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RESUMEN

El plan de negocios analiza la vialidad del proyecto inmobiliario Triana
mediante el estudio de varios factores que inciden en el mismo como son el entorno
macroecondmico, localizacion, mercado, arquitectura, costos, estrategia comercial,
analisis financiero, estrategia legal y gerencia de proyecto.

Triana es un proyecto inmobiliario impulsado por el grupo promotor Torresco,
que busca ingresar al mercado de la ciudad de Ambato como una alternativa innovadora
de vivienda. El proyecto, con un area de construccion de 5570 m2, estd conformado por
dos bloques de cinco pisos dentro de los cuales se ofrece a un usuario de nivel socio
econdmico medio treinta y tres departamentos de tres dormitorios y dos locales
comerciales.



ABSTRACT

The business plan analyzes the viability of the real estate project Triana by the
study of various factors that affect it such as the macroeconomic environment, location,
market, architecture, costs, business strategy, financial analysis, legal strategy and
project management.

Triana is a real estate project designed by Torresco, the promoter group, that
seeks to enter the market of the city of Ambato as an innovative housing alternative.
The project, with a construction area of 5570 m2, consists of two blocks of five floors
where individuals of an average socioeconomic level are offered thirty-three
departments of three bedrooms and two shops.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

El proyecto inmobiliario “Triana”, ubicado en la ciudad de Ambato en el sector Mall
de los Andes, cuenta con treinta y tres departamentos de tres dormitorio y dos locales
comerciales. El mismo, busca satisfacer las necesidades de vivienda de un usuario de
nivel socio econémico medio, que desee vivir en el sector de mayor desarrollo de la

ciudad.

1.1 Entorno Macroeconomico

El Ecuador ha pasado de una etapa con un gran auge econdémico, a un periodo
no tan alentador. El Fondo Monetario Internacional, prevé cinco afos consecutivos de
recesion y crecimiento negativo de PIB. Como consecuencia, a aumentado el
desempleo y ha bajado no solo el poder adquisitivo de la gente, sino su interés por
adquirir una vivienda.

Es asi que mas que nunca, el desarrollo de un proyecto inmobiliario debe tener en
cuenta la situacion del pais a fin de poder encontrar oportunidades en momentos de

adversidad.

1.2 Localizacion

El proyecto se emplazard en la ciudad de Ambato en el sector Mall de los Andes,
a pocos minutos del nuevo Municipio de la ciudad. El sector, actualmente el nuevo
foco de desarrollo de la ciudad, cuenta con todos los servicios, y esta rodeado por varias
areas de recreacion, comercios, edificios publicos y centros educativos. Estos atributos
dotan al proyecto de caracteristicas favorables que validan su desarrollo en esta

localizacion.
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1.3  Analisis de mercado

El analisis comparativo del proyecto respecto a proyectos aledafios de vivienda,
lo ubica en una buena posicidn por sus cualidades arquitectonicas, precio de venta y
servicios complementarios. Esto permite que el proyecto tenga una imagen positiva
respecto a lo que se esta ofertando en el sector y lo posiciona con una imagen que se
podria aprovechar como estrategia de distincion.
Por otro lado, se confirma en el estudio de mercado la aceptacion que tendria el
proyecto dentro de un segmento con un nivel socio econdmico medio, de familias de
mas de tres integrantes, y cuyo jefe de familia est¢ vinculado a la universidad, sea

funcionario del municipio o posea negocios en la zona.

1.4 Arquitectura

El proyecto, con un area de construccion de 5570 m2, ofrece en sus 3385 m2
utiles 33 departamentos de tres dormitorios y dos locales comerciales. Adicionalmente,
cuenta con 55 parqueaderos, 34 bodegas y amplias areas recreativas en planta baja.

El proyecto se a disefiado en dos bloques de cinco pisos, unidos mediante circulaciones
exteriores que dan privacidad y comodidad a las unidades de vivienda.
Por su parte, el proyecto busca ofrecer mediante un disefio arquitectonico innovador, un

estilo de vida familiar pero con todas las comodidades de vivir en el centro de la ciudad.

1.5 Analisis de costos

Costos proyecto Triana
Terreno $371.206 16%
Costos Indirectos $331.398 15%
Costos Directos $1.580.883 69%
COSTO TOTAL $2.283.488 100%

Tabla 1: Costos proyecto Triana
Elabora por: Carolina Torres (Jun 2016)
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El proyecto tiene un costo total de USD 2.283.488, a junio del 2016. De este valor, el
16% equivale al costo del terreno (1687 m2), 15% de costos indirectos y 69% los costos
directos. Por su parte, el m2 de construccion por area util (3.385 m2) es de USD 675 el
m2. Este costo representa un producto de calidad media, que se adapta a las
expectativas del usuario objetivo.

La construccion del proyecto se encuentra planificada para realizarse en 13 meses,
adicionando 3 meses de planificacion y 5 meses de cierre y pos ventas; se estima

culminar el proyecto en un periodo de 21 meses.

1.6 Estrategia comercial

La estrategia comercial se desarrolla partiendo de la identificacion del segmento
objetivo y las estrategias que captarian a este tipo de usuario. La imagen que primara
serd la de la posibilidad de tener una vida en familia, rodeados de naturaleza, en medio
de la ciudad. En adicién, se aprovechard la comercializacion y campaia publicitaria del
proyecto Triana para proyectar y generar una imagen de confianza del grupo Promotor
Torresco.

Se estima una inversion de USD 22.000 que incluyen promocion en medio impresos,
digitales y vallas publicitarias.
El producto que se oferta es departamentos de tres dormitorios, con un metraje de entre

85 — 110 m2, a un promedio de USD 900 el metro cuadrado.

1.7 Analisis financiero

El analisis financiero se lo realiza desde dos escenarios, analisis puro y analisis
apalancado.
En el primer caso, siendo los ingresos por ventas de USD 3.044.700 y los

egresos USD 2.283.488, el proyecto tendria una utilidad de USD 761.212, lo que
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equivale a un margen de 25% y una rentabilidad del 33%. Dado que el proyecto tiene
una duracion de 21 meses, el margen anual seria de 14% y la rentabilidad anual del
19%; aspecto aceptado por el promotor.

Este escenario, a una tasa de descuento del 20,7% tiene una VAN positivo de USD
392.137 y una sensibilidad de 29% al incremento de los costos de construccion, 16% a
la reduccion del precio de venta, y una duracion maxima en el tiempo de venta de 39
meses.

En el segundo caso, los costos se incrementan a USD 2.360.295 por los costos
del financiamiento, mientras que los ingresos se mantienen igual. Esto hace que la
utilidad disminuya a USD 684.404, bajando también el margen y la rentabilidad.

Por otro lado, el VAN ahora es mayor, USD 510.552, ya que la tasa de descuento que
exige el banco es menor a la solicitada por el promotor.

El esquema de financiamiento en este caso es del 18% aporte del promotor, 42% de
ventas y 40% de crédito bancario.

El proyecto es viable y rentable en los dos casos.

Analisis Dinamico
Proyecto Proyecto
Puro Apalancado

Ingresos $3.044.700 $3.044.700
Egresos $2.283.488 $2.360.295
Utilidad $761.212 $684.404
VAN $392.137 $510.552
Margen 25% 22%
Margen (anual) 14% 13%
Rentabilidad 33% 29%
Rentabilidad

(anual) 19% 17%
Inversion Promotor $425.000
Rentabilidad Promotor 161%

Tabla 2: Resumen analisis financiero
Elaborado por: Carolina Torres
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1.8 Aspectos legales

La estrategia legal que se utilizara para el desarrollo del proyecto Triana es la
asociacion de cuentas en participacion. Esta se realizara entre la compaiiia promotora
Mercantil Torresco cia. Ltda. y la Lic. Susana Cobo Sevilla, duena del terreno y gerente
de la compatfiia. En el caso de integrar nuevos inversionistas al proyecto, los mismos

también ingresarian a la asociacion.

1.9 Gerencia de proyecto

La gerencia del proyecto plantea un esquema de desarrollo basado en la
metodologia del PMI (Project Management Institute) y que cumple con los estdndares
del PMBOK. Dentro de este plan, se proponen acciones para el cumplimiento
esquematizado de iniciacion, planificacion, ejecucion, monitoreo y cierre de las diez
areas de conocimiento que inciden en el proyecto. Estas areas de conocimiento son:
integracion del proyecto, definicion del alcance, gestion del tiempo, gestion de los
costos, gestion de la calidad, manejo de recursos humanos, gestion de la comunicacion,
gestion de riesgos, gestion de las adquisiciones y gestion de los interesados del

proyecto.

1.10 Optimizacion
Si bien el proyecto es viable, se propone un plan de optimizacion para poder
garantizar el éxito del mismo en un entorno macroecondmico incierto.
Es asi como se optimiza al maximo el area construible del proyecto, y se plantea un
redisefio de la arquitectura para ofrecer al usuario unidades de tres y dos dormitorios.
De igual manera, y con la reduccion de area de cada departamento, se facilita la

posibilidad de adquirir créditos para vivienda de interés prioritario (m2 menor a USD

890 y precio final menor a USD 70.000).
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Por otro lado, se optimizan también los costos, permitiendo que el proyecto tenga una

RESULTADO

mayor rentabilidad.

Proyecto Inicial | Proyecto Optimizado
Ingresos $3.044.700 $3.055.700
Egresos $2.283.488 $2.268.000
Utilidad $761.212 §787.700
VAN $392.137 $413.980,26
Margen (U/I) 25% 26%
Margen (anual) 14% 15%
Rentabilidad (U/E) 33% 35%
Rentabilidad (anual) 19% 20%

Tabla 3: Resultado financiero proyecto Triana
Elaborado por: Carolina Torres

La diferencia no es abrumadora, pero esta optimizacion facilitaria la comercializacion

del proyecto en un periodo donde el mayor reto es importante es vender.
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2 .ANALISIS DEL ENTORNO MACROECONOMICO

El entorno macroecondmico esta compuesto por una serie de variables que deben ser
tomadas en cuenta al momento de plantear , y posteriormente, durante el desarrollo de
cualquier proyecto. Estos factores, inciden directa o indirectamente sobre el mismo, y
por esta razon, el saber manejarlos puede significar encontrar oportunidades cuando las
variables son positivas o superar amenazas cuando estas son negativas.

Es por este motivo, y a fin de disefar politicas y encontrar medios para
interactuar de manera efectiva en el entorno, que se ha realizado un anélisis de la
situacion actual, histdrica, y las proyecciones que podrian influir en el desarrollo del

proyecto en cuestion.

2.1 Objetivos

* Analizar los indicadores macroeconémicos que inciden en el sector de la

construccion.
* Proyectar la situacion actual y analizar los escenarios futuros

* Evaluar la vialidad del proyecto dentro del entorno macroeconémico

2.2 PIB

PIB
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Grdfico 1: PIB del Ecuador
Elaborado por: Carolina Torres — Fuente: Banco Central del Ecuador
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El PIB, al ser el valor que representa la produccion en el mercado, los articulos y
servicios que se compran y se venden, es un valor muy aproximado de la situacion del
pais y por consiguiente, de como se esta desenvolviendo la economia.

Tras varios afios de crecimiento del PIB por sobre la tendencia, el 2015 present6 un
incremento unicamente del 0,4% respecto al 3,8% del afio anterior. (El Universo,
30/09/2015) Esto se debe principalmente a la baja en el precio del petréleo, y por lo que
varios sectores, entre esos el sector de la construccion se han visto fuertemente
afectados.

Se estima que para los proximos afios, y una vez superado este periodo critico, el
crecimiento del PIB alcance al menos la linea de tendencia y el mercado se vuelva a

estabilizar.

Incidencia del Sector en el PIB
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Grdfico 2:Incidencia del sector de la construccion en el PIB
Fuente: Banco Central del Ecuador

En el sector de la construccion se puede ver que su incidencia en el PIB nacional si ha
ido en forma ascendente; y con lo mencionado anteriormente, se podria llegar a la
conclusion de que los proximos afios se pueden presentar buenas oportunidades para

este y otros sectores.
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El ciclo economico en Ecuador
Representacion basada en las variaciones reales del PIB.

[
septiembre
w = i o
= ° ® o—
2010 2016
marzo sep-dic*
2 @
Desaceleracion con tasa (+) Recuperacion pero se mantiene tasa (-)
Desaceleracion con tasa (-) Expansion
-~ Tendencia de crecimiento a largo plazo del PIB
* Prevision efectuada considerando el Indicador Adelantado Grafico: EL TELEGRAFO Fuente: ECE

lustracion 1: Ciclo econémico del PIB
Fuente: Diario el Telégrafo (19/07/2016)

El Banco Central del Ecuador, estima que el ciclo de crecimiento negativo del
PIB llegue unicamente hasta finales del 2016; y a partir de este punto inicie un periodo
de recuperacion. Como se puede observar en el grafico, el Ecuador ya a tenido
escenarios bajos como el que se esta viviendo actualmente, pero importante reconocer
que estos puntos se mueven y empieza un ciclo mas alentador. Por esta razon, se puede

puede empezar a considerar el 2017 como un afio para iniciar nuevamente proyectos.

2.3 Inflacion

La inflacién, que hace referencia al incremento de los precios, en este caso por afo,
se ha mantenido casi estable después de la dolarizacién. Actualmente, la inflacion anual

(Febrero 2015-2016) se encuentra en un 2,60% (Banco Central del Ecuador).



32

Inflacidn Histdrica en el Ecuador

100,00
90,00
80,00
70,00
60,00
50,00
40,00
30,00
20,00
10,00

0,00

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Grafico 3: Inflacion historica en el Ecuador
Elaborado por: Carolina Torres - Fuente: INEC
Por su parte, el sector de la construccion presenta un incremento en la inflacién

mensual del 2,11 % respecto al 1,24% de Enero del afio pasado. Esto quiere decir, que
los precios en la construccion se han elevado como consecuencia de varios factores

como lo seguiremos analizando mas adelante.

Inflacion de la Construccion
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Grdfico 4: Inflacion en la Construccion
Elaborado por: Carolina Torres - Fuente: INEC
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2.4 Riesgo pais
Principalmente por las medidas gubernamentales respecto operaciones
transnacionales, el riesgo pais ha alcanz6 un pico en octubre de 2015 con un indice de
1498. Afortunadamente, en marzo del 2016 ya se ha registrado un descenso al un indice
de 1329; lo que significa que bajara también la tasa de interés y se podran realizar

mejores negociaciones de créditos nacionales e internacionales.

RIESGO PAIS 2010-2015
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Grdfico 5: Riesgo Pais
Elaborado por: Carolina Torres - Fuente: Ambito.com_elaborado por JP Mo

2.5 Tasay Créditos

Como se puede ver en la ilustracion 6, el Gnico banco privado que ofrece crédito a
constructores es el Banco del Pichincha, y inicamente sobre el 33% del costo de la
construccion. Por otro lado, también para financiamiento de proyectos privados que no
son vivienda de interés social, la Mutualista Pichincha ofrece financiamiento del 70%
del costo de la obra, pero a una tasa de entre el 9,33% y el 11,83%.

Actualmente, es evidente que el constructor privado posee dificultades para acceder
a créditos, lo que hace referencia a la necesidad de buscar inversionistas, o en otro caso,
cambiar el giro y el segmento al que esta dirigido el proyecto y empezar a ofrecer un

mayor numero de viviendas de interés social o con precios menores a los USD 70000.



34

CREDITO INMOBILIARIO
CREDITO A CONSTRUCTORES
TIPO DE BANCA | INSTITUCION BANCARIA| FINANCIAMIENTO | APORTE PROMOTOR SEGMENTO / TIPO DE VIVIENDA TASA PLAZO MAXI_MO PLAZO DE GRACIA MAXIMO COBERTURA
(Pago a Capital) (Pago Intereses)
6 meses después Terreno + garantia
Banco de Pichincha 33% 67% Cualquier tipo de proyecto 4,99% finalizar el Vida construccion del proyecto personal.
proyecto
BANCA PRIVADA |Banco de Guayaquil
:::::b:el:c:auﬁco No tiene producto y/o lo quitaron del mercado.
Banco Internacional
BANCA PUBLICA BdE 80% 20% 51% VIS (hasta USD. 40.000) - 49% VIP (hasta USD. 70.000). 6,50% 5 afios 3 afios 120%
CFN 80% 20% 51% (VIS-VIP) - 49% hasta USD. 77.000 6,50% 5 afios 2 afios 120%
Mutualista Pichincha 70% 30% VIS hasta USD. 40.000 6,50% 3 afios 6 meses 70%
MUTUALISTAS Mutualista Pichincha 70% 30% Cualquier tipo de proyecto / Crédito para Coorporaciones 9,33% 3 afios N/A 70%
Mutualista Pichincha 70% 30% Cualquier tipo de proyecto / Crédito Empresarial 10,21% 3 afios N/A 70%
Mutualista Pichincha 70% 30% Cualquier tipo de proyecto / Crédito para Pymes 11,83% 3 afios N/A 70%
Tabla 4: Crédito a constructores
Fuente: Banco Pichincha, CFN, BdE, Mutualista Pichincha
CREDITO INMOBILIARIO
CREDITO AL BENEFICIARIO FINAL (VIVIENDA CONSTRUIDA)
PLAZO DE GRACIA
TIPO DE BANCA INSTITUCION FINANCIAMIENTO bl TASA s MAXI.MO MAXIMO COBERTURA (Garantia) SEGMENTO / TIPO DE VIVIENDA
FINANCIERA BENEFICIARIO (Pago a Capital)
(Pago Intereses)
. ~ Depende de la tabla de . USD. 25.000 /USD. 200.000
Banco de Pichincha 80% 20% 10,78% 20 afios ., Terreno + Construccién R
amortizacién (sin costo terreno)
BANCA PRIVADA
Banco de Guayaquil 70% 30% 10,78% 15 afios 2 meses Terreno + Construccion USD. 14.000 /USD. 200.000
Produbanco 75% 25% 10,78% 10 afios N/E Terreno + Construccion Depende de la capacidad de endeudamiento.
100% - 6% 25 afios 3 meses Terreno + Construccion Hasta USD. 100.000
BANCA PUBLICA BIESS Hasta USD. 100.000 - Fluctia de 25 afjos N/A Terreno + Construcc?(?n Desde USD. 100.000 hasta USD. 125.000
80% 20% acuerdo al 25 afios N/A Terreno + Construccion Desde USD. 125.000 hasta USD. 187.000
Hasta USD.150.000 - plazo. 25 afios N/A Terreno + Construccion Desde USD. 187.000 en adelante.
MUTUALISTAS Mutualista Pichincha 70% 30% 11,33% 15 N/A Terreno + Construccion No hay monto especifico.

Tabla 5: Crédito al beneficiario final
Fuente: El Comercio, Banco Pichincha, CFN, BAE, Mutualista Pichincha



La problematica econdmica, en especial para acceder a créditos, ha venido
acompanada de un incremento considerable en las tasas, que dificulta y encarece las
transacciones monetarias, afectando no solo a constructores sino a las personas que

desean adquirir un bien inmueble.
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Grdfico 6: Incremento Tasa activa y pasiva 2015-2016
Elaborado por: Carolina Torres - Fuente: Banco Central del Ecuador

El crédito a la vivienda en el 2015 fue de US 685.007.369,44 ; valor que se
encuentra en la tendencia pero inferior a afios pasados donde evidentemente hubo un
auge econdmico considerable. Con el levantamiento que se espera de la economia
nacional en los proximos afios, se estima que el volumen de créditos también se

incremente y de esta forma se repotencie nuevamente el sector de la construccion.
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Grdfico 7: Volumen de créditos de la construccion
Elaborado por: Carolina Torres - Fuente: Superintendencia de bancos y seguros
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2.6 Petroleo

El valor del precio del petroleo, por su incidencia en la economia y principalmente
en los ingresos del Ecuador, es un factor que se debe tener muy en cuenta; puesto que
como lo hemos visto, el alza o baja del mismo tienes repercusiones notables en la
situacion y el flujo de un pais petrolero como el nuestro.

En 2015, el Ecuador fue victima de una baja del petroleo acelerada, que en contraste
con afos pasados, trajo repercusiones en la economia nacional, principalmente por el

recorte del hasta entonces acelerado gasto publico.

Exportacion de Petroleo
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Grdfico 8: Datos historicos Exportacion de petroleo en US miles
Elaborado por: Carolina Torres - Fuentes: Petroecuador — Banco Central del Ecuador

Precio crudo napo por afio

$120,00
$100,00
$80,00
$60,00
$40,00
$20,00

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Grafico 9: Precio crudo napo por aiio
Elaborado por: Carolina Torres - Fuente: Petroecuador — Banco Central del Ecuador
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Actualmente el valor del precio del barril de petréleo (WTI Marzo2016 — Banco
Central del Ecuador) se cotiza en USD 35,92, y se espera que el mismo incremente su
valor en los tltimos trimestres del 2016. El incremento del precio del barril de petréleo,

evidentemente reactivaria la economia, y por afiadidura, el sector de la construccion.

2.7 Tasa de desempleo

El desempleo en el Ecuador alcanzo6 un pico en Diciembre del 2015 con un
porcentaje de 4.77%, 0.47% mayor a lo visualizado en Septiembre. La tasa de
desempleo conlleva reduccion en el gasto y por consiguiente repercusiones en los flujos
y poder adquisitivo de las personas. Las proyecciones al 2017 descienden en forma
considerable, lo que nos da una idea de como va a estar la situacion en el futuro y la

aceptacion que podrian tener nuevos proyectos en ese periodo.

Tasa de desempleo a Nivel Nacional
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Grdfico 10: Tasa de desempleo a Nivel Nacional
Elaborado por: Carolina Torres - Fuente: INEC

Por su parte, se puede observar que la tasa de desempleo a nivel urbano ya empieza
a reducirse a finales del 2015, lo que nos da un aproximacion positiva a las

repercusiones que podria tener un proyecto dirigido a este sector.
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Tasa de desempleo a Nivel Urbano
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Grdfico 11: Tasa de desempleo a Nivel Urbano
Elaborado por: Carolina Torres - Fuente: INEC

De igual manera, las proyecciones estiman que el salario basico contintia en alza en
la linea de tendencia los proximos afios. Esto se reflejaria positivamente en el poder
adquisitivo de las personas, si se las considera futuros usuarios, o por el otro lado, que
los costos del sector de la construccién, por la gran necesidad de mano de obra, se

encarecerian.
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Grafico 12: Salario Basico
Elaborado por: Carolina Torres - Fuente: Contraloria General del Estado
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2.8 Capacidad economica del comprador

La construccion, al igual que cualquier otro servicio o sector que ofrece un producto
al consumidor, debe tener muy en cuenta las preferencias y situacion de sus usuarios.

El indice de Confianza del Consumidor es uno de los indicadores, realizado en
varias ciudades del pais, que muestra el comportamiento del consumo dentro de los
hogares.

El ICC, que combina la percepcion actual y las expectativas del consumidor, se redujo
del 2015 al 2016, 2.4 puntos. La tendencia desde el 2014 ha sido a la baja, lo que quiere
decir que la gente considera que su situacion en el afio que viene (en cuanto a situacion
econdmica y del pais) va a ser peor que el afio que acaba de pasar. Este indice es de
cierta forma alarmante, puesto que por temor a un empeoramiento en la situacion del
hogar y del pais las personas pueden dejar de invertir o arriesgarse a comprar, en este

caso una vivienda.

indice de Confianza del Consumidor y sus Componentes. Enero 2010 — Enero 2016

*ICC-BCE

32 - === ndicador de Expectativas

Ind|cador de S|tuaC|on Presente 30.9 30

T
ooQoooooooo—l.—n—u,-q,-h—q—h—cH.—n—u—GNNNNNNNNNNNNMMmmmmmmmmmmvvv¢<rv<f<r<r<r<r<rmmmmmmmmmmmmw
e bt Ht-‘\—irh—h—iF'lt-‘HHc—h—h—h—h—h—!ﬁ-—CF'q-h—h-iﬁﬁHﬁHﬁHHHHHﬁHt—!HHHﬁHH AR L B R e R e R R e e e T B B e e e L B B T ]

30

............................................................

Qs S>CS VAL AL S AL bt L btt oAl buatt httoattbvan ittt oottt danide
oo .E,un Uo— Coms2wologco sl oscoPoms 2w loscolamslelo5co Poms2g S oy
LERRITRY e 20 SLER EE PYS2TG5LER EE. BHRo 2O G ER g2 TR R0 2T G ER g2 TR A 02O G ER g 2TRE0 2T

Grdfico 13: Indice de confianza del consumidor
Fuente: Banco Central del Ecuador
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ICC - AMBATO
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Grdfico 14: Indice de confianza del consumidor - Ambato
Elaborado por: Carolina Torres - Fuente: Banco Central del Ecuador

De igual manera, el ICC respectivo a Ambato, ubicacion del proyecto en cuestion,
tiene tendencia a la baja. Esto obliga al promotor inmobiliario o al constructor a definir
estrategias para ingresar en este mercado, actualmente muy complicado, y donde se

logre que el usuario haga su apuesta por esta inversion.

2.9 Sector de la Construccion

La ilustracion 17, muestra un crecimiento notorio y exponencial del sector de la
construccion a partir del afio 2000. Sin embargo, es importante notar que el 2015 y lo
que va del 2016 el valor se encuentra por debajo de la linea de tendencia. La baja en el
sector de la construccion es un reflejo de la incidencia de los factores macroecondmicos
analizados anteriormente; y a su vez, esta caida ha afectado también el desarrollo de
otros sectores relacionados al mismo. Por ejemplo, la disminucién de nuevas obras por
falta de crédito o incertidumbre del mercado, a ocasionado un recorte de personal del

sector de la construccion de 27,6%, el mas alto del pais, y en consecuencia una
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disminucién notable del consumo de bienes y servicios. (Teleamazonas, Noticias

Nacionales, 14/12/2015)
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Grdfico 15: Indice General de la Construccion (Base abril/12 2000=100)
Elaborado por: Carolina Torres - Fuente: INEC

Por su parte, el sector de la construccion también se ha visto afectado por el alza de

los precios; que como se ve en la ilustracion 15, el indice del 2015 es notablemente

superior a afios pasados
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Grafico 16: Variacion en los precios de la construccion por arios
Modificado por: Carolina Torres - Fuente: INEC



En Tungurahua, el IPCO (Indice de precios de la construccion) también deja en
evidencia que algunos materiales se han encarecido de un afio a otro. Esto
evidentemente tendra repercusiones en los costos de obra y por consiguiente en el

precio de los inmuebles ofertados en la provincia.

Indice de Precios de la Construccién Tungurahua
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Grdfico 17: IPCO Serie Histérica de Indices Provinciales (Tungurahua) Enero 2006 - Enero 2016
Modificado por: Carolina Torres - Fuente: INEC
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2.10 Conclusiones

* Respecto a afos pasados, los indicadores macroecondémicos han crecido o se han
modificado pero fuera de la tendencia. El PIB, ha crecido en lo que va del 2016, -3% de
los esperado.

* El Riesgo Pais, aspecto influyente en las inversiones extranjeras, alcanzoé su pico en
el 2015, y actualmente se encuentra con tendencia a la baje. Si esta tendencia continua,
el pais empezard a receptar mayor inversion extranjera y la economia adquirira mayor
dinamismo y flujo, favoreciendo el interés de las personas por adquirir bienes
inmuebles.

* De igual manera, la tasa de desempleo alcanzo6 su punto mas alto en el 2015,
empezando a disminuirse a partir del 2016. Este es el reflejo de que la economia poco a
poco empieza a recuperarse, dando mayores posibilidades de resurgimiento al sector de
la construccion.

* Los costos de materiales se han incrementado en los ltimos afios; lo que significa
que el precio de venta también seguird subiendo, disminuyendo la posibilidad de
compra de un segmento de la poblacion.

* El proyecto esta planificado para ejecutarse a finales del 2017. Por esta razon, si seria

viable dado que las proyecciones indican que un cambio de ciclo a finales del 2017.
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3 .ANALISIS DE LA LOCALIZACION DEL PROYECTO

3.1 Objetivos

* Analizar el entorno inmediato, mediano y lejano, que afectan e inciden en la
localizacion del terreno.

* Identificar oportunidades y amenazas que pueden influir en el proyecto respecto
a dotacion de servicios, equipamiento y accesibilidad.

* Reconocer elementos cercanos al proyecto que puedan influir positivamente en

su promocion y acercamiento a posibles consumidores.

3.2 Metodologia

» Visitas al lugar
Identificar en el sitio situacion vial, accesibilidad, flujos y facilidades de movilizacion
Observar usos y tipologias predominantes en el sector
Levantamiento para diagramacion y analisis de servicios y equipamiento presente en la
zona

» Fuentes Secundarias
Andlisis de Normativas y Plan de ordenamiento Territorial Ambato

IRM del terreno

llustracion 2: Ambato, volcan Tungurahua
Fuente:Darvitur.com
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3.3 Antecedentes

El proyecto, ubicado en la ciudad de Ambato, responde principalmente a la
necesidad de la misma de expandirse y ampliar su sector urbano. La ciudad ha crecido
aceleradamente en los tltimos afios, principalmente en relacion a su actividad
econdmica predominante como es el comercio. Por lo mencionado anteriormente, no
solo los motores econdmicos como concesionarios de carros, centros comerciales o
entidades financiera, han salido del centro de la ciudad, sino que desde hace un afo se
trasladoé también el Municipio de Ambato y el Edificio Judicial hacia la zona de Huachi
Chico, ubicacion del proyecto en cuestion. Huachi, alrededor del centro comercial mas
grande de la ciudad, el Municipio y la Universidad Técnica de Ambato se ha convertido
en el nuevo centro de la ciudad; por esta razon se considera que el proyecto tendria es
una buena opcién para cubrir la necesidad de vivienda dirigida a un sector de poder
adquisitivo medio como son funcionarios publicos, profesores o empleados y

comerciantes privados.

