30%
SXXXX * .30 8 MESES
70%
SXXXX * .70 ENTIDAD BANCARIA

Grdfico 116: Forma de pago
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Promotor, 2016
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Tabla 55: Cronograma de ventas
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
mes de venta mes de cobranza
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18
0] 6095.25 6095.25| 6095.25 6095.25 6095.25) 6095.25) 6095.25 6095.25) 113778
1] 6095.25) 6095.25) 6095.25) 6095.25 6095.25 6095.25) 6095.25 6095.25 113778,
2| 6095.25 6095.25 6095.25| 6095.25| 6095.25 6095.25| 6095.25| 6095.25 113778
3] 6095.25 6095.25 6095.25) 6095.25 6095.25) 6095.25 6095.25 6095.25 113778
4 6095.25 6095.25 6095.25 6095.25 6095.25 6095.25 6095.25 6095.25 113778
5) 6095.25| 6095.25 6095.25| 6095.25| 6095.25 6095.25| 6095.25 6095.25| 113778
6] 6095.25 6095.25 6095.25 6095.25 6095.25 6095.25 6095.25 6095.25| 113778
7, 6095.25 6095.25 6095.25, 6095.25 6095.25 6095.25 6095.25 6095.25 113778
8 12952.40625 12952.40625) 12952.40625 12952.40625) 12952.40625 12952.40625 12952.40625) 12952.40625 241778.25)
9| 6857.15625) 6857.15625 6857.15625) 6857.15625 6857.15625| 6857.15625 6857.15625 6857.15625
10, 6857.15625 6857.15625) 6857.15625 6857.15625) 6857.15625 6857.15625 6857.15625 6857.15625
11 6857.15625) 6857.15625 6857.15625 6857.15625) 6857.15625 6857.15625) 6857.15625 6857.15625)
12 6857.15625 6857.15625) 6857.15625 6857.15625 6857.15625 6857.15625 6857.15625)
13 6857.15625| 6857.15625 6857.15625 6857.15625 6857.15625 6857.15625)
14 6857.15625) 6857.15625 6857.15625) 6857.15625 6857.15625)
15 13714.3125] 13714.3125 13714.3125] 13714.3125
16 6857.15625 6857.15625 6857.15625)
17, 8258.4375 8258.4375)
18, 8258.4375)
19
20
21
22|
23]
24|
INGRESO MENSUAL $ 609525 $ 1219050 S 1828575 $ 24,381.00 $ 3047625 $ 3657150 S 4266675 S 4876200 $ 5561916 $ 5638106 S 17092097 $ 171,682.88 S 17244478 S 17320669 S 17396859 $  181,587.66 S 17549241 S  176,893.69 S  306,295.22
INGRESO ACUMULADO $ 6095.25 $ 1828575 $ 36571.50 S 60,952.50 S 91,428.75 $ 128,000.25 $ 170,667.00 $ 219,429.00 $ 275048.16 $ 331,429.22 $ 502,350.19 $ 674,033.06 $ 846,477.84 $ 1,019,684.53 $ 1,193,653.13 S 1,375240.78 $ 1,550,733.19 $ 1,727,626.88 $ 2,033,922.09
% MENSUAL 0.13% 0.26% 0.39% 0.52% 0.65% 0.78% 0.91% 1.04% 1.19% 1.20% 3.65% 3.66% 3.68% 3.70% 3.71% 3.87% 3.74% 3.77% 6.53%
% ACUMULADO 0.13% 0.39% 0.78% 1.30% 1.95% 2.73% 3.64% 4.68% 5.87% 7.07% 10.72% 14.38% 18.06% 21.75% 25.46% 29.34% 33.08% 36.86% 43.39%

Grdfico 117: acercamiento meses 0 — 18
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016



19 20 21 2 23 2% 25 2 27 28 2 30 31 32 33 34
128000.25
128000.25
128000.25
6857.15625 128000.25
6857.15625 6857.15625 128000.25
6857.15625 6857.15625 6857.15625 128000.25
13714.3125 13714.3125 13714.3125 13714.3125 256000.5
6857.15625 6857.15625 6857.15625 6857.15625 6857.15625) 128000.25
8258.4375) 8258.4375) 8258.4375) 8258.4375) 8258.4375| 8258.4375| 154157.5)
8258.4375) 8258.4375) 8258.4375) 8258.4375) 8258.4375| 8258.4375| 8258.4375 154157.5,
8258.4375) 8258.4375) 8258.4375) 8258.4375) 8258.4375| 8258.4375| 8258.4375 8258.4375| 154157.5,
8258.4375) 8258.4375) 8258.4375) 8258.4375| 8258.4375| 8258.4375 8258.4375| 8258.4375| 154157.5,
8258.4375 8258.4375 8258.4375 8258.4375 8258.4375 8258.4375 8258.4375) 8258.4375) 154157.5
8258.4375 8258.4375 8258.4375 8258.4375 8258.4375 8258.4375) 8258.4375, 8258.4375 154157.5
1401.28125 1401.28125 1401.28125 1401.28125 1401.28125 1401.28125 1401.28125 1401.28125 26157.25
1401.28125 1401.28125 1401.28125 1401.28125 1401.28125 1401.28125 1401.28125 1401.28125 26157.25
S 19391850 $ 19531978 $ 19672106 $ 19812234 $ 18580931 S 18035344 S 30009525 $ 16383656 $ 18173538 S 17347694 $ 16521850 $  156960.06 S 15555878 S 15415750 $ 2615725 $  26,157.25
S 2,207,84059 $ 242316038 $ 2,619,881.44 $ 281800378 $ 300381300 $ 3,18416653 $ 348426178 $ 3,648008.34 $ 3,829833.72 $ 400331066 $ 4,168520.16 $ 4,325489.22 $ 4,481,048.00 $ 463520550 $ 4,661,362.75 $ 4,687,520.00
4.14% 417% 4.20% 4.23% 3.96% 3.85% 6.40% 3.50% 3.88% 3.70% 3.52% 335% 332% 3.29% 0.56% 0.56%
47.53% 51.69% 55.89% 60.12% 64.08% 67.93% 7433% 77.83% 81.70% 85.40% 88.93% 92.28% 95.60% 98.88% 99.44% 100.00%

Grdfico 118: acercamiento meses 19 - final
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Ingreso total $4°687.520

$5,000,000.00
$4,500,000.00
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B INGRESO MENSUAL ~ B INGRESO ACUMULADO

Grdfico 119: Ventas mensuales vs Ventas acumuladas
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016



PRODUCTO

PRECIOS

PUBLICIDAD

CASA MODELO

PLAZA

FORMA DE PAGO

IMAGEN CORPORATIVA

GARANTIAS

Cumple con las necesidades del cliente y le da un plus de
seguridad, comodidad y calidad

Se posiciona bien dentro del mercado y su competencia; sin
embargo se pueden mejorar aplicando factores heddnicos
(desarrollados en el documento)

No tiene adecuados elementos de publicidad, estan
desactualizados, no cuenta con formas de promocionarse eficaces
como pagina web, renders, maquetas actualizadas, valla, etc
(opciones de promocion planteadas en el documento)

Cuenta con muebles y acabados adecuados que brindan al cliente
laimagen de su futura casa.

Al momento se realizan las ventas en la casa modelo; seria
adecuado contar con oficina de ventas para realizar esta actividad,
se ha dejado de participar en las ferias de la vivienda.

El bajo valor de la reservay el pago en cuotas del 30% es adecuado
para incentivar la compra en los sectores medio y medio bajo

Se recomienda representar a laempresa por medio de un slogany
un logo que logren posicionarse en la mente de los compradores
Son adecuadas para garantizar al cliente que la entrega de la casa
en cuanto a tiempos y acabados sera segun sus expectativas

Tabla 56: Conclusiones estrategia comercial
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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| + +

| +

+ | +

El proyecto tiene el desarrollo del producto, precio, forma de pago, garantias y casa modelo

desarrollados adecuadamente y sirven para impulsar las ventas del mismo; sin embargo la

constructora tiene mucho que mejorar en los aspectos de publicidad, plaza e imagen

corporativa. En cuanto a publicidad se deberan tomar en cuenta las diferentes opciones que

brinda el mercado, para mejorar la plaza es oportuno crear oficinas de venta del proyecto y

como imagen corporativa se recomienda la creacion de un logo y un slogan que posicione a

la marca en el mercado inmobiliario.
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7. ANALISIS FINANCIERO

Verificar la
rentabilidad del
proyecto
OBJETIVOS
Establecer Analizar los
requerimientos de indicadores de
crédito y forma de viabilidad financiera
pago y su sensiblidad

Grdfico 120: Objetivos andlisis financiero
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Con el fin de determinar la rentabilidad y conocer los indicadores de viabilidad financiera

del proyecto se llevara a cabo el siguiente proceso:

e Teniendo como punto de partida los costos e ingresos del proyecto se obtiene los

flujos mensuales del mismo y el analisis de rentabilidad del proyecto estatico puro.

e Mediante el método CAPM se establece la tasa de descuento deseada y se obtienen

los indicadores de viabilidad financiera del proyecto puro.

e Se aplican diferentes variables como costos, velocidad de ventas e ingresos para

conocer la sensibilidad que tiene el proyecto ante estas variables.
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Se realiza comparacion del proyecto puro con el proyecto apalancado y se comparan

sus indicadores de viabilidad financiera para conocer cual es mas rentable.

Analisis proyecto puro

Anélisis flici
S—— Analisis
viabilidad S—
financiera ] sensibilidad y
Metodologia riesgos del
proyecto

Analisis proyecto
apalancado

Grdfico 121: Metodologia andlisis financiero
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

ANALISIS ESTATICO PURO
INGRESOS $ 4,687,520
EGRESOS $ 3,799,908
UTILIDAD S 887,612
MARGEN 19%
MARGEN ANUAL 7%
RENTABILIDAD 23%
RENTABILIDAD
ANUAL 8%
PLAZO (MESES) 34
INVERSION
MAXIMA $ 1,346,466

Tabla 57: Andlisis estdtico puro
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Para el analisis estatico puro se consideran los ingresos y egresos totales; en este caso los ingresos son de $4,687,520 y los egresos son de
$3,799,908, por lo tanto la utilidad del proyecto es de $887,612 resultando en un margen anual del 7% y una rentabilidad anual del 8%
necesitando como inversion maxima $1,346,466 en el mes 9. La rentabilidad es la relacion entre utilidad y costos; mientras que, el margen es

la relacién entre utilidad e ingresos.

Teniendo como base los ingresos y egresos mensuales se obtiene el flujo de caja mensual del proyecto para conocer los saldos acumulados y la inversion
maxima. Con estos datos se analizaran los factores de viabilidad financiera mdas adelante.
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Tabla 58: Flujo de caja puro
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

INGRESOS $ 6,095 $ 12,191 $ 18,286 $ 24,381 $ 30,476 $ 36,572 $ 22,667 $ 48762 $ 55619 $ 56,381 $ 170,921 $ 171,683 $ 172,445

TERRENO $ 523,100 $ - S -8 -8 -8 - s - S -8 -8 -8 - S - S -

COSTOS DIRECTOS $ -8 66,054 $ 92,818 $ 92,818 $ 92,818 $ 92,818 $ 92,818 $ 92,818 $ 185,636 $ 119,581 $ 92,818 $ 92,818 $ 92,818

COSTOS INDIRECTOS $ 50,838 $ 47,519 $ 15,829 $ 15,829 $ 17,455 $ 15,829 $ 15,829 $ 15,829 $ 15,829 $ 15,829 $ 17,455 $ 17,455 $ 17,455
$  (567,842) $  (101,383) $  (90,361) $  (84,266) $ (79,79) $  (72,076) $  (65980) $  (59,885) $  (145,846) $ (79,029) $ $ $

COSTOS $ 573,938 $ 113,574 $ 108,647 $ 108,647 $ 110272 $ 108,647 $ 108647 $ 108,647 $ 201,465 $ 135411 $ 110272 $ 110272 $ 110272

INGRESOS ACUMULADOS 6,095 $ 18,286 36572 $ 60,953 $ 91,429 $ 128,000 $ 170,667 $ 219,429 $ 275048 $ 331,429 $ 502,350 $ 674033 $ 846,478

EGRESOS ACUMULADOS 573,938 S 687,511
SALDO ACUMULADO (567,842) $ (669,226)

796,159  $ 904,806  $ 1,015078 $ 1,123,725 $ 1,232,372 $ 1,341,020 $ 1,542,485 $ 1,677,895 $ 1,788,167 $ 1,898,440 $ 2,008,712
(759,587) $ (843,853) $ (923,649) $ (995,725) $ (1,061,705) $ (1,121,591) $ (1,267,436) S (1,346,466) $ (1,285817) $ (1,224,407) S (1,162,234)

RV SRV SEVY

Grdfico 122: Acercamiento a flujo de caja puro desde inicio a mes 12
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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L8 173,207 $ 173,969 $ 181,588 $ 175,492 $ 176,894 $ 306,295 $ 193,919 $ 195,320 $ 196,721 $ 198,122 $ 185,809 $ 180,353 $ 300,095 $ 163,837 $ 18:
S - S -8 - S -8 - S -8 -8 -8 - S - S - S -8 -8 - S
is 92,818 $ 119,581 $ 212,057 $ 119,240 $ 132,763 $ 132,763 $ 132,763 $ 132,763 $ 159,527 $ 132,763 $ 40,287 $ 40,287 $ -8 -8
s 17,455 $ 17,455 $ 17,455 $ 17,455 $ 17,455 $ 17,455 $ 17,455 $ 17,455 $ 17,455 $ 17,455 $ 28,655 $ 28,655 $ 11,173 $ 11,173 $ 1
$ $ $ (47,924) $ $ $ $ $ $ $ $ 116,368 $ 111,412 $ $ $
$ 110272 $ 137,036 $ 229512 $ 136,694 $ 150,218 $ 150,218 $ 150,218 $ 150,218 $ 176,981 $ 150,218 $ 68,942 $ 68,942 $ 11,173 $ 11,173 $ 1
i S  1,01968 $ 1,193,653 $ 1375241 $ 1,550,733 $ 1,727,627 $ 2,033,922 $ 2,227,841 $ 2,423,160 $ 2,619,881 $ 2,818,004 $ 3,003,813 $ 3,184,167 $ 3484262 $  3,648098 $ 3,82
LS 2118984 S 2256020 $ 2,485,532 $ 2,622,226 $ 2,772,444 $ 2,922,662 $ 3,072,879 $ 3223097 $ 3400078 $ 3,550,296 $ 3,619,238 $  3,683179 $ 3,699,352 $ 3710525 $ 3,72
) $ (1,099,300 $ (1,062,367) $ (1,110,291) $ (1,071,493) $  (1,044,817) $ (888,739) $ (845,039) $ (799,937) $ (780,197) $ (732,292) $ (615,425) $ (504,013) $ (215,091) $ (62,427) $ 10¢

Grdfico 123: Acercamiento a flujo de caja desde mes 13 a mes 26
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

37 0% 181,735 $ 173,477 $ 165,219 $ 156,960 $ 155,559 $ 154,158 $ 26,157 $ 26,157
$ -8 - s -8 - s -8 - s -8 -
$ -8 - S - S - s - S -8 - s -
$ 11,173 $ 11,173 $ 11,173 $ 11,173 $ 11,173 $ 11,173 $ 11,173 $ 11,173

ba S 170,562 $ 162,304 $ $ 145,787 $ $ 142,985 $ $

B3 11,173 $ 11,173 $ 11,173 $ 11,173 $ 11,173 $ 11,173 $ 11,173 $ 11,173

B S 3829834 $ 4003311 $ 4168529 $  4,325489 $ 4,481,048 $ 4635206 $ 4,661,363 $ 4,687,520

508 3,721,698 $ 3,732,871 $ 3,744,044 $ 3755217 $ 3766390 $ 3,777,563 $ 3,783,736 $ 3,799,908

17) S 108,136 $ 270,440 $ 424,485 $ 570,272 $ 714,658 $ 857,643 $ 872,627 $ 887,612

Grdfico 124: Acercamiento a flujo de caja desde mes 27 hasta final
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Egresos totales $3,799.908 Ingresos totales $4,687.520
1 3 5 7 9 1113 1517 19 21 23 25 27 29 31 33 35 1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35
$600,000 $4,000,000 $400,000 $6,000,000
$400,000 53,000,000 $300,000 I $4,000,000
$200,000 22,000000 || $200,000 HL T snl $2,000,000
: $1,000,000  $100,000 II I I I I I I I I I ” /000,
. ST LT T T T T ‘. . e T -
0 2 4 6 8 1012 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34
mm COSTOS EGRESOS ACUMULADOS s INGRESOS INGRESOS ACUMULADOS
SALDOS ACUMULADOS
$6,000,000 $4,687,520
$4,000,000 e
$3,799,908
$2,000,000 e $887,612
S_
$(2,000,000) = 5(1,346,466)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35

e INGRESOS ACUMULADOS e EGRESOS ACUMULADOS SALDO ACUMULADO

Grdfico 125: Ingresos, egresos saldos acumulados
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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En los gréaficos se puede observar que la mayor cantidad de egresos son necesarios en el mes
0 por la compra de terreno, estudios de planificacion y disefios, por otro lado en el gréafico
de ingresos se observa que desde el mes 10 ingresa méas dinero por el hecho de que se
empieza a recaudar los pagos de la primera y segunda fase a la vez; por otro lado en los
meses 18 y 25 existen picos de ingreso ya que se recaudan el 70% de crédito hipotecario

por la entrega de las casas de la primera y segunda fase respectivamente.

En el grafico de saldos acumulados podemos observar que la mayor inversion necesaria es

de $1,346,466 en el mes 10 valor que deberé ser cubierto por promotor y crédito financiero.

