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RESUMEN

En este trabajo se analiza la viabilidad del plan de negocios del proyecto “Sefior del
Arbol”. El estudio y las recomendaciones se realizan desde un punto de vista de asesoria
profesional externa a la empresa promotora del proyecto.

El trabajo esta estructurado por medio del estudio de los siguientes temas:
componente macroeconémico, localizaciéon, andlisis de oferta y demanda, costos, estructura
comercial (ingreso), analisis financiero, componente legal, optimizacion del plan de negocios y
gerencia de proyectos.

Palabras clave: desarrollo inmobiliario, valor actual neto, plan de negocios,
optimizacion.



ABSTRACT

This paper studies how to make feasible the business plan for the real estate project
“Sefior del Arbol”. Analysis and recommendations are presented from the point of view of an
external consultant.

The following topics conform this study: macroeconomic component, location, market
analysis, costs, commercial structure (income), financial analysis, legal component, business
plan optimization and project management.

Key words: Real estate development, net present value, business plan, optimization.
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1. RESUMEN EJECUTIVO

El proyecto “Sefior del Arbol” se enfoca en la construccién de un producto
inmobiliario en la zona de San Antonio de Pichincha. Tiene como alcance el diseno

construccion y venta de 9 casas de entre 80 y 100 m2.

En el siguiente trabajo se realiza el analisis de la viabilidad del proyecto
desde un punto de vista de consultoria externa para el promotor-disefador del
mismo: Santos Arquitectos. La viabilidad del proyecto, que se demuestra en este
plan de negocios, depende de varios puntos a tomar en cuenta mismos que se

desarrollan y analizan a continuacion.
1.1Entorno Macroeconémico

La investigacion del entorno macroeconémico permite conocer la situacion
econdmica y politica de un pais y por lo tanto evaluar el riesgo que podria
representar para el desempeno del proyecto. El analisis realizado concluye: Que el
Banco Central del Ecuador proyecta un crecimiento en la economia del pais para el
ano 2018. Que la oferta del crédito hipotecario tiene un crecimiento importante.
Pero también que la penetracion en el publico presenta una tasa negativa. Lo que

indica que el publico no esta invirtiendo en bienes inmuebles.

Se debe destacar que desde el ano 2015 existe la posibilidad de acceder a
vivienda por medio del crédito VIP, el cual permite tener una tasa de interés del 5%
(bajo ciertas condiciones) en comparacion a la tasa de interés hipotecaria normal
del 11% anual.

1.2Localizacion

El proyecto se ubica en San Antonio de Pichincha, parroquia que pertenece
al Distrito Metropolitano de Quito. La Av. Cordova Galarza es al momento la
principal via de acceso a la zona. Con la proxima inauguracion de la prolongacion
de la Av. Simon Bolivar, el proyecto contara con mayor la accesibilidad y sus
ventajas se incrementaran considerablemente. Se proyecta la entrega de esta

prolongacion para finales del afo 2017.
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Los principales atractivos de la zona son: la Ciudad Mitad del Mundo y el
Edificio de la UNASUR. El resto de la imagen urbana de San Antonio de Pichincha es

principalmente residencial.
1.30ferta y Demanda

La absorcion anual de viviendas en el Distrito Metropolitano de Quito
disminuyd a partir del ano 2012 y presenta un estancamiento de absorcion anual de
240 casas y 260 departamentos del ano 2012 al ano 2016. San Antonio de Pichincha

no es la excepcion a la disminucion de dicha absorcion.

La poblacion de San Antonio de Pichincha es de 56 000 habitantes.
Considerando el tamano de la familia promedio, hablamos de 15 500 familias. De
eso se sabe que el 23% de la poblacion arrienda, por lo que se calcula una demanda

potencial no calificada de 3 500 familias.

En el momento de la investigacion de mercado, se identificé una oferta de
277 unidades de vivienda, algunas de las cuales tienen 36 meses de presencia en el
mercado. La oferta se divide equitativamente entre casas y departamentos. ELl
precio promedio de venta es de $ 812/m2. En esa oferta se identifican viviendas
que calificarian para crédito VIP, de entre 70 - 80 m2, y viviendas que tendrian
crédito hipotecario normal, con un metraje de entre 100 - 120 mZ. Las viviendas
VIP tienen una absorcion de 7% mensual y las no VIP 3.5% mensual. Se considera
una amenaza para el proyecto “Sefior del Arbol” la baja absorcion de los proyectos
no VIP.

1.4Componente Arquitectoénico

El proyecto se desarrolla en un terreno de 1260 m?, el cual esta en zona
residencial con un COS de 35%, COS Total de 105% del total y altura maxima 3
niveles. El disefo del proyecto presentado por el promotor presenta un area util de

diseno total de 798 m2 y por tanto un desperdicio del COS total permitido del 40%.

En el disefo inicial existen dos tipologias de casas: 5 casas tipo 1 de 78 m2
en dos niveles y 4 casas tipo 2 de 100m? en tres niveles. En los dos casos los

espacios internos cuentan con las dimensiones necesarias exigidas por el Municipio
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de Quito para ser habitables. Se considera positivo el disefo arquitectonico en
cuanto a volumetria, fachadas y acabados. Es una debilidad el desperdicio del COS
total.