I
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Grdfico 18: Nueva zona de expansion Ambato (Municipio)
Elaborado por: Carolina Torres
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3.4 El Entorno

3.4.1 La ciudad de Ambato
La ciudad de Ambato, también conocida como la ciudad de las flores y las frutas, es la
capital de la provincia de Tungurahua y se encuentra ubicada en la sierra y centro del

pais.

-

Gradfico 19: Tungurahua, ubicacion y division cantonal
Elaborado por: Carolina Torres

Esta ubicacion privilegiada, colindante con varias provincias, le ha permitido a

la ciudad conectarse con varias provincias, convirtiéndose también en el centro de
comercio del pais. El dia lunes es el dia de feria oficial en Ambato; comerciantes de
varias provincias visitan la ciudad y mueven enormemente la economia no solo de la

ciudad sino de toda la zona centro del Ecuador.

llustracion 3: Mercado Mayorista

Fuente: Revista El Agro
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A una altura de de 2400 metros sobre el nivel del mar, posee un clima de templado que
oscila la mayor parte del tiempo entre los 16 y 20 grados centigrados.
La ciudad se ha desarrollado alrededor del rio Ambato, y se encuentra rodeada por

pequefias montafias que le dan a la ciudad el encanto de la ciudades de la sierra

ecuatoriana.

lustracion 4. Rio Ambato
Fuente: Wikipedia

Ambato se encuentra a 150km de la ciudad de Quito; conectadas por la E35,

actualmente una via de hasta seis carriles en varios sectores.

3.4.2 Atractivos
La ciudad, pese a no ser muy turistica, es conocida por su festejo de carnaval y
recordatorio de la lucha de los ambatefios para salir adelante tras el terremoto de 1949;
la famosa “Fiesta de las Flores y de las Frutas”.
De igual manera, la ciudad posee varios atractivos culturales, ya que es cuna
renombrados escritores y pintores como Juan Montalvo, Juan Leén Mera, Luis A.

Martinez, entre otros. En la ciudad, se pueden visitar museos, fincas y casas de estos
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personajes, donde se recrean también caracteristicas de la vivienda y estilo de vida de

estos personajes en el pasado.

Ilustracion 5:Catedral, Monumento a Montalvo
Fuente: Contenido.com.ec

llustracion 6: Misa de las ofrendas, Fiesta de las flores y las frutas
Fuente: Wikipedia
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3.5 El Sector

El radio de influencia que se a delimitado para el andlisis del sector esta dado por las
principales vias que lo envuelven, y la proximidad a servicios y espacios de interés.

La zona es una parte de la parroquia urbana Huachi Chico, donde no solo se encuentra

el proyecto, sino donde se ha concentrado el nuevo centro de la ciudad.
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Grafico 20: Zona de estudio
Elaborado por: Carolina Torres

3.5.1 Equipamiento
La razén por la que se ha elegido trasladar el Municipio a esta zona, no solo se

da porque es un punto céntrico y de facil acceso, sino porque que cuenta con los
servicios necesario para su desarrollo tanto comercial como inmobiliario.
El sector, se ha desarrollado de manera ordenada, respetando las regulaciones

municipales y cumpliendo con su cuota de areas verdes y otros servicios. El tinico

servicio que falta, y no solo en este sector sino por una escasez en toda la ciudad, es el

servicio de salud.
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Grdfico 21: Equipamiento
Elaborado por: Carolina Torres

Unidad Educativa Agropecuaria
Luis A. Martinez

Complejo educativo
Juan Montalvo

Complejo deportivo Camara de
Comercio Ambato

Universidad Técnica
de Ambato

Estadio Huachi Chico

Grdfico 22: Puntos de interés
Elaborado por: Carolina Torres
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3.5.2 Viasy movilidad
Coémo se menciond en un inicio, la zona se encuentra delimitada por una red vial

importante, lo que permite un flujo adecuado en la zona.

- m‘a

T T 771 Nuevo paso elevado
1 N

1 o (en construccién)

Vias Arteriales
1. Av. Atahualpa
2. Av.Victor Hugo
Vias Colectoras
3. Av.de los Chasquis
4. Av. Ruminahui
5.Av. Los Atis
6. Leonidas Plaza

Vias Locales
7. Av. Pichincha
8. Los Shyris

Vias de cuarto orden
9. Duchicela
10. Rio Coca
11. Alberto Enriquez
Gallo
12. Miguel de Cervantes
y Saavedra

Grdfico 23: Sistema vial
Elaborado por: Carolina Torres

De igual manera, se puede observar que el transporte publico, pese a no pasar
por la calle de mayor cercania al proyecto, si se encuentra a pocos metros y no
congestiona las calles internas del sector.

Actualmente se esta construyendo un paso elevado entre la Av. Atahualpa y Av. Victor
Hugo, indispensable para aligerar el trafico de estas dos calles de transito pesado.
Estas dos vias arteriales, la una que conecta verticalmente a toda la ciudad y la otra de

forma horizontal hasta encontrarse con el paso lateral, le da un gran caracter al sector.
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3.5.3 Uso de Suelo

AREAS VERDES
VIVIENDA
USO MIXTO

COMERCIO

OTROS

i

PROYECTO

Grdfico 24: Uso de Suelo
Elaborado por: Carolina Torres

Como se puede observar en el diagrama, en la zona prima la vivienda
unifamiliar , que cambia de caracter a medida que se acerca a las vias de mayor transito.
Se puede ver claramente que es un sector muy comercial hacia los exteriores, pero
donde se mantiene la cualidad de vida “tranquila” hacia el interior. Por la influencia de
la universidad o el Municipio el comercio hacia el interior de las manzanas esta
aumentando, por lo general tiendas de barrio o cafeterias. De igual manera, el uso mixto
es muy comun en la zona, especialmente hacia la Av. De los Chasquis, donde se puede

observar comercios en planta baja y vivienda en las plantas altas.
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Por otro lado, la avenida Atahualpa, y como se representa con el color azul, se ha
convertido en una calle de comercios grandes como patios de carros, ferreterias, bancos,
tiendas de tecnologia y el mismo Mall de los Andes. Afortunadamente, y en beneficio
de la movilidad de la zona, la zona puramente comercial se esta concentrando en las
avenidas principales, dejando liberada y de uso de los residentes, las calles internas del

sector.

3.5.4 KEdificabilidad
El ultimo plan de ordenamiento territorial para la ciudad de Ambato fue publicado en
Marzo del 2009. Dicho documento (que se encuentra en este momento en proceso de
actualizacion) establece una edificabilidad maxima de 8 pisos, o 24 metros de altura, en
el centro de la ciudad y algunas excepciones. En su mayoria, la altura promedio de la
ciudad se encuentra entre 3 y 4 pisos, aspecto que esta cambiando por la necesidad de la
ciudad de empezar a crecer en altura.
Actualmente, y debido al traslado del municipio y varias entidades publicas a la zona de
Huachi Chico, las normas de edificabilidad se encuentran en proceso de evaluacion y

modificacion. (Art. 110 Plan de ordenamiento territorial Ambato, p. 47- 51)

3.5.5 Tipologia
En su mayoria, las casas del sector son de hasta tres pisos, unifamiliares. En el interior
del sector mantienen retiros que son utilizados como jardin.
Por otro lado la tipologia de las viviendas cambia en las calles comerciales, no sélo en
altura sino porque no poseen retiros y se utiliza la planta baja como comercio.
La zona esta empezando a crecer en altura, por lo que abria que estudia la factibilidad
de construir departamentos, dado que los ambatefios estdn mas acostumbrados a vivir en

casas.
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llustracion 8:Tipologia predominante en calles internas

3.5.6 Factores Ambientales
La zona es considerada una zona altamente comercial, pero como ya se ha mencionado
anteriormente, el hecho de que el comercio esté ubicado principalmente hacia las calles
de mayor afluencia, el sector interno, como el que ocupa el proyecto, no tiene
problemas de trafico o ruido de vehiculos. Se podria decir que se tiene la privacidad de
vivir en sectores aislados pero estando en el corazon de la ciudad.
De igual manera, por su poco flujo, la zona interna no presenta contaminacion de
desechos o desorden, a diferencia de lo que se ve en las calles comerciales. Desde hace

algunos anos, la ciudad de Ambato cuenta con el servicio de “Eco tachos” los mismos
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que son un alternativa a la recoleccion de basura tradicional, puesto que las fundas se

depositan en estos contenedores y no se dejan en la veredas.

[lustracion 9:Recoleccion de Basura "EcoTachos"”
3.6 Mercado
Actualmente, el sector se encuentra practicamente consolidado. El comercio en las vias
principales esta ocupando el espacio de viviendas antiguas unifamiliares para construir
edificios de uso mixto. Por otro lado, si bien no hay terrenos vacios en la zona, algunas
de las casas, por su antigliedad, podrian ser sujetas a remodelaciones o derrocamiento.
De la misma forma, se observan construcciones paradas, pero no una amplia oferta de

venta o arrendamiento.

3.7 Terreno

Velasco Ibarra

Av. Victor Hugo

S

Grdfico 25: Ubicacion Terreno
Elaborado por: Carolina Torres
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Grdfico 26: Puntos de interés mas cercanos
Elaborado por: Carolina Torres

El terreno, ubicado en el pasaje Borrero y Rio Coca, tienen una superficie de 1690,47

m2, obtenida de la unificacion de tres lotes iniciales. Por el momento, el pasaje Borrero

solo cuenta con dos casas, una de ellas aledafia al terreno en cuestion.

Grdfico 27: Dimensiones
Modificado por: Carolina Torres



Ilustracion 11: Estado del Terreno

Ilustracion 12: Estado del Terreno
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llustracion 13: IRM
Debido a los cambios que estan realizando en las ordenanzas de la zona, el IRM

tiene que ser actualizado; la edificabilidad se esta modificando, y la ubicacion asignada

“Urbanizacion el Dorado” es incorrecta.
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3.8 Conclusiones

* Después del analisis de la localizacion, se puede concluir que la eleccion de la zona y
el terreno son muy acertaos.

* En primer lugar porque la zona esta dotada de de casi todos los servicios: abundantes
areas recreativas, educacion, seguridad, comercios, y buenas vias de acceso.

* De igual manera, el cardcter mixto de la zona, comercio — vivienda, genera
oportunidades respecto a captar un consumidor de poder adquisitivo medio que trabaje
o estudie por el sector.

* En adicion, el proyecto puede ofrecer, ya que los ambatefios todavia estan muy
acostumbrados a vivir en zonas mas residenciales, una opcion de vida familiar y aislada
pero en el corazdn comercial de la ciudad.

* Por otro lado, no existen muchos terrenos vacios o desocupados en la zona, lo que le
da al proyecto una mayor posibilidad de entrar en el mercado como una solucién a
requerimientos de vivienda, producto del crecimiento demografico del sector.

* La edificabilidad del terreno no esta clara por proceso de cambios en las normativas.
El proyecto, puesto que esta planeado para dentro de un afio y medio, puede convertirse
en una propuesta para la ciudad y las nuevas necesidades que el crecimiento de la

misma estan generando.
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4 .ANALISIS DE OFERTA, DEMANDA Y

COMPETENCIA

El analisis de mercado, oferta y demanda, es fundamental al momento de proyectar
un nuevo producto. Permite evaluar las oportunidades y amenazas dentro del segmento,
sector, y medio al que se va a dirigir el mismo, reduciendo la incertidumbre y generando
mayores posibilites de sacarle el maximo provecho al mercado al que estamos apelando.
De igual manera, tener conocimiento y entender el mercado, reduce el riesgo, disminuye
las probabilidades de fracaso y potencia al maximo, si son aprovechadas las

oportunidades, las posibilidades de éxito.

Actualmente, el pais se encuentra atravesando un periodo critico, que se ha visto
reflejado principalmente en el decrecimiento, tanto en oferta como en demanda, del
sector de la construccion. Por dificultad de créditos y liquidez, muchos proyectos se han
detenido sin ni siquiera empezar, y muchos otros afrontan graves problemas, puesto que
no hay quien los compre. Por esta razon, un analisis de mercado puede facilitar los datos
de lo que mas se estd demandando, a que precio y bajo que cualidades, a fin de que el
proyecto en cuestion responda a necesidades especificas y aproveche las oportunidades

que situaciones como estas pueden brindar.

Por su parte, el proyecto “Triana” es un desarrollo inmobiliario de departamentos en
el nuevo centro de la ciudad de Ambato, una zona donde la mayoria de las viviendas
continuan siendo unifamiliares. El estudio de mercado, ampliado a sectores colindantes
al proyecto, busca evaluar principalmente la respuesta que han tenido proyectos de
caracteristicas similares a fin de analizar la posibilidad de éxito que tiene un proyecto

innovador como éste en el sector.
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4.1 Objetivos

* Analizar la dinamica actual del mercado inmobiliario ambatefio, a fin de
identificar que es lo que esté ofreciendo el mercado y cémo ha respondido la
demanda.

* Identificar principales caracteristicas de proyectos inmobiliarios en sectores
colindantes al proyecto Triana, con la idea de suplir o aprovechar las
oportunidades competitivas donde estos proyectos estan fallando o estan
desatendiendo necesidades especificas.

* Determinar la vialidad del proyecto.

4.2 Metodologia

Para el analisis del mercado, se visitaran y analizaran varios proyectos, con
caracteristicas similares al proyecto Triana; principalmente en relacion a

ubicacion/sector, tipologia de vivienda, servicios y perfil del cliente.

4.3 El mercado

La ciudad de Ambato, al ser una ciudad cuya principal actividad econdémica es el
comercio, y por sus cualidades de ubicacion, poblacidon y geografia, mantiene una
dinamica especifica respecto a mercado. De igual manera, es una ciudad donde
recientemente se estan generando desarrollos inmobiliarios en altura, y donde poco a
poco, la mentalidad de sus habitantes ha ido aceptando la idea de también vivir en
departamentos ya no solamente en casas.

Al igual que la mayoria de ciudades del pais, Ambato también se ha visto afectada
por un decrecimiento la oferta y demanda de proyectos inmobiliarios.

El afio 2015 (enero a diciembre) se registraron 1475 permisos de construccion en el

municipio de Ambato. De los cuales tinicamente cuatro proyectos destacan por su
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magnitud: 22 casas en San Juan, un edificio de 8 plantas en el centro de Ambato, 11
casas y 22 casa en Los Laureles.

Esto nos da una idea, de que en los proximos dos afos, los proyectos inmobiliarios de
cierta magnitud sera los aprobados con anterioridad, de haberlos, o no existira casi

oferta masiva de vivienda.

Proyectos Aprobados 2015
700
600
500
400
300
200

100

Departamentos Casas Plantas

Grafico 28:Proyectos aprobados 2015 por tipo
Elaborado por: Carolina Torres - Fuente: Reporte de permisos de construccion 2015 GAD (Municipalidad de
Ambato).

Como se puede ver en el grafico, en lo que se refiere a vivienda, la aprobacion de
proyectos de casas es tres veces mayor que la de departamentos. Este indicador, recalca
en la idea mencionada anteriormente, referente a la preferencia de los ambatefos por
vivir en casas. Sin embargo, si se puede identificar un avance respecto a este tema, ya
que para una ciudad donde todavia no se ven muchos edificios, el indicador de mas de
200 proyectos de departamentos, reflejan la evolucion que estd teniendo el mercado; y
el posible incremento en cuanto a la aceptacion de vivir en un departamento por los

beneficios que esto puede brindar.
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Grdfico 29: Desglose Aprobacion de proyectos 2015
Elaborado por: Carolina Torres Fuente: Reporte de permisos de construccion 2015 GAD (Municipio de Ambato)

Por su parte, y si se desglosa la aprobacion de proyectos de casas; separando una
sola casa, de mas de dos, que ya puede ser considerado un desarrollo inmobiliario, la
diferencia en cantidad respecto a los departamentos es menor. Sin embargo, se puede
ver que la aprobacién de proyectos de tres o mas casas es bastante baja, y donde
principalmente priman los proyectos de menos de cinco casas. Por otro lado, es
importante recalcar, que dentro de la categoria de otros, se encuentra la aprobacion de
proyectos de hasta ocho plantas, siendo estos posibles desarrollos inmobiliarios de

departamentos que no se encuentran especificados.

Area promedio/m2

130

125
120
115
110 .
105
Departamento 2 Casas 3 0 mds Casas

Grdfico 30: Area promedio por tipo.
Fuente: Reporte de permisos de construccion 2015 GAD (Municipalidad de Ambato)



Los indicadores de areas promedio por unidad dependiendo del tipo de proyecto

aprobado, nos rectifican la idea de que el ambatefio todavia busca vivir en areas

amplias; y que pese a optar por un departamento, comiunmente identificado como de

menor area, todavia prevalece en el mercado la demanda de grandes areas (por lo

general dos o tres dormitorios).

4.4 Analisis de oferta

Para el analisis de oferta, se identificaron cuatro proyectos con caracteristicas

similares al proyecto Triana, teniendo en cuenta su ubicacion, perfil del comprador

(valor m2), metraje y caracteristicas.
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lustracion 17: Casas Av. Jacome Clavijo

llustracion 15: Edificio Manhattan



4.4.1 Fichas de estudio de estudio de mercado

llustracion 18: Edificio Manhattan

DATOS DEL PROYECTO UBICACION
Nombre: MANHATTAN Calle Principal X
Tipo: 'Vivienda Departamentos Calle Secundaria
Direccion: Av. Manuelita Saenz Terreno esquinero Curva
Barrio: Sector Rompe Corazones Terreno medianero
Constructor: Constructora Cruz Vivas Terreno plano
Teléfono y Contacto 999475639 Terreno inclinado X
ENTORNO Y SERVICIOS DETALLES DEL PROYECTO
Actividad Predominante Residencial Estado del proyecto |Terminado
Estado de las edificaciones 'Vecinos (semi-nucvos) Estructura Hormigén
Supermercados/Tienda NO Mamposteria Ladrillo / Bloque
Colegios No No. Subsuelos SI
Transporte publico Calle de alta velocidad No. De Pisos 5 PISOS
Bancos No Sala comunal SI
Edificios publicos No Jardines Planta baja y terraza
Centros de Salud No Lavanderia Individual en terraza
Otros Gasolinera . Terraza con hidromasaje
Adicionales
Parques SI Edificio inteligente
ACABADOS PUBLICIDAD
Piso Area social Porcelanato Casa o dept. modelo X
Piso Dormitorios Madera Roétulo en Proyecto X
Piso Cocina Ceramica Web Facebook
Piso Bafios Ceramica Medios impresos X
Ventaneria Aluminio Vendedores Sala de Ventas
Puertas Madera / seguridad
Muebles de cocina Melaminico FORMAS DE PAGO
Mcsoncs _ Marmol Crédito 100% - BIESS
Piczas Sanitarias Corona Banco del Pacifico
Griferia FV Promocion Sorteo/Bonos
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
No. Dormitorios m2 Precio Total Valor/m2
1 Dormitorio 54 1000
2 Dormitorios 60 1000
Departamento 76,12 1000
3 Dormitorios % 1000
105 1000
112 100000 892,86
Parqueaderos 62

Tabla 6: Ficha Edificio Manhattan
Elaborado por: Carolina Torres
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Una vez completadas varias fichas, se eligen los proyecto que mayor relacion tienen

con el proyecto de estudio, ya sea por ubicacion, caracteristicas o segmento objetivo, y

se realiza una evaluacion comparativa.

Nombre: Montreal
Direccion: Av. Cervantes y Ernesto Albédn
Tipo: Departamentos

CUALIDADES GENERALES 1 2 B

TOTAL

Promotor X

Publicidad

Ubicacion X

Disefio Arquitectonico X

Entorno / Servicios

Accesibilidad

L B IS LV

CUALIDADES ESPACIALES 1 2

Metraje

Acabados

Vistas

SERVICIOS i 2

B TN o E o V)

Parqueaderos

Bodegas

Area comunal

Lavanderia

Tecnologia del edificio X

Wl b |n|lw

CUALIDADES ECONOMICAS 1 2 3

Precio Vivienda (3 Dorm.)

E

Crédito / Facilidad de pago

TOTAL

Tabla 7: Edificio Montreal
Elaborado por: Carolina Torres

Tabla 8: Casas Av. Jacome Clavijo
Elaborado por: Carolina Torres

Nombre: Casas Av. Jacome Clavijo
Direccién: Av.Cervantes y Ernesto Alban
Tipo: Casas
CUALIDADES GENERALES 1 2 3 4 TOTAL
Promotor 1
Publicidad X 1
Ubicacién X 2
Disefio Arquitecténico X 2
Entorno / Servicios X 3
Accesibilidad 4
CUALIDADES ESPACIALES 1 2 3
Metraje 4
Acabados X 3
Vistas X 2
SERVICIOS 1 2 3
Parqueaderos 3
Bodegas X 1
Area comunal X 1
Lavanderia 4
Tecnologia del edificio 2
CUALIDADES ECONOMICAS 1 2 3
Precio Vivienda (3 Dorm.) 3
Crédito / Facilidad de pago 4
TOTAL 2,37




Nombre: MANHATTAN
Direccién: Av.Manuelita Saenz
Tipo: Departamentos
CUALIDADES GENERALES 1 2 3 4 5 TOTAL
Promotor X 5
Publicidad X 5
Ubicacion X 4
Disciio Arquitectonico X 5
Entorno / Servicios X 3
Accesibilidad X 3
CUALIDADES ESPACIALES 1 2 8 4 5
Metraje X 5
Acabados X 5
Vistas X 5
SERVICIOS 1 2 8 4 5
Parqueaderos X 5
Bodegas X 1
Area comunal X 5
Lavanderia X 5
Tecnologia del edificio X 5
CUALIDADES ECONOMICAS 1 2 3 4 5
Precio Vivienda (3 Dorm.) X 5
Crédito / Facilidad de pago X 5
TOTAL | 457

Tabla 9: Edificio Manhattan
Elaborado por: Carolina Torres

Nombre: Conjunto Universidad Técnica
Direccion: Calle Escobedo y Juan la Valle
Tipo: Casas
CUALIDADES GENERALES 1 2 3 4 5 TOTAL
Promotor X 5
Publicidad X 5
Ubicacién X 4
Disefio Arquitecténico X 4
Entorno / Servicios X 4
Accesibilidad X 4
CUALIDADES ESPACIALES 1 2 3 4
Metraje X 5
Acabados X 5
Vistas X 3
SERVICIOS 1 2 3 4 5
Parqueaderos 3
Bodegas X 1
Area comunal X 2
Lavanderia X 4
Tecnologia del edificio X 3
CUALIDADES ECONOMICAS| 1 2 3 4 5
Precio Vivienda (3 Dorm.) X 4
Crédito / Facilidad de pago X 3
TOTAL | 356 |

Tabla 10: Casas UTA
Elaborado por: Carolina Torres

Se evaluan independientemente las caracteristicas de cada proyecto para luego
realizar un comparacion entre todos los proyectos que estan siendo ofertados en los

sectores aledafos al proyecto.
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Por su parte, la ponderacion esta dada por la importancia o incidencia que tiene cada

caracteristica en la influencia que genera sobre la decision de un posible comprador.

POSICIONAMIENTO

Area

COD. Proyecto Promotor Localizacién Arquitectura Precio m2 Servicios Acabados Comunal | Total

10% 15% 15% 20% 10% 10% 20% 100%
A Siena 0,48 0,71 0,71 1 0,48 0,48 1 4,85
B Montreal 0,23 0,56 0,38 0,95 0,40 0,32 0,9 3,74

Casas Av.

C Jacome C. |0,10 0,38 0,38 0,6 0,30 0,32 0,3 2,37
D Manhattan | 0,45 0,60 0,60 1 0,45 0,48 1 4,58
E Casas UTA [0,45 0,56 0,53 0,9 0,35 0,38 0,4 3,56
F Triana 0,40 0,57 0,60 0,9 0,40 0,375 1 4,25

Tabla 11: Resultados ponderados de andlisis de la competencia

Elaborado por: Carolina Torres

4.4.3 Analisis comparativo

Una vez realizadas distintas fichas y la ponderacion respecto a cualidades

especificas y de interés de cada proyecto, se realiza una comparacion, esta vez

incluyendo el proyecto Triana, para evaluarlo con la competencia. El objetivo es

identificar que aspectos hay que mejorar y que otros hay que potenciar en caso de ser

superiores a la competencia.

4.4.3.1 Cualidades Generales

Cualidades Generales

Promotor Publicidad Ubicacion Disefio
Arquitectonico

O R, N W UIO

B Montreal M Casas Av. Jacome Clavijo Manhattan

Grdfico 32: Cualidades Generales
Elaborado por: Carolina Torres

Entorno/

Servicios

Accesibilidad

Casas UTA HETorresco
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Respecto a cualidades generales, se puede ver que el proyecto Triana tiene altas
ventajas competitivas frente a su competencia. El proyecto tiene una excelente
ubicacion, calidad de disefio, y proximidad a servicios; aspectos que deben ser
potenciados en su promocidn. Ninguno de los otros proyectos, pese a tener
caracteristicas similares de ubicacion (zona, calles principales y secundarias) posee
ventajas respecto a areas verdes o servicios. De igual es evidente que el disefio no ha
sido muy tomado en cuenta en los otros proyectos, por lo que esta se puede convertir en

una ventaja competitiva.

4.4.3.2 Cualidades Espaciales

Cualidades Espaciales

Metraje Acabados Vistas

S

w

N

=

o

B Montreal M Casas Av. Jacome Clavijo M Manhattan Casas UTA  ETorresco

Grdfico 33: Cualidades espaciales
Como se mencion6 anteriormente, el proyecto tiene una ventaja competitiva por el

metraje y tipologia que se maneja; el mismo que se encuentra ajustado a las principales
necesidades del mercado. Por otro lado, la vista desde el proyecto no es un aspecto tan
fuerte, pero esto se puede suplir potenciando la idea de areas verdes, y ventajas respecto

al entorno.
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Montreal

Servicios

Parqueaderos

B Montreal

Area promedio de vivienda

137 132
82,85 I
Casas Av. Jacome Manhattan Casas UTA
Clavijo

Grdfico 34: Area promedio por vivienda
Elaborado por: Carolina Torres

Servicios

Bodegas Area comunal Lavanderia
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115

Torresco

Tecnologia del edificio

M Casas Av. Jacome Clavijo M Manhattan ™ Casas UTA B Torresco

Grafico 35: Servicios
Elaborado por: Carolina Torres

La mayoria de edificios ofrecen tinicamente una parqueadero por vivienda, por esta

razon la ventaja competitiva la tiene el Edificio Manhattan, que no s6lo tiene 62

parqueaderos, sino varios de visitas; la diferencia se da por la ubicacion. El proyecto
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Triana tiene la ventaja de estar ubicado en una calle de poca circulacion, permitiendo
dejar carros en la calle.

Por otro lado, el proyecto Triana ofrece varios servicios que no han sido tomados en
cuenta por la competencia, por lo que estas facilidades y similitudes con ciertas
caracteristicas de una casa, pueden lograr que un mayor nimero de demandantes de

vivienda opten por vivir en un departamento.

4.4.3.4 Cualidades Economicas

El proyecto todavia se encuentra en proceso de planificacion, y por esta razon el
analisis de mercado es mandatorio para la asignacion de precios y entendimiento de
facilidades (créditos) a fin de entrar en el mercado de manera competitiva.

En lo que a precios se refiere, en principio el valor es acertado; refleja la distincion
respecto a cualidades que lo diferencian de los demas, y hace referencia al mercado al

que se esta apelando.

Cualidades Econdmicas

4
3
2
1
0

Precio Vivienda Crédito / Facilidad de pago

B Montreal M Casas Av. Jacome Clavijo ™ Manhattan Casas UTA M Torresco

Grafico 36: Cualidades Economicas
Elaborado por: Carolina Torres



4.4.3.5 Indicador general

Promotor
1

0,8
Area Comunal 06 Localizaciéon

Acabados

Servicios Precio m2

Grdfico 37: Posicionamiento Radial 1
Elaborado por: Carolina Torres

Montreal (3,75)
1

Torresco (4,25) (2,37)

Casas UTA (3,56) Manhattan (4,57)

Grdfico 38: Posicionamiento Radial 2
Elaborado por: Carolina Torres

El proyecto Triana posee caracteristicas que le pueden favorecer en el mercado, y

Casas Av. Jacome C.

=== \ONntreal (3,75)

== Casas Av. Jacome C. (2,37)

e \/lanhattan (4,57)
Arquitectura Casas UTA (3,56)

e=Torresco (4,25)

e Promotor

=== | 0calizacidn

e Arquitectura
Precio m2

e Servicios

e Acabados

e Area Comunal

las mismas que deben ser aprovechadas como ventajas competitivas frente a los otros
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proyectos de departamentos, y como cualidades que superan los beneficios que ofrecen

los proyectos de casas.
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4.5 Conclusiones

* La aprobacion de proyectos de departamentos es considerablemente menor a la de
casa. Esto puede ser entendido como una preferencia por vivir en casa por sobre la
decision de vivir en un departamento (amenaza) o la posibilidad de aprovechar esta falta
de oferta y captar una demanda indecisa que no ha encontrado opciones que ofrezcan
mejores servicios a los comunes de vivir en una casa. (oportunidad)

* El metraje promedio de los proyectos aprobados es superior a 115 m2, lo que nos
indica que el proyecto Triana (Area de departamentos 100 — 115 m2) se integra al
mercado, cumpliendo las necesidades espaciales de vivienda de la media.

* El andlisis del proyecto Triana respecto a la competencia, nos indica que el mismo
tienen varias ventajas frente a los otros proyectos analizados; las mismas que pueden ser
aprovechadas en la promocién para que el mismo esté enfocado a una imagen de
diferenciacion y distincion frente a los otros proyectos de cualidades similares.