Con el fin de determinar la tasa de descuento para el proyecto se utiliza el método del CAPM
el cual toma en cuenta el riesgo bajo el que se encontrara la inversion y segin eso expresa
la tasa de descuento apropiada para ese riesgo. Los factores que toma en cuenta esta formula
son la sensibilidad de la inversion al riesgo de mercado, asi como también la rentabilidad
esperada del mercado y la rentabilidad esperada de una inversién libre de riesgo. En el caso
del Ecuador el riesgo pais es un factor importante que se toma en cuenta. (enciclopedia

financiera, s.f.) (Eliscovich, 2016)

La formula es la siguiente:

Rendimiento de un activo =rf+ (rm —rf) * B + rp

Donde:

e Rf =tasa libre de riesgo, bonos del tesoro EEUU a 5 afios al 22 de julio de 2016

(U.S. DEPARTMENT OF THE TREASURY, 2016)
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e (Rm - Rf) = prima historica pequefias empresas, EEUU (Eliscovich, 2016)

e [ = coeficiente de riesgo del sector de la construccién en EEUU a enero 2016

(Aswath Damodaran, 2016)

e Rp =riesgo pais Ecuador (Banco Central del Ecuador, s.f.)

METODO CAPM
rm 14.73%
B 0.76%
rp 9%
tasa de retorno 20%

Tabla 59: Rendimiento Conjunto Terrazas Jardin del Norte
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

De acuerdo al método CAPM la tasa de retorno minima a exigir en el sector inmobiliario en

Ecuador es del 20%.

Tasa real: Con el fin de obtener una tasa real se aplica la inflacién del pais (a junio del
2016) a la tasa de descuento nominal obtenida mediante el método CAPM. Esta tasa seré la

que se usara para obtener los indicadores financieros. (Banco Central del Ecuador, s.f.)

Anual 1.59%
Mensual 0.13%
Anual 20%
Mensual 1.54%
TASA DESCUENTO REAL Mensual 1.40%

INFLACION CONSTRUCCION

TASA DESCUENTO NOMINAL

Tabla 60: Tasa descuento real
Elaborado por: Alejandra Vallejo
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Para la valoracién financiera del proyecto se utilizaran dos variables:

e VAN: (Valor Actual Neto) es el rendimiento presente de los flujos tanto positivos
como negativos resultado de una inversion. Es la diferencia entre el valor actual de
todos los flujos positivos y el valor actual de todos los flujos negativos, descontados

a la tasa elegida, por el tiempo que dure el proyecto. (Enciclopedia Financiera, 2016)

e TIR: (tasa interna de retorno) es la tasa en la que el VAN es igual a cero; es decir, es
la tasa de interés en la que el valor actual neto de los costos de la inversion es igual

al valor actual neto de los beneficios de la misma. (Enciclopedia financiera, 2016)

INDICADORES VIABILIDAD FINANCIERA

INDICADOR  VALORESPERADO  RESULTADO
VAN >0 $303,564.21
TIR MENSUAL >1.40% 2.43%

Tabla 61: Indicadores de viabilidad financiera
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Segun el valor esperado por el promotor el proyecto es financieramente viable ya que el

VAN es mayor que cero y la TIR es mayor que la tasa de descuento mensual esperada.

Se realiza un andlisis de sensibilidad que tiene el proyecto frente a las diferentes posibles
variables que pueden existir en su desarrollo:

e Incremento de costos
e Disminucién de los precios de venta
e Variacién en velocidad de ventas
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Utilizando como base el flujo del proyecto puro se analizan los diferentes escenarios en el

caso de incremento de costos y su repercusion en los indicadores financieros.

Analisis para distintos costos TIR

0%

2%

4%

6%

8%

9%

12%

23%

33%

30%

26%

23%

20%

19%

14%

0%

0%

2%

4%

6%

8%

9%

12%

Analisis para distintos costos VAN

14%

$303,564.21

$238,276.67

$172,989.13

$107,701.58

$42,414.04

$0.00

-$88,161.05

-$153,448.59

Tabla 62: Andlisis distintos resultados para distintos costos, TIR y VAN

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Analisis para distintos costos TIR

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%

0% 5%

10%

y=-1.4281x+0.3225

15% 20%

Grdfico 126: Sensibilidad a los costos
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

25%

Analisis para distintos costos VAN

$400,000.00

$300,000.00

$200,000.00

$100,000.00

$0.00

-5100,000.00

-$200,000.00

y =-3E+06x+ 303564

14% 16%

En los graficos podemos observar que el proyecto puede soportar hasta un aumento del 9%

en costos para que su VAN no sea negativo y su TIR no sea menor a la esperada por parte

del promotor. Por cada 1% de aumento en los costos del proyecto el VAN disminuye

$32,643 y la TIR disminuye 1.42%.

Sabiendo que los costos es un factor importante para la culminacién exitosa del proyecto se

analiza el Indice de precios al consumidor de los Gltimos 14 afios y del afio en curso para

determinar qué tan probable es que exista un incremento del 9% o mayor durante los 34

meses que durara el proyecto.
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IPCO 2002 - 2016 IPCO 2016

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 ZIi 2015 2016
-5% 5
-5%

5%
I I I I I 1% MJ Fl.G MARZO MAYO
o% 1 I

-10% -T%

Grdfico 127: indice precios al consumidor
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Como podemos observar en los graficos en un transcurso de 14 afios un 35% de los mismos
tuvieron un incremento mayor al 9% de los costos y desde el 2013 el indice no ha superado
el 5%; por otro lado al observar el comportamiento del indice de los costos mensuales en el
2016 del Ecuador tenemos que en tres ocasiones el indice ha sido negativo y en dos
ocasiones ha sido cero por lo que podriamos decir que las posibilidades de un incremento

del 9% son poco probables. (INEC, 2016)

Teniendo el flujo del proyecto puro se analizan las diferentes consecuencias en los

indicadores financieros en el caso de existir una disminucion de los precios de venta.

Analisis para distintos precios TIR
0% -2% -4% -6% -8% -10% -12% -19%
33% 30% 26% 23% 19% 16% 12% 0%

Analisis para distintos precios VAN
0% -2% -4% -6% -8% -8.51% -12% -14%
$303,564.21| $232,205.39| $160,846.56 $89,487.73 $7,862.36 $0.00] -$124,588.76] -$195,947.58

Tabla 63: Andlisis diferentes resultados para variacién precios VAN y TIR
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Analisis para distintos precios TIR Analisis para distintos precios VAN

40%
35% -

y=1.7662x+0.333 o y=35,679,414.1x+303,564.21
30%

20%

10%

Grdfico 128: Sensibilidad a los precios
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Los resultados del andlisis a la disminucion de los precios de venta es que el proyecto puede
soportar hasta una disminucion del 8% en los precios para que su VAN no sea negativo y la
TIR no sea menor a la tasa deseada por el promotor. Por cada 1% de disminucién en los

precios el VAN disminuye $35,679 y la TIR disminuye 1.76%.

Segun los datos obtenidos anteriormente se sabe que el proyecto puede soportar un
incremento de costos de hasta un 9% y una disminucién en los precios del 8%; sin embargo,
en la realidad podria pasar que se de un incremento de costos y una disminucion de precios
simultdneamente por lo que en el siguiente gréfico se analizaran las consecuencias en los

factores de viabilidad financiera en caso de que eso suceda.
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Precios

0% -2% -4% -6% -8% -10% -12% -14%

0% 30356421  232,20539  160,846.56 89,487.73 18,128.90 (53,229.93)  (124,588.76) (195,947.58)
2% 23827667  166917.84  95559.01 24,200.19 (47,158.64)  (118,517.47)  (189,876.30) (261,235.13)
4% 172,989.13  101,630.30  30,271.47 (41,087.36)  (112,446.19)  (183,805.01)  (255,163.84) (326,522.67)
6% 107,701.58 36,3275 (35,016.07)  (106,374.90)  (177,733.73)  (249,092.56)  (320,451.39) (391,810.22)
8%  42,41404  (2894479) (100,303.62)  (171,662.45)  (243,021.27)  (314,380.10)  (385,738.93) (457,097.76)
10% (22,873.51)  (94,232.33) (165591.16)  (236,949.99)  (308,308.82)  (379,667.65)  (451,026.47) (522,385.30)
12% (88,161.05) (159,519.88) (230,878.71)  (302,237.53)  (373,596.36)  (444,955.19)  (516,314.02) (587,672.85)

Precios
0% -2% -4% -6% -8% -10% -12% -14%
0% 33% 30% 26% 23% 19% 16% 12% 9%
2% 30% 26% 23% 19% 16% 12% 9% 6%
@E 4% 26% 23% 20% 16% 13% 9% 6% 3%
6% 23% 20% 17% 13% 10% 7% 3% 0%
8% 20% 17% 14% 10% 7% 4% 1% -2%
10% 17% 14% 11% 8% 4% 1% -2% -5%
12% 14% 11% 8% 5% 2% -1% -4% -7%

Tabla 64: Andlisis de escenario disminucion precios y aumento costos en VAN y TIR
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

En el analisis de escenario podemos determinar que el proyecto puede soportar hasta un
incremento de 4% en costos con una disminucion del 4% en precios. Todos los valores que

se muestran en color rojo son los escenarios en que el proyecto deja de ser viable.

El flujo del proyecto puro fue analizado proponiendo un plazo de ventas de 24 meses que
empieza en el mes 0 de pre-ventas y termina un mes antes del final de la construccion del

conjunto.

VARIACION VAN POR MESES DE VENTA

24 27 28 29 30 31

$326,003.18 $ 107,864 ' $ 0 $ (65,426) $ (149,385) $ (231,713)
VARIACION TIR POR MESES DE VENTA

24 27 28.00 29 30 31.00

35.59% 23.47% 19.2% 15.09% 11.21% 7.48%

Tabla 65: Andlisis por variacion de plazo de ventas VAN y TIR
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Anélisis variable TIR segun velocidad de venta Anélisis variable VAN segun velocidad de venta

40.00% $400,000.00

35.00%
$300,000.00

30.00%

$200,000.00
25.00%

5$100,000.00
20.00%

$0.00

10.00% ($100,000.00)

5.00%
(5200,000.00)

y =-80,152.24x+2,257,835.48

0.00%
2 23 2 25 2% 27 28 29 30 31 32 ($300,000.00)

Grdfico 129: Sensibilidad al plazo de ventas
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Teniendo como punto de partida que el plazo para la realizacién de ventas es de 24 meses
podemos observar en los graficos de analisis que maximo el plazo de ventas puede ser de
28 meses para que el VAN sea positivo y la TIR no sea menor que la tasa de descuento

esperada por el promotor. Esto quiere decir 4 meses mas de lo planeado.

Por otro lado podemos observar que por cada mes de demora el VAN disminuye $80,152 y

la TIR disminuye 4%.

VARIACION VAN POR MESES DE VENTA

24 25 26 27 28 29

$313,361.74 $ 291,357 S 199,315 §$ 113,606 ' S 33,558 S  (45,130)
VARIACION TIR POR MESES DE VENTA

24 28 29.00 30 31 33.50

34.00% 19.73% 16.1% 12.69% 9.36% 0.0%

Tabla 66: Andlisis de sensibilidad por plazo de venta con descuento en la entrada VAN y TIR
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Analisis variable TIR segin velocidad de ventas con descuento en Andlisis variable VAN segin velocidad de ventas con descuento

entrada del 20% en entrada del 20%

! 2.5 2 255 2% 26.5 27 7.5 8 288 29
LStk P ol FE P y =-83,873.03x + 2,383,112.92

25 25 255 26 265 7 275 28 285 29 25 $(100,000)

Grdfico 130: Sensibilidad al plazo de ventas con descuento en entrada del 20%
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

En el analisis de plazo de ventas realizado anteriormente se toma como punto de partida la
forma de pago propuesta por el promotor: 30% de entrada + 70% contra — entrega al
momento de la entrega del inmueble. Sin embargo para efectos de analisis del proyecto se
ha realizado un estudio en el que se propone brindar el 20% de descuento en las cuotas del
pago de la entrada del inmueble y aumentar este valor descontado en el pago contra entrega

al final de la construccidn de las diferentes etapas.

Los datos que se obtienen es que de igual manera que con la anterior forma de pago el
proyecto soporta hasta 4 meses de retraso en ventas, teniendo como resultado una
disminucion en el TIR de 4% por mes extra de ventas y una disminucion en el VAN de

$83,873 por cada mes extra.

El proyecto estd planeado con preventas desde el mes cero, este anélisis plantea la

posibilidad de un retraso en este inicio de ventas.
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VARIACION VAN POR MES DE INICIO DE VENTA

1 2 3 4 5 6

$276,342.86 $ 143,399 $ 12,293 ¢ (116999 $ (249,001) $ (383,676)
VARIACION TIR POR MES DE INICIO DE VENTA

1 2 3 4 5 6

31.24% 24.48% 18.7% 13.66% 9.04% 4.7%

Tabla 67: Andlisis variacion mes de inicio de venta VAN y TIR
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Analisis TIR segtn mes inicio de ventas Analisis variable VAN segan mes inicio de ventas

$400,000.00

35.00%

30.00%

2500%
$100,000.00 ~—
2000% . 'y
5100,000.00) t 1 ~

10.00% ) ($200,000.00) ™~

15.00%

At

5.00% ($300,000.00)
) S o y =-131617x + 407718

3 L) 5 6 7 ($500,000.00)

Grdfico 131: Sensibilidad a la variacion de mes inicio de ventas
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Segun el andlisis el proyecto puede soportar un retraso de hasta tres meses en el inicio de
ventas; es decir, hasta el seqgundo mes de construccion tomando en cuenta que el mes 0 se
planea tener pre-ventas. EI VAN se ve afectado en $131,617 por mes de retraso mientras la
TIR disminuye 5% por mes de retraso. Es decir, retrasarse en el mes de inicio de ventas

afecta mas que aumentar el plazo de ventas a la rentabilidad del proyecto.

Al estar conformado el proyecto por cuatro etapas: tres etapas de 20 casas cada una y una
cuarta etapa de un edificio de departamentos, se realizé un analisis a la sensibilidad del mes

de inicio de ventas por etapa para definir que etapa tiene mayor incidencia en el éxito del

proyecto.



Comparacion VAN por retraso de ventas por etapa

Retraso leraetapa Retraso 2da

EGRESOS

MARGEN

VAN

TIRANUAL

Base
$4,687,520.00
$3,799,908.46

$887,611.54
18.9%
23%
$303,564.21
2.43%
33%

ventas
$4,687,520.00
$3,799,908.46
$887,611.54
19%
23%
$260,137.81
2.19%
29.7%

Tabla 68: Cuadro comparativo de sensibilidad por etapas
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Retraso 3era
etapaventas etapaventas
$4,687,520.00 $4,687,520.00
$3,799,908.46  $3,799,908.46
$887,611.54  $887,611.54
19% 19%

23% 23%
$259,941.99  $264,048.48
2.20% 2.01%
29.8% 27.0%

Retraso
edificio ventas
$4,687,520.00
$3,799,908.46

$887,611.54
19%
23%

$297,166.66
2.26%
30.7%
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Para el analisis se plantea un retraso en el mes de inicio de ventas de tres meses en cada

etapa obteniendo como conclusion que la etapa que mas afecta al proyecto en cuanto al

inicio de ventas es la segunda etapa de casas; mientras que la que menos repercusiones

negativas genera al retrasarse el mes de inicio de venta es la cuarta etapa conformada por el

edificio de departamentos. Al retrasarse tres meses de inicio de ventas la primera etapa

repercute en $43,426 al VAN, la segunda etapa repercute en $43,622, la tercera etapa en

$39,515 y la cuarta etapa en $6,397.

Para tomar la decisién sobre el valor requerido y el plazo de pago se realizé diferentes

escenarios de préstamo y se analizo los factores de viabilidad financiera.

Financiamiento 30% pago 1

UTILIDAD

PLAZO OBRA

MARGEN

RENTABILIDAD

VAN

$

Base

FiNGRESOS I $4,687,520

EGRESOS

$3,799,908
$887,612
34

18.9%
6.7%

23.4%

8.2%
$303,564

$1,346,466

Financiamiento 30% pago

10 meses

$

$4,687,520
$3,799,908
(115,218.00)| $
$772,394
34

34

25-34
16.5%
5.8%
20.3%|
7.2%
$816,240
573,938 | $

Tabla 69: Comparativo de diferentes tipos de crédito
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

mes
$4,687,520
$3,799,908
(96,364.14)| $
$791,247
25
34
25
16.9%
6.0%
20.8%
7.3%
$561,307
573,938 | $

Financiamiento 15% pago 1

mes

$4,687,520
$3,799,908
61,798.74
$949,410
34
34
25- 34
20.3%
7.1%
25.0%
8.8%
$547,013

573,938
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Podemos observar que el VAN mejora notablemente cuando el proyecto es apalancado y que la mejor opcion es solicitar un préstamo del 30%
de costos directos con una plazo de gracia de 24 meses (tiempo que dura la construccién) y plazo de pago de 10 meses ya que a pesar de tener

mayor costo financiero que el financiamiento que se paga en un solo pago al mes 25 el VAN es notablemente mejor sobre las otras opciones.