1.5Componente Costos

El costo total del proyecto se calcula con un monto de USD 489 283
distribuido de la siguiente manera: terreno USD 60 174 (12%), costos indirectos USD
117 592 (24%), costos directos USD 311 517 (64%)

El costo del terreno se lo calculé por el método del mercado, el cual arrojo
un costo que, en comparacion al resultado del método residual, resulta un 40%
menor. Los costos directos e indirectos se calcularon en base a un presupuesto
paramétrico hecho en octubre de 2017. El costo resultante por m? (til de
construccion es de USD 612. Es una fortaleza que el PVP del mercado, a USD 812

/m?, permita una utilidad del 25%.
1.6Estrategia comercial.

La estrategia comercial se desarrollo en base a los cuatro componentes del

marketing: precio, producto, plaza y promocion.

El producto presenta dos variaciones, pues se concluye que existen casas VIP
y casas no VIP. Se establece una politica de precios: precio proyecto > precio
mercado en el caso de las VIP y para el caso contrario precio proyecto < precio

mercado. Con lo que se concluye que los ingresos totales son de USD 649 123.

Para establecer la estrategia en cuanto a la plaza, se plantea el arriendo de
un local comercial en el centro de San Antonio de Pichincha y la presencia de dos
vendedores a tiempo completo. En la promocion se propone el uso de la imagen de
la “familia feliz” y aparicién del precio “desde” que deberia presentar el precio

mas economico de la oferta inmobiliaria.
1.7 Analisis financiero

El analisis estatico es positivo y presenta una utilidad de USD 159 800, un

margen de utilidad del 25% y un porcentaje de rentabilidad el 33%. En cuanto al
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flujo financiero se realiza el analisis en un periodo de ventas de 10 meses y una
duracion total del proyecto de 23 meses. Los indicadores en este caso son positivos,
con un VAN de USD 55 657 calculado por medio de una tasa de descuento del 25%,
la TIR resulta de 48%.

Pero aparece como alarmante el indicador de sensibilidad en el tiempo de
ventas, pues éste muestra que con un tiempo de ventas superior a los 22 meses el
VAN seria negativo. Y en base a que la absorcion de los productos no VIP es de 3.5%
y que el proyecto presenta 4 casas de ese tipo, es probable que el proyecto se
venda en 27 meses y que por lo tanto no sea viable como estaba planteado

inicialmente.
1.8Componente Legal

Se propone la constitucion de una Sociedad Anonima Civil con el nombre
Sefor del Arbol Promotores S.A.C., empresa que contratara a la Constructora

Santos Arquitectos, para la elaboracion administracion de la obra.

En el momento de la ejecucion del proyecto y en su planificacion, se
deberan cumplir con las obligaciones laborales y tributarias dispuestas en la
legislacion ecuatoriana. En el momento de la adquisicion del terreno se debera
verificar que esté libre de gravamenes y formalizar la compra por medio de la

escritura correspondiente.

Se deberan tramitar todas las licencias necesarias para el inicio de la obra 'y
una vez terminada la misma contar con la aprobacion del municipio para declararla
como habitable. Las reservas de compra se manejaran por medio de contrato para
poder seguir con la promesa de compra venta. La declaratoria de propiedad

horizontal permitira entregar las escrituras a los propietarios de las viviendas.
1.90ptimizacion

La optimizacién del proyecto se basa en el proyecto inicial que contempla un
desperdicio del COS en el componente arquitecténico, mismo que también incluye

4 viviendas no VIP que tendrian una baja absorcién del 3.5%, y que resultaria en un
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tiempo de ventas de 27 meses, suficientemente largo como para hacer negativo al
VAN.

Se propone el rediseno de la zona que ocupan las 4 viviendas no VIP y se las
remplaza por 6 departamentos de entre 70 y 80 m2. Se prevé que departamentos
con esas caracteristicas se pueden vender mas pronto por medio del crédito VIP. El
costo del proyecto optimizado es de USD 508 281, con un costo por m? Gtil de USD
600, lo que amplia el margen respecto al PVP del mercado que ahora es
Unicamente el de viviendas VIP: 832/m2. Se proyecta un total de ventas de USD 701
010.

El analisis estatico arroja una utilidad de USD 32 913. El analisis dinamico se
realiza en un tiempo estimado de ventas de 12 meses en una duracion total del
proyecto de 25 meses. El VAN resultante de dicho analisis es de USD 64 073, el VAN
se lo calcula en base a la tasa de descuento del 25%. El VAN analizado con
financiamiento es superior al original pues resulta de USD 89 981. Se concluye que
el proyecto optimizado es viable pues considera un tiempo de ventas real que
concuerda con el mercado. El VAN es menos sensible al tiempo, indicador que

inicialmente condujo a realizar la optimizacion.
1.10 Gerencia de Proyectos

El capitulo de gerencia de proyectos se aplica al escenario optimizado. Se
define el alcance: el diseno, construccion y venta de 11 unidades de vivienda con
un total de 850 m? (tiles. Para el proyecto se desarrolla el acta de constitucion, la
definicion de la linea base para estimar el principal indicador que sera el Valor
Ganado. Se desarrollan también los procesos para las gestiones correspondientes en
base a la metodologia del Ten Step Academy. Todo ello garantizara que se tenga un
control del cronograma, del presupuesto, de la calidad, de los procesos de

adquisiciones, contratacion de personal y del manejo de situaciones riesgosas.
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2. INVESTIGACION DEL ENTORNO MACROECONOMICO

2.1Introduccion

La investigacion del entorno macroeconémico es importante porque permite
evaluar la situacion econémica de un pais. Se hara uso del modelo macroeconémico
de la corriente circular “Economia mixta y abierta que contempla ahorros, impuestos e
importaciones” para identificar los principales factores de analisis que reflejan los

datos de la situacion economica del Ecuador en el ano 2017.