* Si bien el mercado inmobiliario de Ambato es un poco complicado para la oferta de
departamentos, el analisis no indica que con un buen trabajo de las distintas
caracteristicas analizadas, se pude suplir y obtener ventajas frente a la competencia
(casas) siempre y cuando el mismo supla las necesidades que las mismas no estan

cubriendo.
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5 .EVALUACION DEL COMPONENTE ARQUITECTONICO

5.1 Objetivos

* Analizar el Plan de ordenamiento Territorial Ambato y el IRM, y fundamentar la
vialidad del proyecto.
* Comprar el formulario de normas particulares con la propuesta arquitectonica

* Evaluar las ventajas y desventajas del disefio arquitectonico

5.2 Metodologia

* Valorar el IRM
* Andlisis y descripcion de disefio arquitectonico

* Resumen general de areas

5.3 Antecedentes

Como se ha mencionado en capitulos anteriores, el proyecto “Triana” se
encuentra implantado en una zona que se ha desarrollado mucho en los ultimos afios.
Actualmente, es considerada el nuevo centro de la ciudad de Ambato, por su alto
desarrollo comercial (Sector Mall de los Andes) y la reciente implantacion del
Municipio de Ambato y otras plataformas municipales en el sector.

Por esta razon, y por el acelerado crecimiento de la ciudad, el plan de ordenamiento
territorial del 2009 se encuentra en proceso de modificacion. Su objetivo principal es
responder mejor a las necesidades actuales de la ciudad y a adaptarse a los procesos
naturales de desarrollo de la misma.

El proyecto “Triana” fue aprobado en el 2007, pero por razones varias, no se lo
pudo llevar a cabo. En esta primera aprobacion, se considerd una altura de 5 pisos y un

area de construccion 5,219 m2. Con la nueva normativa (vigente desde el 2009) la
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altura maxima se redujo a 3 pisos, y se cambiaron otras consideraciones que seran
analizadas mas adelante.

Actualmente, considerando los ajustes que se estan realizando a las normativas, las
capacidades de la zona, el mercado, y la rentabilidad del terreno, se propone un
proyecto, con ciertas modificaciones, del proyecto aprobado previamente de 5 pisos.
En el plan de ordenamiento territorial del Ilustre consejo cantonal de Ambato, se

estipula lo siguiente:

Art 71.- Forma de ocupacion y edificabilidad del suelo

Definiciéon y Alcance

F) Imposibilidad de aplicacion de la norma

Cuando la asignacion establezca un forma de ocupacion, altura, y COS que se contrapongan al
estado real de un sector o pieza urbana; la Direccion de Planificacion determinara las nuevas
caracteristicas de acuerdo a los estudios particulares de cada sector, previstos en los planes
parciales o especiales, de conformidad a lo sefialado en el cuarto inciso del articulo 9 de esta

ordenanza. (Disposiciones del plan susceptibles de modificacion)

El articulo 71, inciso F, nos da la posibilidad de apelar a un cambio en la normativa; es
mandatorio justificar las necesidades habitacionales de la zona, y las posibilidades que
tiene la misma para dotar de servicios basicos y viales si se incrementara la densidad
habitacional.

La propuesta es viable, dado que no solo se ha incrementado la altura de
construcciones en sectores aledafios al proyecto, sino que toda la zona se ha
desarrollado rapidamente y es necesario responder a este desarrollo con reformas
respecto a la edificabilidad. Adicionalmente, la zona cuenta con todos los servicios
necesarios (vial, transporte publico, agua potable, electricidad, iluminacion publica,
areas verdes) para pasar de ser una zona mayormente de vivienda unifamiliar y

proyectar nuevos conjuntos multifamiliares que respondan a la demanda en el sector.
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Ilustracion 19: Render del proyecto
Elaborado por: Carolina Torres

5.4 Analisis IRM

El analisis del IRM se lo realizara respecto al POT-Ambato 2009, y se lo comparara con
los datos del IRM 2007, a fin de analizar su factibilidad respecto a la situacion actual de

la zona, y posteriormente respecto a la propuesta arquitectonica.
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Ilustracion 20: IRM 2016



llustracion 21: IRM 2007
El IRM es el documento donde consta la informacion general del terreno (clave

catastral, nombre del propietario y ubicacion), al igual que las normativas que rigen
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sobre el mismo, y determinan parametros para su uso, disefio de un posible proyecto, y

su futura aprobacion.

En este punto, el terreno esta asignado dentro de una urbanizacion aledafia, pero de la
cual no forma parte. “Urbanizacion El Dorado”

El proyecto se encuentra ubicado sobre el pasaje Borrero, una calle publica, y la calle
Rio Coca.

Este aspecto, fundamenta nuevamente las irregularidades en cuanto a la asignacion de
normativas, y la posible apelacion a una reforma del POT respecto al terreno en
cuestion.

Como he mencionado, la normativa cambid, modificando no solo la altura maxima en

pisos, sino también la forma de implantacion y el tipo de usos principales.
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IRM

Parametro 2007 2016
Sectorizacion R3D-1 P3-PU03
Codigo 00410 5B9 45
Uso principal Vivienda multifamiliar V2 con usos zonales
Forma de implantacion Aislada B-Pareada
Area minima de lote m2 400 200
Frente minimo m2 12 10
COS Planta Baja 40% 45%
COS otros pisos 40% 80%
CUS 200% -
Altura maxima en pisos 5 3
Altura maxima en metros 15 9
Area min. por lote de vivienda m2 100 200
No. De vivienda por lote 4 1
Densidad neta HAB/HB 350 260

Tabla 12: Comparacion IRM 2007 - IRM actual
Elaborado por: Carolina Torres
5.4.1 Sectorizacion
El codigo anterior de la sectorizacion del terreno no tiene equivalencia
actualmente.
Por su parte, P3-PUO03 hace referencia a que el terreno se encuentra implantado en la
plaza urbana 3; divida en siete sectores por vias arteriales, y “que se caracteriza por
contar con el nuevo centro de gestion, comercio y cultura de la Region con la ubicacion
del nuevo Municipio de Ambato y el Mall de los Andes” (POT-Ambato, pag. 15)
Esta plaza urbana posee una calificacion de consolidada, lo que se refiere a que su grado

de consolidacion supera el 60% de ocupacion del loteo, con edificacion.
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Al ser una zona casi completamente consolidada, y donde existen muy pocos terrenos
sin edificar; se valida la posibilidad de plantear un proyecto multifamiliar que capte la
demanda de vivienda de la zona y sirva como referente para proyectos de este mismo

tipo en el sector.

5.4.2 Uso principal

El uso de suelo se modifico de multifamiliar a V2 con usos zonales (Vivienda).
Esto quiere decir que ahora también se puede incorporar a proyectos de vivienda otros
usos complementarios, siempre y cuando estos no superen el 75% del 4rea construida en
planta baja.

Los usos complementarios permitidos son: Comercio (tiendas de abarrotes,
carnicerias, fruterias, panaderias, articulos varios). Alojamiento doméstico.
Consultorios médicos, dentales y dispensarios médicos. Preescolar , guarderias y
escuelas. Servicios higiénicos, lavanderias de ropa, parques infantiles, canchas
deportivas.

Esta prohibida la construccion de establecimientos de mediano impacto, alto
impacto y peligrosos, al igual que instalaciones militares, centros de rehabilitacion
social, estacion de buses o carga pesada, cementerios y deposito de desechos.

Esta ordenanza beneficia al proyecto, puesto que se asegura que futuros
proyectos en el entorno inmediato no atenten ni afecten, sino que complementen los
requerimientos y servicios en la zona.

La modificacion de la ordenanza, permitid que se incrementen al proyecto (en
principio solo de vivienda), dos locales comerciales u oficinas, como respuesta también

al caracter comercial y de negocios de la zona.
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5.4.3 Densidad

Los parametros que se reflejan en la densidad de la zona, como son la forma de
implantacion, namero de pisos, area minima de lote, frente minimo, nimero de
viviendas por lote y densidad neta, también presentan variaciones que en algunos casos
no mantienen concordancia.

En primer lugar, pareciera que buscan aumentar la densidad de la zona,
disminuyendo el drea minima de lote (de 400m2 a 200m2) y reduciendo el frente
minimo (10m2 a 12m2), pero se genera una discordancia puesto también reducen el
numero de vivienda por lote (de 4 a 1). De igual manera, y dada la reduccion en pisos
(tampoco una medida que responda a una necesidad de mayor densidad habitacional) la
densidad neta por habitante también se redujo de 350 a 260.

El sector donde se encuentra implantado el edificio necesita de cambios en sus
ordenanzas que le permitan responder al incremento poblacional de la zona; la misma
que se ha convertido ademas en el centro de mayor movimiento de la ciudad y
continuara creciendo. Por esta razon, un proyecto en altura, que respete en planta baja
los requerimientos ambientales (areas verdes), permitiria responder a problemas de
densidad, de una manera distinta a la actual propuesta municipal de promover la

generacion de pequenos lotes de vivienda unifamiliar.

544 COS
Parametro Condicion 2007 Condicién 2016 Propuesta % Propuesto m2
COS PB 40% 45% 45% 36% 603,06
COS en otros Pisos 40% 80% 40% 778,75
COS Total 200% - 205% 201% 3385,68
Pisos 5 3 5 5 5
Area total del terreno 1687,3

Tabla 13: Comparacion COS
Elaborado por: Carolina Torres

El COS del proyecto ha cambiado en la tltima ordenanza. En la condicion analizada en

el 2016, se puede observar que el COS total para el edificio de 3 pisos es de 105%. Sin
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embargo, y por lo analizado en los puntos anteriores, se propone una densificacion
COS, fundamentando la demanda de vivienda que se ha generado por el desarrollo de la
zona.
El articulo 72, fundamenta la posibilidad de generar cambios en el COS cuando se
unifican mas de dos terrenos como estd sucediendo en el proyecto.

Art 72. Reglamento de edificacion

Intensificacidn en la utilizacion del suelo

En predios cuya superficie integrada sea igual a dos o tres lotes minimos, tendran un
incremento de edificabilidad en un 10% tanto en el COS en planta baja como en el COS total.

(...) Mas de cuatro lotes minimos tendran un incremento de edificabilidad en un 15%.

Por su parte, y tomando como punto de partida una nueva propuesta de COS, el

proyecto podria aprovechar un poco mas el metraje permitido.

5.5 Disefio Arquitectonico

El proyecto Triana, inicialmente planteado en el 2006, ha pasado por una serie
de modificaciones que han ido respondiendo a las necesidades de la zona y cambios en
la ordenanza a lo largo de estos afos. En principio, el disefio de los planos aprobados en
el 2007, fueron realizados por la Arq. Moénica Torres; la misma que también realizo una
propuesta para el mismo proyecto pero unicamente de 3 pisos.

La ultima modificacion fue realizada por la Arq. Carolina Torres en el 2016. En
este planteamiento, se mantiene la esencia del proyecto, pero se han ajustado areas y
aspectos referente al disefio, a fin de que el proyecto responda a las necesidades actuales
y a una propuesta mas acorde con parametros de disefio modernos. Por su parte, es
importante recalcar que los planos no se encuentran aprobados, y por esta razon el

proceso de disefio se contintia afinando.
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Grafico 39: Implantacion
Elaborado por: Carolina Torres
5.5.1 Concepto Arquitectonico
El proyecto busca destacarse frente a su competencia inmediata, las viviendas
unifamiliares (casas), dando importancia a las areas verdes, servicios comunales,
manteniendo areas promedio (analisis de mercado) y destacando por su disefio.
El concepto principal del proyecto es la posibilidad de tener una vivienda familiar,
amplia y con areas recreativas, en un sector consolidado de la ciudad.
Se resalta caracteristicas respecto a ubicacion, disefio, areas verdes y dotacion de

servicios (seguridad, parqueaderos, bodegas, lavanderias).
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5.5.2 Partido Arquitectonico
El proyecto ha sido disefiado partiendo de la division del bloque de vivienda en
dos partes; las mismas que se encuentran conectadas por dos puentes abiertos,

generando un centro de iluminacion.

Grdfico 40: Partido arquitecténico Grdfico 41: Vista aérea verde/construido
Elaborado por: Carolina Torres Elaborado por: Carolina Torres

Lo que se busca con esto es generar un mayor perimetro de aperturas y
potenciar al méximo las areas verdes. En adicion, cada unidad de vivienda tiene mayor
independencia y se evita una posible sobrecarga de las circulaciones puesto que estan
divididas y son independientes para cada grupo de viviendas.

El gesto de dividir el que podia haber sido un solo bloque en la mitad, le agrega valor al
disefio y y fortalece la idea de la importancia de las areas recreativas y su vinculo con
un usuario familiar.

Por su parte, las aperturas de los espacios mas privados se abren hacia los exteriores,

mientras que las areas semi- privadas (cocina o area social) se abren hacia el centro.
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5.6 Programa

Programa Arquitectonico

Planta Usos Unidades
Parqueaderos 50
Subsuelo Bodegas 34
Vivienda Conserje 51 m2
Parqueaderos 5
Depto. 3 dormitorios 5
Planta Baja Locales Comerciales 2
Hall de ingreso 15 m2
Sala Comunal / Gimnasio 85 m2
Planta Tipo (2 -5) Depto. 3 dormitorios 7
Terraza Lavanderia 32

Tabla 14: Programa Arquitectonico
Elaborado por: Carolina Torres

I v1viENDA 3 DORM.
" LOCALES COMERCIALES
I SALA COMUNAL

[ LAVANDERIAS

I PARQUEADEROS

Grdfico 42: Programa
Elaborado por: Carolina Torres
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El programa responde a lo analizado previamente en el IRM, donde se designa
como uso principal a vivienda, incorporando en la nueva propuesta dos locales
comerciales en planta baja. De igual manera, el proyecto consta de programa adicional a
las exigencias minimas, a fin de darle valor al mismo, respecto a su competencia

analizada en el capitulo anterior.

5.6.1 Planta Tipo
La planta tipo esta conformada por siete modelos de departamentos, todos de
tres dormitorios y con un area de entre 85m2y 110m?2.
Se ha optimizado al maximo el area, dotando casi todos los departamentos de dos bafios

completos, un medio bafio y un area de estar.

De igual manera, se destaca la independencia de accesos y el manejo de la circulacion

vertical.
Area No. Dorm. No. Baiios Sala de estar Balcon

Depto. 1 93503 3 2,5 X

Depto. 2 102 3 2,5 X X
Depto.3 102,14 3 2,5 X X
Depto. 4 9719 3 2,5 X

Depto. S 3621 3 2,5 X
Depto. 6 102,22 3 2,5 X

Depto. 7 111,79 3 2,5 X X

Tabla 15: Calidades departamentos
Elaborado por: Carolina Torres
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Grdfico 43: Planta tipo por bloque
Elaborado por: Carolina Torres

Grdfico 44: Planta Tipo
Modificado por: Carolina Torres

Al tener que competir en el mercado principalmente con casas, los departamentos

optimizan al maximo sus areas (teniendo en cuenta un perfil de cliente medio, sin perder
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elementos que agregan valor a un departamento como ntimero de bafios, sala de estar o

balcones.

5.6.2 Planta Baja

Planta Baja

Normativa m2 Propuesta m2

COS PB 759 767
Area comunal Min. 34 85
Area recreativa Min. 330 495

Tabla 16: Andlisis de dareas PB
Elaborado por: Carolina Torres

La planta baja repite algunos de los departamentos de la planta tipo, pero a esta se ha
agregado el area comunal, locales comerciales, estacionamientos de visitas, y un Hall de
ingreso.

Lo que prima en esta area es la continuidad de las areas verdes, que no solo rodean el
proyecto, sino que se integran a ¢l mediante el vacio central. El area verde, y dada su
importancia respecto al concepto arquitectonico, supera los requerimientos minimos de
la normativa, y favorece la captacion de un usuario familiar.

De igual manera, es importante recalcar que el area comunal, conformada por el salon
comunal, servicios higiénicos y gimnasio, supera casi en el doble los requerimientos de
la ordenanza.

El COS en planta baja no estd cumpliendo por unos metros la normativa del IRM. Sera
necesario reducir algunos metros del drea comunal, los mismos que seran devueltos en

areas verdes.
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Grdfico 45: Planta Baja
Modificado por: Carolina Torres

5.6.3 Estacionamientos
Para vivienda mayor a 60 m2 y menor 110 m2, la norma exige un parqueadero por
unidad de vivienda. Por su parte, también exige un parqueadero para oficinas menores a
50 m2.
El proyecto cumple con la normativa de un parqueadero por unidad (35 parqueaderos) y
5 parqueaderos de visitas, dejando para la venta 15 parqueaderos adicionales. Dado que
es un proyecto con mira a un usuario familiar, la posibilidad de comprar otro
parqueadero le agrega valor frente a sus competidores que solo ofrecian un

estacionamiento por vivienda.
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Estacionamientos

Normativa Unidades Requerido Propuesto
Vivienda >60m2 <110 m2 33 33 48
Visitas 1 por cada 6 viviendas 5 5
Comercio /
Oficina 1 por cada 50m2 2 2 2
TOTAL 40 55

Tabla 17: Andlisis estacionamientos
Elaborado por: Carolina Torres
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Grdfico 46: Subsuelo
Modificado por: Carolina Torres

e

5.7 Fachaday acabados

Todas las fachadas siguen el mismo lenguaje, sobrio/minimalista/moderno; pero
se han generado ciertos resaltes para darles mayor carécter.
De igual manera, la utilizacion de revestimientos en los volados del edificio, han sido

propuestos para enfatizar estos resaltes, y un juego de volimenes.
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SIEETE ]

Grdfico 47: Fachada frontal
Elaborado por: Carolina Torres

La primera propuesta para los acabados de fachada son: madera o ladrillo visto
(por definir), perfilaria de aluminio negro, pintura blanca y negra.
Dado que el proyecto se encuentra en proceso de planeacion, los mismos pueden variar
de acuerdo a las tendencias y preferencia del cliente, y a su incidencia respecto a costos.
El proyecto busca destacarse por su disefio, pero si esto genera un aumento
considerable en los costos del proyecto (segmento econdémico medio), se deberan tomar

medidas y buscar alternativas para no afectar el disefo.

5.8 Procesos constructivos

Los planos estructurales del proyecto, fueron aprobados en el 2007, por el
ingeniero Oswaldo Rodriguez. Dentro de la propuesta se contemplan columnas y vigas
de hormigon, y losas alivianadas.

Dado que el proyecto fue aprobado hace casi diez afos, se plantea un ajuste y revision
de los procesos constructivos, para encontrar posibles formas alternas de solucionar

aspectos constructivos; se busca lo mas viable.
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5.9  Analisis de Areas
Area no
Piso Uso Area Util computable Area Bruta
Cubierta | Abierta

Parqueaderos 673,89

Subsuelo Bodegas 10217 1687,3
Circulacion 855,42
Vivienda conserje 55,82
Vivienda 486,4
Locales comerciales 100,96

Planta Baja Sala comunal e 767,93

Hall de ingreso 15,7
Circulacion 79,17
Parqueaderos 59
Vivienda 699,58

Planta 2 | Circulacion 79,17 778,75
Balcon 13,56
Vivienda 699,58

Planta 3 | Circulacion 79,17 778,75
Balcon 13,56
Vivienda 699,58

Planta 4 | Circulacion 79,17 778,75
Balcon 13,56
Vivienda 699,58

Planta 5 |Circulacion 79,17 778,75
Balcon 13,56

Terraza 778,75 —
Total 3385,68 | 2184,55 | 891,99 5570,23

Tabla 18: Cuadro de Areas

Elaborado por: Carolina Torres




93

El area 1til (Viviendas y locales comerciales) en el proyecto Triana, representa el 52%
del area construida, mientras que las areas no computables (estacionamientos,
circulaciones, areas comunales, guardiania, hall de ingreso, y areas abiertas) son

equivalentes a 3076,54 m2 representan el 48% del total.

Cuadro de areas Vendibles

Piso Uso Area vendible Area no vendible
Subsuelo  parqueadero/Bodegas 776,06 911,24
Planta
Baja Vivienda / Locales C. 587,36 239,57
Planta 2  Vivienda 699,58 92,73
Planta3  vVivienda 699,58 92,73
Planta4  Vivienda 699,58 92,73
Planta S  vivienda 699,58 92,73
Terraza 778,75
- 6462,22 4161,74 2300,48
100% 65% 35%

Tabla 19: Cuadro de areas vendibles
Elaborado por: Carolina Torres
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5.10 Conclusiones

* Después del anélisis exhaustivo del IRM en relacion al POT-Ambato, y a la
comparacion entre las regulaciones del 2007 y 2009, se puede concluir y fundamentar
que el proyecto si es viable.

* La ciudad ha tomado medidas de densificacion en la zona, pero estas se contradicen
al reducir la altura minima de las nuevas edificaciones. El sector, casi completamente
consolidado, requiere proyectos que respondan a la demanda habitacional y
crecimiento demografico del mismo. La zona tiene las capacidades para sostener este
desarrollo, pero de igual manera, no se debe dejar de lado la valoracion de la
factibilidad de dotacion de servicios para una reforma territorial.

* EI COS en planta baja, puede aprovecharse mas, asi como se puede pedir una
extension del 10% de la edificabilidad, dadas las dimensiones del terreno.

* Se ha comprobado que la solicitud de revision de ordenanzas también tiene sustento
y podria ser viable, permitiendo asi la construccion de cinco pisos.

* El proyecto cumple con las normativas respecto al programa y responde
acertadamente a las necesidades relacionadas al perfil del cliente estipulado (Usuario
familiar de condicidon econdmica media).

* El proyecto busca competir dentro de un mercado principalmente de vivienda
unifamiliar. Por esta razon se enfatizan aspectos adicionales a los requerimientos
minimos del mismo a fin de utilizarlos como ventajas competitivas.

* Entre estos aspectos se encuentran: amplias areas verdes, area comunal casi del doble
de los requerimientos minimos, parqueaderos extras de venta, bodegas, dos
circulaciones independientes, seguridad y departamentos con sala de estar o estudio y

dos medios bafios.
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6 .ANALISIS DE LOS COSTOS DEL PROYECTO

6.1 Objetivos

* Determinar el costo total del proyecto
* Analizar la incidencia del costo del terreno, costos directos y costos indirectos,
en el proyecto

* Establecer indicadores de costo por m2

6.2 Metodologia

* Andlisis del costo del terreno mediante el método del valor residual y
comparacion con valores de avaluo y mercado

* Utilizacion de presupuestos referenciales (tipo y segmento similar) para generar
un presupuesto de costos directos referencial.

* Utilizacion de presupuesto del proyecto (2011), como guia para determinar la
incidencia de costo indirecto en relacion a costos directos. De igual manera, se
utiliza este presupuesto como base para la generacion de un nuevo cronograma

valorado.

6.3 Antecedentes

El proyecto “Triana” fue inicialmente realizado en el 2006, y modificado en el
2009. En el 2011 se realiz6 el ultimo presupuesto, pero unicamente sobre el proyecto de
tres pisos y medio subsuelo.
En este capitulo se adaptan las modificaciones arquitectonicas analizadas en el capitulo
anterior, y se realiza un nuevo presupuesto a nivel referencial (etapa de disefio) para

valorar la factibilidad del proyecto con su nuevo costo.
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Se parte del presupuesto mencionado, pero se utiliza presupuestos referenciales actuales
para que el resultado sea lo mas certero posible y se reduzca el grado de error para el

analisis respectivo.

6.4 Resumen de Costos

El proyecto Triana tiene un costo total estimado de $2.283.488 al 14 de Junio del
2016. Los tres rubros principales de los que parte el analisis son: el terreno, costos
directos y costos indirectos; estimandose que del 100% del mismo, cada uno incida

dependiendo del tipo de proyecto que se esta realizando.

Costos proyecto Triana
Terreno $371.206 16%
Costos Indirectos $331.398 15%
Costos Directos $1.580.883 69%
COSTO TOTAL $2.283.488 100%

Tabla 20: Costo Total proyecto Triana
Elaborado por: Carolina Torres (Jun 2016)

Los costos directos (mayor incidencia) representan el 69% del total, mientras que el
terreno y los costos indirectos tienen una incidencia del 16% y 15% respectivamente.
Por su parte, se puede observar que la incidencia del terreno se encuentra dentro del
rango aceptado para un proyecto de vivienda de sector medio, y que los costos
indirectos también tienen una incidencia aceptable para un proyecto de estas

caracteristicas.

Costo total $2.283.488
16%
15% = Terreno

69°o = Costos Indirectos
v Costos Directos

Gradfico 48: Estructura Costo Totales
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RESUMEN DE COSTOS DESGLOSADOS

1 Terreno $371.206 16%

2 Costos Indirectos $331.398 15%
2.1 |Topografiay estudio de suelos $3.825| 0,2%
2.2 Honorarios de Arquitectura $28.684 1,3%
2.3 Honorarios de construccion y administracion $162.544 7,1%
2.4 |Disefio Estructural $19.123 0,8%
2.5 | Diseno Instalaciones Eléctricas $4.781 0,2%
2.6 Disefo Instalaciones Sanitarias $4.781 0,2%
2.7 | Publicidad $23.521 1,0%
2.8 | Gastos legales y municipales $3.251 0,1%
2.9 Permisos municipales $4.781 0,2%
2.10 |Garantias $3.251 0,1%
2.11 | Comisién Ventas $57.368 2,5%
2.12 |Varios $15.489 0,7%

3 Costos Directos $1.580.883 | 69%
3.1 |Obrasiniciales $42.733 1,9%
3.2 |Estructura $539.132 | 23,6%
3.3 |Paredes $220.459 9,7%
3.4 |Pinturasy tumbados $41.311 1,8%
3.5 |Acabado de pisos $94.720 4,1%
3.6 |Puertas $73.936 3,2%
3.7 |Cerraduras $9.690 0,4%
3.8 |Muebles fijos $160.016 7,0%
3.9 |Aparatos Sanitarios $55.720 2,4%
3.10 |Aluminio y Vidrio $41.227 1,8%
3.11 |Cerrajeria $13.470 0,6%
3.12 |Instalaciones $150.835 6,6%
3.13 |Equipos $8.500| 0,4%
3.14 |Ascensores $100.000 4,4%
3.15 |Servicios Basicos $4.080 0,2%
3.16 |Obras exteriores y ornamentacion $22.097 1,0%
3.17 |Entregay limpieza $2.958 0,1%

TOTAL $2.283.488 100%

son el terreno, dentro de los costos indirectos los honorarios de construccion y con

Tabla 21: Resumen desglosado de costos
Elaborado por: Carolina Torres (Jun 2016)

Como se puede ver en la tabla, los rubros que mas inciden dentro del proyecto

porcentajes bastante altos dentro de los costos indirectos, la estructura y mamposteria.
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6.5 Costos Directos

Los costos directos de construccion corresponden a los valores necesarios para la
materializacion del proyecto. Este valor asciende a $1.580.883 a Junio 2016 y es el
rubro de mayor incidencia dentro de los costos totales del proyecto, mas o menos con
un 69% de incidencia.

Por su parte este valor se desglosa en costos de urbanizacion, obra gris y acabados.

COSTOS DIRECTOS
Descripcion Valor Incidencia
Urbanizacién $71.869 5%
Obra Gris $910.426 58%
Acabados $598.588 38%
TOTAL  $1.580.883 100%

Tabla 22: Costos Directos
Elaborado por: Carolina Torres (Jun 2016)

El valor de la obra gris tiene una incidencia del 58%, seguido por los acabados por un
38%. Dado el segmento al que esta dirigido el proyecto, los acabados tienen una menor
incidencia puesto que se bajan costos de construccion para no castigar el precio de venta
por m2.

De igual manera, se puede observar que los costos de urbanizacioén son bastante bajos,
pero suficientes para un edificio, donde no se debe hacer mayor inversion en vialidad y

dotacién de servicios generales como lo seria en un proyecto de casa.

4% Costos Directos

= Urbanizacion
= Obra Gris
\ = Acabados

Grdfico 49: Diagrama incidencia de costos directos




COSTOS DIRECTOS

CcoD Descripcion Valor Incidencia
3.1 Obrasiniciales $42.733 2,7%
3.2 Estructura $539.132 34,1%
3.3 Paredes $220.459 13,9%
3.4 Pinturasy tumbados $41.311 2,6%
3.5 Acabado de pisos $94.720 6,0%
3.6 Puertas $73.936 4,7%
3.7 Cerraduras $9.690 0,6%
3.8 Muebles fijos $160.016 10,1%
3.9 Aparatos Sanitarios $55.720 3,5%
3.10 Aluminioy Vidrio $41.227 2,6%
3.11 Cerrajeria $13.470 0,9%
3.12 Instalaciones $150.835 9,5%
3.13 Equipos $8.500 0,5%
3.14 Ascensores $100.000 6,3%
3.15 Servicios Basicos $4.080 0,3%
3.16 Obras exteriores y ornamentacién $22.097 1,4%
3.17 Entregay limpieza $2.958 0,2%

TOTAL $1.580.883 100%

Tabla 23: Desglose Costos Directos
Elaborado por: Carolina Torres (Jun 2016)

Incidencia de rubros

Entregay limpieza 1 0,2%
W 1,4%
Servicios Basicos ¥ 0,3%
P 6,3%
Equipos ® 0,5%
P 9,5%
Cerrajeria W 0,9%
e 2,6%
Aparatos Sanitarios W 3,5%
e 10,1%
Cerraduras B 0,6%
e 4,7%
Acabado de pisos WSS 6,0%
e 2,6%
Paredes WS 13,9%
T ———————— 34 1%
Obras iniciales W 2,7%

0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0% 35,0% 40,0%

Grdfico 50: Incidencia de rubros Costos Directos
Elaborado por: Carolina Torres
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Como se puede observar en la tabla, los rubros de mayor incidencia dentro del
desglose total son lo que forman parte de la obra gris. Por su parte, el rubro de mayor
incidencia dentro de los acabados es el de muebles fijos, valor que podria disminuir si
fuera necesario, bajando costos especialmente de granito para cocinas y bafios.

Por ultimo, es evidente también que los rubros pertenecientes a la urbanizacion, tienen

muy poca incidencia en relacion a los otros elementos del desglose.

6.6 Costos Indirectos

Los costos indirectos hacen referencia a los costos que no se materializan en la
obra y que forman parte principalmente de la planificacion y administracion de obra.
Para el desglose de estos rubros se considero lo estipulado, en cuanto a la incidencia
dentro de los costos totales, en el presupuesto aprobado en el 2011.

El valor de los costos indirectos es de $317.494 a Junio del 2016, y tiene una incidencia

del 14% dentro de los costos totales del proyecto.