FLUIO DE FNANCIAMIENTO 0 f 2 3 s 5 ‘ 7 0 s o i u n ,. i 0 W w ., » n n 0 5 x @ w » o u u u u
£ can AL s s smwml  swxe  Smme  smow  sswo s swsws  smow  soes Sl sean  sese Sk some  same  swes  sseom s s s sows suems  swen  smen  smes s EOr T s swwe s st s10001

NECESIDAD DE CAPTAL LLIO BASE Sosa  som o e swme  smon  smew  sems s smom
s sin sme s s soau swo s s s e saim0 sam i swsonr s ET0 w50 swim wum s ss0amt ss0des ss0011

APORTE PROMOTOR sor80 s
9 ssomo £ % % % 0 s 0 % @ C) © w0 © %0 0 %0 w0 % % 0 0 w0 @ “smerr “smer sme sme sme w27 527 sm27 “smerr sme
INTERESES © am 52793 52799 52799 52793 52793 190 sa100 54190 54190 $41%0 4190 sa10 a0 54190 $4.190 54190 s190  sai0 s s4.190 54,190 54,190 4190 $41%0 a7 3352 209 20 2.5 s1.676 1,15 a9
$ALDO DE CAIA FINAL S0 smsem s susess s s smay s snsa % ) E) ) ) ) ) ) ) ) % ) ) ) ) E) E] % % £ £ ) ) Ed £l

Tabla 70: Flujo de financiamiento
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

FLUJO DE FINANCIAMIENTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15
SALDO DE CAJA INICIAL -$567,842  -$101,383 -$90,361 -$84,266 -$79,79% -$72,076 -$65,980 -$59,885  -$145,846 -$79,029 $60,649 $61,411 $62,172 $62,934 $36,933 -$47,924
NECESIDAD DE CAPITAL FLUJO BASE -$567,842  -$101,383 -$90,361 -$84,266 -$79,796 -$72,076 -$65,980 -$59,885  -$145,846 -$79,029 -$47,924
APORTE VENTAS $4,189 $4,190 $4,190 $4,190 $4,190 $52,114

APORTE PROMOTOR $567,842 $11,679

PRESTAMO S0 $530,849 S0 $0 S0 $0 $0 $265,424 S0 $0 $0 $0 $0 S0 $0 $0
INTERESES S0 $2,793 $2,793 $2,793 $2,793 $2,793 $2,793 $4,190 $4,190 $4,190 $4,190 $4,190 $4,190 $4,190 $4,190 $4,190
SALDO DE CAJA FINAL $0 $426,672 $333,518 $246,458 $163,869 $89,000 $20,227 $221,576 $71,541 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0

Grdfico 132: Acercamiento al flujo de financiamiento desde inicio hasta mes 15
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

16 17 18 19 20 21 2 23 2 25 26 27 28 29 30 31 32 33 7S
$38,798 $26,676 $156,077 $43,701 $45,102 $19,740 $47,905 $116,868 $111,412 $288,922 $152,664 $170,562 $162,304 $154,046 $145,787 $144,386 $142,985 $14,984 $14,984)
$4,190 $4,190 $4,190 $4,190 $4,190 $4,190 $4,190 $4,190 $4,190 $83,817 $83,398 $82,979 $82,560 $82,142 $81,722 $81,303 $80,884 $80,465 $80,047|
$0 S0 S0 $0 $0 S0 S0 $0 $0 -$79,627 -$79,627 -$79,627 -$79,627 -$79,627 -$79,627 -$79,627 -$79,627 -$79,627 -$79,627
$4,190 $4,190 $4,190 $4,190 $4,190 $4,190 $4,190 $4,190 $4,190 $4,190 $3,771 $3,352 $2,933 $2,514 $2,095 $1,676 $1,257 $838. $419
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0

Grdfico 133: Acercamiento a flujo de financiamiento desde mes 16 hasta mes 34
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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En el mes cero se tiene prevista una inversion méaxima de $567,842 debido a la compra del terreno y etapa de planificacion, esta inversion serd
cubierta en su totalidad por el promotor debido a requisitos para acceder al préstamo bancario. Por otro lado el proyecto necesita una inyeccion
de capital en los primeros nueve meses en que su flujo de caja es negativo por esta razon se opta por pedir crédito en el mes 1y 7 mediante dos
desembolsos de $530,849 (20% de los costos directos) y 265,424 (10% de los costos directos) respectivamente, los cuales generaran intereses
desde el mes 1 hasta el mes 34 en el que se realiza el dltimo pago del crédito. Desde el mes 10 el flujo de caja sera cubierto por los ingresos

registrados mes a mes. (CFN, 2016)

TABLA DE AMORTIZACION G

o
e
sswosi0

2.3

52 190 5100
ssos  smean  smean

Tabla 71: Tabla de amortizacion
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

TABLA DE AMORTIZACION 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
DESEMBOLSOS CAPITAL S0 $530,849 S0 S0 S0 $0 $0 $265,424 $0 $0 S0 S0 $0 $0 $0 $0
GARANTIA NECESARIA $424,679 $424,679 $424,679 $424,679 $424,679 $424,679 $637,018 $637,018 $637,018 $637,018 $637,018 $637,018 $637,018 $637,018 $637,018
CAPITAL ACUMULADO $530,849 $530,849 $530,849 $530,849 $530,849 $530,849 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273

CUOTA INTERES $0 -$2,793 -$2,793 -$2,793 -$2,793 -$2,793 -$2,793 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190
CUOTA CAPITAL $0 S0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0

TOTAL CUOTA $0 -$2,793 -$2,793 -$2,793 -$2,793 -$2,793 -$2,793 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190
SALDO CAPITAL $o $530,849 $530,849 $530,849 $530,849 $530,849 $530,849 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273

Grdfico 135: Acercamiento a tabla de amortizacién desde inicio hasta mes 15
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

16 17 18 19 20 21 2 23 2 P 26 27 28 29 30 31 2 33 3
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$637,018 $637,018 $637,018  $637,018  $637,018 $637,018 $637,018 $637,018 $637,018 $637,018 $637,018 $637,018 $637,018 $637,018 $637,018 $637,018 $637,018 $637,018 $637,018
$796,273 $796,273 $796,273  $796273  $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273 $796,273
-$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$3,771 -$3,352 -$2,933 -$2,514 -$2,095 -$1,676 -$1,257 -$838 -$419
$0 S0 S0 $0 $0 S0 $0 S0 $0 -$79,627 -$79,627 -$79,627 -$79,627 -$79,627 -$79,627 -$79,627 -$79,627 -$79,627 -$79,627
-$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$4,190 -$83,817 -$83,398 -$82,979 -$82,560 -$82,141 -$81,722 -$81,303 -$80,884 -$80,465 -$80,046

Grdfico 134: Acercamiento a tabla de amortizacion desde mes 16 hasta final
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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El monto total del crédito es de $796,273 desembolsado en dos partes, el costo financiero es de $115,218 y las garantias necesarias son del 80%
del monto solicitado. La forma de pago se la realizara en 10 meses desde el mes 25 hasta el mes 34. La tasa de interés es del 6,5% anual ya que

el proyecto puede aplicar al programa CFN construye para casas VIP. (CFN, 2016)
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Tabla 72: Flujo de caja proyecto apalancado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

INGRESOS TOTALES S $ 543,039 $ & $ 30,476 $ 8 S 31418 $ S $ 170,921 $ 171,683 $ 8 $ 173,969 S 181,588 $
VENTAS S 6,095 $ 12,191 $ 18,286 $ 24,381 $ 30,476 S 36,572 S 42,667 S 48762 S 55619 $ 56,381 $ 170921 $ 171,683 $ 172,445 $ 173,207 $ 173,969 $ 181,588 S
PRESTAMO $ - S 530,849 $ - $ - $ - $ - S - $ 265,424 S - $ - $ - $ - S - $ - $ - $ - $
EGRESOS TOTALES $ 573938 $ 116,367 $ 111,440 $ $ 113,065 $ 111,440 $ 111,440 $ 112,837 $ 205,655 $ 139600 $ 114462 $ 114462 $ 114462 $ 114,462 $ 141,225 $ 233,702 $
TERRENO $ 513100 s - $ - s - S5 - s -5 -5 - 5 - s - 5 - %5 - s - 5 -5 -5 -5
COSTOS DIRECTOS S -8 66,054 S 92,818 $ 92,818 $ 92,818 $ 92,818 $ 92,818 $ 92,818 $ 185636 S 119,581 $ 92,818 $ 92,818 $ 92,818 $ 92,818 $ 119,581 $ 212,057 $
COSTOS FINANCIEROS $ -8 (2,793) $ (2,793) $ (2,793) $ (2,793) $ (2,793) $ (2,793) $ (4,290) $ (4,190) $ (4,290) $ (4,190) $ (4,190) $ (4,190 $ (4,190 $ (4,190 $ (4,190 $
COSTOS INDIRECTOS $ 50,838 $ 47,519 $ 15,829 $ 15829 $ 17,455 $ 15829 $ 15829 $ 15,829 $ 15829 $ 15829 $ 17,455 $ 17,455 $ 17,455 $ 17,455 S 17,455 $ 17,455 $
FLUJO TOTAL $  (567,842) $ 426672 $  (93155) $ (87,059 $ (82,580 $  (74,869) $  (68774) $ 201,349 $  (150,036) $ (83,219) $ 56,459 $ 57,221 $ 57,983 $ 58,745 $ 32,743 $ (52,114) $

INGRESOS ACUMULADOS 6,095 $ 549,134 567,420 $ 591,801 622,277 S 658,849 S 701,516 $ 1,015,702 $ 1,071,321 $ 1,127,702 $ 1,298,623 $ 1,470,306 $ 1,642,751 $ 1,815,958 $ 1,989,926 $ 2,171,514 $
EGRESOS ACUMULADOS 573,938 | $ 690,305 S 801,745 $ 913,185 ' $ 1,026,251 $ 1,137,691 $ 1,249,131 $ 1,361,968 $ 1,567,623 $ 1,707,223 $ 1,821,685 $ 1936147 $ 2,050,610 $ 2,165,072 $ 2,306,297 $ 2,539,999 S
SALDO ACUMULADO (567,842) $ (141,170) (234,325) $ (321,384) $ (403,973) $ (478,842) $ (547,616) $ (346,266) $ (496,302) $ (579,521) $ (523,062) $ (465,841) $ (407,859) $ (349,114) $ (316,371) $ (368,485) $

o
w

o

Grdfico 136: Acercamiento a flujo de caja apalancado desde inicio hasta mes 15
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Grdfico 137: Acercamiento a flujo de caja apalancado desde mes 16 a final
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Grdfico 138: Ingresos y egresos mensuales y acumulados de proyecto apalancado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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En el gréafico de egresos podemos observar que la mayor inversion es en el mes 0 por la compra del terreno y que a partir del mes 25 los costos

bajan sustancialmente ya que la construccion esta terminada por lo tanto solo se mantienen los costos indirectos por ventas y cobranzas. En el
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grafico de ingresos se puede observar la inyeccion de capital por los desembolsos del banco
en los meses 1 y 7; en el mes 18 y 25 también existen ingresos altos ya que son los

desembolsos del 70% del precio de las etapas 1y 2 respectivamente.

SALDOS ACUMULADOS
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55,000,000 $5,483,793
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Grdfico 139: Saldos acumulados proyecto apalancado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

En el grafico de saldos acumulados del proyecto apalancado podemos observar que los
ingresos desde el inicio van casi a la par de los egresos y que en el mes 23 los ingresos

superan a los egresos; es decir, al final de la construccion.
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Proyecto puro vs apalancado
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Grdfico 140: Utilidad de proyecto puro vs proyecto apalancado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Proyecto puro vs apalancado
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Grdfico 141: VAN e inversion mdximo proyecto puro vs proyecto apalancado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

En los graficos podemos observar que las utilidades en el proyecto puro son mayores que
las del proyecto apalancado debido a los costos financieros pasando de $887,612 a
$772,394; sin embargo el VAN en el proyecto apalancado es de $816,240 comparado con
$303,564 del proyecto puro y la inversién maxima disminuye de $1,346,466 a $573,938. En
consecuencia el proyecto apalancado es financieramente mas atractivo ya que los factores
de viabilidad financiera como el VAN es mucho mejor debido a que la tasa de interés del

banco es menor que la tasa de descuento exigida por el promotor.
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El proyecto Terrazas Jardin del Norte es viable financieramente y le ofrece al
promotor un retorno de inversion esperada; sin embargo es sensible al alza de costos
y baja de precios por lo que se debe vender lo mas pronto posible y manejar de

manera adecuada las compras para la construccion y los costos indirectos.

La tasa de retorno deseada es de 20% anual y 1,40% mensual considerando la
inflacion; esta tasa resulta del método CAPM que considera los riesgos en la

industria y pais.

El proyecto puro tiene un VAN de $303,564 en los 34 meses que dura la

construccidn, ventas y cobranza del mismo y una TIR de 2,43% mensual.

El proyecto puro soporta hasta un alza en costos del 9% y una disminucion en los
precios de hasta el 9%. Segun analisis del IPCO es poco probable que exista un alza

importante en costos durante la ejecucion del proyecto.

El maximo tiempo de plazo de ventas que soporta el proyecto es de 3 meses mas que
lo planeado, en el caso de dar descuento en la entrada del 20% y ese valor aumentar
en el pago final del 70% el proyecto podra soportar 4 meses mas de lo planeado en

ventas y cobranzas.

Por otro lado el maximo retraso en el inicio de ventas podra ser tres meses y la etapa

que mayor repercusion tiene en el VAN es la segunda etapa de casas.

La mejor opcion de apalancamiento es por un valor de $796,273 desembolsado en

dos partes: la primera de $530,849 en el mes 1y la segunda de $265,424 en el mes
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7. Siendo en total el 30% de los costos directos de construccion 20 y 10%

respectivamente.

e La forma de pago serd a partir del mes 25 en 10 pagos mensuales; los costos

financieros ascienden a $115,218 lo cual resulta en una disminucion de la utilidad.

PROYECTO PURO PROYECTO APALANCADO
INGRESOS S 4,687,520 [0 54,687,520
EGRESOS S 3,799,908 e} S 3,799,908

EGRESOS FINANCIEROS [ - EGRESOS FINANCIEROS I 115,218
UTILIDAD S LyA vl UTILIDAD S 772,393.54
MARGEN 19% \IAG{EIA\ 16%
RENTABILIDAD pRY?] RENTABILIDAD 20%
VAN $303,564 WA $816,240

Tabla 73: Conclusion proyecto puro vs apalancado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

e Mediante apalancamiento el proyecto mejora su VAN de $303,564 a $816,240
siendo mas atractivo financieramente debido a que la tasa de interés del banco es

mayor que la tasa de descuento esperada por el promotor.

e Por otro lado la inversion méxima disminuye de $1,346,466 en el proyecto puro a

$573,938 en el apalancado.



ASPECTOS LEGALES

Conjunto “Terrazas Jardin del Norte”

Plan de negocios

Alejandra Vallejo
MDI, 2016
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8. ASPECTOS LEGALES

Analizar la
situacion legal del
proyecto y sus

promotores
Conocer las leyes
Conocer las OBJETIVOS que rigen al proyecto
obligaciones que Y su ejecucion segin
tienen que la figura legal
cumplir los escogida por los
promotores promotores
Grdfico 142: Objetivos aspectos legales
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Promotores “Terrazas
Jardin del Norte”
Metodologia
. Aspectos
Aspectos legales : . teiluiasioc

Clases magistrales Dra.
Elena Barriga y

Grdfico 143: Metodologia aspectos legales
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Con el fin de analizar la situacion legal bajo la que se sustenta el proyecto “Terrazas Jardin
del Norte” se utilizan dos fuentes. Como fuente primaria tenemos los documentos legales
proporcionados por los promotores y como fuente secundaria las clases magistrales de la
Dra. Elena Barriga sobre aspectos legales y tributarios que deben cumplir las sociedades y

empresas segln su naturaleza.

Con el fin de construir el conjunto “Terrazas Jardin del Norte” se decidié formar una
asociacion de cuentas en participacion conformada por dos personas naturales mediante la
firma de un contrato privado. El objeto de dicho contrato es la planificacion, construccion,
promocion y ventas del conjunto de casas y departamentos “Terrazas Jardin del Norte”
razon por la cual el mismo quedara nulo el momento en que se venda la totalidad de las

casas 0 se acuerde entre las partes la disolucion del mismo.

Para el cumplimiento de su objeto social la asociacion podra ejecutar toda clase de contratos
y promesas como: contratar servicios ajenos a su giro social que sean necesarios para el
alcance de los objetivos del proyecto, celebrar contratos de profesionales y personal
necesario para la administracion y construccion del conjunto, firmar promesas de compra —
venta con los clientes interesados en las viviendas y demas tramites necesarios. (Norte",

2014)

e Seregulasegun la ley de compafiias vigente al momento en Ecuador

e El ente de control son los socios contratantes en virtud del contrato de constitucién
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¢ No cuenta con personalidad juridica

e La participacion de cada socio esta definida por lo estipulado en el contrato segun

los aportes de cada uno al patrimonio

o El objeto que se desarrollase a partir del contrato debera ser licito y estar dentro de

la normativa del Ecuador

e Los socios tendran responsabilidad directa, ilimitada y solidaria con todas las

obligaciones y pasivos que tenga la asociacion.

e El administrador de la asociacion sera elegido por votacion entre todos los socios y

la decision debera ser unanime o segun especifique el contrato.

e Los bienes estaran titulados a nombre de la asociacion en cuentas de participacion.

e La disolucion del contrato serd por cumplimiento del objeto o por acuerdo entre

todos los socios. (Padron, 2016)

La asociacion en cuentas de participacion “Terrazas Jardin del Norte” junto con los
diferentes contratistas que participen en la ejecucion del proyecto acuerdan cumplir las

obligaciones patronales con sus trabajadores segun establece la ley.