Se considera que en el modelo de economia mixta y abierta estan presentes
los sectores: hogares, empresas, sector publico, sector financiero y sector
internacional. Supone un comportamiento racional que buscar maximizar ganancias
y contempla que una economia que esta en expansion es en la que la suma de las

filtraciones es menor a la suma de los gastos compensatorios. (Maiguashca, 2017)

2.20bjetivos de la investigacion macroeconémica

llustraciéon 1 Objetivos Investigacion Macroeconomica

Objetivo Principal

e |[dentificar y analizar los principales indicadores
macroeconomicos en el Ecuador que influyen en el sector
inmobiliario y que podrian afectar al proyecto en analisis.

Objetivos Secundarios

e Determinar el entorno econdomico en el que se desenvuelve el
sector inmobiliario en el afio 2017.

e Perfilar posibilidades de evolucion de la macroeconomia en el
Ecuador, ya sea de expansion o contraccion que influyan en la
toma de decisiones para el cumplimiento del proyecto.

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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2.3Metodologia de investigacion.

[lustracion 2 Metodologia de la investigacion Macroeconomica

Alcance de la investigacion:

ePrincipales indicadores macroeconémicos que inciden en el sector de la construccion.

Periodo de referencia :

*2000- 2017

Fuentes de informacion:

sFuentes secundarias. Se utilizaran datos expuestos por instituciones como lo son: Banco Central del
Ecuador, Superintendencia de Bancos, INEC (Instituto Nacional de Estadisticay Censos) y entidades
internacionales y nacionales que generen informacion de interés para el tema.

Método:

eAnalisis cuantitativo de informacion generada por fuentes secundarias.

Proceso

eCompilacion de informacion.
eAnalisis cuantitativo y cualitativo de la informacion.
eConclusiones.

Elaborado: Ana Yanchapaxi

2.4 Indicadores Macroeconomicos

Los datos se analizaran en base a la teoria macroeconémica de una
economia mixta y abierta con ahorros, impuestos e importaciones. En la cual se
define que una economia en expansion refleja un PIB (Producto Interno Bruto) con

valores positivos y crecientes gracias a la suma del: consumo de los hogares, la

[lustracion 3 Calculo de PIB

Y (PIB) = C+I+G+X-M
Y=PIB

C=Consumo de hogares

I= Inversién privada

G= Gasto publico

X= Exportaciones

M= Importaciones

Fuente: Franklin Maiguashca MDI 2017
Elaborado: Ana Yanchapaxi
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inversion privada, el gasto publico y la diferencia entre exportaciones menos

importaciones.

Se tomaran los indicadores econémicos que reflejen la situacion de los
principales actores de la macroeconomia ecuatoriana que den como resultado los

valores positivos o negativos del PIB.
2.4.1 Producto Interno Bruto

Se considera que la macroeconomia tiene como indicador principal de
crecimiento el PIB (Producto Interno Bruto) “que representa la suma de los valores
a precios del mercado de los productos finales de una economia en un periodo
dado” (Maiguashca, 2017) En el Ilustracion 2 en el que se analiza el PIB con valores
constates del 2007 se puede ver que el Ecuador ha tenido un crecimiento continuo
del PIB a partir del ano 2000 con tasas de crecimiento anual de hasta el 7.9%. Se
observan dos picos negativos, el afo 2009 con un crecimiento de tan solo el 0.6% y
los anos 2015 y 2016 con tasas de crecimiento del 0.2% y -1.7% respectivamente. El
Banco Central de Ecuador prevé un crecimiento de 1.4% para el afo 2017. (BANCO
CENTRAL DEL ECCUADOR, 2017)

Ilustracion 4 Producto Interno Bruto (Precios 2007)

B FIB Constantes ——a—Tasa de Variacion

200

IMES USD (PRECIOS

TASA DE VARIACION

FAILES DE M LLC

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Ana Yanchapaxi
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2.4.2 VAB Construccion al PIB

Dado que el PIB es la suma de los valores agregados, en el Ilustracion se hace
una comparacion de qué tanto suma a este monto los valores finales vendidos en la
construccion. Se puede ver que la construccion tuvo un crecimiento mantenido del
6% de representacion en el afno 2000 hasta un 10% del PIB en el afio 2014. A partir
del ano 2015, se ha visto un decrecimiento de la representacion de la construccion
para llegar un porcentaje del 8.22% previsto para el 2016, lo que indica que ha
decrecido en un 1.40%. (INEC IPCO, 2017)

llustracion 5 Porcentaje del VAB de la Construccion en el PIB

VAB de la Construccion PIB —e— Porcentaje la Construccion en el PIB
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Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Ana Yanchapaxi