Descripcion Valor Incidencia
Honorarios de construccion y administracion $162.544 49%
Estudios $61.193 18,5%
Publicidad $23.521 7,1%
Estructuracién Legal $8.032 2,4%
Garantias $3.251 1%
Comisidn Ventas $57.368 17,3%
Varios $15.489 4,7%
TOTAL $331.398 100%

Tabla 24: Desglose Costos indirectos
Elaborado por: Carolina Torres (Jun 2016)

Como se puede ver en el grafico, el rubro que posee una mayor incidencia es el
de honorarios de construccidon y administracion con un 49%. Dentro de este rubro se
encuentra incluida la direccion del proyecto, fiscalizacioén y costos administrativos en
general. Por su parte, el segundo rubro que mas incide es el de estudios con un 18,5%,
que contemple todos los estudios previos y de disefio arquitectonico, estructural e

instalaciones.
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Costos indirectos

Varios - 4,7%

Comisidn Ventas — 17,3%

Garantias | 1%

Estructuracion Legal l 2,4%
Publicidad [ 7.1%
Estudios — 18,5%
Honorarios de construccidony administracion _ 49%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Gradfico 51: Incidencia de rubros Costos indirectos
Elaborado por: Carolina Torres

De igual manera, el rubro de publicidad y comision de ventas, que entrarian en
un rango de marketing, suman aproximadamente 24 %. Esto significa que esta prevista
una inversion alta en este aspecto, a fin de hacer frente a la situacion actual del sector de
la construccidn y aprovechar ventajas competitivas mediante la publicidad.

En adicion, como rubro varios se contemplan los imprevistos y costos financieros que
dado el estado del proyecto funcionan a manera de colchon para incremento de costos

que no se encuentren contemplados.

6.7 Terreno

El costo del terreno, que ha sido planteado a $220 por metro cuadrado y
asciende a un valor de $ 371.206 a Junio del 2016, representa el 17% de los costos
totales del proyecto. Este porcentaje se encuentra dentro del costo aceptable (10% a
22%), ya que responde al tipo de proyecto que se esta planteando (segmento medio).

El valor del metro cuadrado que se esta utilizando es muy similar al precio de
avaltio, dado que los avaltios municipales en la ciudad de Ambato se han incrementado

en el ultimo afio casi un 200% para que respondan a precios de mercado. En el 2015
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(valor que se manejaba desde el 2012), el metro cuadrado del terreno fue avaluado por

$73, mientras que el 2016 el avaltio ascendi6 a $219.

6.7.1 Calculo por el método de valor residual

Método Residual

Valor de Ventas = Area Util * Precio Venta (M2)
"ALFA" I Peso del Terreno

Datos para Vivienda Unidad Valores
Area de Terreno M2 1.687,30
Precio Venta de Casas en la Zona US$ * M2 $800,00
Ocupacion del Suelo COS % 45%
Altura Permitida (h) Pisos 3
K = Area Util % 240%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" I % 10%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" II % 12%
Calculos
Area Construida Maxima = Area * COS * h 2.277,86
Area Util Vendible = Area Max. * K 5.466,85

$4.373.481,60
$437.348,16

"ALFA" I Peso del Terreno $524.817,79
Media "ALFA" $481.082,98
VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN US$ $285,12

Tabla 25: Calculo método valor residual
Elaborado por: Ernesto Gamboa — Modificado por: Carolina Torres

El método residual de valoracion del suelo, es una metodologia que no considera

unicamente el valor de mercado del inmueble, sino la incidencia que tienen los costos y

beneficios del desarrollo de un proyecto en dicho terreno. De esta forma, se utilizan

valores actuales que responden a caracteristicas del sector, ordenanzas y tipo de

proyecto a desarrollarse: vivienda, oficinas, comercio, etc.
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» Respecto al valor del m2 estimado para el terreno $285, el valor que se utiliza es
menor. Se puede considerar entonces que el terreno fue adquirido a un precio
menor del que podria rendir, pero también que tal vez su incidencia real en los

costos del proyecto es mayor.

6.7.2 Comparacion precio del mercado

COMPARABLES PRECIO m2
Ubicacion terreno S/m2
Av. Atahualpa $321
Pasaje Borrero (Proyecto Triana) $220
Calle Rio Coca S264
Calle Garcia Mogrovejo $200
PROMEDIO $251

Tabla 26: Valor del m2 en el mercado
Elaborado por: Carolina Torres

El valor del m2 de terreno es menor en relacion al precio del mercado. Es importante
recalcar que el terreno se encuentra en un pasaje; y de alli su diferencia con terrenos en
vias principales.

De igual manera, podemos ver que el precio del mercado es menor al valor residual,

esto nos quiere decir que los precios estan bajo su capacidad real.

6.8 Indicadores

En las siguientes tablas, se realiza una comparacién del costo por metro
cuadrado referente al area bruta que hace referencia al costo de construccion, y referente

al area 1til, que es el costo por metro cuadrado vendible.

Costo directo m2 de construccion
Total area bruta 5.570
Total costos directos $1.580.883
Costo Directo de construccion /m2 $284

Tabla 27: Costo Directo m2 de construccion
Elaborado por: Carolina Torres
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El costo directo del metro cuadrado de construccion es de $284. Esto contempla
unicamente la obra en si, sin incluir el costo del terreno, ni los costos indirectos; se

toma en cuanta toda el area de construccion.

Costo total m2 Area Bruta
Total area bruta 5.570
Total costos directos + indirectos + terreno $2.283.488
Costo total construccion /m2 $410

Tabla 28: Costo total m2 area bruta
Elaborado por: Carolina Torres

El costo total del metro cuadrado es de $410, donde se encuentran incluidos todos los

costos del proyecto. Este valor refleja el costo real por m2 cuadrado de la construccion.

Costo por m2 Area Util
Total area vendible 3.385
Total costos directos + indirectos + terreno $2.283.488
Total costo m2 vendible $675

Tabla 29: Costo por m2 area util
Elaborado por: Carolina Torres

Para estimar el valor de venta por m2, se debe tomar en cuanta en costo del
metro cuadrado en relacion a las area vendibles. Dentro de estas areas se encuentran

contempladas, unidades de vivienda, parqueaderos, bodegas y locales comerciales.

Costo por m2

S675

m2 Brutos (5.570m2) m2 Utiles (3.385m2)

Grdfico 52: Comparacién costo m2 Bruto vs Util
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En este cuadro se puede apreciar la diferencia que existe entre el costo real del metro

cuadrado (Bruto) vs el costo que debe ser tomado para establecer el precio de venta.

De ello dependera el cubrir los costos totales con las ventas y obtener una utilidad.

Incidencia de costos m2 Util
Descripcion Incidencia  Valor
Terreno 16% $108
Costos Indirectos 15% S101
Costos Directos 69% S464
COSTO TOTAL 100% $675

Tabla 30: Desglose costo m2 util
Elaborado por: Carolina Torres (Jun 2016)

De acuerdo a lo que muestra la tabla, el costo de metro cuadrado util se
encuentra distribuido de acuerdo a la incidencia de cada rubro en los costos totales.
Dentro de los $675 dolares del costo del metro vendible, el terreno corresponde a $108,
los costos indirectos a $101 y los costos directos $464. Se estima que el precio de venta

sea de $850.

6.9 Planificacion

6.9.1 Fases del Proyecto

CRONOGRAMA FASES DEL PROYECTO

Nov-17 Dic-17 Ene-18 Feb-18 Mar-18 Abr-18 May-18 Jun-18 Jul-18 Ago-18 Sept-18 Oct-18 Nov-18 Dic-18 Ene-19 Feb-19 Mar-19 Abr-19 May-19

v 2 T3 T4 T 5 T 6 T 7 T 8 T o T w0 [ T 2 T 3 T s T 5 T 16

17 | s | e

PLANIFICACION |

PROMOCION Y VENTAS

| EJECUCION DE OBRA

ENTREGA Y CIERRE

Tabla 31: Fases del proyecto
Elaborado por: Carolina Torres

El proyecto esta propuesto para iniciar a finales de noviembre y tener una duracion de

diecinueve meses. El mismo estd compuesto por cuatro fases:

* Planificacion: durante estos tres meses se realizan todos los procesos de pre-

factibilidad, como es la compra del terreno y estudios previos, y analisis de

vialidad para dar inicio de la obra.
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* Ejecucion: Durante esta etapa ya se inicia la obra. Esta prevista para ser una
unica etapa; pero de ser el caso, y dado que el proyecto estd dividido en bloques,
se podria ejecutar en varias etapas, analizando el flujo de fondos y la absorcion
del mercado.

* Promocion y ventas: Una vez legalizada la construccion del proyecto, ya se
puede empezar a pre-vender y promocionar el mismo. La duracion de esta etapa
estara dada por el mercado, y es importante analizar su incidencia en caso de que
la misma se extienda.

En situaciones complicadas como las que esta atravesando el sector
inmobiliario, es importante establecer un plan de ventas y marketing a fin de
captar todo el mercado potencial posible y no tener que extender el tiempo de
venta.

* Entregay cierre: Durante esta etapa, se cierra los contratos de construccion y al
igual que con los clientes que realizaron su compra durante el proceso de
ejecucion. Se entrega la obra y se realizan los tramites necesarios para culminar

el proyecto.

6.9.2 Presupuesto y cronograma valorado (Egresos)

El cronograma valorado indica el momento en que se va a realizar cada
desembolso, y la manera en la que se lo distribuira a lo largo de toda la ejecucion del

proyecto.
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MES Nov-17 Dic-17 Ene-18 Feb-18 Mar-18 Abr-18 May-18 Jun-18 Jul-18 Ago-18 Sept-18 Oct-18 Nov-18 Dic-18 Enc-19 Feb-19 Mar-19 Abr-19 May-19
Descripeion % Valor 1 2 3 4 s 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19
Terreno 163% s 3m206|s 371206
Estudios 27 [ elmafs 20ms]s 203ms|s 2039
Gastos Legales 04% |§ R032|S 2677|8 2677
Garantias 01% |s 32518 3251
Publicidad 0% s 22 s Leso [ s 1680 Leso s Leso s 1680 Leso s Leso [ s 1680 Leso s Leso s 1680 Leso s Loso [ s 1.680
Comisién Ventas 25% |s s7368 Is 3825 s 3825 (s 3825 s 3]s 3825 (s 3825 [s 3ss|s 3825 (s 3825 [s 3sss 3825 (s 3825 s 35 s 3825 s 3825
Honorarios const. ¥ administ. | 7.0% [S  162.544 s 1a|s  wasofs  woasols oase|s roasos  wase|s  wasefs  oase|s  woasos  weasos  wasefs  ioase|s  woasos  weases  weasefs  10ase
Varios 07% [s 15489 [s w61 s 861 s 861 s 861 [ wTs 861 [s 861 s 861 s 861 s 861 | s 861 s 861 s 861 ]s g6l |s 861 ] s 861 ]s g6l |s 861
Obras Iniciales 1o [s a2 s a3
Estructura 26%|s 539032 s ean|s  em|s  ean|s  em|s  eam|s  eam|s  em|s e
Paredes 97% s 22045 s 31aeas  anees|s  srees|s  snees|s  srese|s dnses|s 3naee
Pinturas y tumbados 18% |s a1an s 5164 | s 5164 |s 564 5164 |5 5164 [s s.64[s 5164 |s 5.164
Acabado de pisos 41% [s 94720 s 2a6s0|s  23es0|s  2esofs 23680
Puertas 32% |S 73.936 s 36968 | S 36.968
Cerraduras 04% |5 9.690 s 4845 s 4845
Muebles fijos 0% [s 160016 [s s00s]s  ao00efs  0m0s]s  a000¢
Aparatos Sanitarios 24% |s ss2 s wsuls  wsm|s s
Aluminio y Vidrio 8% s 41227 s  npm|s  npaels ke
Cerrajeria 06% s 13470 s 6735 s 6735
Instalaciones 66% |5 150835 Is isoss|s  1sosels  usess|s  asoss|s  wsose]s usess|s  sossfs  isose]s usess|s 1sose
Equipos 04% s §.500 s 4250[s 4250
Ascensores 44% [s 100000 S 100000
Servicios Bisicos 02% |s 4080 |s 240’ 240('s 240['s 240’ 240('s 240['s 240 240's 240['s 240 240('s 240[s 240|s 240[s 240['s 240 s 240)
Obras exteriores y L% s 22007 s noew|s 10w
Entrega y limpieza 0% |s 2958 s 740]s 740|s 740|s 740
TOTAL 0% |s 2283488 ]s  39rsn2]s me3|s  2sas|s sesor|s  wa2m|s  w2m|s  ems|s  pera|s  ussser|s  iasser|s  psser|s  mssor]s  m2ae0|s  mnen|s  wsigm|s amesis]s 20asi]s ness|s 11999
ACUMULADO s a7s2|s  anses|s  aer0]s  sos2s|s  eossa6|s  70a766|s  sasase|s ess22]s rio219]s 123seas|s 1amens|s iswsa|s re00fs 17msoa]s 1eseres|s 2239309]s 22504905 22m14m9]s 2283488

Tabla 32: Cronograma valorado
Elaborado por: Carolina Torres (Jun 2016)

Para temas de estudio, se han dividido los rubros de manera equitativa para el nimero de meses donde se planea que tengan su incidencia.
A medida que el proyecto vaya avanzando, y los costos reales se vayan afinando, el margen de error de cada flujo disminuira.
Como se puede observar, los costos indirectos conforman principalmente la etapa de planeacion, existiendo algunos casos donde este rubro se
extiende hasta que la obra quede concluida.

Los flujos vinculados a los costos directos se concentran del mes tres al dieciséis, y tienen su mayor incidencia en el mes dieciséis.
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6.9.3 Flujo de egresos

Nov-17__ Dic-17 _ Enc-18 Feb-18 Mar-18 Abr-18 May-18 Jun-18  Jul-18 Ago-18 Sept-18 Oct-18 Nov-18 Dic-18 Enc-19 Feb-19 Mar-19 Abr-19 May-19
Dy ipCi % 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
Terreno 16% s 371206 S .S - s - s s - s - s - s - s .S s .S s .S .S
Costos Indirectos 15% s 26326 S 23936 S 25083 S 16524 S 16524 S 16524 S 16524 S 16524 S 16524 S 16524 S 16524 S 16524 S 16524 S 16524 S 16524 S 16524 S 19200 S 11020 S 11020
Costos Directos 69% s - s - s 240 S 42973 S B271S S 82715 S 114209 S 114209 S 119373 S 119373 S 119373 S 119373 S 115666 S 116487 S 165250 S 265990 S 980 S 980 S 980]
Flujo Mensual 100% s 397532 S 23936 S 25323 S 59497 S 99239 S 99239 S 130733 S 130733 S 135897 S 135897 S 135897 S 135897 S 132190 S 133011 S 181774 S 282514 S 20181 S 11999 S 11999

s - s - s

Flujo Acumulado S 397532 S 421468 S 446790 S 605526 S 704766 S 835499 S 966232 S LIOZ129 § 1238026 S 1373923 S 150921 S 1642010 § 1775021 S 1956795 S 2239309 § 2259.490 § 2271489 FRRTN

Tabla 33: Flujo de egresos
Elaborado por: Carolina Torres

Flujo de egresos mensual vs acumulado

$500.000 $2.500.000
$400.000 $2.000.000
$300.000 $1.500.000
$200.000 $1.000.000
$100.000 I I I I I I I I I $500.000
. Tl -
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19

s Mensual === Acumulado

Grdfico 53: Flujo de egresos mensual vs acumulado
Elaborado por: Carolina Torres

Como se puede observar en el grafico, el mes uno donde se realiza el desembolso mas
alto, y esto esta dado porque en este mes se contabiliza la compra del terreno y primera
inversion.

Por su parte, los meses quince y dieciséis, también tienen un flujo alto, ya que durante
estos meses mientras todavia se esta concluyendo con la obra gris, ya se inicia la
instalacion de acabados.

En cuanto a la representacion de los costos acumulados, se puede observar que los
primeros y los ultimos tres meses son casi constantes, mientras que del mes cuatro al
dieciséis se genera un incremento mas pronunciado, lo que representa un flujo de

egresos fuertes.
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6.10 Conclusiones

» El costo referencial total del proyecto es de $2.283.488 a Junio del 2016, del
cual los costos directos tienen una incidencia del 69%, costos indirectos 15%, y
la incidencia del costo del terreno es de 16%

» Los costos directos, con un valor de $1.580.883, se encuentran desglosados en
costos de urbanizacion, obra gris y acabados, con una incidencia 4%, 58% y
38% respectivamente. De estos rubros, la mayor incidencia esta dada por la
estructura y mamposteria del proyecto. Por su parte, los costos de urbanizacion
son los més bajos, puesto que es un proyecto de vivienda en altura y no se
requiere mayor gasto en vias de circulacion o area comunales.

» Los costos indirectos tienen un valor de $331.398, donde el rubro de mayor
incidencia es el de honorarios y administracion del proyecto, que equivalen al
49% del total de los costos indirectos.

» El terreno, valorizado a $220 el m2, alcanza un valor de $371.206. El precio de
mercado que se utiliza para el analisis, es menor al precio residual y al precio
promedio del sector. La incidencia del terreno sobre los costos del proyecto es
aceptable (se estima que un terreno puede tener una incidencia hasta del 22%),
por lo que se podria considerar un incremento de su valor para que el
presupuesto se acerque mas a la realidad.

» El costo de construccion del m2 cuadrado util es de $549. El precio de venta
que esta estimado es de $850, lo que significa que si se cubririan los costos
totales y que existiria una rentabilidad.

» El proyecto esta planeado para empezar a finales del 2017, y tiene una duracion
de diecinueve meses, donde se contemplan etapas de planificacion, ejecucion,

ventas y cierre de proyecto.
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7 .ESTRATEGIA COMERCIAL

El sector inmobiliario del pais se encuentra actualmente atravesando un periodo
complicado, por lo que mas que nunca, una adecuada y acertada estrategia comercial
puede marcar la diferencia entre vender o no un proyecto.

En la ciudad de Ambato, y dado que la construccion de grandes proyectos o la
existencia de grandes empresas inmobiliarias es muy baja, no existe una cultura de
invertir muchos recursos en publicidad. Actualmente, y por lo mencionado en un
principio, los proyectos de mayor magnitud o envergadura le esta dando una mayor
importancia a este aspecto, revolucionando asi la publicidad inmobiliaria en la ciudad
de Ambato. Por esta razdn, y por la importancia que tiene una promocion acertada
respecto a las ventas, la estrategia comercial del proyecto Triana, busca destacar sus
ventajas competitivas y captar el mayor numero de compradores dandose a conocer a

través de distintos medios, pero enfocados a un segmento especifico.

7.1 Objetivos
* Determinar el precio estratégico respecto al segmento objetivo, competencia y
calidad.
* Elaborar un plan comercial en el cual se establezcan politicas de precio, ventas y
elementos de promocion, basado en la potencializacion de ventajas competitivas
* Analizar los componentes de la estrategia comercial y su incidencia en el

presupuesto.

7.2 Metodologia

* La estrategia se basa el esquema de mercadotecnia de las 4P’s, utilizando al

segmento objetivo como punto de partida
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PRODUCTO

MERCADO /
SEGMENTO
OBJETIVO

PROMOCION

llustracion 22: Estrategia de mercado
Elaborado por: Carolina Torres

» Utilizacion de cotizaciones para calculo de presupuesto.

7.3 Segmento objetivo: El cliente

El proyecto esta dirigido a un segmento con las siguientes caracteristicas:

- Poder adquisitivo medio — medio alto

- Familias con uno o més de dos hijos.

- Familias donde uno de los miembros trabaje desde casa.

- Profesores universitarios con familia (UTA)

- Funcionarios del municipio o pertenecientes al sector judicial.

- Vecinos del sector que estén pensando renovar su vivienda.

El segmento objetivo se resume a familias con mas de 3 miembros, por lo que toda
estrategia comercial sera dirigida a un estilo de vida familiar, y a potenciar las
caracteristicas del proyecto que cumplen con las necesidades y deseos de este grupo

objetivo.

7.4 Producto

El proyecto es un edificio de 33 departamentos de 3 dormitorios que van desde los

86 m2 hasta 112 m2 , y dos locales comerciales / oficinas.
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Dado que la mayoria de personas en Ambato todavia viven en casas, por preferencia
o por que es lo que mas se oferta, la estrategia de mercado estd enfocada a potenciar los
beneficios de vivir en un departamento que no solo estd bien ubicado, sino que es igual

o hasta mas comodo que una casa.

Edificio Triana
Tipo m2 Cantidad

1 98,00 5

2 102,00 5

3 102,00 5

4 97,00 4

5 86,00 5

6 102,00 5

7 112,00 4
Local 1 49,00 1
Local 2 52,00 1
TOTAL 35

Tabla 34.: Producto Edificio Triana
Elaborado por: Carolina Torres

Por esta razon, los departamentos cuentan todos con una bodega y parqueadero, y la
posibilidad de adquirir un segundo parqueadero. De igual manera, el proyecto esta

dotado de areas recreativas y comunales generosas, seguridad y calidad de disefio.

7.5 Nombre del Proyecto

El nombre del proyecto es “Edificio Triana”. El mismo ha sido tomado en
referencia a un barrio muy conocido de Sevilla, al que se lo identifica también por el
baile flamenco y la fiesta brava.

Actualmente, la competencia inmediata esta utilizando nombres de paises o ciudades
emblematicas a fin de dar a sus proyectos una imagen de distincion y categoria (Siena,
Manhattan, Montreal, etc.). En relacion a esto, se toma el nombre Triana, que no
solamente hace referencia a lo mencionado, sino que también es un nombre facil de

pronunciar y recordar.
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Por su parte, dado que la imagen que se quiere enfatizar es la de vivienda en la ciudad,
pero alejada del ruido y con cierta connotacion de los espacios de recreacion, se utiliza
en el logo una hoja, a fin de generar la idea sin necesidad de llamarle al proyecto con

algin nombre de planta o arbol como se habia pensado en un principio.

EDIFICIO ——\\

Triana

llustracion 23: Logo del proyecto
Elaborado por: Carolina Torres

7.6  Slogan

Como se mencion6 anteriormente, y en base al segmento objetivo, se busca que el
proyecto capte a un cliente que busca vivienda familiar, comoda, segura y cerca del
trabajo. De igual manera, el proyecto busca eliminar las barreras generadas por la
concepcion de que un departamento, a diferencia de las casas, es un elemento saturado,
que priva a las personas que alli habitan de la posibilidad de tener una jardin. Por otro
lado, se busca enfatizar el concepto de la facilidad de vivir en la ciudad y la cercania a
todo, aspecto que es muy dificil del cumplir si se viviera en una casa particular o

conjunto de casas que por lo general estan en las afueras de la ciudad.

“Un espacio de armonia y naturaleza en medio de la ciudad”
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Al hablar de armonia y naturaleza, se busca captar a un cliente objetivo que trabaje en la
ciudad, pero que este interesado en un lugar privilegiado para pasar en familia y alejarse

del ruido sin tener que trasladarse largas distancias.

7.7 Promotor

No desde hace mucho tiempo, en la ciudad de Ambato se empezo6 a dar mayor
importancia a los promotores inmobiliarios, y la necesidad de generar una marca.
Por su parte, y partiendo de este antecedente, el proyecto Triana busca convertirse en el
proyecto de impulso de la compaifiia Mercantil Torresco, para ganar confianza por parte
de los compradores en proyectos futuros. Es por esta razon que el nombre empezard a
promocionarse junto con el edificio para que la marca vaya adquiriendo peso y tenga un
respaldo e imagen tangible.
El grupo promotor ya incursiona en otros campos empresariales, es asi, que se podria
considerar el aprovechamiento del nombre que ya tiene una cierta trayectoria y
conocimiento dentro de Ambato para que empiece a incursionar en la construccion

sobre un pilar existente.

TORRESCO

PROMOTOR INMOBILIARIO

TTC

TORRES & TORRES COBO

llustracion 24: Propuesta de logotipo del Promotor

Elaborado por: Carolina Torres
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7.8 Precio

El segundo punto del mix de mercado, es la determinacion del precio; buscandose
que este sea el mas acertado, a fin de ser competitivos respecto al mercado, y poder
obtener las ganancias esperadas. Es por esto que la determinacion del precio debe estar
ligada y responder a las metas de rendimiento, costos de construccion y tener en cuenta
instrumentos comerciales o de promocion.

De esta forma, el precio del proyecto Triana se ha establecido en base al mercado y
al analisis de la competencia. De igual manera, se ha generado una variacion
homologada para que los precios también respondan al caracteristicas positivas de cada

departamento.

7.8.1 Estrategia de precios

* Lametodologia que se utilizara para la determinacién del precio estratégico es la

de orientacion hacia la competencia

POSICIONAMIENTO

Area

COD. Proyecto Promotor Localizacién Arquitectura Precio m2 Servicios Acabados Comunal | Total

Homologacion 10% 15% 15% 20% 10% 10% 20% 100%
Siena 0,48 0,71 0,71 1 0,48 0,48 1 4,85
B Montreal 0,23 0,56 0,38 0,95 0,40 0,32 0,9 3,74

Casas Av.

C Jacome C. 0,10 0,38 0,38 0,6 0,30 0,32 0,3 2,37
D Manhattan 0,45 0,60 0,60 1 0,45 0,48 1 4,58
E Casas UTA 0,45 0,56 0,53 0,9 0,35 0,38 0,4 3,56
F Triana 0,40 0,57 0,60 0,9 0,40 0,375 1 4,25

Tabla 35: Analisis de competencia
Elaborado por: Carolina Torres

El proyecto Triana tiene una calificacion de 4,25 sobre 5 puntos. En base a este
aspecto, que incluye variables de calidad, ubicacion ,etc., se determinaré el precio

estratégico respecto a la competencia.
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PRECIO vs CALIDAD
COoD. A B C D E F
Calidad 4,85 3,74 2,37 4,58 3,56 4,25
Precio m2 $1.200 $800 $800 $1.000 $650 ?
Tabla 36. Calidad y precio competencia
Elaborado por: Carolina Torres
Precio vs Calidad
$1.400
$1.200
$1.000
$800
$600
3400 y = 158,17x + 285,95
$200
S0
0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00

llustracion 25: Posicion de la competencia precio/calidad

Elaborado por: Carolina Torres

Como se puede observar en el grafico, la mayoria de proyectos mantienen una linea

de tendencia de sus precios respecto a la calidad. En base a la obtencion de la ecuacion

de larecta y=158,17x + 285,95 se reemplaza la X por 4,25, y nos da que el valor del

metro cuadrado respecto a la calidad de nuestro proyecto deberia ser $958.

Es importante recalcar que los proyectos de la competencia ya se encuentran en fases de

culminacién y entrega, por lo que el precio del proyecto Triana debera ser un poco mas

bajo para soportar posibles afectaciones de la crisis economica del pais y su impacto en

el sector inmobiliario. De esta forma, se pone como precio tope $950 m2.
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Precio Estratégico

$1.400
$1.200
$1.000

$800

$600

$400
$200

S0
0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00

llustracion 26: Precio estratégico
Elaborado por: Carolina Torres

La estrategia de precios que se esta utilizando es la de precio promedio. Esto quiere
decir que el precio que se esta cobrando es un reflejo de la calidad del producto; calidad
media / precio medio.

7.8.2 Precios hedonicos

El proyecto Triana posee siete tipos de departamentos, los mismos a los que se debe
ajustar el precio a fin de que respondan mejor al déficit o beneficio respecto a distintas
caracteristicas. Esta practica se la realiza con el fin de diferenciar el producto y

mantener un precio acorde a la calidad , en este caso, evaluada internamente.

Los parametros de ajuste son:

- Altura: se le aumenta un 2% del primer al segundo piso, al igual que del tercero
al cuarto, y 1% entre los pisos restantes.

Se cobra mas mientras mas alto estd, pero aumenta tnicamente 1% entre pisos

donde la diferencia no es tan evidente.



118

- Disefio: Se establecen tres categorias de departamentos tipo. Departamento 1, 4

y 5 poseen coeficiente base, departamento tipo 2y 3 1% adicional y 6y 7 2%

adicional.