Para ello y segun el tipo de contratacion se establece el siguiente esquema:



Ministerio de

] IESS

Organismos reguladores

Grdfico 144: Organismos laborales reguladores

Relaciones Laborales =t+—

Fuente: Clases Magistrales Dra. Elena Barriga MDI 2016

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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o

Inscripcion y legalizacion de contratos

Finiquito en caso de terminacién de relacién
laboral

Inscripcion del trabajador

Aviso de entrada del empledo

Aviso de salida

Pagos mensuales

Dependiendo del tipo de contrato que se celebre sera responsable del proceso y obligaciones

laborales la asociacion o los contratistas; en casos de contratacion de servicios fuera del giro

de negocio se celebraran contratos con el sub — contratista y los mismos se registraran en el

Ministerio de Trabajo. Los contratos que se lleven a cabo con el contratista tendran los

siguientes enunciados que el mismo debera aceptar y cumplir:

e Cumplimiento de plazo

e Monto del trabajo

e Cumplimiento de especificaciones técnicas

e Asegurar a sus trabajadores en el IESS

e Pagos puntuales a sus trabajadores y proveedores
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e Brindar a sus trabajadores equipamiento necesario para ejercer el trabajo segun

seguridad ocupacional de la obra

e Equipar a sus trabajadores con el equipo y herramientas necesarias para ejercer su

trabajo

e Firmar contratos con sus trabajadores desde el inicio del trabajo y entregar una copia

de los mismos a la asociacion con la copia de cédula de cada trabajador

Por otro lado en el contrato se estipularan los deberes y obligaciones del contratante,
Asociacion de cuentas en participacion “Terrazas Jardin del Norte” con los sub —

contratistas:

Método y forma de pago de los trabajos contratados

Multas por incumplimiento de parte del contratista

Multas por retraso en pagos

Si fuere el caso describir que equipos seran otorgados por la constructora

Por otro lado, la asociacion en cuentas de participacion también contratara de forma directa

a personal y profesionales necesarios para ejecutar el proyecto; entre estos se encuentran:

e Personal administrativo

e Residente de obra

e Gerente de proyecto
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Para este personal es obligacion de la asociacion lo establecido por el Ministerio de Trabajo:

Todos los trabajadores deberan estar afiliados al IESS

Cada trabajador debe tener un contrato laboral registrado en el Ministerio del Trabajo

Se deben realizar aportaciones mensuales por cada trabajador
Pagar el décimo tercer sueldo, décimo cuarto sueldo, vacaciones, horas extras

El 15% de las utilidades se destina a ser repartida entre los trabajadores
Grdfico 145: Obligaciones patronales
Fuente: Clases magistrales Dra. Elena Barriga, MDI 2016
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Estas obligaciones deberan ser respetadas por la asociacion con el fin de cumplir la ley y

evitar futuras multas o sanciones.

Existen también diferentes tipos de jornada laboral las cuales se deberan a pagar al

trabajador segun su naturaleza:

Diurna: 8 hrs diarias / 40 semanales

Nocturna: entre las 19hrs-06hrs (recargo del 25%)

Suplementarias (supera Antes de la medianoche recargo del 50%
las 8hrs diaras)
Después de la medianoche recargo del 100%
Extraordinarias (dias de
descanso obligatorio) Recargo del 100%

Grdfico 146: Jornadas de trabajo bajo dependencia
Fuente: Clases magistrales Dra. Elena Barriga, MDI 2016
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Ordinaria

Jornadas de trabajo

También el momento en que se celebra un contrato de dependencia el empleador se

compromete a remunerar las vacaciones del trabajador:
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Gozadas 15 dias al afio o el proporcional al tiempo que ha
cumplido de trabajo el empleado
No gozadas Deberan liquidarse, es la 24va parte de toda la
remuneracion percibida el ultimo afo
Grdfico 147: Vacaciones

Fuente: Clases magistrales Dra. Elena Barriga, MDI 2016
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Vacaciones

Entre otras obligaciones del patrono el Ministerio del Trabajo estipula lo siguiente:

comedor
guardiania

,
Mas de 50 personas .
trabajador social

Ropa de trabajo Un uniforme anual obligatorio

4% trabajadores
discapacitados

Reglamento interno de
trabajo

Registro de cada
trabajador

Obligaciones patronales

Aprobacidn de turnos

de trabajo
Y Cuando lleva 25 afos o mas trabajando para la
L Jubilacién patronal )
misma empresa

Grdfico 148: Obligaciones patronales
Fuente: Clases Magistrales Dra. Elena Barriga, MDI 2016
Elaborado por: Alejandra Vallejo

Al ser conformada la asociacion en cuentas de participacion tiene que cumplir los diferentes
requisitos legales que ordena el municipio asi como el estado. Por el lado de las obligaciones

con el Servicio de Rentas Internas tenemos las siguientes obligaciones:
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Obtener RUC

Presentar declaraciones —
Anticipo del impuesto a la renta
Retenciones en la fuente del impuesto a la renta

Impuesto a los consumos especiales

i la f lim lar r
D e e Retenciones en la fuente del impuesto a la renta po
otros conceptos

Transaccional simplificado

Obligaciones SRI

Impuesto a la renta en relacién de dependencia

Accionistas, participes, socios, miembros de
directorio y administradores

Grdfico 149: Obligaciones tributarias con SRI
Fuente: SRI (SRI, 2016)
Elaborado por: Alejandra Vallejo

Las obligaciones con el municipio son las siguientes:

Patente municipal
Alcabala (transferencia de dominio)
Sobre la utilidad (Plusvalia 10%)
Tasa por servicio publicos
Tasa por seguridad

1.5 por mil a los activos

Obligaciones municipales

Tasa de contribucién a mejoras

Impuesto predial

Grdfico 150: Obligaciones tributarias con municipio
Fuente: Alcaldia de Quito (Alcaldia de Quito, 2016)
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Para la realizacién del proyecto los socios deben realizar diferentes procesos en cada etapa

con el fin de regularizar segun la normativa de Quito a la construccion y sus ventas.

La etapa inicial es el momento en que los promotores deciden el terreno donde se ubicaré el
proyecto razon por la cual es importante verificar que todas las caracteristicas del terreno

estan acordes a lo deseado. Con este fin se consiguen dos papeles del municipio:

Municipio de Quito en la

Informe Regulacién Metropolitana IRM . - :
administracion zonal respectiva

Registro de la propiedad Quito /

Etapa inicial

Certificado de gravamenes

pagina Municipio de Quito

Grdfico 151: Tramites legales etapa inicial
Fuente: Promotores / (Quito, 2016)
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

e Informe de regulacion metropolitana: este documento otorga el Municipio de Quito

en la Zona Administrativa que corresponda al terreno y se necesita como Unico
requisito el niamero de predio, también se puede conseguir en la pagina web del
municipio. (Quito Alcaldia, 2016) ElI IRM es de suma importancia al momento de
realizar un proyecto ya que nos indica factores importantes del terreno y su

capacidad legal para construir en el mismo, entre los cuales tenemos:

-COSPB

- COS Total

- NUmero de pisos

- Area del terreno
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- Frente del lote

- Retiro de construccién

- Lote minimo

e Certificado de gravamenes: este documento se puede solicitar en el Registro de la

Propiedad Quito o por medio de un formulario en la pagina web (Quito Registro de
la Propiedad, 2016). Este documento nos permite asegurarnos sobre las limitaciones
0 gravdmenes que podria tener el terreno que deseamos comprar; asi como
informarnos quien es su propietario y obtener una breve historia del dominio.

(Tramites Ecuador, 2016)

Con el fin de que el proyecto se desarrolle sin problemas es necesario contar con los

siguientes documentos en regla:

Escrituras del terreno

Permiso de bomberos

Pago impuesto predial

Acta de registro de planos
arquitectdnicos

Etapa de planificacion

Licencia de construccion y trabajos
varios

Grdfico 152: Tramites legales etapa planificacion
Fuente: Promotores - (Alcaldia de Quito, 2016)
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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e Escrituras del terreno: este proceso se realiza el momento de la compray es necesario

para todos los tramites posteriores, indica a quien le pertenece el terreno y sus

caracteristicas.

e Permiso de bomberos: después de una revision de los planos en cuanto a sistemas

contraincendios del proyecto el Cuerpo de Bomberos otorga su permiso para la

construccion segun lo presentado.

e Impuesto predial: es un impuesto que se debe pagar al municipio anualmente; el

momento de compra y venta del terreno es un requisito que el pago del impuesto

predial este al dia.

e Acta de reqistro de planos arguitectonicos: esta licencia es otorgada después de que

el Municipio de Quito revise los planos y verifique que siguen y respetan la
normativa vigente sobre normas de construccion y vivienda. Este tramite se realiza
una vez los planos arquitecténicos y de ingenieria estén listos por medio de un
formulario que se puede encontrar en la pagina del Municipio y entregando los

siguientes documentos (ECP, 2016):

- Escritura inscrita en el Registro de la Propiedad.

-3 juegos de planos y expediente fisico

- Memoria fotogréafica de las construcciones existentes

- 1 CD en formato Autocad 2004 con los archivos digitales georeferenciados

de acuerdo al sistema WGS 84
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- Copias de cédula y papeleta de votacion del propietario y profesional. En el

caso del profesional registro de la SENESCYT y licencia municipal.

- Informe de Regulacion Metropolitana (IRM).

- Pago del impuesto predial.

e Licenciade construccion y trabajos varios: la licencia de trabajos varios es necesaria

para realizar obras preliminares y derrocamiento de construcciones pre-existentes;
la licencia de construccion se obtiene una vez aprobados los planos y la otorga el

Municipio de Quito presentando (Alcaldia de Quito, 2016):
- IRM actualizado
- Escrituras
- 3 juegos de planos, 1 cd con los archivos digitales

e Otros: en el caso del conjunto “Terrazas Jardin del Norte” es necesario sacar el
Informe de Factibilidad de Servicios Publicos ya que al estar en una zona alejada de
baja densidad urbana es necesario asegurarse que EMMAP-Q, EEQ y demas
servicios serdn otorgados por las entidades publicas; caso contrario es necesario

integrar este costo en el proyecto.

Durante la ejecucidon es necesario realizar diferentes procesos legales para que a la
culminacion del proyecto no exista ningin problema en la obtencion de permisos de

habitabilidad y devoluciones de garantia.
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Solicitud de acometidas

Inspecciones municipales

Etapa de ejecucién

Contratacidon subcontratistas

Grdfico 153: Tramites legales etapa ejecucion
Fuente: (Alcaldia de Quito, 2016)
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

e Solicitud de acometidas: Se realiza las solicitudes a las entidades correspondientes

para obtener acometidas de alcantarillado, agua potable, luz eléctrica, teléfono.

e Inspecciones municipales: estas visitas son importantes ya que fiscalizan el proyecto

comparandolo con los planos aprobados tanto arquitectonicos, estructurales,

sanitarios como de bomberos.

e Contratacidn subcontratistas: EI momento de la ejecucion del proyecto es importante

contar con todos los contratos en orden para poder culminar la obra de una manera

adecuada.

Es importante liquidar todo lo realizado en el proyecto con el fin de que no existan

pendientes sin atender.
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Permiso habitabilidad

Declaratoria propiedad horizontal

Acta entrega del proyecto

Devolucion de garantias

Liquidacion de contratos

Grdfico 154: Tramites legales etapa de cierre
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Permiso habitabilidad: este permiso es otorgado por el Municipio de Quito basado

en el cumplimiento a cabalidad de los planos aprobados tanto arquitecténicamente
como en todas sus ingenierias. La correcta ejecucion de los planos resulta en la

devolucion de garantias por parte del municipio.

Declaratoria propiedad horizontal: la entrega la Entidad Colaboradora de Pichincha

y es necesaria para poder escriturar cada predio a nombre del futuro duefio.

Acta entrega del proyecto: este proceso no se lleva a cabo en todos los proyectos y

no es obligacién legal hacerlo; sin embargo, es importante para el Gerente de
Proyecto formalizar la entrega del bien y documentar la aceptacién del mismo por

parte de los promotores o duefios de las casas.

Liquidacion de contratos y devolucién de garantias: cada proveedor deberé realizar

una entrega formal de sus trabajos con el fin de liquidar el contrato en el caso de

aceptacion por parte del Gerente de Proyecto y proceder a la devolucién de la



221

garantia después de firmar la liquidacion del contrato y esperar el tiempo requerido

para comprobar la correcta ejecucion de los trabajos.

Con el fin de brindar confianza a los clientes de “Terrazas Jardin del Norte” se realiza

documentos legales que respalden su reserva y pagos de la entrada de su casa.

Reserva y venta

Contrato de reserva

Promesa de compra - venta

Contrato de compra - venta

Grdfico 155: Tramites legales en etapa de reserva y venta
Fuente: Promotores
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Contrato de reserva: este contrato es necesario porque los clientes reservan su casa

con el 30% del valor total.

Promesa de compra — venta: es un documento legal que le compromete tanto al

comprador como al vendedor en efectuar la venta en un futuro.

Contrato de compra — venta: Al momento en que el comprador cancela el 100% del

valor del bien se procede a firmar el contrato de compra — venta con el cual es pasa

el dominio del inmueble.
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- La figura legal de la empresa es Asociacion de Cuentas en Participacion teniendo como su
principal ventaja el bajo costo administrativo y legal que necesita esta figura para formarse
0 deshacerse asi como el poco tiempo que se necesita para estos procesos. Por otro lado
tiene una ventaja grande en el sentido que los socios tienen responsabilidad directa, ilimitada
y solidaria con todas las obligaciones y pasivos que adquiera la asociacion; es decir, el

patrimonio de cada uno de los socios queda desprotegido en su totalidad.

- Debido a la importante desventaja se recomienda que, en el caso de querer seguir
construyendo en el futuro, los socios formen una Sociedad Andnima ya que, a pesar de ser

mas larga en los procesos de formacion y liquidacién, su patrimonio quedara protegido.

- Es importante que la Asociacion cumpla con todas las obligaciones patronales en cuanto

a contratacion directa y que firme los debidos contratos en cuanto a sub-contratacion.

- Con el fin de evitar sanciones y multas es necesario tener personal encargado del pago de

las obligaciones tributarias de la Asociacion.

- En la etapa inicial es necesario obtener el IRM vy el certificado de gravdmenes para

asegurarse que el terreno a adquirir este libre de limitaciones legales.

- En la etapa de planificacion se deben asegurar que estén pagados todos los impuestos
municipales, registrados y aprobados los planos, otorgada la licencia de construccion vy el

permiso de bomberos asi como comprobar que el terreno este escriturado correctamente.

- Durante la ejecucion del proyecto se debe realizar la solicitud de acometidas para contar
con los servicios basicos publicos, asegurarse de que se realicen las inspecciones

municipales y los contratos con los subcontratistas que sean necesarios.
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- Al finalizar la construccién es necesario contar con el permiso de habitabilidad, la
declaratoria horizontal, realizar el acta de entrega-recepcion del inmueble, liquidar todos los
contratos con sub-contratistas y devolver las garantias conforme el trabajo sea aceptado y

verificado.

- Al momento de realizar ventas se debe entregar a los clientes un respaldo legal sobre su
transaccion, para este fin se utiliza contratos de reserva, promesa de compra — venta, y

contrato de compra — venta.

A continuacion se realizard un andlisis de la situacion de la empresa en cuanto a los

requerimientos legales:

IRM

Certificado de gravamenes
Escritura del terreno
Permiso de bomberos
Impuesto predial

Acta de registro de planos

Licencia de construccion
Licencia de trabajos varios

Solicitud acometidas

Inicio

Planificacion

Inspecciones municipales

Ejecucion

Contratacion subcontratistas
Permiso habitabilidad
Declaratoria propiedad horizontal
Acta de entrega del proyecto
Devolucién de garantias
Liquidacion de contratos
Contrato de reserva

Promesa de compra - venta

Contrato de compra - venta

Grdfico 156: Conclusiones aspectos legales proyecto "Terrazas Jardin del Norte
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Al proyecto “Terrazas Jardin del Norte” le faltan algunos aspectos legales importantes: a
pesar de estar ubicado en una zona alejada de la urbe no se realizo la solicitud de acometidas,
razon por la cual el conjunto aun no cuenta con medidores independientes por casa, esta

solicitud deberia hacerse inmediatamente.

Otro factor que la empresa debe corregir es la falta de contratos de reserva porque esto crea
incertidumbre en la gente e implementar la formalidad en la construccion del proyecto con

elementos como el acta de entrega-recepcién de los inmuebles.

El proyecto ha tenido problemas durante su ejecucion provocando que algunas casas ya se
hayan entregado mientras que otras sigan pendientes de entregar razon por la cual no se han

cerrado contratos ni liquidado garantias.
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9. GERENCIA DEL PROYECTO

En este capitulo se analizara la Gerencia del proyecto “Terrazas Jardin del Norte” desde el
punto de vista TenStep la misma que se basa en el liboro PMBOK del Project Managment

Institute.

n el El Acta de Constitucion
‘m-.(:on e/ 4
v %0/0 Planificacion de Interesados

Planificacién del Alcance

Planificacién de los Cronograma
Planificacion de la Costos

Planificacién de los Calidad

7
&

NS

Planificacion de la RR HH
Planificacion de los Comunicaciones

5 +‘\° Planificacién de Riesgos
3 o
9,0("0! lon ae ¥ feirk

) del plo Planificacién de las Adquisiciones

Grdfico 157: Método TenStep
Fuente: Clases magistrales Enrique Ledesma, 2016

Segun el método TenStep una vez realizado y aprobado el Plan de Negocios se procede a
crear el Acta de Constitucién con el cual se integra un plan de trabajo que toma en cuenta
los puntos criticos del proyecto y determina la manera en que se gestiona el mismo con el

fin de que sea exitoso.
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El proyecto “Terrazas Jardin del Norte” se desarrolla sobre un terreno de 10.462 metros
cuadrados en la ciudad de Quito, barrio Santa Anita Alta, consta de 68 casas de 90 metros
cuadrados, 4 departamentos y 1 local comercial. El proyecto esté dirigido para familias de

clase media de la ciudad.