2.4.3 Exportaciones petroleras

El petroleo es el producto que representa el mayor porcentaje en la suma de
los valores agregados en el PIB. En el Ilustracion 4 se puede observar que el
decaimiento del PIB de los anos 2015 y 2016 esta directamente relacionado con la
disminucion del VAB Petrolero. El VAB Petrolero disminuyo debido a la baja de los
precios tanto del Crudo de Oriente como del Crudo Napo en los mismos anos
(Ilustracion 5). A partir de noviembre de 2016 y gracias a la decision de la OPEP de

disminuir la produccion de barriles de petréleo a nivel mundial, el precio del West
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Texas Intermediate (WTI) alcanzd un aumento del 6% y se coloco en un precio por
barril de 47.05 USD, el WTI es la referencia para el precio del crudo ecuatoriano.
La medida de la OPEP de mantener la medida del control de la oferta, se extendio
en el mes de mayo de 2017 hasta marzo de 2018. (BANCO CENTRAL DEL ECUADOR,
2017)

Ilustracion 6 VAB Petrolero y No Petrolero (Precios 2007)

- 00

3,0 F 30

S0 3013 | 201541 | 201311 | 2013V | 20141 | 201411 | 201411 | 20141 | 20151 | 201511 | 201511 | 2015V | 20161 | 201611 | 2061 | 2016 0
I—1VAB nopetrolero| 1,7 18 15 0,2 1,0 17 15 1,0 0.2 0,7 07 | 08 2,0 0,2 0,5 15
= VAB petrolero 4,9 33 83 0,5 0,0 03 44 | 17 0,0 0,0 4.2 15 1,3 34 01 14
—gr 2 1,0 21 2,0 0,1 05 13 08 02 0,4 12 02 | 10 1,7 08 0,7 17

Fuente: Banco Central del Ecuador.
Elaborado: Banco Central del Ecuador

[lustracion 7 Precio de Crudo EP Petroecuador y WTI
$120,00
$100,00

$80,00

$60,00
$40,00

$20,00

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

e Precio Crudo Oriente ssPrecio Crudo Napo — es=\\T|  es——BRENT

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Ana Yanchapaxi.
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2.4.4 Producto Interno Bruto per capita.

Se usa PIB real per capita para la representacion de la distribucion del
producto interno bruto en la poblacion de un pais. De esta forma se da un
acercamiento para saber la situacion de la poblacion en términos de qué tanto
podrian consumir las personas en un periodo dado. En el Ecuador el PIB per capita
tiene un decrecimiento marcado a partir del ano 2010 con valores en la tasa de
variacion que llegan a un punto minimo de -4.0% en el afo 2015. El Banco Central
del Ecuador prevé un PIB per capita para el aio 2017 de $4.181.00 de ingresos
anuales por persona, lo que refleja un ingreso mensual promedio de $348.49.
(BANCO CENTRAL DEL ECUADOR, 2017) , Poblacion proyectada tomada del (BANCO
MUNDIAL, 2017)

Ilustracion 8 PIB per capita (precios 2007)
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Fuentes: PIB Banco Central del Ecuador, Poblacion: Banco Mundial
Elaborado: Ana Yanchapaxi
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2.45 Nivel Socio Econémico

EL INEC divide a los niveles socioecondmicos en cinco grupos. Cada grupo
esta caracterizado por estilos de vida: acceso a la tecnologia, nivel de educacion,
ocupacion laboral entre otros. En el Ilustracion se presenta la distribucion de dichos
niveles en el Ecuador, siendo el predominante el tipo C-. El grupo C- esta
caracterizado por contar con: jefes de hogar con nivel de instruccion primaria
completa, trabajadores de los servicios y comerciantes, operadores de instalacion

de maquinas y montadores. (INEC, 2017)

Ilustracion 9 Grupos socioeconomicos del Ecuador

C+
23%

49%

Fuente: INEC
Elaborado: Ana Yanchapaxi.

2.4.6 Canasta Basica

La canasta basica evalla la variacion de los precios en articulos de consumo
comun de las familias en el Ecuador. “Los productos que la forman fueron definidos
en 1982 y contemplan; vivienda, alimentacion, vestimenta y miscelaneos” (Andes
Info, 2015). Para el mes de mayo de 2017 el INEC informa un costo de la canasta
familiar basica de 708,52 USD frente a un ingreso de 700,00 USD que se calcula por

el ingreso de 1.60 personas que perciben ingresos dentro de una familia. Por lo que
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la limitacion del poder adquisitivo mensual es de 8,52 USD. En el Ilustracion se
puede ver que el ingreso familiar se ha ido equilibrando a partir del 2010. En el ano
2010 la limitacién del poder adquisitivo era de 80,00 USD y posteriormente se han
ido marcando valores cercanos a cero privaciones o menores a $10,00 en los afos
2014 al 2017. (INEC, 2017)

Ilustracion 10 Canasta familiar basica vs ingreso familiar mensual.
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Elaborado: Ana Yanchapaxi