Se aumenta el precio de departamentos con mayor iluminacion, sala de estar y

balcon.
PRECIOS HEDONICOS
Tipo m2 Precio inicial K Altura K Disefio Precio real Precio real/m2
1 98 $ 900 $ 88.200 1 1 S 83.44837 S 851,51
2 102 S 900 $ 91.800 1 1,01 S 87.722,97 $ 860,03
3 102 $ 900 $ 91.800 1 1,01 S 87.722,97 $ 860,03
PB 5 86 S 900 $ 77.400 1 1 S 73.230,20 $ 851,51
6 98 $ 900 $ 88.200 1 1,02 S 85.117,34 S 868,54
LC1 49 S 900 $ 44.100 1 S S 62.586,28 $ 1.277,27
LC2 52 $ 900 $ 46.800 1 1,5 S 66.418,09 S 1.277,27
1 98 $ 900 $ 88.200 1,02 1 S 85.117,34 S 868,54
2 102 $ 900 $ 91.800 1,02 1,01 S 89.477,43 $ 877,23
3 102 § 900 $ 91.800 1,02 1,01 S 89.477,43 S 877,23
2 4 97 $ 900 $ 87.300 1,02 1 S 84.248,79 $ 868,54
5 86 $ 900 $ 77.400 1,02 1 S 74.694,81 S 868,54
6 102 $ 900 $ 91.800 1,02 1,02 S 90.363,35 $ 885,92
7 112 § 900 $ 100.800 1,02 1,02 S 99.222,50 S 885,92
1 98 $ 900 $ 88.200 1,03 1 S 85.951,82 S 877,06
2 102 $ 900 $ 91.800 1,03 1,01 S 90.354,66 $ 885,83
3 102 $ 900 $ 91.800 1,03 1,01 S 90.354,66 S 885,83
3 4 97 $ 900 $ 87.300 1,03 1 S 85.074,76 S 877,06
5 86 S 900 $ 77.400 1,03 1 S 75.427,11 S 877,06
6 102 $ 900 $ 91.800 1,03 1,02 S 91.249,26 $ 894,60
7 112 § 900 $ 100.800 1,03 1,02 $ 100.195,27 S 894,60
1 98 $ 900 $ 88.200 1,05 1 S 87.620,79 S 894,09
2 102 $ 900 $ 91.800 1,05 1,01 S 92.109,12 $ 903,03
3 102 § 900 $ 91.800 1,05 1,01 S 92.109,12 S 903,03
4 4 97 $ 900 $ 87.300 1,05 1 S 86.726,70 S 894,09
5 8 S 900 $ 77.400 1,05 1 S 76.891,71 S 894,09
6 102 $ 900 $ 91.800 1,05 1,02 S 93.021,09 $ 911,97
7 112 § 900 $ 100.800 1,05 1,02 $ 102.140,81 S 911,97
1 98 $ 900 $ 88.200 1,06 1 S 88.455,27 S 902,60
2 102 S 900 $ 91.800 1,06 1,01 S 92.986,35 $ 911,63
3 102 § 900 $ 91.800 1,06 1,01 S 92.986,35 S 911,63
5 4 97 $ 900 $ 87.300 1,06 1 S 87.552,67 $ 902,60
5 8 S 900 $ 77.400 1,06 1 S 77.624,02 S 902,60
6 102 $ 900 $ 91.800 1,06 1,02 S 93.907,01 $ 920,66
7 112 § 900 $ 100.800 1,06 1,02 $ 103.113,58 S 920,66
TOTAL 3.383 $ 3.044.700 $ 3.044.700,00

Tabla 37: Precios Hedonicos
Elaborado por: Carolina Torres
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7.8.3 Esquema de crédito

Pago
Cuotas o) Entrega
Reserva @ Entrada @ FenEEles 60/) g

Grdfico 54: Esquema de pago
Elaborado por: Carolina Torres

El esquema de financiamiento estd planificado de la siguiente manera:
El inmueble se reserva con un 3% del valor total del mismo. Con este valor se asegura
la compra hasta que se tome la decision final de adquirir el departamento.
Un mes después se realiza el pago del 10%, valor que confirma la compra/venta del
inmueble.
Durante el periodo de construccion, el 27% se dividird en cuotas mensuales iguales
hasta que culmine la obra.
Por ultimo, al momento de la entrega se realizaré el pago del 60% restante, ya sea

directamente por el cliente o a través de un préstamo hipotecario otorgado por el banco.

7.9 Plaza

El proyecto esta dirigido a personas de NSE medio, que estén interesadas en vivir en el
sector Mall de los Andes - Ambato. Por esta razon la plaza de distribucion sera
principalmente en el terreno, con la utilizacion de un valla y sala de ventas para captar a
clientes del sector (funcionarios, personas vinculadas a la UTA, personas que viven por
la zona). Por otro lado, se propone también llegar cliente potencial calificado que no
necesariamente vive o frecuenta el sector, mediante publicidad en medio impresos y

virtuales que estan a un mayor alcance de poblacion.
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7.10 Promocion

En la ciudad de Ambato, recién se esta empezando a ver el interés y conocimiento
por parte de los promotores inmobiliarios respecto a la promocion que deben tener sus
proyectos. Por esta razon, el proyecto Triana tiene la posibilidad de obtener una ventaja
competitiva si se aprovecha al maximo los medios y canales que apliquen al segmento
objetivo.

7.10.1 Publicidad
Los elementos publicitarios deben vender la idea de vivienda familiar. Por esa

razon, se da importancia a imagenes de familia (més de tres miembros).

OFICINA DE VENTAS:
Pasaje Borrero y Rio Coca.
www.torrescobo.com

(03) 2421464 / cel: 0984887140

llustracion 27: Publicidad Edificio Triana
Elaborado por: Carolina Torres

De igual manera, nunca debe faltar la ubicacion, y su relacion con el entorno puesto

que también sera utilizado como ventaja competitiva. Por otro lado, las imagenes deben
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resaltar la diferenciacion en cuento a disefio, y mostrar no solo un edificio agradable,

sino con varios servicios adicionales como son sus areas verdes y recreativas.

7.10.2 Valla publicitaria y cerramiento publicitario

Dado que la plaza y segmento objetivo se encuentra principalmente en las zonas
aledanas al proyecto, se plantea la instalacion de una valla publicitaria en uno de los
terrenos por el que se ingresa al pasaje Borrero. De igual manera, y teniendo en cuenta
que tendria un mayor costo, se podria pensar en la instalacion de una segunda valla en la
Av. Atahualpa; la arteria principal de la zona y principal eje de circulacion para llegar al
Mall de los Andes y Municipio.
Por otro lado, también se propone la instalacion de un cerramiento publicitario en obra;
elemento que impediria la visibilidad de la construccion y que en su lugar alimentar el

imaginario de vivir en el futuro proyecto.

1lustracion 28: Ejemplo valla publicitaria
Modificado por: Carolina Torres
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7.10.3 Oficina de venta
Por las razones mencionadas anteriormente también se propone una oficina de
ventas en el lugar a fin de facilitar y promover que los interesados visiten la obra. Esta
oficina debe estar bien disefiada y poseer todos los elementos necesarios para que los

posibles compradores se sientan atraidos por la idea de vivir en el ese lugar.

4

Ny ‘"““'i]"llllm

llustracion 29: Ejemplo de oficina de venta y cerramiento publicitario
Fuente: Creativoz, publicidad &estrategia
7.10.4 Medios impresos
El medio que se toma en cuenta, dado que es el periddico local de mayor
circulacion en el centro del pais es el “Diario El Heraldo”. EI mismo tiene un tiraje de
9000 unidades los domingos, teniendo en cuenta que llega al menos a tres personas por
periodico.
Este medio todavia es muy consultado en la ciudad de Ambato y el centro del pais,
principalmente los domingos que es cuando mas tiempo se tiene para revisar las
ofertas y clasificados.
Se planea publicitar en este peridodico al menos una vez al mes durante los 14 meses

que se estima duraran las ventas, o un total de 18 publicaciones teniendo en cuenta la
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promocion 5 publicaciones + una gratis. Por su parte, la publicidad sera de media
pagina a color, de preferencia en una pagina impar que es la que primero se ve al abrir

el periddico.

llustracion 30: Ejemplo publicidad en periodico
Fuente: Pagina 26-A Domingo, Diario *“ El Heraldo”

7.10.5 Medios digitales

El proyecto sera promocionado en Facebook, en una pagina tinicamente del
proyecto, pero donde ya se empiece a promocionar también al grupo promotor. En este
medio, es importante que la informacion que se da sobre el proyecto sea medida, asi la
gente tiene que llamar o acercarse para pedir informacion. De igual manera, las
imagenes que se compartan tienen que ser pensadas para que el posible comprador se
sienta identificado o llamado a formar parte del proyecto, siempre llenas de felicidad y
positivismo.

Por otro lado, existe la nueva tendencia de generar un brochure (folleto) digital, el

mismo que contiene la informacion del proyecto, y se difunde tnicamente con un link.
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Esto evitaria la generacion y costo de mantenimiento de una pagina web Uinicamente del
proyecto; la misma que deberia irse implementando bajo el nombre del grupo promotor
a medida que exista mayor informacion de otros productos o una marca definida.

Toda la publicidad digital debe necesariamente ir acompainiada de buenas imagenes
(renders), y videos virtuales que le permitan al cliente entrar en el proyecto y empezar a

imaginarse como seria su vida ahi.

7.10.6 Informacion impresa
Para la publicidad que se distribuira en la sala de ventas, es importante generar un
buen paquete informativo: llamativo y convincente de que la compra de un
departamento en el proyecto Triana es la mejor decision.
Para esto, se debe crear una carpeta del proyecto, folletos informativos (planos,
areas, precios), y cualquier publicidad que fortalezca la venta, siempre manteniendo la
calidad del papel y el producto, que al final termina haciendo la diferencia al momento

de tomar una decision.

Ilustracion 31: Ejemplo de carpeta promocional
Fuente: Creativoz , publicidad & estrategia
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74

DEPARTAMENTO - TIPO 5

DORMITORIO 2

DN

OFICINA DE VENTAS:
Pa Rio!

EDIFICIO

N
Triana

Edificio Triana
www.torrescobo.com

(03) 2421464 / cel: 0984887140

llustracion 32: Plano informativo
Fuente: Plano informativo Alvarez Bravo , Modificado por: Carolina Torres

7.10.7 Presupuesto

Presupuesto Publicidad
Detalle P. Unitario Cantidad Total

Valla Publicitaria $3.000,00 1 $3.000,00
Cerramiento (Lona) $20,00 64 m2 $1.280,00
Oficina de ventas $10.000,00 1 $10.000,00
Publicacidon Periddico $226,97 15 $3.404,55
Renders 8 $1.903,80
Recorrido Virtual $855,00 1 $855,00
Brochure Digital $912,00 1 $912,00
Logotipo y Cromética $456,00 1 $456,00
Impresién hojas 120g 1.000 $130,00
Tarjetas de presentacion 1.000 $38,00
Flyers A5 1.000 $115,00

TOTAL $22.094,35

Tabla 38: Presupuesto referencial publicidad
Elaborado por: Carolina Torres (Julio, 2016)




126

El presupuesto referencial estimado para la publicidad del proyecto Triana es de
$22.094 , que equivale al 0,72% del valor total del las ventas del proyecto. Se
recomienda que el presupuesto sea del 1% - 2% sobre el valor de las ventas, esto
significa que existe la posibilidad de ampliar el gasto en publicidad a medida que se
desarrolla el proyecto, y si se observa que existe la necesidad de invertir més en algin

medio.

7.11 Garantias Cliente / Vendedor

La garantia que tiene tanto el comprador como el vendedor es la promesa de compra
venta. En este documento se especifica el precio, forma de pago, alcance (especificacion
de producto y calidad), plazos en los que se realizaran los pagos y posteriormente la
entrega del proyecto.

De igual manera, el fideicomiso, en casos de existir en el proyecto, garantiza el
adecuado manejo de los recursos dando una proteccion no solo al comprador de que el
proyecto se realizard bajo los términos estipulados, sino también al constructor ya que

administra y controla el desarrollo de todos los involucrados en el proyecto.

7.12 Cronograma de ventas

Las ventas estan planeadas para empezar en el mes 4 después de la etapa de
planificacion, y se extienden hasta el mes 17, un mes en el que se termina la
construccion. Los flujos de pagos se han generado de manera equitativa entre todos los
meses, con la diferencia de que a medida que avanza la obra, las cuotas intermedia

(27% del total) son cada vez mas altas.



Fin obra
CRONOGRAMA DE VENTAS
Nov Dic Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sept Oct Nov Dic Ene Feb Mar Abr May Jun Jul TOTAL
1 2 B 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

1 6.089,40  20.298,00 4.567,05 4.567,05 4.567,05 4.567,05 4.567,05 4.567,05 4.567,05 4.557,05 4.567,05 4.567,05 4.567,05 4.567,05| 121.788,00) 202.980,00¢

2 6.089,40  20.298,00 4.982,24 4.982,24 4.982,24 4.982,24 4.982,24 4.982,24 4.982,24 4.982,24 4.982,24 4.982,24 4.982,24] 121.788,00) 202.980,00¢
3 6.089,40  20.298,00 5.480,46 5.480,46 5.480,46 5.480,46 5.480,46 5.480,46 5.480,46 5.480,46 5.480,46 5.480,46) 121.788,00] 202.980,00
4 6.089,40  20.298,00 6.089,40  6.089,40  6.089,40  6.089,40 608940  6.089,40  6.089,40  6.089,40 6.089,40(  121.788,00 202.980,00)
5 6.089,40  20.298,00 6.850,58 6.850,58 6.850,58 6.850,58 6.850,58 6.850,58 6.850,58 6.850,58|  121.788,00| 202.980,00

6 6.089,40  20.298,00 7.829,23 7.829,23 7.829,23 7.829,23 7.829,23 7.829,23 7.829,23|  121.788,00] 202.980,00
7 6.089,40  20.298,00 9.134,10  9.134,10  9.134,10  9.134,10  9.134,10 9.134,10f  121.788,00 202.980,00

8 6.089,40 20.298,00 10.960,92 10.960,92 10.960,92  10.960,92 10.960,92 121.788,00} 202.980,00)

9 6.089,40  20.298,00 10.960,92  10.960,92  10.960,92 10.960,92 10.960,92 121.788,00 202.980,00)
10 6.089,40 20.298,00 13.701,15  13.701,15 13.701,15 13.701,15 121.788,00 202.980,008
11 6.089,40 20.298,00 13.701,15 13.701,15 13.701,15 13.701,15 121.788,00 202.980,00
12 6.089,40  20.298,00 18.268,20 18.268,20 18.268,20  121.788,00 202.980,00)
13 6.089,40 20.298,00 18.268,20| 18.268,20 18.268,20 121.788,00 202.980,00
14 26.387,40 18.268,20 18.268,20 18.268,20 121.788,00 202.980,00
15 26.387,40 18.268,20 18.268,20 18.268,20  121.788,00{ _ 202.980.00)
40 30.954.45 41417.15  47.506,55 54.357,12  62.186,35 7132045 8228137 93.242.29 120.644,59 159.210,79] 1.093.859.24] 1 3.044.700,05
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80 63.431

140.785.09 188.201.63 242.648.75 304.835.11 376.155,56 458.436.93 551.679, 66__779.267. 938.478.05_2.032.337.

Tabla 39: Cronograma de ventas

Elaborado por: Carolina Torres

Flujo de ingresos mensual vs acumulado
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Grdfico 55: Flujo de ingresos mensuales vs acumulado
Elaborado por: Carolina Torres
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En el mes 14 desde el inicio de las ventas (mes 17 del cronograma total) se produce

el mayor flujo de ingresos puesto que en esa fecha se planea terminar la obra y empezar

las entregas. L.os meses posteriores también tienen ingresos, ya que se planea dar

facilidades de extension de pagos a las personas que compren en los ultimos meses de

construccion o cuando la obra ya esté terminada

7.13 Promociones

Con la idea de acelerar las ventas, o hacer frente a un posible retraso en el proceso

de venta, principalmente por la situacion econdmica del pais, es importante tener en

cuenta promociones que aplique a los diferentes involucrados en la compra y venta de

los inmuebles.

Promocion al canal: la contratacion de una empresa inmobiliaria capacitada para
la venta, que recibiria el 3% de comision sobre las ventas, es una inversion
acertada si se desea ahorrar el tiempo y recursos en entrenamiento de
vendedores, ya que tiene experiencia y su conocimiento del mercado podria
acelerar el proceso de venta.

Promocion al vendedor: Mediante la utilizacioén de incentivos, se puede
estimular a que los vendedores concreten un mayor niamero de ventas o al
menos logren llegar efectivamente a un mayor nimero de interesados y clientes
objetivo calificados.

Promocion al cliente: Es importante tener la opcidon de promociones a personas
que cancelen de contado o recomienden a otros posibles compradores, ya que
este tipo de iniciativas pueden marcar la diferencia entre comprar en un lugar u

otro.
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7.14 Conclusiones

El precio de venta por metro cuadrado obtenido respecto a la comparacion con

proyectos de la competencia, y teniendo en cuenta la relacion precio/calidad es

de $950. El mismo sera utilizado como precio tope (precios hedonicos) para que

el proyecto se adapte a la situacién economica del pais.

* El precio real por m2 oscila entre $850 y $920. El mismo refleja la diferenciacion en

cuanto a la altura y disefio de cada una de las unidades.

La estrategia comercial guiada por el desarrollo de las 4p’s del marketing, sin

descuidar el cliente objetivo y la incidencia de la situacion actual del pais, logra

generar una campaifa comercial que dotaria al proyecto de las herramientas

necesarias para explotar sus ventajas competitivas y llegar al comprador

calificado.

v

v

Precios que responden al mercado y a la calidad del proyecto.
Producto diferenciado, con cualidades que se pueden explotar en la
promocion.

Imagen de promotor, por desarrollar

Promocion direccionada al universo objetivo de posibles compradores,
aspecto que no solo garantizaria mayores ventas, sino un ahorro de
recursos.

Identificacion de la plaza de distribucion y direccionamiento de la
publicidad hacia esa plaza. (Principalmente alrededores al proyecto)
Presupuesto referencial dentro del rango estimado, y con posibilidades
de expandirse dependiendo de las necesidades que se desarrollen. (0,75%

del precio total de las ventas)
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8 .EVALUACION FINANCIERA

8.1 Introduccion

El analisis financiero, sustentado en lo estudiado en capitulos anteriores, nos permite
finalmente identificar si el proyecto es economicamente viable y si cumple con los
requerimientos y exigencias del promotor. Posteriormente, este analisis nos permitira
también identificar las medidas se pueden tomar en cuanto a financiamiento para que el
proyecto se cumple con éxito.

Dentro de este capitulo se analizara el proyecto bajo un estudio estatico, dinamico y
dinamico con crédito bancario. De igual manera, el flujo financiero se lo sujeto a
variaciones a fin de identificar su sensibilidad respecto al incremento de los costos, la

baja de los precios de venta y la velocidad de ventas.

8.2 Objetivos

* Evaluar la rentabilidad y vialidad del proyecto respecto al flujo de caja inicial

* Evaluar las sensibilidades del proyecto respecto al incremento de los costos, la
baja de los precios de venta y la velocidad de ventas.

* Determinar una estructura financiera que cumpla con las expectativas del
promotor y garantice el éxito econdmico del proyecto

* Analizar las ventajas del apalancamiento del proyecto

* Utilizar los indicadores del VAN y la TIR para evaluar la rentabilidad y vialidad

del proyecto.
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8.3 Metodologia

. L . .. N
¢ Evaluacion financiera estatica
eEvaluacion financiera dinamica
PROYECTO e e )
e Analisis de sensibilidades y escenarios
PURO Y,
~
¢ Andlisis compativo proyecto puro vs proyecto apalancado
J

8.4  Analisis estatico del proyecto puro

En el andlisis estatico se toman en cuenta los resultados de costos e ingresos totales,
sin incluir su incidencia en el tiempo. De esta forma, siendo el costo total del proyecto
$2.283.487 vy el ingreso total por ventas de $3.044.700, nos da como resultado una

utilidad neta, antes de impuestos, de $761.212.

PROYECTO ESTATICO PURO
Ingresos (I) $3.044.700
Egresos (G) $2.283.487
Utilidad (I-G) $761.212
Margen (U/I) 25% 14% Anual
Rentabilidad (U/G) 33% 19%

Tabla 40: Resultados Proyecto estdtico
Elaborado por: Carolina Torres

Por su parte, el margen, indicador que mide la eficiencia operativa en este caso a 21
meses es de 25% y la rentabilidad, rendimiento sobre el costo e inversion total es de
33%. Dado que el proyecto dura més de un afio, el margen y la rentabilidad bajan a un

14% y 19% anual; valor todavia aceptado por el promotor.
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8.5 Analisis dinamico del proyecto puro

8.5.1 Tasa de descuento (Método del CAPM - CAPITAL ASSETS
PRICING MODEL)
La tasa de descuento es el costo de oportunidad que el inversionista le exige a su
dinero para cierta actividad, y donde necesariamente se tomara en cuenta el riesgo de
dicha inversion para tasar este porcentaje.

Este método para fijar una tasa de descuento, evalta la actividad de acuerdo a su riesgo

y al entorno en el que se desarrollara.

re=rf+(m—-rf)xp +rp

Tasa de Descuento Referencial Método CAPM

rf (tasa libre de riesgo, Bonos del Tesoro de EEUU a 5 afios) 1,13%
rm-rf (Prima Historica de pequeias empresas EEUU) 13,6%
B (coeficiente de riesgo del sector de la construccion EEUU / Homebuilding) 0,81
rp (Riesgo Pais Ecuador) 8,58%

rf+(rm-rf)* g +rp 20,73%

Tabla 41: Tasa de descuento referencial método CAPM
Elaborado por: Carolina Torres (25/07/2016). Fuente: rf (US. Department of the treasury) ﬂ Total Betas by Sector

(for computing private company costs of equity) — US- NYU, rp (Banco Central del Ecuador 25/07/2016
8.5.2 Flujo de caja proyecto puro
Como ya se ha analizado en capitulos anteriores, el proyecto tiene una duracion de
21 meses, a lo largo de los cuales se van realizando desembolsos para cubrir los gastos,

pero a los que también ingresan los flujos de las ventas.
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FLUJO DE CAJA TOTAL
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Ingresos Totales S 6089 S 26387 § 30954 § 35937 § 41417 § 47507 § 54357 § 62.186 § 71320 S 82281 S 93242 S 106943 S 120645 § 159211 § 1.093.859 § 330.350 § 298381 § 261844 § 121788 (S 3.044.700
Ventas S 6089 S 26387 S 3095 § 35937 § 41417 § 47.507_§ 54357 § 62.186 S 71320 S 82281 S 93242 S 106943 S 120645 S 159211 § 1.093.859 § 330.350 S 298381 S 261.844 S 121788 {S  3.044.700
Egresos Totales S 397532 § 23935 S 25323 § 59497 S 99239 § 99239 § 130733 S 130.733 § 135897 § 135897 § 135897 § 135897 § 132190 § 133011 § 181774 § 282513 § 20181 § 1199 § 1199 § - S -|_2.283.487,78
Terreno 371206 371.206,00
Costos Indirectos S 26326 S 23935 S 25083 S 16524 § 16524 § 16524 § 16524 § 16524 § 16524 § 16524 § 16524 § 16524 § 16524 § 1654 § 16524 § 16524 § 19201 § 11020 § 11.020 331.398.43
Costos Directos N - S - S 240 S 42973 S 82715 S 82715 S 114209 S 114209 S 119373 S 119373 § 119373 § 119373 S 115665 § 116487 § 165250 S 265989 § 9719 § 9719 § 919 1.580.883,35
|SALDODECAJA __ § 397532 § 23935 § 419233 § 33010 § 68285 § 63303 S 89316 § 83227 S  BLS40 S BT S 64577 8 53616 S 38947 § 26068 § 61129 S -123302 § 1.073.678 § 318351 § 286382 S 261.844 § 120788 | 761.212.22)
Ingreso Acumulado | § - § - S 6089 S 32477 S 63431 S 99368 S 140785 S 188292 § 242649 § 304835 § 376156 § 458437 § SSL679 § 658623 S 77967 § 938478 § 2032337 § 2362687 S 2661068 §  2.922912(S  3.044.700]
Egreso Acumulado S 397.532 § 421467 § 446790 S 506287 §  605.527 § 704766 S 835499 § 966233 § 1102130 S 1238027 § 1373924 § 1509.821 § 1.642.011 § 1.775.022 § 1956796 S 2.239.309 § 2.259.490 § 2271489 § 2.283.488 § 2.283.488|§ 2.283.488
Saldo Acumulado N 397.532 § 421467 § -440.701 § 473811 § -542.095 §  -605.398 § 694.714 § 777.941 § 859.481 § 933.192 § 997.769 § -1.051.384 § -1.090.332 § -1.116.399 § -L.177.528 § -1.300.831 § 153 § 91198 § 377.580 § 639.424 | § 761.212
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Tabla 42: Flujo de caja puro
Elaborado por: Carolina Torres

Flujo de egresos mensual vs acumulado
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Gradfico 56: Flujo de egresos e ingresos mensuales y acumulado
Elaborado por: Carolina Torres
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Flujos acumulados
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Grdfico 57: Flujos Acumulados
Elaborado por: Carolina Torres

Como se puede observar en el grafico, la inversion maxima requerida es de
$1.300.831, valor que debera ser cubierto por el promotor y el financiamiento bancario;
y la utilidad total del proyecto es de $761.212.

Por otro lado, es importante identificar que el flujo de ingresos va casi paralelamente al
flujo de los egresos, aspecto que si no se llegara a cumplir, afectaria la rentabilidad del
proyecto. El esquema es un modelo de ventas menores al principio, y cobro del mayor

porcentaje del costo del inmueble al finalizar la construccion.

8.5.3 Analisis del VAN y la TIR del proyecto puro

Para la valoracion dinamica del proyecto, se utilizaran los indicadores del VAN y la

TIR, aplicados a una tasa de descuento del 20,73% anual.
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El VAN es el valor actual neto que muestra cuando se incrementara la riqueza de los
accionista si se consideran como valor absoluto presente los costos y los ingresos que
tendra el proyecto.

Si el valor actual neto es positivo (VAN > $0), se considera que el proyecto es una
inversion aceptable. (Besley & Brigham, 2016)

“La TIR, tasa interna de rendimiento, se define como la tasa de descuento que hace que
el valor presente de los flujos de efectivo esperados de un proyecto sea igual que el
monto inicial invertido.”

Si la TIR es mayor que la tasa de descuento requerida por el inversionista, entonces el

proyecto es aceptable. (Besley & Brigham, 2016, pag. 344)

Criterio de Criterio de
Resultado
Valoracion aceptacion
VAN VAN > $0 $392.137 ]
TIR TIR > 20,78% 62% ]

Tabla 43: VAN y TIR proyecto puro
Elaborado por: Carolina Torres

Como se puede observar en la tabla, el VAN del proyecto con una tasa de descuento
anual del 20,78% es positivo, por lo que el proyecto es viable. Por su parte, la TIR
también es mayor que la tasa de descuento minima requerida, por lo que el proyecto es

financieramente viable.

8.5.4 Analisis de sensibilidades

Los supuestos iniciales de un proyecto no estdn garantizados; y mucho menos en un
proyecto de duracién de mas de un afo. Por esta razon, se analiza las posibles

afectaciones que tendria el proyecto respecto a cambios en factores incidentes como es
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el incremento de los costos de construccidn, la caida de los precios de venta, y la

velocidad en la que se estima se vendera todo el proyecto.

8.5.4.1 Sensibilidad a los costos de construccion.

SENSIBILIDAD DEL VAN A LA VARIACION DEL COSTO DE CONSTRUCCION

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 29%

$392.137,49 | $365.158,57 | $338.179,64 | $311.200,72 | $284.221,79 | $ 257.242,87 | $ 230.263,94 | $203.285,02 | $176.306,09 | $ -

SENSIBILIDAD DE LA TIR A LA VARIACION DEL COSTO DE CONSTRUCCION

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 29%

62,00% 58,72% 55,51% 52,38% 49,30% 46,30% 43,36% 40,48% 37,67% 20,73%

Tabla 44: Sensibilidad a los costos de construccion
Elaborado por Carolina Torres

Como nos indica la tabla, el proyecto puede aceptar un incremento de hasta un 29%
en sus costos de construccion para que siga siendo viable. Por su parte, si estos costos se
incrementan en un 29%, la TIR serd la misma que la tasa de descuento minima aceptada

por los inversionistas.

VAN TIR

$450.000,00 70,00%
$400.000,00

60,00%
$350.000,00

y =-1.348.946x + 392.137

50,00%
$300.000,00

$250.000,00 40,00%

$200.000,00 30,00%

$150.000,00
20,00%

$100.000,00
$50.000,00 10,00%

s 0,00%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Grafico 58: Sensibilidad a los costos de construccion
Elaborado por: Carolina Torres

La ecuacion de la recta del VAN en relacion a la variacion de los costos de
construccion, nos indica que por cada 1% que se incrementen los costos, el VAN se
reducird en $ -13.489. El mismo que sera 0, cuanto estos costos se hayan incrementado

en un 29%.

35%
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8.5.4.2 Sensibilidad a los precios de venta

SENSIBILIDAD DEL VAN A LA VARIACION DEL PRECIO
0% -2% -4% -6% -8% -10% -12% -14% -16% -18%
$392.137,49 | $ 344.037,39 | $ 295.937,29 | $ 247.837,19 | $ 199.737,09 | $ 151.636,99 | $ 103.536,90 | $ 55.436,80 | $ - $ -40.763,40
SENSIBILIDAD DE LA TIR A LA VARIACION DEL PRECIO
0% -2% -4% -6% -8% -10% -12% -14% -16% -18%
62% 57% 52% 46% 41% 36% 31% 26% 20,73%)| 17%

Tabla 45: Sensibilidad a los precios de venta
Elaborado por: Carolina Torres

En la tabla se puede observar que el proyecto puede aceptar hasta una reduccion del
16% de su precio de venta para que siga siendo viable. De esta forma, si el precio inicial
se reduce un 16%, la TIR serd la misma que la tasa de descuento minima aceptada por

los inversionistas.

VAN TIR

$450.000,00 70%
$400.000,00
$350.000,00

y =2.405.005x + 392.137 D 0%
$250.000,00 0%
$200.000,00
$150.000,00 30%
$100.000,00 20%
$50.000,00
$- 10%

-20% -1 -16% -14% -12% -10% -8% -6% -4% -2%

0%
$-50.000,00 0%

$-100.000,00 -20% -15% -10% -5% 0%

Grdfico 59: Sensibilidad a los precios de venta
Elaborado por: Carolina Torres

A diferencia de lo que sucede con los costos de construccion, la baja de un 1% en el
precio de venta reduciria el VAN en $-24.050. El mismo que seria 0, si los precios bajan

un 16%.