Los objetivos del proyecto son los siguientes;

El proyecto tendra una duracion total de 34 meses en los que debera realizarse todas

las ventas.

e Latasa de retorno esperada es 20% anual

e Apalancando el proyecto se obtiene $500.000 mas en el VAN

e El proyecto costara $3,799,908 y se vendera por $4,687,520

El alcance de “Terrazas Jardin del Norte” es el siguiente:

9.2.3.1 Dentro del alcance

e Gestion financiera para conseguir los fondos suficientes para la realizacion del

proyecto mediante preventas y crédito bancario.

e Propuesta y factibilidad de los diferentes disefios e ingenierias para la construccion

del proyecto
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Administracion del presupuesto durante la ejecucion del proyecto; incluyendo pagos

a instituciones publicas, néminas y contabilidad

Contratacion de mano de obra, compra de materiales y herramientas para la correcta

ejecucion del proyecto segln el cronograma

Gestion de ventas y marketing

Procesos legales correctos y a tiempo segun necesidades del proyecto

Construccion total de 68 casas de 90 metros cuadrados y un edificio con 4

departamentos, terraza accesible y un local comercial

Construccion de areas comunales incluyendo area recreativa, casa comunal,

parqueaderos y pasillos

Fuera del alcance

Administracion del proyecto después de la entrega a los clientes de cada casa

Gestion legal del comprador de las viviendas para el cumplimiento de los pagos de

préstamos hipotecarios

Eleccion de la administracion del proyecto

Estudios y disefios técnicos: planos arquitectonicos, estructurales, hidrosanitarios,

eléctricos.
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e Estados financieros y reportes de status del proyecto en relacion con cronograma y

presupuesto cada mes

e Permisos y aprobaciones de parte del Municipio de Quito para la ejecucion del

proyecto

e Un conjunto de 68 casas y un edificio de 4 departamentos y un local comercial con
areas recreativas y comunales segun especifique en planos y con los valores y tiempo

aprobado en la planificacion

El proyecto “Terrazas Jardin del Norte” sera desarrollado dentro de los planes técnicos y
financieros pre-establecidos en el plan de negocios considerando el uso eficiente de recursos
y cumpliendo con los estandares de calidad segun especificaciones técnicas. Se respetara y
cumplira con los diferentes planos, normativas y disefio del conjunto asi como se manejaran
los cambios oportunamente para evitar que éstos afecten en cronograma o presupuesto del

proyecto.

9.2.6.1 Costo estimado

El costo total del proyecto es de $37799.908 y estd compuesto por terreno, costos directos e

indirectos.

9.2.6.2 Duracion estimada
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La duracién total estimada del proyecto es de 34 meses tomando en cuenta la planificacion,
ejecucion, promocién y ventas total del mismo; al realizar el cronograma se analizaran los

tiempos de cada fase de una manera més exacta.

Teniendo como punto de partida las condiciones actuales pre-establecidas, las suposiciones

del proyecto son las siguientes:

La dolarizacion se mantiene en Ecuador

Los préstamos CHIPO se mantienen para las casas VIP

Los niveles de inflacién mantendran la tendencia de los ultimos tres anos

Los financiamientos al constructor de casas VIP se mantendran por un afio mas

Los riesgos conocidos y su plan de contingencia para el proyecto son los siguientes:

Riesgo Nivel Plan de contingencia

(A/M/B)
Demora no planeada en tramites A Tramitar una licencia de trabajos
legales y municipales varios para avanzar cerramientos y

urbanizacion



Demora en desembolso de A
capital financiado por una

entidad bancaria

Demora en preventas y ventas M

del proyecto

Tabla 74: Riesgos del proyecto
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

El proyecto se organizara de la siguiente manera:

Roles

Patrocinador

Director del proyecto

Responsable técnico

Administracion y RRHH

Residente de obra

Ventas y marketing

Tramitar el préstamo con tiempo

colchon de anticipacion

Invertir mas dinero en marketing y
programar el préstamo financiero

para los primeros meses de la obra

231
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Tabla 75: Roles del proyecto
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Patrocinador Fecha
Director del proyecto Fecha
Responsable técnico Fecha

En esta seccion se analizan e identifican las diferentes personas, empresas y organizaciones
que de cierta manera participan y se vinculan con el proyecto teniendo diferentes niveles de

interés e impacto en el mismo.

Entre los principales interesados tenemos:

Vecinos

e Proveedores

e Clientes

e Banco prestamista de crédito al constructor

e Municipio de Quito
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e Sub-contratistas

A partir de la identificacion de los interesados se realiza un andlisis de su influencia e interés

en el proyecto para decidir la mejor forma de comunicacién y relacién con los mismos:

Interesado Influencia Interés Accion
Vecinos Baja Medio Informacion pull
Proveedores, Alta Alto Informacién push

subcontratistas

Clientes Alta Alto Informar
constantemente
Banco prestamista = Alta Alto Gestionar
atentamente
Municipio de Alta Baja Mantener satisfecho
Quito en cuanto a
normativas y
gestiones

Tabla 76: Gestion de interesados
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Tomando como punto de partida el plan de negocios del proyecto, el alcance y los

entregables se compone un EDT en el cual se pueden identificar las principales etapas,

entregables y procesos del proyecto.

Compra del terreno

Estudio de
prefactibilidad

S ——
I

Estudio de suelos

——  J
I

Estudio de mercado

S
—

Levantamiento
topografico

S —
—

Acta de constitucién

~—  J

Grdfico 158: EDT
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Disefio

s P Obra civil
arquitecténico
J/ J
3 B
- Propiedad
Disefio estructural P
horizontal
J J
3 B
Disefio de Solicitud de
ingenierias servicios basicos

Aprobacién de
planos

Ejecucién del plan
de marketing

Estudio financiero

Administracion,
RRHH, contabilidad

Inicio Planificacion Ejecucién Cierre
CEE— N 3 )

Revision de
entregables con
promotor e
interesados

y—

Pago transferencia
de dominio de casas
y departamentos

S —
I

Firma de escrituras

S —
—

Elaboracién de
planos As Built

S ——
—

Acta de cierre

J

—
Plan de marketing

~—
—

Plan del proyecto

e

S —

El EDT servird como punto de partida para realizar el cronograma y presupuesto del

proyecto ya que concentra las principales actividades que se deben llevar a cabo en orden

cronoldgico.
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Es importante tener un camino a seguir el momento en que se presente un cambio en el
proyecto; es importante mencionar que este proceso se llevara a cabo en el caso de que el

cambio existente influya en el alcance, cronograma o costo del proyecto.

Para la gestion de cambios se tomarédn en cuenta dos tipos de solicitudes: la primera en la
que consta el pedido de cambio, sus caracteristicas y quien lo solicita; la segunda en la que

consta si el cambio fue aprobado, su costo y el tiempo que tomara realizarlo.
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SOLICITUD DE CAMBIO

Cambio N:

Solicitante

Fecha:

Urgencia del cambio:
Descripcion del cambio:

Motivos del cambio:

Beneficios del cambio:

Costo dispuesto a pagar por el cambio:

Firma

Tabla 77: Solicitud de cambio
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016



APROBACION DE CAMBIO

Solicitante
Fecha de solicitud:
Cambio solicitado:

Problema que genero el cambio:

Costo de inversion estimado:

Costo final del cambio:

Cambio aprobado por:

Arqg. Residente:

Acciones atomar:

Ventajas:
Desventajas:

Tabla 78: Aprobacion de cambio
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Para obtener una exitosa ejecucion del proyecto es importante estimar su cronograma,
tomando en cuenta las diferentes fases que tendrd y la experiencia del promotor. Esta
planificacion se sustentara en datos historicos, estimaciones del promotor y supuestos que

podran influir en el proyecto.

Dentro de los supuestos del proyecto tenemos:

e Los materiales de construccidn necesarios estaran disponibles en todo momento para

abastecer las necesidades de la construccion

e Las preventas se realizaran con un retraso méximo de tres meses

e Lamano de obra rendira segun datos histéricos de la empresa constructora

A partir de estos supuestos se ha realizado un cronograma general del proyecto en el cual se

ha tomado en cuenta sus diferentes etapas y las relaciones que habra entre ellas.
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Joasros poRvenTas.

Tabla 79: Cronograma proyecto
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

DESCRIPCION meses

TERRENO

COSTOS DIRECTOS:

ETAPA 120 CASAS

AREAS COMUNALES ETAPA 1
ETAPA 2 20 CASAS

AREAS COMUNALES ETAPA 2
ETAPA 3 28 CASAS

AREAS COMUNALES ETAPA 3
ETAPA 4 EDIFICIO

ETAPA 5 AREAS COMUNALES
COSTOS INDIRECTOS:
PLANIFICACION

GERENCIA

RESIDENTE

PROMOCION

LEGAL

[ADMINISTRATIVOS
CONTABILIDAD
SUMINISTROS OFICINA
PERMISOS MUNICIPALES
GASTOS POR VENTAS

Tabla 80: Acercamiento cronograma desde inicio a mes 15
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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DGRAMA DE GASTOS

15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34

Tabla 81: Acercamiento cronograma desde mes 15 a final
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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De acuerdo al PMI la calidad es llegar a cubrir las expectativas y requerimientos del cliente

y se maneja de acuerdo a tres procesos:

Geston de la calidad

Grdfico 159: Gestion de la calidad
Fuente: PMI, 2016
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

La gestion de la calidad se divide en tres procesos: planificacion de la calidad en la que se
toman en cuenta los diferentes estandares de calidad del proyecto, el aseguramiento de
calidad el cual implica una revision de los diferentes procesos constructivos para revisar que
es estéen cumpliendo las normas y el control de calidad que se basa en el monitoreo continuo
de los procesos para en caso de no haber cumplido con los estandares realizar acciones

correctivas lo méas pronto posible.
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El proyecto “Terrazas Jardin del Norte” toma en cuenta y respeta las normas bésicas para

construir como son:

e Norma Ecuatoriana de la Construccion

e Normas de Arquitectura y Urbanismo de DMQ

Adicional a las normas vigentes el promotor contempla diferentes estandares de calidad para

cada material basandose en los disefios arquitectonicos, de ingenierias y los estudios de

mercado. Para asegurar el cumplimiento de estos estandares el proyecto manejara diferentes

check lists segun las actividades que se revisaran:

LISTA DE CHEQUEO:
CONTROL DE CALIDAD DE PRODUCTOS FABRICADOS

Item/s inspeccionado/s: Fecha:

Puntos chequeados: 1 l:‘ 2 D 3 l:‘ 4 D 5 D Inspector:

1. Componentes usados

éLos componentes usados son correctos? |—| sl []NO N/A
¢Se poseen los registros de recepcién de los componentes? []s [ ]nO N/A
Cédigo de los informes de recpcidn:

2. Actividades realizadas

éSe siguieron los procedimientos? []s []Nno N/A
é5e usaron las revisiones vigentes de los procedimientos? []s [ ]nO N/A
éSe rellenaron los registros y estos son correctos? []s []nO N/A
3. Incidencias

¢Producto final conforme? []sl []NO N/A
iExiste alguna incidencia relacionada? []s []NO N/A
Cddigo incidencias relacionadas:

4. Tiempos de produccion

¢Existieron retrasos en la fabricacion? |—| Sl |—| NO N/A
¢Hubo maquinas indisponibles? []sl []NO[ NP
5. Entrega y logistica

éProducto correctamente identificado? [1s [ ]NO N/A
éProducto conforme a las especificaciones del cliente? []sl []NO N/A

Observaciones

Tabla 82: formato de check list
Fuente: (PDCAHOME, 2016)
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Segun el EDT del proyecto se puede inferir los diferentes recursos humanos que necesitara
el proyecto para su correcta ejecucion y terminacion llegando a obtener un organigrama del

personal que estard involucrado.

Promotor

. . . Director de Director de
Arquitectura e Director de . Y Director .
) S Fiscalizacidn L . recursos marketing y
ingenieria proyecto administrativo
humanos ventas
| J | J |
Residente de Asesores
Contador .
obra comerciales

Maestros
mayores

Bodeguero

Albafiileria

Grdfico 160: Organigrama empresa

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016




Codigo

promotor

arquitectura e ingenieria

director de proyecto

PERSONAL

ctor de recursos
humanos

P16
director de marketing y
ventas

P12.1

residente de obra

P.14.1 P16.1

contador asesores comerciales

P.12.1.1 P12.1.2

maestros mayores bodeguero
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P12.1.11

obtener financiamiento y
aprobar decisiones

Objetivos importantes del proyecto
Universidad

Competencias

Destrezas Decidido

Responsabilidad
Comunicativo
Capacidad de andlisis
Roles y responsabilidades

Conseguir financiamiento

Tomar decisiones
importantes

Elegir los directores
adecuados

Tabla 83: Matriz de cargos

diseftar el proyecto bajo
normativa vigente y gustos administrary dirigir el

de promotor proyecto
Universidad en ingenierfas o

Hverst ineentert Universidad

arquitectura

Creativo Liderazgo
Ccumplido Responsabilidad
Responsable Manejo de gente
Profesional Capacidad de andlisis

controlar y monitorear la
calidad

Universidad en ingenierfas o
arquitectura

Meticuloso
Detallista
Comunicativo
Agil

Responsable de ejecutar la

Disefiar el proyecto obra

Decidir las especificaciones

téenicas Supervisar la obra

Elaborar planos Administrar contratos

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Codigo

P1

promotor

Control de la construccién

Control de calidad

Controlar personal

dirigir al personal en

contratar los recursos

promocionar el proyectoy

manejar la contabilidad de

oficinas necesarios y controlarlos cerrar ventas dirigir alos maestros laempresa vender el proyecto
iversi erei Universidad en ingenieriaso .

u dad u dad Universidad Marketing N Universidad en contabilidad Bachiller

arquitectura

Manejo de gente Manejo de gente Manejo de gente Manejo de gente Puntualidad Sociables

Agil C C Buena presencia

Comunicativo Liderazgo Liderazgo Comunicativo Conocedor de leyes Comunicativo

Trabajo en equipo Puntual Creativo Liderazgo Agil respuesta Personalidad

dirigir al personal en
oficinas

Valorar recursos necesarios
en oficina

Soportar la obra mediante
recursos en oficina

Contratar recursos

Dirigir recursos humanos

Solucionar problemas

Crear plan de marketing

Contratar asesores
comerciales

Ejecutar plan

Controlar obra

Diriigir maestros mayores
Ser un roporte para
maestros y proveedores en
obra

Realizar declaraciones Vender proyecto
Uevar contabilidad de la

empresa Buscar clientes

Organizar gastos Explicar el proyecto

arquitectura e ingenieria

P1.2

director de proyecto

fiscalizacion

P1.4

director administrativo

almacenar material y

dirigir a los albailes controlar los pedidos

Bachiller Bachiller
Manejo de gente Honradez
Comunicativo Orden

Liderazgo Puntualidad

dirigir a los albaiiiles Recibir material

Construir las casas Pedir material

Pedir material Ulevar kardex

construir segin indicaciones
de maestro mayory
residente

N/A
Puntualidad
Agilidad

Orden
Desempefio

Construir casas

Usar EPP

Usar correctamente
materiales de construccién

PERSONAL

director de recursos

P1.6

Objetivos

Competencias
Destrezas

Roles y responsabilidades

Grdfico 161: Acercamiento

obtener financiamiento y
aprobar decisiones
importantes del proyecto

Universidad

Decidido
Responsabilidad
Comunicativo
Capacidad de analisis

Conseguir financiamiento

Tomar decisiones
importantes

Elegir los directores
adecuados

a matriz de cargos

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

disefiar el proyecto bajo
normativa vigente y gustos
de promotor

Universidad en ingenierias o
arquitectura

Creativo
Cumplido
Responsable
Profesional

Disefiar el proyecto

Decidir las especificaciones
técnicas

Elaborar planos

administrary dirigir el
proyecto

Universidad

Liderazgo
Responsabilidad
Manejo de gente
Capacidad de analisis

Responsable de ejecutar la
obra

Supervisar la obra

Administrar contratos

controlary monitorear la
calidad

Universidad en ingenierias o
arquitectura

Meticuloso
Detallista
Comunicativo
Agil

Control de la construccién

Control de calidad

Controlar personal

dirigir al personal en
oficinas

Universidad Administracion

Manejo de gente
Agil
Comunicativo
Trabajo en equipo

dirigir al personal en
oficinas

Valorar recursos necesarios
en oficina

Soportar la obra mediante
recursos en oficina

humanos

contratar los recursos
necesarios y controlarlos

Universidad Administracion

Manejo de gente
Comunicativo
Liderazgo
Puntual

Contratar recursos

Dirigir recursos humanos

Solucionar problemas

promoci
cerrar ve

Unive
Manejo
Comuni

Liderazg
Creativc

Crear pl.

Contrat:
comerci

Ejecutar



PERSONAL
P1.6 P1.2.1 P.1.41 P1.6.1 P.1.2.1.1
director de marketing y ) )
residente de obra contador asesores comerciales maestros mayores
ventas
rsos promocionar el proyecto y manejar la contabilidad de
rolarlos cerrar ventas dirigir a los maestros la empresa vender el proyecto dirigir a los albafiiles

Universidad en ingenierias o
inistracion Universidad Marketing K & Universidad en contabilidad Bachiller Bachiller
arquitectura

Manejo de gente Manejo de gente Puntualidad Sociables Manejo de gente
Comunicativo Responsabilidad Profesional Buena presencia Responsabilidad
Liderazgo Comunicativo Conocedor de leyes Comunicativo Comunicativo
Creativo Liderazgo Agil respuesta Personalidad Liderazgo

s Crear plan de marketing Controlar obra Realizar declaraciones Vender proyecto dirigir a los albafiiles
Contratar asesores Llevar contabilidad de la

Jmanos comerciales Diriigir maestros mayores  empresa Buscar clientes Construir las casas

Ser un roporte para
maestros y proveedores en
'mas Ejecutar plan obra Organizar gastos Explicar el proyecto Pedir material

Grdfico 162: Acercamiento a matriz de cargos (2)
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

P1.2.1.2

bodeguero

almacenar material y
controlar los pedidos

Bachiller

Honradez
Responsabilidad
Orden
Puntualidad

Recibir material

Pedir material

Llevar kardex

P1.2.1.1.1
EILELTIEES

construir segun indicaciones
de maestro mayory
residente

N/A
Puntualidad
Agilidad

Orden
Desempefio

Construir casas

Usar EPP

Usar correctamente
materiales de construccién
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Es necesario planificar la comunicacion en los proyectos ya que cada interesado tiene su necesidad de comunicacion, principalmente lo que se

comunica durante la ejecucion de la obra son los reportes de status del proyecto los cuales ayudan a los interesados a saber como va el avance

general de la construccién. Para la comunicacion se toman en cuenta diferentes aspectos como: frecuencia, tipo de informacion, responsables,

método e interesados que son los receptores.
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Acta de constitucion u.i

EDTYy ajustes u.i

Cronograma general y ajustes m.i

Variaciones de presupuesto m.i

Reporte de status q.r

Actas de reuniones s.e

Ordenes de cambio u.i

Solicitudes de compra d.i

Memos disciplinarios ui

Estado financiero q.i

Reporte ventas q.e

Control asistencia personal obra s.e

Frecuencia Método emisor
unica u email e receptor _
diaria d informe i

semanal s reunién r

quincenal q teléfono t

mensual m

Grdfico 163: Matriz de comunicacién
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Un riesgo es un evento que tiene posibilidad de ocurrir en un futuro y que el hecho de que este evento ocurra provocara consecuencias en el
desarrollo del proyecto, este evento podra ser negativo o positivo; tomando en cuenta que en caso de ser positivo la probabilidad de que ocurra
serd baja y en caso de que sea negativo la probabilidad de que ocurra sera alta. Por esta razon es importante analizar que riesgos rodean el

proyecto y planificar un plan de contingencia en caso de que estos riesgos ocurran.