2.4.7 Indicadores de Empleo

El INEC indica cifras cercanas al 100% de empleo del ano 2007 al 2017. Se
debe considerar que en estas cifras se toma en cuenta el empleo pleno y el
subempleo. Se identifica que a pesar de que el nivel de empleo se ha mantenido en
la Ultima década, el nivel de subempleo ha aumentado a partir del afno 2012 con un
crecimiento que en el ano 2017 llega a representar el 21% del empleo total en el

ano. Esto indica que, a pesar de que la gente manifiesta que tiene trabajo no
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cuenta con las prestaciones laborales que califican como pleno empleo o con el

sueldo basico que se contempla en la canasta familiar. (INEC, 2016)

[lustracion 11 Indicadores de Empleo
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Fuente: INEC
Elaborado: Ana Yanchapaxi

2.4.8 Comportamiento de las remesas de trabajadores recibidas.

Las remesas representan una inyeccion de dinero para la economia de las familias
ecuatorianas y son importantes en el momento de una contraccion econémica, pues
refuerzan la capacidad de compra de las personas. En el llustracion 10 se puede
ver que las remesas recibidas a partir del ano 2009 decaen el -11.3% para los anos
posteriores, debido a la crisis econdmica desatada en el afio 2008. Hay un aumento
el ano 2016: de 2.377,8 millones de USD en el 2015 a 2.602,8 millones de USD en el
ano 2016. El BCE atribuye este crecimiento a una aparente recuperacion de los
paises en donde trabajan los emigrantes ecuatorianos. (BANCO CENTRAL DEL
ECUADOR, 2017)
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[lustracion 12 Comportamiento de las remesas de trabajadores recibidas 2009-2016
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Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Ana Yanchapaxi.

2.4.9 Inflacion vs el INDIPCO

La inflacién en el Ecuador se calcula por medio del indice de Precios al
Consumidor, que representa la variacion en los precios de los productos
considerados en la canasta familiar basica. En la Ilustracion 11 se hace un contraste
de la variacion de la inflacion en los Ultimos 10 afos versus la variacion en la
inflacion en los productos de la construccion. Se determina que la inflacion se ha
mantenido menor al 10% en los Ultimos anos y que entre el afo 2016 y 2017 se
prevé que llegue a estar en un promedio menor al 2%. La inflaciéon en los productos
de construccion ha venido disminuyendo desde el aifo 2008 hasta llegar a una
deflacion en los afos 2016 y 2017 del -2.00% promedio. (BANCO CENTRAL DEL
ECUADOR, 2017)



[lustracion 13 Inflacion IPC vs Inflacion INDIPCO.
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Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Ana Yanchapaxi

2.4.10 Tasas de interés sector inmobiliario.
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La tasa de interés esta definida por la Superintendencia de Bancos del

Ecuador como el precio que se paga por el uso del dinero durante un periodo. Las

tasas de interés estan dispuestas por la Junta Politica y Regulacion Monetaria y

Financiera y se fijan como tasas efectivas maximas que varian segun el sector
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productivo. En la llustracion 12 se presenta la variacion de las tasas de interés para

el sector inmobiliario. Se puede observar que en el ano 2015 se implementa la tasa

de interés del 4.99% para vivienda de interés prioritario VIP (proyectos con un valor

menor a 70.000 USD, entre otros requisitos), dicha tasa se mantiene sin mayor

fluctuacion hasta el 2017. La tasa de interés para proyectos inmobiliarios que
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sobrepasan los 70.000 USD baja a partir del ano 2007 de 14.77% al 10.61% para el
2017. (BANCO CENTRAL DEL ECUADOR, 2017)

Ilustracion 14 Tasas de interés sector Inmobiliario.
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Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Ana Yanchapaxi.

Oferta monetaria y liquidez total

La liquidez en los bancos ha aumentado a partir de la resoluciéon dada por el

gobierno en el aino 2015 para la repatriacion de capitales. Por lo que se pueden ver

sumas de liquidez total que aumentan desde el ano 2006 de 11.000 millones de USD

a 45.000 millones de USD a finales del ano 2016. La oferta monetaria también

aumenta paulatinamente de 6.000 millones de USD en el afo 2010 a 22.000

millones para el afo 2016. Segun el BCE en el aifo 2016 la oferta monetaria y la

liquidez total presentaron tasas de variacion anual de 18.9% y 16.5%

respectivamente, pero las especies monetarias en circulacion registraron una

variacion anual del 12.8%.



Ilustracion 15 Oferta monetaria y liquidez total Millones USD
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Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Ana Yanchapaxi.

2.4.12 Demanda de crédito

El BCE indica que, durante el primer trimestre de 2017, los bancos,
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mutualistas y sociedades financieras fueron menos restrictivos en el otorgamiento

de créditos para todos los sectores productivos; pero la demanda de crédito ha ido

disminuyendo especialmente en el sector inmobiliario, con un decrecimiento del -
29% para el primer trimestre del 2017. (BANCO CENTRAL DEL ECUADOR, 2017)
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[lustracion 16 Demanda de Crédito.
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Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Ana Yanchapaxi.

2.4.13 Riesgo pais y deuda publica

El riesgo pais es un indicador internacional que define la probabilidad de que
un pais tenga o no la capacidad de pago de sus haberes, en dodlares. Se calcula
como la tasa que paga por los bonos que emite en relacién con la tasa que paga el
Tesoro de los Estados Unidos, por lo tanto: a mayor riesgo pais, mayor tasa de

interés a los préstamos adquiridos.