8.5.4.3 Escenario cruzado

El analisis de escenarios se realiza utilizando dos variables; en este caso el costo de

construccidn vs precio de venta.
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SENSIBILIDAD DEL VAN AL PRECIO DE VENTA
0% 2% -4% -6% -8% -10% -12% -14% -16% -18% -20%
0% $ 392137|$  344.037[$  295.937|$  247.837[$  199.737[$  151.637|$  103.537($ 55.437 | § 7.337 | $ -40.763] $ -88.864
2% $  365.159|$  317.058[$  268.958|$ 220858 [$ 172758 |$  124.658 | S 76.558 | $ 28.458 [$ -19.642]$ -67.742|$  -115.842
w 4% $ 338180 290.080[$  241.979|$  193.879[$ 145779 |$ 97.679 [ $ 49.579 [ $ 1479 [$ -46.621] S 94.721|$  -142.821
o 6% 311.201[$  263.101|$  215.001|$  166.900[$  118.800 70.700 | $ 22.600 [ $ -25.500( $ -73.600|$  -121.700 -169.800
8 8% 284222 |$ 236122 |$ 188.022 | $ 139.921|$ 91.821 43721 |$ 4379|$ -52479|$  -100.579|$  -148.679 -196.779
Sz 10% 257.243[$  209.143($  161.043|$  112.943|$ 64.842 16.742 | $ 31.358|$ 79.458|$  -127.558|$  -175.658 -223.758
=% 12% 230264 [$  182.164 |$  134.064 | $ 85.964 | $ 37.864 [ $ -10.237|$ 58.337|$  -106.437|$  -154.537[$  -202.637 -250.737
£5 14% $ 203.285|$  155.185[$  107.085|$ 58.985 | $ 10.885 | $ -37.215|$ 85.316[$  -133416[$  -181.516[$  -220.616[$  -277.716
EE 16% $  176306($  128206($ 80.106 | $ 32.006 [ $ -16.094 $ -64.194|$  -112295($  -160.395|$  -208495[$  -256.595|$  -304.695
25 18% $  149327($ 101227 $ 53.127 [ $ 5.027 [$ -43.073[$ -91.173[$ 139.273|$  -187.374|$  -235.474|$  -283574|$  -331.674
s 20% $  122.348 74.248 | $ 26.148 [ $ -21.952[$ -70.052[$  -118152[$ 166.252$  -214.352|$  -262453|$  -310.553|$  -358.653
3 22% 95.369 47.269 -831]$ -48.931$ -97.031|$  -145131[$  -193231|$  -241331($  -289.431|$  -337.532 -385.632
g 24% 68.390 20.290 -27.810 -75.910 -124010|$  -172.110|$ 220.210$  -268310($  -316410|$  -364.510 -412.611
2 26% 41.411 -6.689 -54.789 -102.889 -150.989|$  -199.089($  -247.189|$  -295.289[$  -343389|$  -391.489 -439.590
28% 14.433 -33.668 -81.768 -129.868 -177.968|$  -226.068[$  -274.168|$  -322.268[$  -370.368|$  -418.468 -466.568
30% $ -12.546| $ -60.646|$  -108.747[$  -156.847|$  -204.947|$  -253.047[$  -301.147|$  -349.247($  -397.347|$  -445.447|$  -493.547

Tabla 46: Escenario cruzado

Elaborado por: Carolina Torres

Como se puede observar en la tabla, el proyecto es mas sensible a la caida de los

precios de venta que al incremento de los costos de construccion. De igual manera, se

puede observar que si se relacionan las dos variables, la dindmica cambia y el proyecto

empieza a tener mayores restricciones respecto a la sensibilidad.

Por ejemplo, si el precio de venta bajara un 8%, los costos de construccion solo podrian

incrementarse en un 14% para que el proyecto siga siendo viable.

8.5.4.4 Sensibilidad a la velocidad de ventas

En principio, el cronograma de ventas esta fijado para cumplirse en 15 meses. Esto

significa que el proyecto deberia tener una absorcion de 2,3 departamentos por mes;

escenario muy optimista actualmente.

SENSIBILIDAD DEL VAN A LA VARIACION DEL TIEMPO DE VENTA
Meses 15 20 25 30 35 39 40
$ 392.137 | $ 319.626 | $ 232,949 | $ 145.632 | $ 60.031 [ $ -6.499 | $ -22.824
SENSIBILIDAD DE LA TIR A LA VARIACION DEL TIEMPO DE VENTA
Meses 15 20 25 30 35 39 40
62,00% 47,78% 36,92% 29,28% 23,78% 20,43% 19,70%

Tabla 47: Sensibilidad a la variacion del tiempo de venta

Elaborado por: Carolina Torres
Como se puede observan en la tabla, el proyecto no es muy sensible al tiempo de

venta; su VAN seria negativo si las ventas se realizaran en mas de 39 meses. Pese a

esto, se propone que las ventas no excedan de los 20 meses, lo cual significaria una

absorcion minima de 1,75 departamentos por mes.



139

De igual manera, se recomienda empezar el proyecto con algunas unidades vendidas,
puesto que esto sostendria al proyecto en caso de que se extienda el periodo de ventas

programado.

VAN TIR

$450.000 70,00%
$400.000
$350.000

60,00%

=-16.826x + 650.509

$300.000 50,00%

$250.000 40,00%

$200.000 30,00%

$150.000

$100.000 20,00%

$50.000 10,00%

$-
a5 0,00%
$-50.000 0 5 10 15 20 25 30 35 40

Gradfico 60: Sensibilidad del VAN y TIR respecto a la velocidad de ventas
Elaborado por: Carolina Torres

8.6  Analisis dinamico proyecto apalancado

La inversion maxima requerida del proyecto es de $1.300.000, de los cuales el
promotor tiene planeado aportar con $ 425.000 (valor donde se encuentra incluido el
precio del terreno) y lo demas sera financiado con crédito bancario, $940.000. El resto

del costo de construccion se financiara con las ventas.

8.6.1 Esquema de financiamiento

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

B Capital Propio 18%
B Ventas42%

M Linea de crédito 40%

Costo Total $2.360.295

Grdfico 61: Esquema de financiamiento apalancado
Elaborado por: Carolina Torres

45
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8.6.2 Flujo de caja proyecto apalancado

El crédito bancario, que representa el 40% del costo total del proyecto, se ha considerado a un interés anual del 10,78%, porcentaje propuesto
por el Banco Central del Ecuador como tasa activa efectiva referencial para el sector inmobiliario. (Julio 2016)
Con esta tasa se iran pagando los intereses del capital acumulado, el mismo que sera pagado en su totalidad el mes 18, una vez que se haya

recaudado el pago final de las ventas en el mes 17.

[ FLUJO DE CAJA
[ 1 2 3 4 5 6 7 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 fons
[Ingresos Totales s - s ~ S 26608940 S 2638740 § 3095445 S 3593669 S 17141715 S 47.506,55 S 20435712 5 62.18635 S 22132045 S 82.28137 § 193.042,29 § 106.943,44 S 270.644,59 S 159.210,79 S 1.093.859,22 § -609.650,05 5 298.380,60 S 261.844,20 § 121.788,00 | § 3.044.700,00
[Ventas S S TS 608940 S 2638740 § 30.95445 S 3593669 § 4141715 S 4750655 S 5435712 § 6218635 § 7132045 S 8228137 § 9324229 S 106.943,44 S 120.644,59 S 159.210,79 § 1.093.859,22 § 330.349,95 § 298.380,60 § 261844,20 § 121.788,00 | § 3.044.700,00
Financiamiento Bancario | = 8 - S 260000,00 § - s o - S 130.000,00 S 150.000,00 § - S 15000000 § - $100.00000 $ - $ 15000000 § - s - $-940.00000 § - s - s - |s -
S 39753175 § 2393539 S  25322,76 S 61.833,17 5 10157487 S 101.574,87 § 133.069,02 § 133.06902 § 13940069 S 140.748,19 5  140.748,1 § 142.095,69 5 138.388,06 S 140.107.90 § 188.870,65 § 29095761 § 2862515 5 2044332 § 11.99899 § - s 5236029528
S 37120600 S B s B s B - S s B s B s s B B s B s s ~ S 37120600
Costos Indirectos S 2632575 S 2393539 S 2508276 S 16.524,16 S 1652416 S 1652416 S 1652416 S 1652416 S 1652416 S 1652416 S 1652416 S 1652416 S 1652416 S 1652416 S 1652416 S 1652416 § 1920136 § 1101952 § 1101952 § - s - |s 33139843
Costos Dircctos H - s - S 24000 S 4297334 S 8271504 S 8271504 § 11420919 S 114209,19 § 119373,02 § 11937302 § 11937302 § 11937302 § 11566540 $ 11648690 S 165.249,65 § 265.989,11 § 97946 S 97946 § 97946 § - s $ 1.580.883,35
Costo Financiero s - s - s - S 233567 § 233567 S 233567 § 233567 S 233567 S 3.503,50 § 485100 S 485100 S 619850 S 6.19850 S 7.09683 S 7.09683 S 844433 S 844433 S 844433 § - s = 9 - s 76807.50
S 397.531,75 § 2393539 S 240.766,64 S -35.445,77 S -10.620,42 S 65.638,18 S 3834813 S 85.562,47 S 64.95643 S 7856184 S 80.572,06 S 5981432 5 5485423 § -33.164,46 S 81.773,94 §-131.746,82 § 1.065.234,07 S 630.093,37 S 28638161 S 261.844,0 S 121.788,00 | 5 684.404,72

[Ingresos A $ 266.089 292477 § 323431 § 359.368 $ 530.785_§ 578292 § 782.649 § 844.835

| s
Egrasos Acumulados | § 397.532 § 421467 § 446790 § 508623 § 610198 § 711773 § 8445842 § 977911 § 1. I17 312 § 1258 060
Saldo Acumulado |} -397.532 § 421467 § -180.701 § -216.146 $§ -286.767 § -352405 § -314.057 § -399.619 § -3 $ -

1.066.156 § 1.148.437
L. 398 808 § 1.540.904
652§ -392.467

1341679 § 1.448.623 S 1719267 S 1.878478 §  2.972337 § 2.362.687 S 2.661.068 S 2.922.912]S 3.044.700
1679292 $ 1.819.400 S 2.008270 § 2299228 § 2327853 § 2348296 $ 2360295 S 2.360.295|S 2360295
612 § -370.777 § - 03 § 4 ) § 644.484 § 14391 § 300773 _§ 562. H’ls b!-!.-wil

oo
oo

Tabla 48: Flujo de caja proyecto apalancado
Elaborado por: Carolina Torres

Flujo de egresos mensual vs acumulado Flujo de ingresos mensual vs acumulado
$1.200.000,00 $3.500.000 $1.200.000,00 $4.500.000
$4.000.000
$1.000.000,00 $3.000.000 $1.000.000,00
$3.500.000
$2.500.000
$800.000,00 $800.000,00 $3.000.000
: $2.000.000 $2.500.000
— | - -—
$600.000,00 o Mensua $600.000,00 ~ \ Mensual
p $1500000 ——Acumulado - / \ N J $2000000 —— Acumulado
$400.000,00 . $400.000,00 \ $1.500.000
$1.000.000
$1.000.000
$200.000,00 I $500.000 $200.000,00
innnnl - I I
. -annlll -0 . s - .
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 1 2

Grdfico 62:Flujo de egresos e ingresos mensual vs acumulado
Elaborado por: Carolina Torres
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El primer desembolso es el de la compra del terreno, el mismo que es asumido por
el promotor. A partir del mes tres empieza la linea de crédito, con el desembolso de
$260.000, que equivalen a la hipoteca del 70% del valor del terreno. Se propone el
desembolso del crédito en seis partes, para ir recibiendo lo necesario para cubrir los

gastos hasta que el proyecto se financie solo.

Flujos acumulados del proyecto apalancado

3500000
$3.044.700
3000000
2500000 /\/
2000000 $2.360.295
1500000
1000000 $684.405
500000
0
17 18 19 20 21
200000 -$420.750
~1000000

e |Ngres0s =====fgresos == Saldo

Grdfico 63: Flujos acumulados del proyecto apalancado
Elaborado por: Carolina Torres

Como se puede observar en el grafico, la inversion maxima en este caso es de
$420.750, valor que sera cubierto por el promotor. Por otro lado, y dado que los costos
se incrementaron por el costo financiero, la utilidad del proyecto apalancado seria de
$684.405.

En el siguiente grafico se representa la proporcion de los costos, capital de

financiamiento y por ultimo la utilidad después de los egresos.
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Costo Total del proyecto - Financiamiento

$3.500.000,00

$3.000.000,00
¢ UITILIDAD 2
2.500.000,00

$2.000.000,00

$1.500.000,00
$1.000.000,00

$500.000,00

$-
Costo Total Financiamiento Ingresos
$2.360.295 $2.360.295 $3.044.700

Grafico 64: Resumen del financiamiento proyecto apalancado
Elaborado por: Carolina Torres
8.6.3 Tasa de descuento del proyecto apalancado
Para el analisis dinamico del proyecto apalancado se establece una tasa ponderada,
puesto que el proyecto esta siendo financiado con capital a diferentes tasas (aporte
promotor y el crédito bancario)

rpond = (Kp x re);—t(Kc x rc)

Tasa de descuento ponderada apalancada
Capital Propio Kp $425.000,00
Tasa de descuento re 20,73%
Capital Crédito Kc $940.000,00
Tasa de interés IC 10,78%
Capital Total Kt $1.365.000,00
Tasa ponderada (anual) rpond 13,88%
Tasa ponderada (mensual) re 1,09%

Tabla 49: Tasa de descuento ponderada
Elaborado por: Carolina Torres



8.6.4 Analisis del VAN del proyecto apalancado

Utilizando el nuevo flujo de caja y la tasa de descuento ponderada, la nueva

valoracion del VAN es la siguiente:
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Criterio de
Criterio de Valoracion Resultado
aceptacion
VAN VAN > $0 $510.553 .

Tabla 50: Valoracion del proyecto apalancado (VAN)

Elaborado por: Carolina Torres

En este caso no se evalua la TIR puesto que el nuevo flujo tiene varios cambio de

signo, por lo que la TIR posee varias respuestas.

8.7 Analisis comparativo proyecto puro — proyecto apalancado

Analisis Dinamico
Proyecto
Proyecto Puro Apalancado

Ingresos $3.044.700 $3.044.700
Egresos $2.283.488 $2.360.295
Utilidad $761.212 $684.404
VAN $392.137 $510.552
Margen 25% 22%
Margen (anual) 14% 13%
Rentabilidad 33% 29%
Rentabilidad

(anual) 19% 17%
Inversion Promotor $425.000
Rentabilidad Promotor 161%

Tabla 51: Andlisis comparativo proyecto puro vs proyecto apalancado

Los ingresos del proyecto puro son iguales a los del proyecto apalancado; lo que se

incrementa son los gastos, a los que se les adiciona el costo financiero del crédito.

Elaborado por: Carolina Torres
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El incremento de los egresos hace que la utilidad del proyecto apalancado sea menor.

El VAN del proyecto apalancado es mayor, lo que quiere decir que es una mejor forma
de inversion ya que se esta trabajando con capital sujeto a una tasa de descuento menor
a la que el promotor le exigiria a su capital.

El margen y la rentabilidad del proyecto apalancado son menores por el decrecimiento
de la utilidad respecto a la inversion.

La rentabilidad final del promotor en el proyecto apalancado (situacion real) es de 161%

sobre su inversion.
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8.8 Conclusiones

* El proyecto es viable y rentable tanto en el analisis estatico, como en el analisis
dinamico puro y ponderado. Su VAN siempre es mayor que cero, y su TIR, mayor que

la tasa de descuento requerida.

* El proyecto es bastante tolerante a las variaciones de sus factores principales:
incremento de los costos de construccion, caida de los precios de venta y tiempo de
venta, ya que continua siendo viable hasta que es tos valores cambien en un 29%, -16%

y 39 meses respectivamente.

* El proyecto sera financiado en un 18% por el promotor, 40% con crédito bancario y
el 42% restante con las ventas. Esta estructura financiera cumple con los requerimiento
del promotor, el mismo que estima invertir aproximadamente $425.000 al proyecto. Si
el porcentaje del crédito bajara por condiciones del banco, se deberia pre-vender un
mayor numero de unidades para cubrir los gastos iniciales que ya no cubriria la

inversion estimada por el promotor.

* La opcion de financiamiento que se recomienda es la de apalancamiento. La
inversion del promotor es menor y se trabaja con capital a una tasa de descuento mas
baja. Por otro lado, la utilidad total baja, pero la rentabilidad respecto a la inversion del

promotor cumple las expectativas del mismo.
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9. ESTRATEGIA LEGAL

9.1 Objetivos

* Identificar la estrategia legal mas acertada para la estructuracion y desarrollo
del proyecto.

* Analizar las obligaciones tributarias y las normas que se deben cumplir para la
ejecucion del proyecto

* Evaluar reformas y leyes que inciden en sector inmobiliario.

9.2 Metodologia

Consulta de reformas, leyes y
cadigos vigentes en el Ecuador

Juicio de expertos: Dr. Elena Barriga
, Torres & Torres Cobo Abogados

9.3 Antecedentes

* En el desarrollo del proyecto “Triana” participaran dos gestores principales:
* Lic. Susana Cobo Sevilla, propietaria del terreno, y Mercantil Torresco Cia. Ltda.
como empresa promotora. El costo del terreno es $371.206, valor que equivale al 16%

del costo total del proyecto, $2.283.488.
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* La compaiiia Mercantil Torresco tiene capital propio y varios inmuebles a su
nombre, los mismos que podrian se utilizados mediante hipoteca para la peticion
de créditos.

* Susana Cobo Sevilla tiene un 20% de participacion en la compafiia y es la
gerente de la misma.

* Laempresa promotora se encargara de la gerencia, comercializacion,
recaudacion de fondos y administracion del proyecto. Se plantea la contratacion
de un tercero (prestacion de servicios) para la construccion del proyecto.

9.3.1 Compaiiia de responsabilidad limitada
Mercantil Torresco con RUC No. 1890148510001, fue fundada hace 20 afios bajo la
figura de compaiiia de responsabilidad limitada.

* Representacion por participaciones. Son titulos no negociables ni cedibles, que
acreditan a los socios.

* Para ceder el porcentaje de un socio a otro socio o a un tercero, se debe realizar
una junta general que autorizar dicha accioén por unanimidad.

* La compaiiia se conforma mediante escritura publica, la misma que debe ser
aprobada por la Superintendencia de Compaiias.

* Inscripcion en el Registro Mercantil.

* El representante de la compaiia (Gerente y/o Presidente) se elige entre los
socios, y puede ser un socio o un tercero. En este caso la Lic. Susana Cobo
Sevilla.

* Esuna compaiia de capital cerrado. Si se desea integrar un aporte por parte de
uno de los accionistas, se debe realizar un incremento de capital.

En el caso del proyecto, y dado que la propietaria del terreno forma parte de la

compaiiia, se podria integrar ese bien al capital de la empresa mediante la figura de
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incremento de capital. Esta accion facilitaria la asociacion patrocinador/propietario del
terreno, pero significaria un incremento en el pago de impuestos ya que aumentarian los
activos y el patrimonio de la empresa.

* Este tipo de compafiia puede tener un maximo de 15 socios.

9.4 Asociacion de cuentas en participacion

La figura que se va a utilizar para el desarrollo del proyecto “Triana”, y la misma que
sera liquidada una vez concluido el proyecto, es la de asociacion de cuentas en
participacion.
Esta asociacion se realizard entre el promotor y aportante mayoritario del capital ,
Mercantil Torresco, y la propietaria del terreno, Sra. Susana Cobo Sevilla. Si en el
transcurso de la planificacion, otra entidad o persona optaria por participar en el
proyecto como inversionista, también integraria la asociacion.
Las principales caracteristicas de la asociacion en cuentas de participacion son las
siguientes:
* Los que conforman la asociacidn participan de la utilidades o pérdidas en
funcion de su aporte a la asociacion.
* Asociacion normada por la Ley de compaiiias.
* Constitucion mediante escritura publica
* Puede estar conformado por personas juridicas o naturales. En este caso persona
juridica Mercantil Torresco, y persona natural, Lic. Susana Cobo Sevilla.
* Asociacion no es persona juridica.
* RUC propio, independiente de personas que lo conforman.
* Asociacion por objeto; constituida inicamente para el desarrollo del proyecto

Triana.
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* Todos los miembros de la asociacidn tienen responsabilidad directa, ilimitada y
solidaria.

* La capacidad de crédito y calificabilidad depende la situacion de los asociados.

* Los participantes de la asociacion no tienen derecho sobre los bienes objeto de la

asociacion asi haya sido aportado por ellos.

9.5 Obligaciones laborales

La asociacion de cuentas en participacion, deberd cumplir con todas las obligaciones
laborales estipuladas en la ley.
Se mantendra una relacion de dependencia tinicamente con el equipo administrativo, de
disefio, y seguridad contratado para este proyecto. Por su parte, la actividad de
construccion y fiscalizacion se realizara mediante un contrato de prestacion de servicios
con el constructor. Este tercero sera el encargado de la provision de materiales, mano de
obra y equipos para la construccion.
Esta figura deslinda a la asociacion de la responsabilidad laboral con los albaiiiles y
trabajadores, pero no la exime de controlar que el contratista cumpla con todos los
requerimientos de la ley.
9.5.1 Obligaciones del Empleador
* Celebrar un contrato de trabajo e inscribirlo en el Ministerio de Relaciones
Laborales
* Afiliar al trabajador a la Seguridad Social (IESS), a partir del primer dia de
trabajo.
* Tratar a los trabajadores con respeto.
* Asumir el porcentaje de 11,15% que corresponde al aporte patronal al IESS

* Pagar horas extras y suplementarias
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* Pagar decimo tercero y cuarto

* A partir del segundo afio de trabajo pagar los Fondos de Reserva
* Pagar compensacion por el salario digno

* Pagar utilidades si la empresa tiene beneficios

* Otorgar vacaciones a partir del primer afio de trabajo

* Otorgar licencia por maternidad o paternidad.

e El Sueldo Basico es de $366

Obligaciones Patronales

Remuneracién Adicionales Vacaciones Utilidades 15%

Salario, Aporte Decimo Tercero 15 dias 5% repartidas en
el nimero de

cargas familiares

10% para cada

al IESS, Fondos y Decimo Cuarto calendario del

o trabajador
de reserva sueldo afo

Grafico 65: Obligaciones Patronales
Elaborado por: Carolina Torres

9.5.2 Obligaciones del Trabajador

Ejecutar el trabajo en los términos del contrato. (Intensidad, esmero, forma,

tiempo y en el lugar convenido)

* Restituir al empleador los materiales no utilizados y conservar en buen estado,
en la medida en que el trabajo lo permita, las herramientas e instrumentos de
trabajo.

* Trabajar horas extras si existe algun peligro o urgencia en el proyecto que lo

requiera.

* Buena conducta y cumplimiento de reglamento interno
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* Suyjetarse a medidas de seguridad
* Comunicar al empleador si va a faltar al trabajo
* Respetar exigencias de confidencialidad acordadas por la empresa.

9.5.3 Organismos de control Laboral

Organismos de control

Laboral
I

Ministerio de Relaciones
Laborales

!—%

Inscripcién y

[ESS

Inscripcién de Aviso de Ingreso de

Obtencidn de clave

Finiquito de
patronal

relacion Laboral

trabajador en
Sistema Web

empleado con Aviso de salida
nimero de cédula

legalizacién de
contrato

Grafico 66: Organismos de control laboral
Elaborado por: Carolina Torres

9.5.4 Jornada Laboral
La jornada Laboral del trabajador u horario de trabajo tiene que estar claramente escrito
en el contrato. El trabajador debera cumplir con este horario y sera remunerado

dependiendo del tipo de jornada laboral que aplique.

Jornada Laboral

Ordinaria Suplementaria Extraordinaria

Nocturna: Horas extras
Diurna: 8 horas 19:00 a 6:00 durante el dia

Salario + 25% Salario + 50%

Horas extras

nocturnas
Salario + 100%

Grdfico 67: Jornadas Laborales
Fuente: Instituto de promocion de exportaciones e inversiones — Elaborado por: Carolina Torres
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» Este afio, y como respuesta a la desaceleracion econdmica que vive el pais, se ha
planteado una reforma para la reduccion de la Jornada Laboral.
Esta reforma permite la reduccién de la jornada laboral de 40 a 30 horas a la semana.
Esta reduccion se deberd dar por mutuo acuerdo entre el empleador y el trabajador, por
un periodo de hasta seis meses renovables por un periodo mas. La reforma podra ser
aplicada unicamente en casos excepcionales donde se compruebe que la empresa ha

tenido pérdidas o se han reducido los ingresos.

9.6 Obligaciones Tributarias

Las obligaciones tributarias son exigencias estatales y municipales que se recaudan para
promover el desarrollo econémico de estas entidades. Es importante tomarlas muy en
cuenta a fin de mantener toda la tramitologia para el desarrollo del proyecto en regla; y
porque significan un costo para el promotor.

Se conoce como tributos a las siguientes obligaciones: Impuestos, tasas (servicios
especificos y detallados), contribuciones especiales (algin beneficio que recibe mi

predio), tarifas (agua, luz, etc.)
Obligaciones Tributarias

Servicio de Rentas internas SRI

e Impuesto al valor agregado IVA
eImpuesto a la renta

e Impuesto a los consumos especiales
¢ Impuesto ambiental

Municipio de Ambato

¢ Impuesto Patente municipal

¢ Impuesto de Alcabala (Traslado de dominio)
e Impuesto a la plusvalia

e Tasa por servicios publicos

eTasa por Seguridad

Grdfico 68: Obligaciones Tributarias
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9.7 Etapas del proyecto

A lo largo que se va desarrollando el proyecto, es importante ir cumpliendo con una
serie de tramites municipales que validad el correcto funcionamiento y desarrollo del

proyecto.

9.7.1 Etapa de inicio
Una vez adquirido el terreno y habiendo estructurado legalmente el desarrollo del
proyecto, se puede dar inicio al proyecto.

» Informe de Regulacion Metropolitana o Formulario de Normas particulares
Este informe se lo solicita en el municipio de cada cantdn, en esta caso, en el GAD
(Municipio de Ambato). El mismo, es el punto de partida para el desarrollo del
proyecto, ya que en el se especifica las caracteristicas de disefio y ocupabilidad que
podré tener el proyecto.

De igual manera, ya permite realizar una primera aproximacion (bosquejo) para analizar
la vialidad arquitectonica y econdmica que tendra el proyecto en ese terreno.

Este documento debe ser solicitado en el balcon de servicios del Departamento de
Planificacion del Municipio de Ambato.

» Certificado de Gravamenes
Este documento, solicitado en el Registro de la Propiedad de Ambato, permite conocer
la situacion legal del terreno. El certificado indicara si el predio esta hipotecado,
vendido a otra persona o posee cualquier tipo de restriccion que podria obstaculizar o
hasta anular la posibilidad de desarrollar el proyecto alli.

» Escritura inscrita en el Registro de la Propiedad
Una vez analizada la factibilidad del terreno, y siendo necesaria la compra del mismo,

se procede la realizar la escritura y registro del mismo en el Registro de la Propiedad.
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Si este no es el caso, unicamente se solicita a esta entidad la escritura para proceder con
el resto de la tramitologia.

» Pago de impuesto predial
Este pago se realiza cada afo al Municipio de cada canton. Se debe verificar que todos

los pagos estén al dia.

9.7.2 Etapa de planificacion
En la etapa de planificacion, y habiendo comprobado que todo esta en regla, se inicia el
proceso de disefio, y posteriormente las aprobaciones respectivas.

» Aprobacion de planos Arquitectonicos e ingenierias

El municipio de Ambato debe revisar y aprobar los planos previamente a la ejecucion
del proyecto. En este punto, la entidad de control verificara si se estd cumpliendo con
las ordenanzas y normativas dictaminadas para cada sector, tanto en el disefio y
arquitectura como en las ingenierias.
Los documentos que se solicitan son los siguientes:
-Formulario de Solicitud de Aprobacion de Planos
-Formulario de normas particulares actualizado
-Copias de cédula
-Escritura del terreno
-Copia de pago de impuesto predial
-Tres juegos de planos impresos e informacion digital.
Todos los documentos deben constar de firmas de responsabilidad de los profesionales
y aprobacion del promotor del proyecto.

» Informe de factibilidad de Servicios publicos
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La empresa Municipal de Agua Potable de Ambato (EMAPA) y la empresa eléctrica,
deben certificar que el sector cuenta con los servicios basicos para la ejecucion y
posterior habitabilidad del proyecto.

» Permiso de bomberos
Se debe solicitar una autorizacion del cuerpo de bomberos para el desarrollo del
proyecto. Los mismos realizaran inspecciones para asegurar la seguridad del edificio
respecto a un posible incendio o catastrofe.

» Licencia de construccion
Una vez completado todas las exigencias municipales, legales y de seguridad, se puede
iniciar la etapa de ejecucion. Se solicita un nimero de permiso de construccion, el
mismo que valida el desarrollo del proyecto dentro de los parametros y exigencias de la
ley.

» Contrato de servicios técnicos y construccion
Como se ha mencionado anteriormente, la asociacion no se encargara de la construccion
del proyecto. Por esta razon, se deben realizar los contratos respectivos para poder dar
inicio a la obra.

» Tramite crédito bancario e hipoteca
El financiamiento del proyecto empieza con el aporte del promotor. Esto cubre los
primeros meses de ejecucion, por lo que se espera hipotecar el terreno para recibir un

primer desembolso.

9.7.3 Comercializacion
Se plantea un periodo de preventas paralelo a la etapa de planificacion y ejecucion. Para
esta actividad se deben realizar los respectivos contratos de reserva y promesa de

compraventa.
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9.7.4 Etapa de Ejecucion

Una vez aprobados todos los requerimientos previos se puede iniciar la obra. En inicio
anticipado de la misma puede ser penalizado.

» Solicitud de acometidas
Para que el proyecto pueda iniciar, se solicita a las entidades encargadas la revision y
dotacién de agua potable y electricidad que servira para que el proyecto este dotado de
los servicios basicos.

» Inspecciones municipales y de bomberos
Durante la ejecucion del proyecto, el municipio realiza varias visitas para asegurarse de
que no se este incumpliendo con ninguna norma, o que no hayan habido cambios no
notificados respecto a los planos aprobados en un principio.
De igual manera, el cuerpo de bomberos inspecciona la obra para asegurarse se que se
este cumpliendo con las ordenanzas y las medidas de seguridad que exija el proyecto.
En algunos casos, el Ministerio del Trabajo realiza inspecciones para comprobar si los
empleados estan trabajando dentro de las exigencias de la ley.

» Ingreso de planos modificatorios
Por lo mencionado en el punto anterior, si se va a realizar cualquier tipo de cambio
arquitectonico en la obra, es necesario ingresar al Municipio un solicitud de cambios
modificatorios. Estos cambios deberan ser aprobados por esta entidad antes de ser
efectuados. El municipio se asegurara de que las modificaciones respeten las normativas
y no incidan en aspectos de seguridad o normas minimas de disefio.