Grdfico 164: Gestion del riesgo

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Fuente: TenStep PMI, 2016

Identificar
riesgo

Analisis de
riesgo

Respuesta
al riesgo

Control de
riesgo
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Tomando en cuenta el proceso del TenStep para la gestion adecuada de los riesgos v el

analisis macroeconomico se realiza la matriz de riesgos para el proyecto “Terrazas Jardin

del Norte” con el fin de identificar los riesgos, analizarlos y encontrar un respuesta ante los

mismos para que no afecten o afecten de la menor forma posible al desarrollo del proyecto.
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Riesgo Probabilidad Consecuencia Respuesta Estrategia

R.001 Demoras en obtencidn de permisos Retraso de obra RESPONDER Gestionar |la obtencion de permisos

R.002 Demoras en préstamo al constructor Falta de liquidez RESPONDER Gestionar el crédito

R.003 Cambios en el alcance Retrabajos PRECAUCION Valorar el cambio

R.004 Alza de costos materiales construccién Falta de liquidez PRECAUCION Integrar a los costos generales y realizar analisis financiero
R.005 Demora en ventas de casas Falta de liquidez Responder con plan de marketing mejorado

R.006 Accidentes laborales Problemas legales Preveery asegurarles al IESS, entregar EPP

R.007 Retraso de plazos Retraso de obra PRECAUCION Valorar si ingresa mas gente o se realiza fast tracking
R.008 Retraso de plazos contratistas Retraso de obra PRECAUCION Buscar otros contratistas

R.009 Materiales defectuosos MEDIA MEDIA Falta de calidad PRECAUCION Buscar otros proveedores

R.010 Mano de obra poco preparada MEDIA MEDIA Falta de calidad Capacitar personal

Grdfico 165: Matriz de riesgos
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

En el proyecto “Terrazas Jardin del Norte” todas las adquisiciones se realizaran por parte del promotor incluyendo obra gris y acabados; en la
parte de acabados se contratara sub-contratistas que se especialicen en cada tipo de acabado, sin embargo; los materiales los otorgara el promotor

con el fin de asegurar su calidad y el menor precio.

Andlisis de Identificacion

Seguimiento a Rececion del

contratos

hacer o y seleccion de

contratar proveedores Hieleefio

Grdfico 166: Gestion de las adquisiciones
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: TenStep, PMI 2016
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De acuerdo con el proceso establecido por TenStep se realizard un matriz de calificacion y valoracidn para los posibles proveedores del proyecto

“Terrazas Jardin del Norte” con el fin de contratar al mas calificado.

Criterios de seleccion
Experiencia Garantia Forma de pago Total
10% 10% /b 20% ponderado

Cddigo proveedor Producto Proveedor

Grdfico 167: Matriz calificacion proveedores
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

e Terrazas Jardin del Norte se desarrollard tomando en cuenta y respetando los disefios arquitectonicos y de ingenierias

e En el desarrollo del proyecto se tomaré en cuenta todas las gestiones del PMI y los formatos establecidos para cada gestion con el fin

de dirigir el proyecto de la manera mas organizada

e Durante el desarrollo del proyecto se ejecutara la gestion de calidad con el fin de que no haya problemas o re trabajos en un futuro y de

que todos los estandares deseados se cumplan
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La comunicacién es parte fundamental del proyecto, todo cambio sera gestionado y

comunicado en el momento oportuno para evitar re trabajos

El EDT se actualizara siempre que exista una aprobacion a un cambio

Las contrataciones de proveedores y sub-contratistas deberan ser valoradas y

asignados el contrato segun la valoracién

El Director del Proyecto tendra que velar porgue todos los procesos descritos en este

capitulo se cumplan en el desarrollo del proyecto



PROPUESTA DE OPTIMIZACION

Conjunto “Terrazas Jardin del Norte”

Plan de negocios

Alejandra Vallejo
MDI, 2016
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10.OPTIMIZACION DEL PROYECTO

Analizar la
situacion
financiera actual
del proyecto

OBJETIVOS Optimizar los
Analizar la factores que sean
viabilidad de cada posibles hacerlo y
factor del analizar el nuevo
proyecto escenario financiero
Grdfico 168: Objetivos optimizacion del proyecto
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Promotores “Terrazas
Jardin del Norte”
Metodologia
Situacion
Situacion actual , 1 optimizada

Anadlisis financiero

Grdfico 169: Metodologia optimizacion del proyecto
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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El proyecto empez0 su construccion y etapa de ventas en enero de 2015 donde tuvo gran
éxito logrando vender 35 de sus 68 casas en los primeros meses de promocion. A pesar de
la acogida que tuvo el proyecto en cuanto a las ventas tuvo problemas financieros debido a
una mala administracion que lo llevo a fallar en los plazos de construccion. Llegando a
construir la primera etapa de casas con un retraso de ocho meses y cancelando las demés
etapas pendientes por problemas de liquidez; los cuales se dieron debido a la devolucién del
dinero de los compradores de las restantes 15 casas de la segunda etapa por un retraso
significativo en los plazos de construccion del proyecto. En total hasta el momento se
Ilegaron a construir 20 casas y un minimo porcentaje de las &reas comunales lo cual resulta
en un espacio desordenado donde algunas personas viven con lo basico y brinda una mala

imagen de la constructora.

Los cronogramas y flujos del proyecto en relacion a lo programado han tenido grandes
variaciones que han resultado en pérdidas para la empresa. Ya que el proyecto en la
actualidad se encuentra paralizado se ha tomado en cuenta el mes de septiembre del 2016
como el mes final de la inversion para valorar el retorno de la inversion y el VAN del

negocio.
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CRONOGRAMA VALORADO DE GASTOS

[rerReno.
[cosTos pirecros:

ETAPA 120 casAs

[AREAS COMUNALES ETAPA 1
ETAPA 2 20 casas

[AREAS COMUNALES ETAPA 2
ETAPA 3 28 casas

[AReAS comunALEs ETAPA S
ETAPA 4 EDIFICIO

ETAPA 5 AREAS COMUNALES
|cosTos INDIRECTOS:
PLANIFICACION

|erenaia

RESIDENTE

PrOMOCION

[AominsTRATIVOS

SUMINISTROS OFICINA
PERMISOS MUNICIPALES
|GASTOS POR VENTAS

Tabla 84: Cronograma de gastos actualizado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

CRONOGRAMA VALORADO DE GASTOS

DESCRIPCION

TERRENO
COSTOS DIRECTOS:

ETAPA 1 20 CASAS

AREAS COMUNALES ETAPA 1
ETAPA 2 20 CASAS

AREAS COMUNALES ETAPA 2
ETAPA 3 28 CASAS

AREAS COMUNALES ETAPA 3
ETAPA 4 EDIFICIO

ETAPA 5 AREAS COMUNALES
COSTOS INDIRECTOS:
PLANIFICACION

GERENCIA

RESIDENTE

PROMOCION

LEGAL

ADMINISTRATIVOS
CONTABILIDAD
SUMINISTROS OFICINA
PERMISOS MUNICIPALES
GASTOS POR VENTAS
IMPREVISTOS

Grdfico 170: Acercamiento a cronograma de gastos actualizado desde inicio a mes 10
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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PE GASTOS

Grdfico 171: Acercamiento a cronograma de gastos desde mes 11 a final
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

RONOGRAMA D A
mes de venta mes de cobranza
o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

0] 9411.783088| 9411.783088| 9411.783088| 9411.783088| 9411.783088 9411.783088 9411.783088)| 9411.783088 175686.6176|

1] 9411.783088| 9411.783088|  9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088| 9411.783088 9411.783088 175686.6176

2| 9411.783088|  9411.783088| 9411.783088 9411.783088 9411.783088| 9411.783088 9411.783088 9411.783088| 175686.6176|

3 9411.783088|  9411.783088) 9411.783088 9411.783088| 9411.783088 9411.783088| 9411.783088| 9411.783088| 175686.6176|

4 9411.7@ %11.7@‘ 9411.783E)Sj 9411.783088 9411.783088 9411.783@ 941147&3@ 9411.783088| 175686.6176|

S| 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088| 9411.783088 9411.783088 175686.6176|

6) 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088| 9411.783088 9411.783088 9411.783088 175686.6176

7 9411.783088 9411.783088 9411.783088| 9411.783088| 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 175686.6176

8| 9411.783088 9411.783088| 9411.783088| 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 175686.6176|

._.
&

78 $ 2823535 $ 5647070 $ 94,117.83 $ 141,176.75 $ 197,647.44 S 263,529.93 $ 338,824.19 S 414,11846 $ 480, 94 $ 712,15825 S 934,903.79 $ 1,148,237.54 $ 1,35 083,141.32 $  2,258,827.94

50 $ 1,546,669.69 $ 1,731,768.09 $

907,454.71 $

INGRESO ACUMULADO $

% ACUMULADO

Tabla 85: Cronograma de ventas actualizado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016



mes de venta

0 1 2 3 4 5 6 7 8
0| 9411.783088| 9411.783088| 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088
1 9411.783088| 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088
2 9411.783088 9411.783088|  9411.783088 9411.783088  9411.783088 9411.783088|  9411.783088 941
3 9411.783088|  9411.783088 9411.783088  9411.783088 9411.783088|  9411.783088 941
4 9411.783088 9411.783088|  9411.783088 9411.783088|  9411.783088 941
5 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 941
6 9411.783088 9411.783088 9411.783088 941
7 9411.783088 9411.783088 941
8 9411.783088 941
INGRESO MENSUAL S 941178 $ 1882357 $ 2823535 $ 37,647.13 $ 47,05892 $ 56470.70 S 6588248 S 7529426 S 7529426 $ 6
INGRESO ACUMULADO S 9,411.78 $ 2823535 $ 56,470.70 S 94,117.83 $ 141,176.75 S 197,647.44 S 263,529.93 S 338,824.19 $ 414,11846 S 48
% MENSUAL 0.42% 0.83% 1.25% 1.67% 2.08% 2.50% 2.92% 3.33% 3.33%
% ACUMULADO 0.42% 1.25% 2.50% 4.17% 6.25% 8.75% 11.67% 15.00% 18.33%
Grdfico 173: Acercamiento a cronograma de ventas actualizado desde inicio hasta mes 8
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
mes de cobranza
9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
175686.6176
175686.6176
9411.783088 175686.6176
9411.783088 9411.783088 175686.6176
9411.783088 9411.783088 9411.783088 175686.6176
9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 175686.6176
9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 175686.6176
9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 175686.6176
9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 9411.783088 175686.6176
65,882.48 S 232,157.32 S 222,745.53 S 213,333.75 S 203,921.97 $ 194,510.18 $ 185,098.40 S 175,686.62 S 175,686.62 S 175,686.62
480,000.94 $ 712,158.25 S 934,903.79 $ 1,148,237.54 $ 1,352,159.50 $ 1,546,669.69 S 1,731,768.09 S 1,907,454.71 S 2,083,141.32 S 2,258,827.94
2.92% 10.28% 9.86% 9.44% 9.03% 8.61% 8.19% 7.78% 7.78% 7.78%
21.25% 31.53% 41.39% 50.83% 59.86% 68.47% 76.67% 84.44% 92.22% 100.00%

Grdfico 172: Acercamiento a cronograma de ventas desde mes 8 hasta final
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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ANALISIS ESTATICO PURO ANALISIS ESTATICO PURO PLANEADO
INGRESOS $ 2,258,828 [I\[eaYeS 4,687,520
EGRESOS S 2,670,652 [Hed=0)S 3,799,908
UTILIDAD $  (411,824) [Wyli)):\s) 887,612
MARGEN -18% AN 19%
MARGEN ANUAL =173 MARGEN ANUAL 7%
RENTABILIDAD % L1Z3 RENTABILIDAD 23%
RENTABILIDAD RENTABILIDAD
ANUAL -9% \IT\E 8%
PLAZO (MESES) px Wl PLAZO (MESES) 34
INVERSION INVERSION
MAXIMA S 570,751 [N 1,346,466

Grdfico 174: Andlisis estdtico puro actualizado VS planeado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

SALDOS ACUMULADOS
$3,000,000
$2,500,000
$2,000,000
$1,500,000
$1,000,000
$500,000
S
$(500,000)
$(570,751)
$(1,000,000)
1 2 3 4 3 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 13 20 21 22

== |NGRESOS ACUMULADOS = EGRESOS ACUMULADOS SALDO ACUMULADO

Grdfico 175: Saldos acumulados actualizados
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

INDICADORES VIABILIDAD FINANCIERA

INDICADOR VALOR ESPERADO  RESULTADO
VAN >0 -$405,292.65

INDICADORES VIABILIDAD FINANCIERA PLANEADO

INDICADOR  VALOR ESPERADO  RESULTADO
VAN >0 $303,564.21

Grdfico 176: VAN proyecto actualizado VS planeado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Como resultado del retraso que ha sufrido el proyecto y la mala administracion el VAN se
redujo significativamente de $303,564 de ganancia a una pérdida de $405,292; por otro lado

en el andlisis estatico puro el margen bajo desde 7% anual a -10% anual. La inversion
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maxima requerida hasta ahora también se redujo debido al poco avance que ha tenido el

proyecto, disminuyendo de $1,346,466 a $570,751 en el transcurso de estos meses.

Por otro lado un factor que ha cambiado desde la planeacion del proyecto hasta su ejecucion

son los factores macroecondmicos en los que se desarrolla el pais; teniendo como los méas

influyentes los siguientes:

1.00% 0.84%

0.80%
0.59%

0.60%
0.41% 0.41%

0.40% 0.26% 031%  031%

0205 0.18% 0.11% 0.14%
. 0

0.00%6 O\0F%
0.00% -0108% -0,09% -0009%

0.36%

-0.20%

Abril-30-2015
Mayo-31-2015
Julio-31-2015
Agosto-31-2015

Enero-31-2015
Septiembre-30-2015

Febrero-28-2015
Marzo-31-2015
Junio-30-2015
Octubre-31-2015
Noviembre-30-2015
Diciembre-31-2015
Enero-31-2016
Febrero-29-2016
Marzo-31-2016
Abril-30-2016
Mayo-31-2016
Junio-30-2016
Julio-31-2016

Grdfico 177: Inflacion del Ecuador mensual
Fuente: INEC, 2016
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

A pesar de las proyecciones que se realizaron anteriormente la economia del pais no ha
sufrido deflacion en la mayoria de los meses del afio, presentando el indice mas bajo en el
mes de julio con -0.09%, lo cual quiere decir que la capacidad adquisitiva de los

compradores se ha mantenido y los negocios han podido mantenerse en un equilibrio



259

relativo durante el afio. Esto provoca gue las construcciones, aunque en menor cantidad, se

sigan dando en el pais y las viviendas se sigan vendiendo.

100%
80%
60%
40%
20%

0%
-20%
-40%
-60%

-80%

-100%

eOm»?016 2012 =0=2013 =0—2014 =0—2015

Grdfico 178: Inflacion anual de la construccion
Fuente: INEC, 2016
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Durante el afio 2016 la construccion ha sufrido una deflacién en la mayoria de los meses;
sin embargo, en los meses de mayo y junio tuvo una inflacion. Las razones de la deflacion
fueron principalmente la baja demanda que sufrié el sector por lo que los distintos
distribuidores tuvieron que bajar sus precios con el fin de mantener las ventas. En los meses
de mayo Yy junio existio inflacion en el sector de la construccion lo cual nos indica que la
actividad esta intentando recuperar su ritmo aunque en el mes de julio existio una deflacion

importante de -30%.
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Grdfico 179: Riesgo pais Ecuador enero - septiembre 2016
Fuente: BCE, 2016
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

El dato macroeconomico sobre el riesgo pais es importante para un desarrollo inmobiliario
debido a dos razones: inversion extranjera y tasas de interés bancarias. En enero el Ecuador
habia alcanzado un alza importante en el riesgo pais con 1574 puntos; sin embargo, en la
actualidad hemos logrado disminuir el riesgo a 879 puntos convirtiéndonos en un pais mas
atractivo para las inversiones extranjeras y logrando que las tasas de interés bancario
mantengan un equilibrio. A pesar de que esta disminucion de puntos es un atractivo para las
inversiones extranjeras la inestabilidad del gobierno se convierte en un contra que no ha

permitido que el pais reciba nuevos inversores.