El Ecuador en el 2017 tiene un nivel de endeudamiento de 40.465 millones
de USD en marzo 2017, valor que representa el 40% del total de PIB calculado como
la deuda agregada en la que se incluye las obligaciones que tiene el Estado con
otras entidades publicas como la Corporacion Financiera Nacional o Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social (Angulo, 2017). El nivel de endeudamiento ha
subido estrepitosamente a partir del ano 2009 cuando representaba el 16.4% del PIB

hasta llegar a los valores con los que contamos en el 2017. Ver Ilustracion 15.
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[lustracion 17 Evolucion de la deuda Publica
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Fuente: Ministerio de Finanzas
Elaborado: Diario El Comercio.

Por este nivel de endeudamiento es importante tomar en cuenta que el
riesgo pais no baja de los 500 puntos desde el aifo 2002 (ver llustracion 16). Y que,
en comparacion con otros paises de la region, el Unico pais que tiene un puntaje

mayor al Ecuador es Venezuela. (Ver llustracion 17) (Ambito, 2017)

Ilustracion 18 Ecuador Riesgo Pais
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Fuente: JP Morgan
Elaborado: Ana Yanchapaxi.
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Ilustracion 19 Riesgo Pais Ecuador vs Paises de la Region
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Fuente: JP Morgan
Elaborado: Ana Yanchapaxi.

2.4.14 Balanza comercial

La balanza comercial para el primer trimestre de 2017 registra valores FOB
positivos con un monto de 473.2 millones de USD, el BCE atribuye este superavit al
alza del precio del barril de petroleo. El valor comparado con el mismo trimestre
del aino 2016 tiene una recuperacion del 847.3%. (BANCO CENTRAL DEL ECUADOR,
2017)

[lustracion 20 Balanza Comercial.
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Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Ana Yanchapaxi.
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2.4.15 Proyeccion de la situacion macroeconémica

El Banco Central del Ecuador presenta un analisis del Ciclo Economico del
Ecuador, datos que se analizan en base a una metodologia adaptada, creada
originalmente por la Organizacion para la Cooperacion y el Desarrollo Economico.
Se estipula que en el Ecuador se han dado seis ciclos de crecimiento y
decrecimiento completos con una duracién de 47 meses. Estos valores se analizan a
partir del ano 1993 hasta el ano 2016.

El BCE, en base al analisis descrito en el parrafo anterior, concluye que el
Ecuador se encuentra en un periodo de recuperacion y prevé en los siguientes 4

meses la economia pasaria de una fase de recuperacion a una fase de expansion.

[lustracion 21 Ciclo del PIB e indicador adelantado.
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Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Banco Central del Ecuador.

Pero se debe mencionar que, con proyecciones similares, el ciclo de la
confianza empresarial para la construccion tiene una desviacion negativa respecto
a la tendencia en el mes de marzo 2017. Por lo que esto reflejaria la falta del

interés en el crédito para la construccion descrita en parrafos anteriores.
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llustracién 22 Ciclo del indice de Confianza Empresarial de la
Construccion.
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Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado: Banco Central del Ecuador

2.5 Conclusiones

Se determina que los indicadores macroeconomicos indican que la economia
del pais se encuentra en una fase de recuperacion, pero que los indicadores que

analizan directamente la industria de la construccion presentan cifras negativas.

Las personas y empresas no estan accediendo a créditos que se destinen a la
construccion y el indice de Confianza Empresarial de la Construccién presenta un
desfase negativo respecto a la tendencia. El indice de Precios al Consumidor en la

Construccion tienen una tendencia negativa o deflacion, lo que indica una
contraccion en la industria.

La recuperacion de la economia en el primer trimestre del 2017 se debe
principalmente al alza del precio del petréleo como consecuencia del acuerdo de
noviembre de 2016 firmado por la OPEP. El acuerdo determina la reduccion de la
produccion de barriles en todo el mundo. Dicho acuerdo terminara en enero del

2018, por lo que el precio del petrdleo podria tener una nueva baja en ese ano.
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Es importante notar que, segun el analisis proyectado por el BCE, la
economia ecuatoriana esta por empezar un nuevo ciclo de crecimiento econémico

que duraria aproximadamente 47 meses a partir de diciembre de 2016.

A continuacion, se presenta en la siguiente tabla las conclusiones que

engloban los indicadores analizados en el estudio Macroeconomico.

Tabla de conclusiones

Indicador Tendencia Impacto
PIB Creciente [Positivo
PIB per Capita Creciente [Positivo
VAB Construccion Decreciente|Negativo
Exportaciones petroleras Creciente [Positivo
Poder adquisitivo vs canasta basica Creciente [Positivo
Desempleo Creciente [Negativo
Remesas Creciente [Positivo
Inflacidn construccion Decreciente|Positivo
Tasas de interés Estable Positivo
Oferta Monetaria Creciente [Positivo
Demanda de crédito sector construccion |Decreciente|Negativo
Riesgo Pais Creciente [Negativo
Deuda publica Creciente |Negativo
Balanza comercial Creciente [Positivo
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3. LOCALIZACION

3.1Introduccion

El estudio de la localizacion es fundamental para el analisis de un proyecto
porque el entorno que lo rodea determina las caracteristicas a las que el proyecto
debera responder. Los principales elementos o caracteristicas que de analizaran

son: localizacion en la ciudad, clima, poblacion, terreno y servicios disponibles.