» Contratos proveedores
A medida que se desarrolla la obra, y dejando fuera lo que ya esté incluido en el
contrato con el constructor, se deberd realizar contratos con proveedores, empresas de

seguridad, etc.



157

9.7.5 Etapa de cierre y entrega del proyecto

Esta etapa comprende principalmente los contratos de venta, y la liquidacion de los
contratos con proveedores, constructor y disolucién de la sociedad de cuentas en
participacion.

» Permiso de habitabilidad
Una vez terminada la obra, el proyecto debe pasar una inspeccion por parte del
Municipio. Esta entidad se encargara de revisar que se cumpla con todos estipulado en
las ordenanzas y los planos; que el proyecto haya respetado las normas técnicas y de
seguridad.

» Declaratoria de Propiedad horizontal
Se definen la alicuotas y linderos de cada unidad de vivienda para que se individualicen
del proyecto conjunto. Esta declaratoria debe ser notariada e inscrita en el Registro de la
Propiedad de Ambato.
Una vez realizado este punto, se puede proceder a la venta de los inmuebles y su
respectiva escrituracion.

» Inscripcion de escrituras
La unidades que se hayan vendido en el transcurso de la ejecucion y planificacion,
pueden inscribirse a nombre de sus propietarios una vez se haya realizado la declaracion
de propiedad horizontal.

» Liquidacién de contratos

» Liquidacion de estructura base
La sociedad de cuentas en participacion se conformod tinicamente para la ejecucion del
proyecto Triana; por esta razon una vez finalizado el proyecto, y habiendo vendido

todas las unidades de vivienda, se procedera a la disolucion de la sociedad.



9.7.6 Resumen

Resumen de etapas del proyecto

Etapa de Inicio

Compra de terreno

Inscripcion en registro de la propiedad

Formulario de normas Particulares

Certificado de Gravamenes

Pago de impuesto predial

D N N N NN

Etapa de planificacion

Contratacién de empleados bajo relacién de dependencia
Contrato por prestacidn de servicios profesionales
Aprobacidn de planos arquitectdnicos

Aprobacidn de ingenierias

Informe de factibilidad de servicios publicos
Permiso de Bomberos

Licencia de construccion

Contrato de servicios técnicos y construccién
Tramite crédito bancario/hipotecario

Contrato de reserva

Contrato de promesa de compra/venta

Etapa de ejecucién

Solicitud de acometidas

Inspecciones municipales

Inspecciones bomberos

Planos modificatorios

Contrato proveedores

Contrato de reserva

Contrato de promesa de compra/venta

Etapa de cierre y entrega

Permiso de habitabilidad
Declaratoria de propiedad horizontal
Inscripcidn de escrituras

Liquidacion de contratos

Liquidaciéon de trabajadores
Liquidacidn de la estructura base

Tabla 52: Resumen documentos por etapas
Elaborado por: Carolina Torres
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9.8 Situacion Actual del proyecto

Como se puede ver en la tabla anterior, el proyecto Triana se encuentra en proceso de
planificacion. El analisis de los componentes legales y los requerimientos para su
aprobacion serviran como guia para que el desarrollo del proyecto siempre esté dentro

de los términos legales exigidos por el Municipio de Ambato y el Ecuador.

9.9 Leyes que inciden en el sector inmobiliario

Como se ha observado en el transcurso de este andlisis, y por la forma en que el sector
inmobiliario integra a otros sectores ¢ incide directamente en el bienestar de las
personas, se puede decir que es influido por un sinnumero de reformas que se toman en
el pais.

Por ejemplo, las reformas laborales, que eliminaron la tercerizacion, o aumentaron las
obligaciones del empleador, tuvieron repercusiones importantes en el desarrollo
inmobiliario. Mediante esta reforma, se obligd a los empleadores a formalizar la
relacion laboral con sus empleados y por consiguiente a cumplir con todos los derechos
de los empleados. Este aspecto aumento los costos y la tramitologia, pero ahora estan
garantizados casi por completo los derechos de un empleado.

Las reformas mas reciente son las siguientes:

9.9.1 Reforma al reglamento de funcionamiento de compaiiias que realizan
actividad inmobiliaria
La reforma entro6 en vigencia a finales del 2013, como medida para generar mayores
controles sobre el cumplimiento de las empresas constructoras y eliminar la posibilidad
de utilizar este medio para el lavado de activos. Es asi como, a fin de brindar un
respaldo a las personas que acceden principalmente a vivienda de segmento bajo, se

generan una serie de obligaciones para promotores y constructores inmobiliarios.
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El aspecto que mas ha incidido es la obligacion de trabajar con un fideicomiso
inmobiliario en el caso de proyectos grandes, y la posibilidad de tener un encargado
fiduciario en proyectos mas pequefios.

Esta medida representa un incremento considerable en los costos, y una mayor
restriccion y control para el trabajo inmobiliario. Por otro lado, estas medidas si
representan un respaldo para los posibles compradores de bienes inmuebles nuevos,
puesto que el fideicomiso y el encargado fiduciario manejan y controlar el capital de la

obra y evitan que se malgaste el dinero de los involucrados. (Vela, 2014)

9.9.2 Ley de herencia y plusvalia
El 24 de mayo del 2015, el Presidente de la Republica anunci6 en el Informe a la
Nacion, una nueva reforma al impuesto de herencia y plusvalia. La medida, lejos de
cumplir su supuesta recaudacion de impuestos, fue anunciada por su connotacion
politica.
A penas se anuncio6 la medida, sin una clara explicacion sobre como iba a ser aplicado el
impuesto, el sector inmobiliario empezo a sentir las afectaciones. Las personas ya no
querian invertir en bienes inmuebles por los costos relacionados a la adquisicion y
traspaso de estos bienes.
Un ano después, el 16 de Junio de 2016, se aprobd la ley de herencia. La ley finalmente
solo recae sobre un pequefio porcentaje de la poblacion, pero ya incidi6é negativamente
en el sector inmobiliario todo el afio que estuvo en espera. La tabla para el pago de este
impuesto tiene como fraccion basica hasta $ 854.660 en adelante, un impuesto a la
fraccion basica de $ 145.999 y un impuesto a la fraccion excedente del 35 %. (El

Universo, 2016)
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9.10 Conclusiones

» La estructura legal que se va a utilizar como base para el proyecto Triana es la
asociacion de cuentas en participacion.

» La asociacion se realizara entre la Lic. Susana Cobo Sevilla (duefia del terreno) ,
y Mercantil Torresco Cia. Ltda. (Empresa promotora). Si se adhiere otro
inversionista, también integraria la asociacion.

» La tramitologia para la aprobacion del proyecto se la realiza completamente en
el departamento de planificacién del Municipio de Ambato (GAD). También se
debe obtener permisos y cumplir con normas de la Empresa Municipal de Agua
Potable y Alcantarillado de Ambato, y el cuerpo de Bomberos. Por su parte, la
inscripcion de escrituras y toda la tramitologia de escrituracion debe ser
notariada e inscrita en el Registro de la propiedad de Ambato.

» El proyecto debe cumplir con una serie de tributos para poder desarrollarse. Se
debe pagar impuestos al Servicio de Rentas Internas, e impuestos y tasas al
Municipio de Ambato.

» Los desarrolladores inmobiliarios y constructores tienen que estar al tanto de las
nuevas reformas y leyes tributarias y laborales, puesto que una modificacion

incide no solo en los costos, sino en la intension del comprador.
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10. GERENCIA DE PROYECTO

10.1 Introduccion
La gerencia de un proyecto puede hacer una gran diferencia entre cumplir o no con los
objetivos, cronograma, costo del proyecto. Los métodos guiados por el PMI, permitiran
y promoveran las buenas practicas de la gerencia de proyectos en cuanto a la
planificacion, ejecucion, seguimiento y control durante todo el proceso y tiempo en el

que se desarrolle el proyecto.

10.2 Objetivos

*  Estructurar un plan de trabajo partiendo de los estdndares del PMI

* Establecer una metodologia de planificacion, ejecucion y cierre que garantice la
correcta gerencia del proyecto a lo largo del tiempo que dure el mismo.

* Identificar el alcance del proyecto, a fin de poder gestionar todo lo que esto

incluya.

10.3 Metodologia

Las herramientas que se utilizardn como guia para la gerencia de proyecto estaran
fundamentadas bajo los lineamientos del Project Management Institute (PMI), las
mismas que responderan a los grupos de procesos planteados en el Ten Step y en el

manual PMBOK.
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10.4 Definicion del trabajo

La definicion del trabajo, cuyo entregable es el acta de constitucion, es el punto
de partida para para toda la gerencia del proyecto. Este definiré, una vez aceptado por

todos los interesados, que es lo que se realizara y de que forma se lo llevard a cabo.

10.4.1 Resumen Ejecutivo

El proyecto Triana es una propuesta habitacional en la ciudad de Ambato, cuyo
objetivo principal es captar y potenciar el nuevo mercado que se ha generado en el
actual centro de negocios, oficinas municipales y foco comercial del sector Mall de los
Andes (Huachi Chico).
El grupo promotor Torresco cia. Ltda. ofrecera al sector un edificio con treinta y tres
unidades de vivienda y dos locales comerciales u oficinas. Los departamentos tienen
tres dormitorios, parqueadero y bodega, y ademas de comodidad poseen innovacién de
disefio. Por su parte, el proyecto de 5.570,23 m2 de construccidn, cuenta con amplias
areas verdes e instalaciones comunales, pensadas para un usuario familiar que busque la
vida tranquila pero dentro de la ciudad. El costo total del proyecto es de $2.283.488 con

una rentabilidad del 33% y tendra una duracion de 21 meses.

10.4.2 Vision general

El edificio Triana se desarrollara en un contexto residencial que en los ultimos
anos se ha ido rodeando de areas comerciales, entidades publicas y edificios educativos.
La zona se ha convertido en el nuevo centro de la ciudad, y por esta razon una propuesta
habitacional de estas caracteristicas no solo responderia a la nueva densidad de la zona,
sino que marcaria el inicio de la construccion de vivienda en altura. Por su parte, y por
la importancia del desarrollo que se ha dado en el sector, el mismo cuenta con todos los

servicios, equipamiento y accesibilidad.
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El proyecto surge con la idea de ser satisfacer las necesidades de familias de clase

media de 4-5 integrantes, que busquen un espacio tranquilo y comodo dentro del

corazén de la ciudad.

Identificacion del proyecto

Nombre del Proyecto

Edificio Triana

Ubicacion

Ambato, Av. Rio Coca y pasaje Borrero

Area del terreno

1600m2

Area de construccion | 5.570 m2

Altura edificacion 5 pisos

Fecha de inicio Nov-17

Duracion 21 meses
Promotor Torresco cia. Ltda.

Propésito del proyecto

Edificio de departamentos con 33 unidades
de vivienda y 2 oficinas/locales

comerciales

Necesidad de Negocio

Dotar de vivienda a 33 familias, y
potenciar la construccion en altura de un

sector en proceso de desarrollo

Tabla 53: Identificacion del proyecto
Elaborado por: Carolina Torres

10.4.3 Objetivos del proyecto

* Objetivos del proyecto

* Planificar, ejecutar y comercializar un proyecto de calidad que cumpla

con la expectativa de los promotores, clientes e involucrados.

* Utilizar el proyecto como punto de partida y plataforma para futuros

desarrollos inmobiliarios impulsados por el grupo promotor Torresco.

comercializacion.

*  Cumplir con el cronograma estimado para la construccion y

* Optimizar procesos para cumplir con el cronograma y presupuesto
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estimado.

* Respetar y cumplir todas las normas legales que aplican sobre el

proyecto.

* Alcanzar la rentabilidad esperada por los promotores.

Tabla 54: Objetivos del proyecto
Elaborado por: Carolina Torres

10.4.4 Alcance del Proyecto

Es importante que todos los interesados del proyecto tengan claro que incluye y
que no incluye el proyecto. Mientras mas detallado sea este punto menos malos
entendido existiran, y todos estaran al tanto del trabajo que debe ser realizado. De igual
manera, se evita gasto innecesario o repentino, puesto que si se desea integrar algo que

esta fuera del alcance se lo analizara para justificar su importancia.

10.4.4.1 Dentro del alcance
¢ Fase de iniciacion

Disefio Arquitectonico
Presupuesto referencial
Estudio de factibilidad financiera
Estudio de mercado
Plan de negocios

* Fase Planificacion
Proyecto Arquitectonico (Aprobacion de planos)
Disefio y aprobacion de Ingenierias
Cronograma valorado
Aprobacion financiamiento
Gerencia de proyecto
Contratacion (Recursos Humanos)

* Fase de Ejecucion
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Obras preliminares
Obra muerta
Acabados
Construccion de 33 departamentos de 3 dormitorios y 2 locales comerciales
Trabajo de jardineria
Instalacion de dos ascensores
Publicidad y comercializacién
* Seguimiento y control
Fiscalizacion de la obra civil
Inspecciones municipales y bomberos
Gerencia de Proyecto
* Cierre
Pintura y limpieza
Tramites legales (Escritura, propiedad horizontal)
Actas de entrega/recepcion

Devolucién de garantias
10.4.4.2 Fuera del Alcance

* Ladesignacion de la administracion del edificio se realizara mediante una junta
de propietarios una vez entregado el edificio

* Costo de tramites legales

* Contratacion, pago y cumplimiento de afiliacion de albafiles contratados por el
constructor.

* Provision y solicitud de lineas telefonicas, television y medidores

e Linea blanca



10.4.5 Estimaciones del Proyecto

Estimaciones

Esfuerzo Estimado

3675 horas/esfuerzo

Duracion Estimada

La duracién estimada del proyecto es de 21 meses

Costo Estimado

El costo estimado del proyecto es USD 2'283.488

Tabla 55: Estimaciones del proyecto
Elaborado por: Carolina Torres

10.4.6 Supuestos del proyecto

Los fondos seran provistos en principio por el promotor y luego se iran

receptando varios desembolsos del banco con el que se trabaje el

financiamiento.

Las ventas se cumpliran en un periodo de hasta quince meses
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El precio y el tiempo acordado con proveedores se cumplird segin lo planeado

El mercado aceptard el proyecto pese a ser distinto a la tipologia de vivienda

unifamiliar acostumbrada en la zona.

El sector Mall de los Andes se siga desarrollando como el nuevo polo de

desarrollo de la ciudad de Ambato, y cada vez se vuelva mas apetecible vivir

alli.

10.4.7 Riesgos del proyecto

Problemas para obtener el financiamiento bancario esperado

Disminucion de la velocidad de ventas y prolongacion del periodo inicialmente

planeado

Poca aceptacion del proyecto en el mercado

Cambio de ordenanzas municipales antes de la aprobacion de planos

Alza significativa del los precios de materiales y mano de obra
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* Cambios significativos en los indicadores macroecondmicos del pais

* Incremento de impuestos y tasas al sector de la construccion

* Disminucidn de la posibilidad de acceder a créditos. (promotor y posible
comprador)

* Accidentes laborales

* Competencia excesiva en el sector

10.4.8 Enfoque del proyecto

El proyecto Triana contard con un director de proyecto que planifique, organice y
controle el mismo bajo los lineamientos del PIM, claramente descritos en el PMBOK.
Es mandatorio que todos los interesados y participantes del proyecto estén al tanto de
esta metodoldgica, puesto que sera el punto de partida y la guia a lo largo de todo el
proyecto.
Por su parte, se da mucha importancia a las comunicaciones y formalidades que exige
las solicitudes y cambio y posibles variaciones al alcance. El objetivo principal del
proyecto es cumplir con el cronograma, presupuesto y calidad convenida por los
promotores e interesados, por lo que los esfuerzos de la direccion del proyecto estaran
dirigidos a cumplir con este objetivo.
De igual manera, se realizaran evaluaciones periodicas para monitorear el avance de
obra respecto al costo y tiempo, a fin de identificar a tiempo posibles retrasos o fallas en
el presupuesto.

10.4.9 Organizacion del proyecto
En el proyecto Triana se estima que cada integrante tenga claro su rol y area de accion,

pero se da apertura a la participacion en otras areas para que todos trabajen en conjunto
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por un mismo fin. Sin embargo, el responsable de cada area tendra la autoridad y por

consiguiente la responsabilidad sobre lo que suceda en su area.

Rol Responsable
Patrocinador Torresco Cia. Ltda.
Patrocinador ejecutivo Lic. Susana Cobo S.
Gerente del proyecto Arg. Carolina Torres

Arg. Ménica Torres

Planificacién Arquitectdnica )
Arg. Carolina Torres

Planificacién financiera y

econdmica. Dr. Luis F. Torres
Aspectos Legales Torres y Torres Cobo abogados
Promocidn y ventas Torresco Cia. Ltda.

Tabla 56: Roles y Responsabilidades

PROMOTOR

Gerente
General

Gerente
Financieroy
Econémico

Gerente

Director de

Promociény
ventas

{

| {
Re5|g§rr1:ede lProveedores lArquitectos l Ingenieros Asistentes Vendedores

Gradfico 69: Organigrama organizacional proyecto Triana
Elaborado por: Carolina Torres

Proyecto

planificacién

10.5 Gerencia del Proyecto Triana
La gerencia de proyecto se llevara a cabo a partir de las diez areas de conocimiento
planteadas en el PMBOK como guia y metodologia para la buena practica de la gestion

de un proyecto. El seguimiento de estas areas serd iterativo a lo largo del proyecto.
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Grdfico 70: Areas de conocimiento PMBOK
Elaborado por: Carolina Torres

Cada area de conocimiento esta conformada por cinco grupos de procesos: procesos de

inicio, planificacion, ejecucion, monitoreo y control, y cierre.

e A— Monitoreoy .
Iniciacion Cierre

control

Grdfico 71: Grupos de procesos de la Direccion de Proyectos
Fuente: PMBOK 5ta edicion — Elaborado por: Carolina Torres
10.5.1 Gestion de la integracion
La gestion de la integracion del proyecto hace referencia a herramientas de unificacion,
consolidacidon, comunicacién y acciones integradoras para que el proyecto se lleve a

cabo de manera controlada.
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| Monitoreoy
control
eDesarrollar el Acta *Dirigiry *Cerrar
deConstitucién *Desarrollar gestionar el *Monitorear proyecto o
el plan para trabajo del y controlar f
la direccién proyecto el trabajo ase
del proyecto del proyecto

eRealizar el

\_/ control
integrado de
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Grdfico 72: Gestion de la integracion del proyecto
Fuente: PMBOK 5ta edicion — Elaborado por: Carolina Torres

Es importante que todos los miembros del equipo participen y estén al tanto de lo que se
esta realizando en el proyecto. El éxito de un proyecto radica en el grado de integracion
que tiene sus partes, puesto que si uno empieza a fallar, el resto del proceso fallara, y es
importante poder detectar el error antes de que afecte a todo el proyecto; esto solo se
logra con una buena integracion.

Como herramientas para este punto, se utilizan las reuniones y el juicio de expertos.
Esto quiere decir, que en las reuniones se tomara decisiones con los interesados, los
mismos que deberan ser informados de lo que sucede con el proyecto, pero donde
también se tomard en cuenta la experiencia como herramienta para la gestion de la

integracion del proyecto.

10.5.2 Gestion del alcance
La gestion del alcance se enfoca en definir y controlar lo que incluira el proyecto. Este
punto hace referencia a la importancia que tiene delimitar el trabajo a fin de que en el
transcurso son se desperdicien recursos, pero que tampoco falte nada de lo acordado por

los interesados del proyecto.
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En esta area de conocimiento se desarrollara el grupo de procesos de planificacion del

alcance, y posteriormente el control del cumplimiento de lo mismo.

) ¥ control

ePlanificarla Valid |
.z °
gestion del Ia Idare
alcance

alcance

eRecolpilar eControlar

LU Requisitos el alcance
eDefinir el alcance
.

eCrear el
S EpT/WBS

Grdfico 73: Gestion del Alcance
Fuente: PMBOK 5ta edicion — Elaborado por: Carolina Torres

Es importante tener claro que el proyecto Triana se enfocard inicamente en lo que esté
dentro del alcance, y que cualquier cambio del mismo tendra que ser aprobado por el

promotor y con la respectiva justificacion y analisis del impacto de dicho cambio.

10.5.2.1 Estructura de desglose de trabajo WBS
Una de las herramientas de la gestion del alcance, y uno de los entregables mas

importantes de este punto es la estructura de desglose de trabajo o WBS (Work
breakdown structure). El proyecto Triana utilizard esta herramienta, puesto que la
misma permite dividir los entregables del proyecto en paquetes de trabajo mas pequeiios
y manejables. Es asi como a cada paquete de trabajo luego se le puede asignar un costo
y duracion, el mismo que serd monitoreado y controlado a lo largo del proyecto.

El WBS del proyecto Triana estara codificado de la siguiente manera:

FI : Fase de Inicio

FP: Fase de planificacion

FE: Fase de Ejecucion

FP: Fase de promocion y ventas

FC: Fase de entrega y cierre
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[

FI - Fase de Inicio 7 - jepealz
Planificacion

| FL1Compra del
terreno

Fl.2 Disefio
arquitectdénico

FI.3 Presupuesto
preliminar

Fl.4 Estudio
prefactibilidad

| FL5Estudio de
mercado

FI.6 Plan de
negocios

| FP.1 Estudio suelos
y topografico

FP.2 Disefio
arquitecténico

FP.3 Disefio de
ingenierias

| FP.4 Aprobaciones
Y permisos

—— FP.5 Presupuesto

| FP.6 Cronograma
valorado

FE.1 Trabajos

FE - Fase de

Ejecucién

|

FP - Fase de FC- Fase de
Promocion entrega y cierre

[

preliminares =

FE.1.1 Desalojo y
limpieza

FE.1.2 Movimiento
de tierras

|

.2 Obra gris

— FE.2.1 Estructura

FE.2.2 Instalaciones

FE.2.3
Mamposteria

]
| FP.1Estrategia
FE.3 Acabados )
EESSHIE
Revestimientos FP.2 Ventas
pisos y paredes
FE.3.2 Aluminioy | = FP.3 Cobranzay

vidrio escrituracion

FE.3.3 Carpinteria
muebles fijos

| FE.3.4 Instalaciones

sanitarias

FE.3.5 Pintura

FE.3.6 Obras
exteriores

Grdfico 74: Estructura de desglose de trabajo Proyecto Triana
Elaborado por: Carolina Torres

10.5.3 Gestion del tiempo

— FC.1 Limpieza final

FC.2 Permisos de
habitabilidad

|| FC3
Entrega/recepcion

| FC.4 Devolucién de
garantias

El cumplimiento del cronograma es vital importancia para el proyecto Triana, por

esta razon, se utilizaran las herramientas y grupos de procesos establecidos por el

PMBOK para su adecuada estimacion y posteriormente control.

Una vez definidos los paquete de trabajo, se realizan las estimaciones en cuanto a

tiempo y recursos del proyecto; se establece una linea base que sera el principal

elemento de monitoreo del avance del proyecto.

De igual manera, es importante planificar medidas en caso de que las actividades en la

linea critica (sin holgura) sufran afectaciones que puedan afectar a todo el proyecto.



-\

o Planificar |a gestion del
cronograma
o Definir las actividades
- * Secuenciar las actividades
Iniciacion  Estimar los recursos de las
actividades

e Estimar la duracidn de las
actividades
* Desarrollar el cronograma

- /

Grdfico 75: Gestion del tiempo
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Monitoreo y
control

eControlar el
cronograma

Cierre

Fuente: PMBOK 5ta edicion — Elaborado por: Carolina Torres

El seguimiento y control se lo realizara de forma periodica a fin de poder identificar a

tiempo cualquier retraso en el cronograma.

Entre las principales herramientas para la estimacion del tiempo y su posterior

seguimiento se encuentran los diagramas de red o precedencia (PDM), diagramas de

barras o de Gantt, calculo de ruta critica, etc.

10.5.4 Gestion de los costos

La gestion de los costos del proyecto incluye todas las actividades relacionadas a

planificar, estimar, andlisis de financiamiento, y la gestion y control de los costos; todo

esto con el objetivo de que el proyecto cumpla con el presupuesto aprobado por el

promotor.

N\

Planificacion

o Planificar la gestion
de los costos

e Estimar los costos

e Determinar el
presupuesto

Monitoreo y
control

e Controlar
los costos

Cierre



175

Grdfico 76: Gestion de los costos
Fuente: PMBOK 5ta edicion — Elaborado por: Carolina Torres

Este punto, al igual que los analizados anteriormente, es iterativo y representa una
actividad involucrada a todo el proyecto. El costo se debe gestionar durante todo el
proyecto a fin de que no exista un gasto mayor al presupuestado.

El costo total del proyecto es de USD 2°283.488, de los cuales el terreno

equivale al 16%, los costos indirectos 15% y los costos directos 69%.

Costos proyecto Torresco

Terreno $371.206 16%
Costos Indirectos $331.398 15%
Costos Directos $1.580.883 69%
COSTO TOTAL $2.283.488 100%

Tabla 57: Costo Total proyecto Triana
Elaborado por: Carolina Torres (Jun 2016)

10.5.5 Gestion de la calidad

La gestion de la calidad, hace referencia al entendimiento de pardmetros y
especificaciones definidas por el cliente; y a la forma de alcanzar y controlar que estos
requerimientos se cumplan.
Por su parte, el PMBOK hace énfasis en la calidad como el resultado de un proceso
adecuado. Mientras mejor se lleven a cabo los procesos mejor serd el resultado de la
calidad esperada. Por esta razon, la gestion de la calidad también es un proceso iterativo

y que debe estar presente a lo largo de todo el proyecto.
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Monitoreoy
control
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Grafico 77: Gestion de la calidad
Fuente: PMBOK 5ta edicion — Elaborado por: Carolina Torres

El proceso de gestion de la calidad del PMBOK también se sustenta en la teoria de la
calidad del Dr. Demming, quien afirma la idea ciclica del control de la calidad como el
producto de un proceso. Este ciclo es conocido como el Ciclo para la mejora continua.

Actuar

eCorregir
*Mantener
eMejorar

o Planear
eResultados

eEstablecer

de acuerdo a
planes

lo planeado?

Hacer

elLevara
cabo los
planes

Grafico 78: Ciclo de Demming
Fuente: PMBOK 5ta edicion, Ten Step — Elaborado por: Carolina Torres

Existen varias herramientas para la gestion de la calidad. Las herramientas a

considerarse en el proyecto Triana son:
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* Diagramas de flujo: permite identificar como se ha desarrollado la calidad a lo
largo del proyecto y facilita identificar donde existio alguna falla respecto al
cumplimiento de la calidad.

* Hojas de verificacion: Es una hoja donde el responsable aprueba o escribe las
observaciones respecto a su inspeccion de la calidad.

* Diagramas de control: En el caso de la verificacion de materiales, o pruebas de
hormigon, un estudio de diagramas permite identificar si la repeticion de fallas o
incumplimiento de la calidad requerida.

* Estudios comparativos: Por la importancia que tiene la competencia en este
proyecto, la comparacion con productos similares también se considerara como
una herramienta para establecer pardmetros de calidad, principalmente respecto

a la seleccion de acabados.

10.5.5.1 Normas y estandares de calidad

La calidad del proyecto Triana estard normada por los siguientes estandares:

PMI : Este estandar de la gerencia de proyectos sera la medicion a la que serd sometida
la direccion y gerencia del proyecto.

NEC, Norma Ecuatoriana de Construccion: el proyecto cumplira con los
requerimientos estipulados por esta norma, a fin de solventar principalmente la
seguridad del edificio y su adecuada construccion. La actividad principal que esta
normada por esta ley es la de la construccion de estructuras y cimentaciones.

POT (Plan de ordenamiento territorial Ambato) y GAD, Municipio de Ambato:
Los aspectos urbanisticos y requerimientos arquitectonicos cumplirdn con lo establecido

por el gobierno central y su departamento de planificacion.
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10.5.6 Gestion de los recursos humanos

La gestion de los recursos humanos del proyecto buscan dirigir al equipo en
relacion a sus roles y responsabilidades, pero donde también se le dé mucha importancia
al trabajo en colectivo y a la toma de decisiones conjunta. Por esta razon, no solo la
claridad de los roles es importante, sino también el promover una mision colectiva y el
deseo de trabajar por un fin comun, el proyecto Triana.
De igual manera, y a fin de optimizar recursos y evitar papeleo innecesario, es
importante que todos en el proyecto conozcan las jerarquias y a quien deben informar el

avance y cualquier complicacion dentro del proyecto.

Y 4 <€
o . Monitoreo y
e Adquirir el equipo del control
./ proyecto
ePlanificarla e Desarrollar el equipo del
gestion de proyecto
RRHH ¢ Dirigir el quipo del
\-/

Grdfico 79: Gestion de los Recursos Humanos
Fuente: PMBOK 5ta edicion — Elaborado por: Carolina Torres

Los procesos que se llevan a cabo en esta area de conocimiento son la planificacion, que
hace referencia todo el plan, establece politicas, roles y responsabilidades, y la

ejecucion, que hace referencia a las contrataciones

10.5.6.1 Matriz de roles y responsabilidades

La gestion de Recursos Humanos del proyecto Triana se basaran en la matriz de roles y
responsabilidades del mismo. En ella, se estable que actividad compete a cada persona,

y que se espera de la misma.