261

60
50 —
2 - = = =
0 = E = = = = =
0 B - - = = = =
0 = - = = = = =
0 = E B BE B BE =
oct - mar- abr- may- jun- jul- ago-
15 16 16 16 16 16 16
E=== volumen de crédito (millones 38 40 32 30 44 36 40 46 4 48
usD)
TEA 10.82 10.91 10.88 10.93 10.87 10.9 10.87 10.86/10.92 10.93 10.94

==== volumen de crédito (millones USD) TEA

Grdfico 180: Volumen de crédito inmobiliario y TEA
Fuente: BCE, 2016
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Al ser el crédito hipotecario un factor importante para la adquisicion de las casas del
conjunto “Terrazas Jardin del Norte” es importante analizar la evolucion que ha tenido el
volumen entregado y la tasa activa efectiva. En el grafico 180 podemos observar que la tasa
activa efectiva no ha tenido variaciones importantes desde el afio pasado y que el volumen
de dolares entregados para la compra de vivienda se ha mantenido durante el afio 2016
teniendo un total de $432 millones destinados para este fin en lo que va del afio. Comparando
este Gltimo trimestre con los anteriores podemos observar que ha existido un incremento
importante en cuanto a los desembolsos de préstamos dando asi un empuje al sector

inmobiliario.
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Grdfico 181: Numero de operaciones y monto promedio créditos CHIPO
Fuente: BCE, 2016
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Por otro lado podemos observar que desde mayo del presente afio el nimero de operaciones
ha ido incrementando cada mes alcanzando en el mes de agosto su punto mas alto, también
podemos observar que el monto de los préstamos ha tendido a disminuir desde el anterior
afio pasando de $70,000 en octubre del 2015 a $58,000 en agosto del 2016. Esto nos indica
que la prioridad de los préstamos es brindar vivienda a la clase media baja que estén

interesados en adquirir viviendas de interés prioritario.

Otro punto importante a analizar es la cantidad de inversion extranjera que ha existido en el
pais durante estos Gltimos meses ya que mucho del dinero invertido va dirigido a la
construccidn y reactiva esta industria. Como se dijo en el punto anterior los inversores toman

en cuenta el riesgo pais asi como también la estabilidad politica y legislativa del pais.
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Grdfico 183: Comparativo inversion extranjera primer trimestre de cada aio
Fuente: BCE, 2016
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Grdfico 182: Inversién dedicada a la construccién
Fuente: BCE, 2016
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

La inversion en Ecuador ha bajado comparado al afio anterior; sin embargo desde 2011 es
el tercer afio con mayor inversion en su primer trimestre. Por otro lado podemos observar
que del total de la inversion que ha ingresado en el pais se ha destinado un 3% al sector de
la construccion, mayor cantidad que en los afios 2014 y 2015 en los cuales se ha destinado
menos del 1% al sector. Esto nos indica que este afio el sector de la construccion puede ser
reactivado por inversion extranjera ya que inyectan dinero en la actividad y generan mayor

posibilidades de inversion para los constructores locales; sin embargo, esta inversion
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deberia destinarse a la construccion de casas VIS y VIP para que no exista una sobre oferta

en los demas sectores de la construccion.

Debido a la situacion actual del proyecto es urgente un cambio para que el VAN no sea
negativo y el promotor no pierda su inversién. Entre los factores que podemos optimizar al

momento en el proyecto estan:

Costos

Disefio arquitectonico

Plan de ventas y marketing

Financiamiento

El conjunto “Terrazas Jardin del Norte” es un proyecto que esta destinado para un sector
econdémico medio — medio bajo que quiera acceder a un crédito VIP en cualquier entidad
bancaria. Al ser vivienda VIP es muy importante manejar los costos de tal manera que se

ahorre en todo lo posible sin perder la calidad de las viviendas.

COSTOS PROYECTO

CASA $26,421.76
EDIFICIO S 108,189.88
AREAS COMUNALES  $ 749,374.26

COSTO DIRECTO TOTAL $2,654,243.49

Grdfico 184: Costos actuales proyecto
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Al momento el proyecto total tiene un costo de $2,654,243 y se compone por 68 casas de
$26,421 cada una, un edificio de $108,189 y las areas comunales complementarias como
pasillos, parqueaderos, casa comunal, &rea recreativa e ingresos con un costo de $749,374.
El costo mas influyente como podemos observar son las 68 casas tipo y las &reas comunales
del conjunto, por lo que la optimizacién se centrara en estas areas para aminorar el costo

total.

COSTOS PROYECTO % INFLUENCIA

CASAS S 1,796,679.35 68%
EDIFICIO S 108,189.88 4%
AREAS COMUNALES S 749,374.26 28%

Grdfico 185: Influencia de costos del proyecto
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

En cuanto a las casas del conjunto la decision es ahorrar dinero en los siguientes

componentes:

e Griferia, inodoro y lavamanos: cambiar de marca FV a una linea mas econémica

dentro de la misma marca o similares.

e Porcelanato Keramicos: en lugar de utilizar porcelanato se puede utilizar cerdmica
nacional que brinde un buen aspecto a la casa pero que genere un ahorro para la

empresa.

e Fachaleta Keramicos: la fachaleta le brinda a la casa un aspecto de modernidad y un
plus estético; sin embargo, con un tipo de pintura se puede lograr el mismo plus a

un menor precio y menor tiempo.
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Estos ahorros pueden parecer poco significativos por cada caso; sin embargo, al
multiplicarlos por las 68 casas que tiene el conjunto podemos alcanzar un ahorro

significativo para el proyecto.

Griferia S 35.00 S 16.00
Inodoro S 63.00 S 35.00
Lavamanos S 35.00 S 25.00
Porcelanato S 810.00 S 360.00
Fachaleta S 190.00 S 60.00

TOTAL AHORRO POR CASA S 637.00
TOTAL 68 CASAS S 43,316.00
Grdfico 186: Cuadro optimizacion costos casas tipo
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Podemos observar que cambiando diferentes aspectos se puede ahorrar $43 mil délares en
el proyecto sin quitar las comodidades que las casas otorgan a sus propietarios ni eliminar

su calidad.

Por otro lado en las areas comunales existen diferentes aspectos que se puede cambiar para

aminorar los costos como:

e En lugar de adoquinar todos los pasillos que llevan a las casas se puede adoquinar
las vias principales y mas recorridas mientras que las secundarias podrian tener un
acabado de césped con piedras en el camino que marquen la camineria de una

manera natural y econdmica

e En lugar de construir el area recreativa en subsuelos utilizando un espacio costoso
donde se podrian parquear autos se puede acoplar el area verde natural protegida

para el disfrute y recreacion de los habitantes del conjunto
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CAMINERIAS $ 82,348.00 $32,939.20
AREA RECREATIVA $58,140.00 $10,000.00

AHORRO COSTOS $97,548.80

Grdfico 187: Cuadro optimizacién costos dreas comunales
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

En cuanto a las areas comunales podemos disminuir los costos por $97,548 modificando la
forma de hacer las caminerias y el espacio recreativo. Por un lado al realizar las caminerias
con césped y piedras se aprovecha el encespado actual con el que cuenta el terreno en su
mayoria; y por otro lado al mover el area recreativa al espacio natural protegido se aprovecha
la riqueza natural del lugar y se brinda un motivo para apropiarse y cuidar de este espacio a

los habitantes del conjunto.

AHORRO TOTAL COSTOS DIRECTOS S 140,864.80

La optimizacion en costos resulta en un ahorro para el promotor de $140 mil dolares, esta
cantidad puede parecer poca frente al total de la inversion del proyecto; sin embargo, Si
apreciamos la pérdida en la que esta incurriendo el promotor este monto es significativo. En
cuanto a los costos indirectos se toma la decisién de no aminorarlos debido a que en la dificil
situacién que esta atravesando el proyecto lo que mas se necesita es invertir en una buena

administracion y marketing.

El disefio arquitectonico del proyecto en general es adecuado y utiliza las areas de las casas
y departamentos de la mejor manera, destinando las areas minimas para la circulacion y

aprovechando al maximo el espacio para las areas de estar brindando confort a los habitantes
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del conjunto. La optimizacion del disefio arquitectonico se centrara en los siguientes

aspectos:

e (Casa esquinera de forma triangular

e Disposicion de las caminerias hacia las casas

e Local comercial en planta baja de edificio

e Casa comunal en subsuelos

== e ==

= ==
=l s |
I
S e
¢ ]

Grdfico 188: Casa esquinera
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Fuente: Planos promotor, 2014

El conjunto cuenta con una casa esquinera de forma triangular diferente a todas las casas
tipo del proyecto, esta casa no cuenta con disefio arquitecténico apropiado ya que quedan
espacios subutilizados debido a su forma triangular y dormitorios poco confortables. Por
esta razdn, esta casa seréa dificil de vender en un futuro y seguramente el valor de venta no
sera mayor que su costo. Por esta razon en la optimizacion se decide eliminar esta vivienda

y en su lugar realizar en este espacio la casa comunal para los habitantes del conjunto.
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Por otro lado, en el plano se puede observar que las caminerias en el proyecto son a modo
de pasillos largos y monétonos que atraviesan todo el proyecto y no llegan a ningun punto
de remate. La decision en la optimizacion de estas caminerias es que circulen por el proyecto
a modo de senderos que se mimeticen con la naturaleza por medio de uso de materiales
naturales como piedra y césped y que como remate al final tengan el &rea recreativa en el

espacio natural protegido.

El edificio destina toda su planta baja a un local comercial de 180 mts2, lo cual
arquitectonicamente no es adecuado para el barrio donde se implanta el proyecto y el tipo
de negocios que rodean el conjunto. Por esta razon la decision de optimizacion es dividir
este espacio y crear dos locales de 45 mts2 cada uno y un departamento de 70mts2 con dos

dormitorios, patio, sala, comedor y cocina.

Por ultimo, el espacio que antes ocupaba la casa comunal en subsuelos podré ser utilizada
para parqueos de carros logrando asi disminuir el area de subsuelos y por ende el precio de

la obra.

ACTUAL OPTIMIZACION

eliminar casa e implementar en esta area a

casa esquinera de forma triangular
la casa comunal del proyecto

caminerias hacia las casas romper la ortogonalidad y generar senderos
naturales con un remate recreacional

subdividir el rea del local y generar dos

local comercial en pb
locales y un departamento

aprovechar el espacio liberado de la casa
R TR ST S S comunal para parqueaderos de las
viviendas eliminando asi el area de

subsuelos
Grdfico 189: Cuadro de optimizacion arquitectonica
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Después de la mala administracion que ha tenido el proyecto durante este tiempo, el
promotor ha perdido credibilidad por parte de los clientes y esto ha dificultado la venta de
nuevas viviendas. Por esta razon es primordial que se ocupe el dinero que estaba destinado
a utilizar para el plan de marketing y ventas contratando un equipo de talento humano que

pueda generar el plan y publicitarlo por diferentes medios de comunicacion.

3 VARIOS
311 Gerencia Adm. Financ. % 13.57% $84,506.40
3.1.2 Gerencia técnica / Residente % 3.86% $24,000.00
3.1.3 Promocién / Ventas % 27.15% $169,012.79
3.1.5 Legales % 6.79% $42,253.20
3.1.6 Administrativos % 6.79% $42,253.20
3.1.8 Contabilidad % 1.93% $12,000.00
3.1.9 Equip / Suministros oficina % 1.93% $12,000.00
3.1.10 Comisién por ventas % 2.31% $14,400.00
3.1.11 Emision Péliza Municipio % 5.14% $32,000.00
3.1.12 Imprevistos % 20.36% $126,759.59
TOTAL
89.82% VARIOS $559,185.18

Tabla 86: Costos del proyecto
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

En el plan del proyecto se previo utilizar $169 mil dolares para promocion y ventas y $14
mil délares en comisién por ventas. Parte de la optimizacion es utilizar el dinero dirigido
para promocion y ventas para construir una casa modelo en el proyecto, realizar volantes,
publicitarse en las diferentes redes sociales, plusvalia y una pagina propia del proyecto,
realizar maquetas actualizadas, exponer una valla publicitaria en el exterior de las oficinas
y en diferentes puntos de la ciudad, realizar renders y recorridos virtuales, publicitar por
radio, colocar un stand de ventas en un centro comercial, publicitar por periédicos y

participar en la proxima feria de la construccion que se realice en Quito.



MEDIO

Publicaciéon en facebook
Pagina web privada

60000 Volantes

Publicacién plusvalia por UN afio en puesto destacado
Valla en el exterior de oficinas
Maquetas

Renders y recorrido virtual
Casa modelo

Feria de la vivienda

Vallas en puntos de la ciudad
Publicidad por radio
Publicidad en periddico

Stand en centro comercial

Grdfico 190: Cuadro optimizacion en promocion y ventas
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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3,100
1,200
2,000
1,012
1,500
1,200
2,000
30,000
15,000
65,000
18,000
5,000
24,000
169,012
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Los gastos que fueron realizados anteriormente en cuanto a publicidad y ventas se lo toman

como costos hundidos ya que el proyecto necesita un relanzamiento y una inversién alta

para empezar a generar ventas de manera rapida y efectiva. Por otro lado la forma de pago

es otro factor que se debe optimizar ya que en el mercado al que estan dirigido las casas del

proyecto se suele pedir 10% de entrada actualmente. Por esta razon la forma de pago sera la

siguiente:

VALOR DE LA CASA SXXXXX
RESERVA $1000 SALDO : SXXXXX - $1000

4

15%
SXXXX * .15 8 MESES
85%
SXXXX * .85 ENTIDAD BANCARIA

Grdfico 191: Forma de pago optimizada
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Al tener problemas de liquidez es urgente que el promotor consiga un inversor que inyecte capital al proyecto para que se pueda continuar con

las ventas y la construccion del mismo.

INGRESOS S 9412 $ 18824 $ 28235 S 37,647 S 47,059 S 56,471 $ 65882 $ 75294 S 75294 $ 65882 S 232,157 S 222,746 $ 213334 $ 203922 $ 194510 $ 185,098 S 175687 S 175,687 $ 175,687 $ -8 S

TERRENO $ . s3100 5 0 - 5 - 5 - S - S - 5 -5 -5 -5 - S5 - S5 -5 - 5 -5 - 5 - S5 - s - S5 - s - s - s

COSTOS DIRECTOS $ -8 33,027 $ 33027 $ 33,027 $ 33,027 $ 33,027 $ 3307 $ 33027 $ 33,027 $ 59,791 $ 59791 $ 59,791 $ 59791 $ 59791 $ 215630 $ 215630 $ 215630 $ 120076 $ 129,076 $ 129,076 $ 129,076 | $ 64,538

COSTOS INDIRECTOS S 50,838 S 47,519 $ 15,829 S 15,829 S 13,626 S 12,000 $ 12,000 $ 12,000 S 12,000 S 12,000 $ 11,000 S 11,000 $ 11,000 S 11,000 S 11,000 S 11,000 S 11,000 $ 15,000 S 15,000 $ 15,000 $ 15,000) $ 16,000
B (20,621) $ 443 $ 20,855 $ (5909) $ 161,366 $ 151,954 $ 142,543 $ 133,131 § (41,532) $ (50,944) $ 31,610 $ 31610 $  (143,076) $ $

COSTOS B 573,938 $ 80,547 $ 48,857 S 48,857 S 46653 S 45,028 $ 45,028 S 45,028 S 45,028 S 71,791 $ 70791 $ 70791 $ 70791 $ 70791 $ 226630 S 226630 S 226630 $ 144,076 S 144,076 $ 144,076 $ 144,076 | $ 80,538

INGRESOS ACUMULADOS $ 9412 $ 28235 $ 56471 $ 94118 $ 141177 $ 197,647 $ 263530 $ 338824 $ 414118 $ 480001 $ 712158 $ 934904 $ 1,148238 $ 1352160 S 1546670 $ 1,731,768 $ 1907455 $ 2,083,141 $ 2258828 $ 2,258,828 $  2,258,828| $ 2,258,828

EGRESOS ACUMULADOS s 573938 $ 654484 $ 703341 $ 752,197 $ 798850 § 843878 S 883,906 S 933933 S 978961 $ 1,050,752 $ 1,121,543 S 1,192,334 $ 1263125 S 1333916 S 1,560,547 S 1,787,177 $ 2013808 S 2,157,888 S 2,301,961 S 2446037 $  2500114| $ 2,670,652

SALDO ACUMULADO $ (564526) $  (626249) $  (646870) $  (658,080) S  (657674) $  (646231) $  (625376) $  (595109) S  (564,843) $  (S70,751) $  (409385) S  (257,430) $ (114,888 S 18243 $ (13877) $ (55400) $  (106353) $ (74,783) $ (43133) $  (187,209) $ (331,286 $ _ (411,824)

Tabla 87: Flujo actual

Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016 $-411,824 Saldo acumulado al mes presente

El proyecto al momento incurre en un saldo negativo de $411,824 debido a los gastos de construccion, administracion y las deudas contraidas
con las personas que compraron sus casas Yy no las recibieron. Es importante para la imagen del promotor y de la obra que todas estas deudas
sean solventadas de manera urgente para poder continuar en un futuro con el proyecto; sin embargo, el promotor no cuenta con buen perfil
crediticio debido al endeudamiento que ha tenido que incurrir por la mala administracion del proyecto y a los retrasos en sus pagos con los
bancos; por esta razon, es necesario encontrar una persona externa que desee invertir en el proyecto apoyando con el saldo negativo y con cierta

cantidad de dinero para que la construccién pueda continuar asi como su administracion.
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Al tener planteados previamente todos los factores que se van a optimizar en un futuro para
que el proyecto mejore su VAN se replantean los cronogramas de costos y ventas, asi como
el flujo total y el analisis financiero general. Primero se ha modificado el cronograma de

costos bajo las siguientes circunstancias:

Se necesita completar la construccidn del proyecto en su totalidad en 13 meses plazo,
ajustando los gastos a este tiempo desde la segunda etapa de casas, areas comunales

y edificio.

e El edificio cambia su costo ya que en lugar de construir un local de 180 mts2 en
planta baja se construird un departamento de 70 mts2 y dos locales de 45 mts2 cada

uno

e Las casas disminuyen su costo por la optimizacion realizada anteriormente

e Se elimina la casa esquinera porque su division interior no es confortable debido a

su forma triangular y se construye en su lugar la casa comunal

e El arearecreativa sera en planta baja en el area natural protegida

e Elcostode las areas comunales se reduce debido al cambio de material en caminerias
y a la necesidad de menos area subterranea para parqueaderos por el movimiento de

la casa comunal y el area recreativa.

e Los costos de promocién, administracion y contabilidad realizados anteriormente se
consideran como costos hundidos ya que no produjo beneficios para el proyecto; el

monto inicial para cada uno de estos rubros se lo considera a partir de este momento.