3.20bjetivo de la investigacion de localizacion

Ilustracion 23 Objetivos de la investigacion de localizacion

Objetivo Principal

e |dentificar y analizar las principales caracteristicas del
entorno en un radio de 11km al terreno en donde se
edificara el Proyecto Senor del Arbol.

Objetivos secundarios

e Obtener conclusiones que determinen la factibilidad del
proyecto, si éste estard o no adecuado a su localizacion.

e Analizar variables de clima, asoleamiento, ubicacion
geografica, caracteristicas demograficas, riesgos, servicios
en la parroquia de San Antonio de Pichincha.

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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3.3Metodologia de la investigacion

llustracion 24 Metodologia de la investigacion de Localizacion.

Alcance de la investigacion.

* Principales variables que determinan las cualidades del entorno al
Proyecto Sefior del Arbol. En el periodo de 2010—-2017 en la
parroquia de San Antonio de Pichincha y 11 Km a sus alrededores.

Fuentes de Informacion

e Secundarias: informacién de planeacion urbana elaborada por el
Municipio de Quito, Plan de desarrollo y Ordenamiento Territorial de
la Parroquia San Antonio de Pichincha, datos del Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos, informacién disponible en visores de mapas y
otras fuentes que entreguen informacion relevante.

* Primarias: Levantamiento topollustracion contratado por el promotor
y visitas de sitio.

Proceso de investigacion de localizacion.

e |dentificacion de variables, evaluacion de variables, ponderacién y
conclusiones de localizacion.

Elaborado: Ana Yanchapaxi
3.4Entorno
3.5Ubicacién del proyecto

El proyecto “El Sefior del Arbol” se encuentra ubicado en la siguiente
localizacion:

Provincia: Pichincha

Caton: Quito

Parroquia: San Antonio

Zona Metropolitana: La Delicia

Barrio: Equinoccial.
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3.5.1.1 Pichincha

Pichincha es una de las 24 provincias de la Republica del Ecuador, esta
situada en el sector norte del pais y es travesada por la linea ecuatorial. Su capital
es Quito, ciudad que ademas es la capital de los ecuatorianos. Pichincha ocupa un
territorio de 9.612 km? y esta constituida por 8 cantones que cuentan con

parroquias urbanas y rurales. (Archivo Biblioteca Juan Leon Mera, 2017)
3.5.1.2 Quito

Quito es la capital de la Republica del Ecuador, esta ubicada en la region
sierra en medio de los Andes ecuatorianos a 2800 msnm. Quito se caracteriza por
ser la Unica capital en Sudamérica que se encuentra en la latitud 0°. Tiene una
poblacion de 2’319.671 habitantes (Censo 2010) con una proyeccion en crecimiento
a 2020 de 2,781. 641 habitantes. (Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2013).
EL INEC proyecta que el Distrito Metropolitano de Quito sera el distrito con mayor

numero de habitantes en el Ecuador para el 2020, seguido por Guayaquil.
3.5.1.3 San Antonio de Pichincha

San Antonio de Pichincha pertenece a una de las 33 parroquias rurales que
comprenden al Distrito Metropolitano de Quito. San Antonio de Pichincha se
caracteriza por esta atravesada por la linea ecuatorial. Limita al Norte con la
parroquia San José de Minas, al Sur con las parroquias Pomasqui y Calderon, al Este
con las parroquias Puéllaro y con el Canton Pedro Moncayo; y al Oeste con la

parroquia Calacali.
Altitud: La parroquia tiene una altitud maxima de 2400 msnm.
Clima: Clima calido seco, temperaturas entre los 12°C y 18°C.

Poblacion: 32 357 habitantes (Censo 2010) proyeccioén ano, 2020 56.145,86
Habitantes (Segun analisis de proyeccion por porcentaje de crecimiento en los

altimos 70 anos)
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Densidad poblacional: 0.029 habitantes por hectarea (2010) - 0.03 habitantes

por hectarea proyeccion 2020 (Instituto Nacional de Estadistica y Censos,

2013)

[lustracion 26 San Antonio de Pichincha en la Provincia de Pichincha
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Fuente: Universidad Central del Ecuador
Elaborado por: Ana Yanchapaxi.

Se debe destacar que el crecimiento poblacional de San Antonio de Pichincha

se ha dado de manera acelerada en los Ultimos 70 afos. Con tasas de crecimiento

superiores al 50% en los ultimos 20 anos.

[lustracion 25 Crecimiento Poblacional San Antonio de Pichincha
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3.5.1.4 Localizacion en la parroquia.

El Proyecto esta localizado en la cabecera parroquial de San Antonio de

Pichincha. Al Sur Este de la calle principal de ingreso Manuel Céordova Galarza y al
Oeste de la quebrada del Rio las Monjas.

[lustracion 27 Parroquia San Antonio de Pichincha
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Fuente: Plan Vial DMQ

Elaborado: Carolina Yanchapaxi
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3.6 Uso de Suelo Cabecera Parroquial.

El uso de suelo predominante para la cabecera parroquial de San Antonio de
Pincha es el tipo Residencial 1 y 1A o Residencial urbano. Este tipo de uso de suelo
se caracteriza por construcciones residenciales de no mas de 3 pisos de altura.
Existen también zonas destinadas para: equipamiento, uso multiple y area de

reserva natural.