MATRIZ DE ROL Y RESPONSABILIDADES

Proyecto: Triana

Tema: Gestion de Recursos Humanos

Rol

Responsabilidad

Promotor

Aprobacidén del Acta de constitucion

Gestidn de financiamiento del proyecto

Aprobacidén de solicitudes de cambio

Gerente del
Proyecto

Gestion del plan de trabajo

Asignacion de tareas y monitoreo de su cumplimiento

Identificar polémicas y dar seguimiento a mitigacion de
las mismas

Comunicacion del avance del proyecto y aspectos de
interés a todos los interesados

Identificacion y mitigacidon de riesgos

Monitoreo y control regular del avance de obra

Establecer y gestionar expectativas de los interesados del
proyecto

Control y seguimiento del cumplimiento de la calidad

Residente de obra

Control y trabajo con personal en obra

Control del avance de obra, materiales y personal

Controlar el cumplimiento del cronograma e informar si
existe alguna variacién

Inspecciones de obra y seguimiento del cumplimiento de
normas de seguridad y calidad

Llevar libro de obra

Fiscalizador

Control del cumplimiento de lo estipulado en planos

Control y seguimiento de la utilizacion de materiales

Control y seguimiento del cumplimiento de los procesos

Maestro mayor

Control y seguimiento de asistencia y cumplimiento de
horas de trabajo de los empleados

Organizar, manejar y dirigir cuadrilla de trabajo

Reportes de trabajo realizado

Organizar reuniones de equipo

Controlar el cumplimiento de las normas de seguridad

Bodeguero

Controlar y documentar el ingreso y salida de materiales

Solicitar materiales que se requieran

Organizar materiales de bodega con una codificaciéon

Entregar y recibir herramientas dependiendo de
requerimientos en obra

Realizar mantenimiento de herramientas y comprobar su
funcionamiento

Tabla 58: Matriz de roles y responsabilidades
Elaborado por: Carolina Torres
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10.5.7 Gestion de las comunicaciones

La comunicacion dentro de un proyecto hace la diferencia entre un quipo aislado
y un equipo comprometido y que trabaja por un fin comun. Para esto, el proyecto Triana
busca definir los canales mas adecuados para una comunicacion efectiva, donde todos
reciban la informacidon que necesitan, pero donde también encuentren los medios para

comunicar su trabajo.

Monitoreo y
R eGestionar las control
*Planificar la comunicaciones eControlar las

gestion de las
comunicaciones

comunicaciones

Iniciacion Cierre

N—r

Grdfico 80: Gestion de las comunicaciones del proyecto
Fuente: PMBOK 5ta edicion — Elaborado por: Carolina Torres

* Es importante también llevar una bitacora de lecciones aprendidas, para
que no se vuelvan a cometer los mismo errores dentro del proyecto o en
futuros proyecto, y a la vez tener soluciones a la mano para resolver

problemas que ya han sucedido anteriormente.

10.5.7.1 Estrategias de Comunicacion

Los métodos de comunicacién que se utilizaran en el proyecto son los siguientes:

Métodos de comunicacion

Método éCuando Usarlo?

Problemas complejos, plan de proyecto, definicién de

Formal por escrito i
proyecto, reportes, informes

Formal Verbal Presentaciones, comunicacion con alta direccion

Informal por escrito | Conflictos y decisiones (memos, mails)

Informal verbal Aspectos personales, juntas, conversaciones
Tabla 59: Métodos de comunicacion
Fuente: Ten Step - Preparacion examen PMBOK
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* El proyecto Triana manejara un estandar (plantillas) para todos los

documentos que circulen por el proyecto. De esta forma, se ahorra tiempo,

se entrega unicamente lo necesario y es de facil lectura para todos.

* Todos los documentos tienen que tener un cddigo de acuerdo al area o

tema del que se habla.

* Reportes de avance de obra cada quince dias. En caso de actividades

criticas el control se realizara semanalmente.

* El jefe de cada area comunicara el avance del trabajo al gerente del

proyecto, y transmitird la informacion del gerente a los empleados.

* Toda la documentacion se guardard de forma ordenada y codificada para

su facil ubicacion en caso de necesitarlo en el futuro.

10.5.7.2

Matriz de gestion de la comunicacion

Gestion de las comunicaciones

Receptor

Medio

Mensaje

Patrocinador

Clientes

Reuniones mensuales, reportes,
email

Avance y estado del proyecto
Entregables (Hitos)
Solicitudes de cambio

Personal
Administrativo

Jefes de Area

Reuniones semanales, email,
llamada telefénica, memos,
reuniones informales

Solicitudes de cambio

WBS

Cronograma valorado

Control y monitoreo de riesgos

Personal en obra

Reuniones diarias/semanales

Informa de obra
Trabajo a realizarse

Proveedores

Contratistas

Reportes escritos, email, reuniones
programadas, llamada telefénica

Estado de contratos
Requerimientos de material
Cambio de producto o material

Municipio de Ambato
Bomberos

Inspecciones, documentos
aprobados, cartas

Inspecciones realizadas
Cumplimiento de ordenanza

Tabla 60: Matriz de gestion de las comunicaciones
Elaborado por: Carolina Torres
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La informacion seréd enviada a la persona que corresponda, y mediante el medio que
aplique. Las comunicaciones deben adaptarse a los requerimientos para que cumpla con

su objetivo sin ser una traba en el desarrollo del proyecto.

10.5.8 Gestion de los riesgos
La gestion de los riesgos es un area de conocimiento que busca identificar
variables que afecten positiva o negativamente al proyecto, a fin de poder tomar

medidas para aprovecharlas o mitigarlas.

. .
Monitoreo y

control

e Planificar la Gestion de
los Riesgos

e |dentificar los riesgos
e Realizar el analisis
cualitativo
w e Realizar el analisis

cuantitativo de los

riesgos
e Planificar la respuesta a

los riesgos

eControlar
los riesgos

Grdfico 81: Gestion de los riesgos del proyecto
Fuente: PMBOK 5ta edicion — Elaborado por: Carolina Torres

Una vez identificados los riesgos, es importante mantener un control y monitoreo de los
mismos, al igual que una actualizacion de la lista desarrollada en un principio. Por lo
general los riesgos no son estaticos y dependen de muchos factores que estan en
constante cambio.

Por su parte, una gestion de riesgos nos permite no solo identificar los riesgos, sino
evaluarlos y proponer medidas de contingencia en caso de que llegaran a suceder. Esta
practica minimiza la posibilidad de que ocurra un imprevisto que afecte

significativamente al cronograma y presupuesto del proyecto.
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10.5.8.1 Analisis cualitativo de riesgos

El analisis cualitativo sirve para priorizar los riesgos que tienen mas impacto y
probabilidad de ocurrir, y permite asignar recursos a medidas de contingencia

dependiendo de la magnitud del riesgo.

Probabilidad

BAJO MEDIO ALTO

Precaucion

Tabla 61: Andlisis cualitativo de riesgos
Fuente: PMBOK 5ta edicion — Elaborado por: Carolina Torres

10.5.8.2 Analisis cuantitativo de riesgos

Este analisis se obtiene de calculos matematicos mas exactos, y por consiguiente
representan un analisis mas objetivo. Por esta razon, una vez realizado el analisis
cualitativo, y habiendo priorizado los riesgos mas importantes, se procede a realizar el

analisis cuantitativo.

Probabilidad

BAJO MEDIO ALTO

BAJO 0.04 0.1 0.16
MEDIO 0.1 0.25 0.4
ALTO 0.16 0.4 0.64

Tabla 62: Andlisis cuantitativo de los riesgos
Fuente: PMBOK 5ta edicion — Elaborado por: Carolina Torres

10.5.8.3 Matriz de riesgos del Proyecto Triana

El proyecto Triana, al igual que cualquier otro proyecto, es vulnerable a ser afectado por
una serie de riesgos. Por esta razon, se identificaran riesgos del entorno

macroecondmico, entorno externo inmediato y entorno interno.
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Matriz de Riesgos
Riesgo Calificacion Plan de contingencia

La inestabilidad afecta cualquier tipo de inversion, el
Cambio de gobierno Medio | plan seria crear una campafia para que el proyecto sea

visto como una inversién segura
Desdolarizacidn _

Nuevos Impuestos Medio

Campafiia de proyecto como inversién segura

Absorber impuesto para que no afecte al cliente, o dar
mayores facilidades de pago

Dado que el proyecto todavia no ha sido aprobado, si
se diera un cambio de ordenanza se deberia redisenar
el proyecto, o apelar el cambio.

Cambio de ordenanza

Modificar los aspectos que estan retrasando la
aprobacion del proyecto, revisar las ordenanzas
durante el diseio y ejecucidn de los planos definitivos
Comprar materiales nacionales, o contratar la compra
de materiales a precio fijo para trasladar el posible
riesgo

Aprobacién y tramites
municipales

Alza de precio de
materiales

Clima desfavorable Suspension momentanea de la construccion

m Intensificar campafa publicitaria y ofrecer promociones

Velocidad de ventas

Poca aceptacion del

proyecto Intensificar la campafia publicitaria

Bajar costos del proyecto, o buscar nuevos
inversionistas. Por el lado del comprador, reducir los
precios de venta

Suspension de créditos
hipotecarios

Evitar el riesgo actuando acorde a las exigencias de la
Medio | ley. En caso de que suceda, llegar a un acuerdo con el

trabajador
Tabla 63: Matriz de andlisis de riesgos
Elaborado por: Carolina Torres

Demandas por parte de
empleado

10.5.9 Gestion de las adquisiciones
La gestion de las adquisiciones incluye la adquisicion, compra, seguimiento y
control del producto, y cierre del contrato.
En una negociacion las dos partes buscaran sacar el maximo provecho o beneficio de la
transaccion, por lo que es importante gestionar las adquisiciones desde su identificacion.
Por su parte, esta area de conocimiento también incluye el manejo de contratos y

acuerdos que involucren adquisiciones de cualquier tipo.
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Monitoreoy
control

Planificacion

eEfectuarlas
adquisiciones

eCerrar las
adquisiciones

ePlanificar la
gestidonde las
adquisiciones

eControlarlas
Adquisiciones

Cierre

Grdfico 82: Gestion de las adquisiciones
Fuente: PMBOK 5ta edicion — Elaborado por: Carolina Torres

El proyecto Torresco se va a construir con la subcontratacién de un constructor.

Por esta razon, y para que la figura no sea la de una tercerizacion, las adquisiciones las
realizard el constructor encargado.
Elementos adicionales como ascensores, maquinas de bombeo y adquisiciones de cierta
envergadura seran realizados por el gerente del proyecto.

10.5.10Gestion de los interesados

A lo largo de todo el desarrollo de la gestion del proyecto, se ha hablado de los
interesados; entendiéndolos como las personas que podrian afectar o podrian ser
afectados por el proyecto. Es asi, que es importante identificarlos para hacer que

participen en el proyecto y se involucren en lugar de frenarlo.

Monitoreoy

*Gestionar la control
participacion de
los interesados

Planificacién

e|dentificar a los
interesados

e Planificar la
gestion de los
interesados

eControlar la
Participacién de
los interesados

Iniciacion

Cierre

Grdfico 83: Gestion de los interesados
Fuente: PMBOK 5ta edicion — Elaborado por: Carolina Torres



En primer lugar se identifica a los interesados y su vinculo o intension respecto al
proyecto. En segundo lugar se establecen estrategias para involucrarlos, a fin de
aprovechar su interés en el proyecto como como una oportunidad positiva.
Posteriormente se gestionara la comunicacion y participacion de los mismos en el

proyecto, siempre buscando que prime el trabajo colectivo por un mismo fin.

10.5.10.1 Matriz de identificacion de Interesados

Matriz de Identificacion de Interesados

Proyecto Triana

Promotor

Gerente del proyecto

Internos | Arquitecto Encargado

Ingenieros Encargados

Inversionistas

Clientes

Banco

Municipio de Ambato
Externos
SRI
IESS

Vecinos del barrio La Pradera

Tabla 64: Matriz de identificacion de interesados del proyecto Triana
Fuente: PMBOK 5ta edicion — Elaborado por: Carolina Torres
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10.6 Conclusiones

» La metodologia para gerencia del proyecto Triana partira de los lineamientos
establecidos por el PIM (bajo la organizacion en procesos del estandar
PMBOK), y se modificara de acuerdo a los requerimientos especificos del
proyecto.

» El proyecto Triana se desarrollara respetando los aspectos técnicos y financieros
establecidos en el plan de negocios, y se gestionaran las diferentes areas de
conocimiento integrando a los interesados, respetando los estandares de calidad,
y cumpliendo con el cronograma, presupuesto y alcance del proyecto.

» Las areas de conocimiento y su gestion deben monitorearse a lo largo de todo el
proyecto, puesto que su gestion puede verse modificada a medida que el
proyecto avanza.

» Es importante tener en cuenta a los interesados del proyecto desde el inicio de
este para que se involucren en el mismo y se conviertan en un factor favorable
para el proyecto.

» La gestion de los riesgos es un area iterativa, que se seguira actualizan y
modificando constantemente y en relacion a los cambios del entorno externo e
interno que puedan influir positiva o negativamente en el proyecto.

» El proyecto solo ejecutara y se encargara de lo que esté estipulado en el alcance
del proyecto dentro del plan del proyecto. Cualquier modificacion al alcance
debera realizarse con una solicitud de cambio que sera aprobada por el

patrocinador.
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11. OPTIMIZACION DEL

PROYECTO

El analisis del proyecto Triana a lo largo de este trabajo, se ha presentado como una
oportunidad de negocio viable y rentable. Sin embargo, y dado que el mismo se
desarrollard a partir de los tltimos meses del 2017, es importante generar un plan de
contingencia en caso de que las situaciones favorables en base a las cuales fue analizado
el estudio cambien (entorno macroecondémico y de mercado favorable).

Por su parte, se considerara un entorno macroecondémico complicado, que requerird una
optimizacion del proyecto arquitectonico y posteriormente una estrategia comercial que
se adapte al mismo.

Viabilidad
SI  NO

Observaciones

Estudiar la posibilidad de que el proyecto se desarrolle en un entorno
Macroeconomia \/ macroeconémico inestable a corto plazo y las afectaciones que esto tendria
sobre el mismo.

Ubicacion favorable que potencializa las oportunidades del proyecto. Nuevo
centro de la ciudad de Ambato con entidades publicas y centros comerciales
importantes.

<

Localizacidn

Ventajas competitivas frente a su competencia inmediata y existencia de
mercado potencial calificado debido a la falta de oferta de productos
similares en el sector

Oferta y Demanda

Departamentos de 3 dormitorios que responden a la demanda potencial
calificada, pero no se da la posibilidad de departamentos de 2 dormitorios
con metraje menor y mayor variedad.

Componente Arquitecténico

Los costos del proyecto cumplen con las expectativas del plan y no son
excesivos en ninguno de sus elementos. Costos totales $2'283.488, de los
cuales el terreno equivales al 16%, costos indirectos 15% y costos directos
69%

Incrementar a la estrategia comercial la posibilidad de adaptar el producto a
caracteristicas o planes que permitan a los compradores acceder a planes de
financiamiento. (BIESS)

Analisis de Costos

] <1< <

Estrategia Comercial

El proyecto es rentable y cumple con las expectativas del promotor dentro
Analisis Financiero \/ del periodo de tiempo estimado. La utilidad es de $684.404 que representa
una rentabilidad del 29%

\/ El proyecto cumple con todos los requisitos legales y posee una estructura

Aspectos Legales que favorece su desarrollo.

La Gerencia del proyecto se realizard en base a la metodologia del TenStep y
Gerencia del proyecto \/ el estandar de PMBOK, a fin de garantizar su vialidad y promover su correcto
desarrollo segun los estandares del PMI

Tabla 65: Resumen de viabilidad
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11.1  Objetivos

* Generar un plan de contingencia a fin de que se puedan minimizar los riesgos y
maximizar las oportunidades.

* Optimizar aspectos arquitectonicos que podrian ajustar al proyecto a un mercado
mas amplio.

* Generar una estrategia comercial que facilite la comercializacion del proyecto en

el caso de que la situacion econdmica del pais siga en recesion.

11.2 Entorno Macroeconomico

El entorno econdémico del pais es uno de los principales factores que podria influir en el
¢éxito del proyecto. La desaceleracion de la economia en el altimo afo y las
proyecciones para el 2017, que es el afo en el que se planea iniciar el proyecto,
demandan un trabajo de optimizacion o medidas de contingencia para garantizar el éxito
esperado del proyecto.

El economista Vicente Albornoz (2016), fundamentado en las predicciones de
crecimiento del Fondo Monetario Internacional (FMI) para el Ecuador, asegura que al
pais le esperan cinco afios consecutivos de contraccion econémica. Por su parte,
considera que esta contraccion, que nunca ha sido mayor a dos afios consecutivos en el
pais desde el analisis del afio 1950, destruirian la riqueza y por consiguiente
aumentarian la pobreza y disminuiria aun mas la capacidad de compra.

Las proyecciones pueden fallar, pero nos dan una idea de que si no se da un cambio
radical o un giro significativo, lo que le espera a la economia ecuatoriana no es muy
alentador y hay que estar preparados.

En adicidn, se puede observar en el boletin de prensa presentado por el Banco
Central del Ecuador, el 14 de julio del 2016, que la situacion no es muy alentadora para

lo que va de este afo. Los resultados son los siguientes:
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Grdfico 84: PRODUCTO INTERNO BRUTO (2007=100) Tasa de variacion trimestral
Fuente-Elaborado por: Banco Central del Ecuador
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El crecimiento de la economia, o producto interno bruto contintia bajando. El mismo,

que ha sido de 17.113 millones ha llegando al punto mas bajo en los ultimos cuatro

afios, puesto que ha crecido un -1.9% respecto al trimestre anterior. (Banco Central del

Ecuador, 2016)

* Crecimiento por industria
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Grdfico 85: Tasa de variacion y contribucion por industria en el primer trimestre del 2016
Fuente- Elaborado por: Banco Central del Ecuador
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Como se puede observar en el grafico, el sector de la construccion a crecido un -2.5 %
respecto al trimestre anterior, y representa una de los tres sectores con menor

crecimiento en el pais. (Banco Central del Ecuador, 2016)

Los gréficos, y las proyecciones del FMI, muestran un decrecimiento de la economia y
el sector de la construccion, lo que indicaria una mayor dificultad para comercializar un
proyecto inmobiliario. Pese a que el Banco Central del Ecuador, en su andlisis segun “el
indicador adelantado del ciclo econdmico”, asegura que a partir del segundo semestre
del 2016 la economia ecuatoriana entraria en fase de recuperacion (Banco Central del
Ecuador, 15 Jul 2016), es importante generar un plan de contingencia para que el

proyecto continue siendo viable a pesar de crisis econdmica que afronta el pais.
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Grdfico 86: Evaluacion respecto a la tendencia de crecimiento de largo plazo PIB
Fuente- Elaborado por: Banco Central del Ecuador

11.3  Arquitectura

El proyecto actualmente ofrece inicamente departamentos de 3 dormitorios, con
un area de entre los 85 y 110 metros cuadrados. El proyecto esta dirigido a familias de

clase media con mas de cuatro integrantes, los mismos que cuentan con todos los
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servicios que una casa podria ofrecer. Sin embargo, y dado que los planos tienen que ser
re aprobados, se ha considerado optimizar al maximo el area construible para ofrecer
mas unidades de vivienda, en tipologias de dos y tres dormitorios.
* Esto facilitaria su comercializacion puesto que serian departamentos mas baratos
y existiria una nueva tipologia para otro grupo objetivo. (Familias con un solo
hijo, recién casados, o solteros con un estudio)
* El 4rea comunal se trasladara a la terraza, de esta forma se puede aprovechar
toda la planta baja para vivienda.
* Los departamentos tendran dimensiones menores y calidad menor, por lo que su
precio de venta también sera mas bajo.
El analisis que se presenta a continuacion es una propuesta esquematica de como se
podria optimizar arquitectonicamente el proyecto en caso de que el pais y el sector

inmobiliario continiien atravesando problemas econdémicos en el 2017.

11.3.1 Nueva zonificacion

Parametros

m2
Terreno 1687
Cos PB 760
Cos Total 3458
Areadevivienda [ 3458 |
Tipo 1 (2 Dorm) 78
Tipo 2 (3 Dorm) 92
Local Comercial 45

Tabla 66: Parametros optimizacion
Elaborado por: Carolina Torres

La propuesta maneja dos tipos de tipologia para vivienda: departamento de dos
dormitorios de 78 m2 y departamento de tres dormitorios de 92 m2.

El area es mas reducida, por lo que las unidades de vivienda aumentaran.
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PROGRAMA

Tipo u m2 Total m2
Local comercial 2 Promedio 46

Planta Baja Tipo 1 (2Dorm) 5 78 760
Tipo 2 (3 Dorm) 3 92
Local comercial 0 0

Planta Tipo (x4) Tipo 1 (2Dorm) 5 78 2664
Tipo 2 (3 Dorm) 3 92

TOTAL 42 3424

Tabla 67: Nueva propuesta arquitectonica
Elaborado por: Carolina Torres

El proyecto ahora tendria 46 unidades vendibles, las mismas que equivalen a 3.424 m2

utiles.

RESUMEN COMPARATIVO

42

Inicial Optimizado
Uso Unidades m2 Unidades m2
. Locales Comerciales 2 101 2 94
Planta Baja .
Vivienda 5 486 8 666
Planta Tipo (x4) Vivienda 28 2796 32 2664

Tabla 68: Resumen comparativo de programa
Elaborado por: Carolina Torres

Como se puede observar, reduciendo el tamafio de las viviendas y aprovechando al

maximo el area de construccion permitida, se aumentaron 7 unidades y

aproximadamente 50 metros cuadrados de construccion.

11.3.2 Estacionamientos

Actualmente el proyecto posee inicamente un subsuelo con 55 parqueaderos y 34

bodegas. La normativa exige un estacionamiento por vivienda, y uno de visita por cada

6 unidades, por lo que no existiria necesidad de aumentar el nimero de

estacionamientos.
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Dado que el tamafio de las viviendas se ha reduciendo solo se daré la posibilidad de

adquirir un estacionamiento.

Estacionamientos

Normativa Uniczade Requerido
Vivienda >60m2 <110 m2 40 40
Visitas 1 por cada 6 viviendas 7
Comercio / Oficina 1 por cada 50m?2 2 2
TOTAL 49 55
Estacionamientos adicionales 6

Tabla 69: Estacionamientos
Elaborado por: Carolina Torres

Por otro lado, los 6 estacionamientos restantes seran vendidos de forma

individual, a un precio de USD 6,000.

11.4 Estrategia comercial

La estrategia comercial que se plantea en este capitulo es adicional, y va dirigida a

facilitar la compra de usuarios potenciales.

11.4.1 Financiamiento (BIESS)
Actualmente, y por la situacion econdmica del pais, la capacidad de compra a
disminuido, y por consiguiente cada vez es mas dificil vender un proyecto.
En adicidn, los bancos cada vez estan dando menos créditos hipotecarios, puesto que
por el alto indice de desempleo los deudores no siempre avanzan a pagar su deuda.
Dentro de este contexto, y para facilitar la adquisicion de vivienda a personas con
menores ingresos econdmicos, el Banco de IESS (BIESS), esta ofreciendo créditos
hipotecarios a sus afiliados.
* El proyecto aplicaria a la opcion de crédito para vivienda de interés publico.
* Lavivienda no puede costar mas de 70 mil dolares y el metro cuadrado mas de

USD 890.



* Primera vivienda,

* Vivienda nueva

11.4.2 Precio
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En un principio el metro cuadrado oscilaba entre los $ 850 Y $ 1000 el metro cuadrado

dependiendo de las ventajas que poseia el departamento. En la propuesta de

optimizacion, y como complemento a la reduccion del metraje de las unidades de

vivienda, se propone un precio promedio del metro cuadro de $880. Con este nuevo

valor, los departamento de 78 m2 cumplirian con el requerimiento de costar menos de

USD 70.000, y los departamentos de 92 m2, con un precio aproximado de USD 80.000,

seria financiados con otros créditos.

TABLA DE PRECIOS

3.424

+ $36.000 (6 estacionamientos)

TOTAL

Tabla 70: Precios

Tipo m2 Precio
1 78 $880 $68.640
1 78 $880 $68.640
1 78 $880 $68.640
1 78 $880 $68.640
PB 1 78 $880 $68.640
2 92 $880 $80.960
2 92 $880 $80.960
2 92 $880 $80.960
LC1 44 $950 $41.800
LC2 50 $950 $47.500
Subtotal 760 $675.380
1 78 $880 $68.640
1 78 $880 $68.640
1 78 $880 $68.640
. 1 78 $880 $68.640
Planta Tipo (x4) 1 78 $880 $68.640
2 92 $880 $80.960
2 92 $880 $80.960
2 92 $880 $80.960
Subtotal 2664 $2.344.320

Elaborado por: Carolina Torres

$3.019.700

$3.055.700
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11.5  Analisis financiero puro

11.5.1 Costos
En el capitulo de costos se obtuvo que para una edificacion de estas caracteristicas, el
metro cuadra de construccion por area vendible seria de USD 549. Se estima optimizar
los costos del proyecto, a fin de que el metro cuadrado cueste USD 540, el mismo que
estria ligado a una reduccion en el costo de acabados, mas acorde al segmento al que se
esta dirigiendo el proyecto ahora.
A la nueva area (3424 m2) se le adiciona el area vendible del subsuelo (776,06 m2) que

equivaldrian a parqueaderos y bodegas.

Costos del Proyecto

m2 vendibles
Subsuelo 776,06
Planta Baja 760
Otras plantas 2664
Total 4200

$2.268.000

Costo Total (USD 540m?2)

Tabla 71: Costos del proyecto
Elaborado por: Carolina Torres

11.5.2 Analisis estatico puro

PROYECTO ESTATICO PURO

Inicial Optimizado
Ingresos (I) $3.044.700| $3.055.700
Egresos (G) $2.283.488| $2.268.000
Utilidad (I-G) $761.212,05|  $787.700
Margen (U/1) 25% 26%
Rentabilidad (U/G) 33% 35%

Tabla 72: Andlisis financiero estatico
Elaborado por: Carolina Torres

La utilidad de la propuesta optimizada es mayor, y por consiguiente el margen y
la rentabilidad también son mayores. Los ingresos aumentan, pero los costos

disminuyen.
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11.5.3 Analisis dinamico puro

Para el analisis dindmico, se mantuvo el tiempo de ejecucion del proyecto, pero se estima que se vendan mas unidades (absorcion) por mes.

La hipotesis podria ser real, puesto que se esta aplicando una estrategia comercial para acelerar la velocidad de venta.

FLUJO DE CAJA ACUMULADO
12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Ingreso Acumulado | $§ - s - $ 6111 § 32594 $ 63660 $ 99727 $ 141294 $ 188972 $ 243525 $ 305936 $ 377515 $ 460.093 $ 553.672 $ 661002 $ 782.083 $ 941.869 $ 2.039.680 $ 2.371.223 § 2.670.682 $ 2.933.472 | $ 3.055.700

Egreso Acumulado  |$ 397.353 $ 421126 $ 446277 $ 505371 $ 603.937 $ 702503 $ 832350 $ 962.197 $ 1.097.172 $ 1.232.148 $ 1.367.123 $ 1.502.099 $ 1.633.392 $ 1.763.877 $ 1.944.306 $ 2.224.624 $ 2.244.500 $ 2.256.250 $ 2.268.000 $ 2.268.000| $ 2.268.000
Saldo Acumulado  |$ -397.353 $ -421.126 $ -440.166 $ -472.777 $ -540.277 $ -602.777 $ -691.056 $ -773.225 $ -853.647 $ -926.211 $ -989.609 $-1.042.006 $-1.079.719 $-1.102.874 $-1.162.223 $-1.282.755 $ -204.820 $ 114973 $ 402.681 $ 665.472|$ 787.700

Tabla 73: Flujo de caja acumulado-proyecto optimizado
Elaborado por: Carolina Torres

Flujos acumulados
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Grdfico 87: Flujos acumulados proyecto apalancado —
Elaborado por: Carolina Torres



11.5.4 Resumen

Para el analisis dinamico del proyecto optimizado, se utiliza la misma tasa de

descuento que se utiliz6 en el proyecto inicial: 20,73% anual.

RESULTADO

Proyecto Inicial | Proyecto Optimizado
Ingresos $3.044.700 $3.055.700
Egresos $2.283.488 $2.268.000
Utilidad $761.212 §787.700
VAN $392.137 $413.980,26
Margen (U/I) 25% 26%
Margen (anual) 14% 15%
Rentabilidad (U/E) 33% 35%
Rentabilidad (anual) 19% 20%

Tabla 74: Resumen comparativo
Elaborado por: Carolina Torres

El proyecto optimizado no solo optimiza la arquitectura del proyecto, sino
también los costos del mismo. Esto permite que la utilidad y el VAN sea mayores. Si
bien la diferencia entre el proyecto inicial y el optimizado no es muy amplia, un
redisefio de la arquitectura y una nueva estrategia de comercializacion y captacion de

otros segmentos, podria facilitar la venta y el éxito del proyecto.
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11.6 Conclusiones

» El proyecto es viable en todos los aspectos analizados, pero la incertidumbre de
la situacidon que tendré el pais en el 2017, nos obliga a tener un plan de
contingencia para minimizar los riesgos y garantizar el éxito del proyecto.

» El principal problema que conlleva la contraccion de la economia, es la
disminucién del poder adquisitivo de las personas y por consiguiente, un menor
numero de usuarios que compran departamentos.

* Por esta razdn, se platea la posibilidad de reducir el tamafio de los departamentos y
su precio de venta, sin reducir el nimero de metros vendibles, para que los posibles
usuarios tengan mayor facilidad de adquirir créditos hipotecarios.

» Las unidades y nimero de metros cuadrados vendibles aumentaron, de 35 a 42
unidades, y los metros cuadrados vendibles (departamentos/locales comerciales)
se optimizaron de 3.383 m2 a 3.424 m2.

» De igual manera, se optimizan los costos, por lo que la utilidad aumenta, al igual
que el margen y la rentabilidad.

El costo total del proyecto optimizado es USD 2°268.000, los ingresos ascienden
a USD 3°055.700 y la utilidad seria de USD 787.700.

» Las unidades de vivienda, ahora de dos y tres dormitorios, tendrian un precio de
USD 68.840 Y USD 80.960 , cuyo costo por metro cuadrado seria de USD 880,
caracteristicas que facilitarian su comercializacion puesto que los créditos
hipotecarios més accesibles son los direccionados a vivienda de interés publico.
(Vivienda nueva con un precio menor a los 70 mil y con un precio por metro

cuadrado menor a los USD 890)
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