274

AREA ACTUAL OPTIMIZADO
CASA S 26,421.76 S 25,784.76
EDIFICIO S 108,189.88 S 117,344.63
AREAS COMUNALES S 749,374.26 S 614,356.75
COSTO DIRECTO TOTAL S 2,654,243.49 S 2,459,279.97
Tabla 88: Cambios en costos directos
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Actividad Gasto extra Costo hundido
Promocién / Ventas S 37,316
Administrativos S 26,559
Contabilidad S 7,543
Gerencia S 4,000
Residente S 10,000
Legal S 14,371
Comision por ventas S 20,651
TOTAL COSTOS EXTRA S 120,440
Tabla 89: Cambios en costos indirectos
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
ANTERIOR OPTIMIZADO

RESUMEN COSTOS $ 3,863,288.26 S 3,788,764.49
DIFERENCIA S 74,523.76

Tabla 90: Resumen costos
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

En la tabla de resumen de costos se puede observar que la optimizacion logro invertir mas
dinero en los puntos débiles del proyecto como administracion, ventas, promocion y

contabilidad y disminuir el costo total en $74,523 dolares.
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Tabla 91: Cronograma de costos optimizado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

DESCRIPCION

TERRENO
COSTOS DIRECTOS:

ETAPA 120 CASAS

AREAS COMUNALES ETAPA 1
ETAPA 2 20 CASAS

AREAS COMUNALES ETAPA 2
ETAPA 3 27 CASAS

AREAS COMUNALES ETAPA 3
ETAPA 4 EDIFICIO

ETAPA 5 AREAS COMUNALES
COSTOS INDIRECTOS:
PLANIFICACION

GERENCIA

RESIDENTE

PROMOCION

LEGAL

ADMINISTRATIVOS
CONTABILIDAD
SUMINISTROS OFICINA
PERMISOS MUNICIPALES
GASTOS POR VENTAS
IMPREVISTOS

Tabla 92: Acercamiento cronograma de costos optimizado desde mes actual hasta final
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Lo segundo que se modifica es el cronograma de ventas ya que en el proyecto optimizado se venderan 67 casas, 5 departamentos y 2 locales
comerciales en lugar de 68 casas, 4 departamentos y 1 local comercial.

EDIFICIO S 300,000
2DA ETAPA 1,289,171
3ERA ETAPA 1,740,380

s
S

TOTAL VENTAS YA HECHAS $ 2,256,049
$

POR VENDER 3,329,551

Tabla 93: Resumen de ventas
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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Tabla 94: Cronograma de ventas optimizado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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mes de venta mes de cobranza
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

11 12 13

INGRESO MENSUAL $ 940020 $ 18,800.40 $ 28200.61 $ 37,600.81 $ 47,001.01 $ 56401.21 $ 6580142 $ 7520162 S 7520162 $ 6580142 S 231,871.65 $  222,47145 S 213,071.25 $ 203,671.05 $ 194,270
INGRESO ACUMULADO $ 940020 $ 2820061 $ 5640121 $ 94,002.02 $ 141,003.03 $ 197,404.25 $ 263,205.66 S 338,407.28 S 413,60890 $ 479,41031 S 711,281.97 $  933,753.42 $ 1,146,824.67 $ 1,350,495.72 S 1,544,766
% MENSUAL 0.17% 0.34% 0.50% 0.67% 0.84% 1.01% 1.18% 1.35% 1.35% 1.18% 4.15% 3.98% 3.81% 3.65% 3.4
% ACUMULADO 0.17% 0.50% 1.01% 1.68% 2.52% 3.53% 4.71% 6.06% 7.40% 8.58% 12.73% 16.72% 20.53% 24.18% 27.4

Grdfico 192: Acercamiento a cronograma de ventas optimizado desde inicio hasta mes 13
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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38675.11765) 38675.11765 38675.11765| 38675.11765] 38675.11

6801.267647| 6801.267647| 6801.267647| 6801.263

6801.267647| 6801.267647| 6801.263

6801.267647| 6801.267

6801.26

17145 " S 213,071.25 S 203,671.05 $ 194,270.85  $ 184,870.64 S  175,470.44 S 175,470.44 ~ S 175,470.44 S - S - S - s 38,675.12 S 45,476.39 S 52,277.65 $ 59,078.92 $ 65,880
’53.42 S 1,146,824.67 S 1,350,495.72 $ 1,544,766.56 S 1,729,637.21 $ 1,905,107.65 $ 2,080,578.09 $ 2,256,048.53 $ 2,256,048.53 S 2,256,048.53 S 2,256,048.53 S 2,294,723.65 S 2,340,200.03 $ 2,392,477.69 S 2,451,556.61 S 2,517,436
3.98% 3.81% 3.65% 3.48% 3.31% 3.14% 3.14% 3.14% 0.00% 0.00% 0.00% 0.69% 0.81% 0.94% 1.06% al,
16.72% 20.53% 24.18% 27.66% 30.97% 34.11% 37.25% 40.39% 40.39% 40.39% 40.39% 41.08% 41.90% 42.83% 43.89% 45.

Grdfico 193: Acercamiento cronograma de ventas desde mes 13 a mes 25
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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6801.267647| 6801.267647| 6801.267647| 6801.267647| 6801.267647| 192702.5833
6801.267647| 6801.267647| 6801.267647| 6801.267647| 6801.267647| 192702.5833
6801.267647| 6801.267647| 6801.267647| 6801.267647| 6801.267647| 192702.5833
6801.267647| 6801.267647| 6801.267647| 6801.267647| 6801.267647, 192702.5833
6801.267647| 6801.267647| 6801.267647| 6801.267647 6801.267647| 192702.5833

1,289,171
226,709
226,709
226,709
226,709
226,709
226,709
226,709

LR RV NV RV ARV SV RV SRV VS

MESES DE
COBRANZA

47639 $ 52,277.65 $ 59,078.92 $ 65,880.19 $ 34,006.34 $ 34,006.34 $ 1,129,801.34 $ 226,708.92 $ 226,708.92 $ 219,907.65 $ 213,106.39 $ 206,305.12 $ 199,503.85 $ 578,107.75 $ 5,585,599

200.03 $ 2,392,477.69 $ 2,451,556.61 $ 2,517,436.79 S 2,551,443.13 $ 2,585,449.47 $ 3,715250.81 $ 3,941,959.73 $ 4,168,668.65 S 4,388576.31 S 4,601,682.69 $ 4,807,987.81 $ 5,007,491.66 $ 5,585,599.41
0.81% 0.94% 1.06% 1.18% 0.61% 0.61% 20.23% 4.06% 4.06% 3.94% 3.82% 3.69% 3.57% 10.35%
41.90% 42.83% 43.89% 45.07% 45.68% 46.29% 66.51% 70.57% 74.63% 78.57% 82.38% 86.08% 89.65% 100.00%

Grdfico 194: Acercamiento cronograma de ventas desde mes 25 a final
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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En el cronograma de ventas de optimizacion se planea terminar las ventas en el mes 31y
las cobranzas hasta el mes 36. El proposito es aumentar la inversion de promocién y ventas
sobre todo en los primeros tres meses de reinicio para lograr vender las casas de la segunda
etapa en los primeros cinco meses y asi recuperar capital para reinvertirlo en la siguiente

fase y la construccion del edificio.

Por otro lado, la recuperacion del capital es mas lenta en cuanto a la cuota de entrada
equivalente al 15% del total del precio de la vivienda; sin embargo, esta forma de pago va

a facilitar el cierre de ventas y va a agilitar ese proceso.

ANALISIS ESTATICO PURO OPTIMIZADO
INGRESOS $ 5,585,599
EGRESOS $ 4,790,739
UTILIDAD $ 794,861
MARGEN 14%
MARGEN ANUAL 8%
RENTABILIDAD 17%

RENTABILIDAD ANUAL 9%
PLAZO (MESES) 21

INVERSION MAXIMA $ 1,202,134
Grdfico 195: Andlisis estdtico puro proyecto optimizado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

En el andlisis del proyecto puro optimizado se puede observar que ya existe una utilidad
para el promotor de $794,861 ddlares; sin embargo, al no contar con capital propio para
continuar con el proyecto se debera tomar en cuenta otro inversionista en el analisis

financiero.
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Egresos totales 54,790,739

1 2 3 45 6 7 8 91011121314 151617 18 19 2021 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37

$600,000 $6,000,000
$500,000 5,000,000
$400,000 $4,000,000
$300,000 $3,000,000
$200,000 $2,000,000
. Mronnnnnlnll ] .. .
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36
. COSTOS — EGRESOS ACUMULADOS
Grdfico 196: Egresos proyecto optimizado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
Ingresos totales $5,585,599
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Grdfico 197: Ingresos proyecto optimizado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

SALDOS ACUMULADOS
$6,000,000
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e INGRESOS ACUMULADOS e EGRESOS ACUMULADOS e SALDO ACUMULADO

Grdfico 198: Saldos acumulados proyecto optimizado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

En el proyecto optimizado se necesitard como mayor inversion $1,202,134 en el mes 29.
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Anual 1.59%
Mensual 0.13%
Anual 20%
Mensual 1.54%
TASA DESCUENTO REAL Mensual 1.40%

INFLACION CONSTRUCCION

TASA DESCUENTO NOMINAL

Grdfico 199: Cdlculo CAPM para tasa esperada de proyecto
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

INDICADORES VIABILIDAD FINANCIERA

INDICADOR VALOR ESPERADO OPTIMIZADO ACTUAL
VAN >0 -$4,426 -$405,292.65

Grdfico 200: Indicador viabilidad financiera proyecto optimizado
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Los indicadores de viabilidad financiera indican que el VAN en el proyecto optimizado es
de -$4,426 frente a -$405,292 del proyecto actual ahorrando una pérdida de $400,000 al
promotor; siempre y cuando consiga un inversor que le ayude a terminar la construccion del

proyecto y a acelerar el proceso de promocién y ventas.
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Tabla 95: Flujo con financiamiento de inversionista externo
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

FLUJO DE FONDOS BASE 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

INGRESOS $9,400 $18,800 $28,201 $37,601 $47,001 $56,401 $65,801 $75,202 $75,202 $65,801 $231,872
FINANCIAMIENTO INVERSOR

TERRENO $523,100 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0

COSTOS DIRECTOS S0 $33,027 $33,027 $33,027 $33,027 $33,027 $33,027 $33,027 $33,027 $59,791 $59,791

COSTOS INDIRECTOS $50,838 $47,519 $15,829 $15,829 $13,626 $12,000 $12,000 $12,000 $12,000 $12,000 $11,000

TOTAL EGRESOS $573,938 $80,547 $48,857 $48,857 $46,653 $45,028 $45,028 $45,028 $45,028 $71,791 $70,791

SALDO CAJA BASE -$564,537 -$61,746 -$20,656 -$11,256 $348 $11,374 $20,774 $30,174 $30,174 -$5,990 $161,081

Grdfico 201: Acercamiento a flujo con financiamiento de inversionista externo desde inicio hasta mes 10
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
$222,471 $213,071 $203,671 $194,271 $184,871 $175,470 $175,470 $175,470 S0 S0 S0 $38,675 $45,476 $52,278
$100,000 $100,000 $100,000
SO $0 $0 $0 $0 SO $0 $0 $0 $0 S0 SO $0 $0
$59,791 $59,791 $59,791 $215,630 $215,630 $215,630 $129,076 $129,076 $129,076 $129,076 $64,538 $100,596 $100,596 $100,596
$11,000 $11,000 $11,000 $11,000 $11,000 $11,000 $15,000 $15,000 $15,000 $15,000 $16,000 $37,500 $37,500 $37,500
$70,791 $70,791 $70,791 $226,630 $226,630 $226,630 $144,076 $144,076 $144,076 $144,076 $80,538 $138,096 $138,096 $138,096
$151,680 $142,280 $132,880 -$32,360 -$41,760 -$51,160 $31,394 $31,394  -$144,076  -$144,076 -$80,538 $579 $7,381 $14,182

Grdfico 202: Acercamiento a flujo con financiamiento de inversionista externo desde mes 11 hasta 24
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016
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25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
$59,079 $65,880 $34,006 $34,006 $1,129,801 $226,709 $226,709 $219,908 $213,106 $206,305 $199,504 $578, 108|
$100,000 $100,000 $200,000 -$819,000
S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 $523,100 $0|
$100,596 $173,722 $173,722 $173,722 $213,291 $148,830 $148,830 $148,830 $137,712 $30,675 S0 $O|
$18,721 $18,721 $21,721 $21,721 $21,721 $24,864 $24,864 $24,864 $25,864 $25,864 $13,474 $13,474|
$119,316 $192,442 $195,442 $195,442 $235,012 $173,693 $173,693 $173,693 $163,575 $56,539 $536,574 $13,474|
$39,762 -$26,562 $38,564 -$161,436 $894,789 $53,016 $53,016 $46,214 $49,531 -$669,234 -$337,070 $564,634

Grdfico 203: Acercamiento a flujo con financiamiento de inversionista externo desde mes 25 hasta final
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

MONTO INVERSOR $750,000

0,
TASA ESPERADA INVERSOR 20Ul 17.0%
Mensual 1.32%
TASA DESCUENTO Anual 20%

PROMOTOR Mensual 1.40%

Grdfico 204: Tasas promotor e inversionista y monto de inversor externo
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

INDICADORES VIABILIDAD FINANCIERA CON INVERSIONISTA

INDICADOR VALOR ESPERADO OPTIMIZADO ACTUAL
VAN >0 -5206  -$405,292.65

Tabla 96: Indicadores viabilidad financiera con inversionista
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

Para que el proyecto pueda seguir ejecutandose se necesita de un inversor externo ya que el promotor no cuenta con liquidez al momento. La

inyeccion de capital se necesita desde el primer mes de retomar el proyecto y podria realizarse en 6 desembolsos consecutivos; el monto
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necesario son $750,000. Se toma en cuenta una tasa anual deseada del inversor de 17% sobre
el monto invertido; el cual se pagara desde el primer mes realizado el primer desembolso
mediante pagos de intereses mensuales. Como resultado final el promotor perdera $206

evitando una pérdida actual de més de $405,000.

VAN >0

% inversionista < 12%

Grdfico 205: Necesidad de tasa de inversor externo
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

El promotor debera centrarse en encontrar un inversor que acepte 16% de tasa deseada anual
con el fin de que el VAN de el proyecto optimizado se iguale a cero y no sea negativo,

librando al promotor de incurrir en pérdidas.

e EIl proyecto actualmente se encuentra parado y representa una pérdida para el

promotor de $405,292 por una mala administracién y falta de liquidez.

e Los factores macroecondmicos que mas influyen en la actualidad al proyecto son la
inflacion, el riesgo pais, el estado financiero y la apertura a créditos CHIPO y la

inversion extranjera.

e En general los factores macroeconomicos han mejorado desde que se realizo la

planificacion del proyecto, brindando un entorno favorecedor para su desarrollo.
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e Para optimizar el proyecto se toman en cuenta los siguientes aspectos: costos, disefio

arquitectonico, plan de ventas y marketing y financiamiento

e Enla optimizacion de costos se logra un ahorro de $140,864 dolares

e Laoptimizacion arquitectonica realiza cambios que posteriormente afectan en costos

e ingresos:
ACTUAL OPTIMIZACION
casa esquinera de forma eliminar casa e implementar en esta area a la casa comunal
triangular del proyecto

romper la ortogonalidad y generar senderos naturales con
un remate recreacional

subdividir el drea del local y generar dos locales y un
departamento

aprovechar el espacio liberado de la casa comunal para
casa comunal en subsuelos parqueaderos de las viviendas eliminando asi el area de

subsuelos
Tabla 97: Conclusiones optimizacion arquitecténica
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

caminerias hacia las casas

local comercial en pb

e En cuanto a la optimizacion del plan de ventas y marketing se planea invertir
$169,012 a partir del momento en que se retome el proyecto para acelerar el proceso
de ventas; por otro lado, se cambia la forma de pago de 30% de entrada a 10% de
entrada para brindar mas facilidades a los compradores y agilitar el cierre de las

ventas.

e En la optimizacion de financiamiento se llega a la conclusion de la necesidad de una
inyeccion de capital urgente en el proyecto debido al saldo negativo que acumula

hasta el momento equivalente a - $411, 824.

e Al realizar el flujo del proyecto optimizado se obtiene un ahorro total en costos de
$74,523 y un VAN de - $4,425; sin embargo, este VAN se obtendria en el caso de

que el promotor cuente con la liquidez para el desarrollo inmobiliario.
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e Debido a que el promotor no tiene liquidez se realiza el andlisis financiero contando
con un inversor externo que invierta un monto de $750,000 a una tasa deseada del
inversor de 17% anual.

MONTO INVERSOR

Anual 17.0%

Mensual 1.32%

TASA DESCUENTO Anual 20%
PROMOTOR Mensual 1.40%

TASA ESPERADA INVERSOR

Tabla 98: Conclusiones inversionista
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

INDICADORES VIABILIDAD FINANCIERA CON INVERSIONISTA

INDICADOR VALOR ESPERADO OPTIMIZADO ACTUAL
VAN >0 $3,004 -$405,292.65

Tabla 99: Indicadores viabilidad financiera con inversionista
Elaborado por: Alejandra Vallejo, 2016

e Enel caso de que el inversor solicite una tasa deseada del 16% anual el promotor no

incurrird en perdidas.
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