[lustracion 28 Uso de Suelo Cabecera Parroquial
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Fuente: Plan de Uso y Ocupacion de Suelo DMQ
Elaborado: Carolina Yanchapaxi
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3.6.1 Atractivos de la zona
Dado que otro de los principales usos de la zona es el equipamiento, se

identifica que los usos de estos lotes corresponden también a los principales

atractivos de la zona. Con excepcion de la Reserva Ecolégica Pululahua que se

encuentra a 6 km hacia el norte de la Ciudad Mitad del Mundo.

[lustracion 29 Atractivos de la zona

1. Ciudad Mitad del Mundo - Distancia 2.000 m

2. Edificio UNASUR - Distancia 2.000 m
3. Parque Urbano UNASUR - Distancia1.900 m
4. Kartédromo -Distancia 3.000 m

Fuente: Visita de Sitio
Elaborado: Carolina Yanchapaxi
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3.6.1.1 Ciudad Mitad del Mundo.

La ciudad del mundo es uno de los principales atractivos de la ciudad de
Quito porque en su interior se encuentra el monumento hito que demarca la linea
ecuatorial o latitud 0°. Ademas, cuenta de una serie de museos con temas de

historia y geografia del Ecuador.

[lustracion 30 Ciudad Mitad del Mundo

Fuente: Viajes Atlas
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3.6.1.2 Parque Unasur

El Parque Urbano Unasur se inauguro a principios del afo 2017. Cuenta con
5.66 hectareas que se dividen en plaza urbana, cancha de futbol y gimnasio,
ciclovia, mddulo de informacion turistica y areas verdes. (Servicio de Gestion

Inmmoniliaria del Sector PUblico, 2017). Foto: Presidencia de la Republica.

Ilustracion 31 Parque Unasur

Fuente: Presidencia de la Republica.
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3.6.1.3 Edificio Unasur

El edificio de la Unasur es la sede en Quito para la Unidon de Naciones
Suramericanas. Fue reconocido en 2015 con el premio Best Design Award (al mejor
disefno) en la Bienal de disefo Asia Pacifico. El edificio fue inaugurado en diciembre
de 2014 y esta ubicado sobre un terreno de 20.000 m2. (Agencia Publica de Noticias

del Ecuador y Sudamérica, 2015). Foto Plataforma de Arquitectura.

[lustracion 32 Edificio Unasur

Fuente: Plataforma de Arquitectura
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3.6.1.4 Reserva Ecolégica Pululahua

La Reserva Ecoldgica Pululahua esta ubicada a 6km hacia el norte del
Proyecto Sefior del Arbol. La reserva se caracteriza por contar con amplia riqueza
de flora en el crater del volcan Pululahua. La extension de la reserva es de 3.383

hectareas. (Ministerio de Ambiente, 2017)

[lustracion 33 Crater Volcan Pululahua

Fuente: El Telégrafo

3.6.2 Principales actividades econdémicas

La principal actividad econdémica de San Antonio de Pichincha es el turismo,
debido a la explotacion de los atractivos turisticos descritos. Existe también la
exploracion minera de materiales pétreos y alguna produccion agricola que no

ganara campo debido al alto porcentaje de tierras aridas.

La poblacion econdmicamente activa se encuentra, en mayor porcentaje, en
las industrias manufactureras: un 18%, comercio: 16.62% y transporte y

almacenamiento en un 8%. (GAD San Antonio de Pichincha, 2012)
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3.6.3 Ubicacion en el Barrio

El terreno del Proyecto Sefor del Arbol esta rodeado principalmente por el
uso de suelo de tipo residencial urbano. El proyecto esta ubicado entre las calles
Sefior del Arbol y Monjas. Tiene colindancia con dos terrenos ocupados por vivienda
unifamiliar de hasta 3 pisos. El terreno de enfrente sobre la calle Sefior del Arbol

corresponde al cementerio Nuestra Sefiora del Arbol.

Ilustracion 34 Ubicacion en el Barrio

1.Terreno

2 . Parroquia San Antonio de Pichincha - Distancia 400 m
3. Parque principal - Distancia 400 m

4. Cementerio Seor del Arbol- Distancia 10 m

5. Quebrada Rio Monjas - Distancia 200 m

6. Zona Residencial

Fuente: Plan de uso y ocupacién de Suelo DMQ
Elaborado: Carolina Yanchapaxi
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[lustracion 35 Fotos Entorno Barrio

\Q‘*z\.‘

Cementerio — Calle Sefior del Arbol Calle - Monjas E’sﬁuina Calle Monjé's y Sefior del Arbol

Fuente: Visita de Sitio
Elaborado: Carolina Yanchapaxi

3.7Terreno
3.7.1.1 Descripcion general del terreno

De acuerdo al informe otorgado por el Municipio Metropolitano de Quito, el
terreno con el nimero de predio 104648, pertenece a la Sra. Olga Irene Ubidia
Sandoval. Tiene un area de construccion de 282.63m2. El area del terreno segln
escritura es de 1.260,00 m? y segun levantamiento topografico 1.1174,11 m?, tiene
un frente total de 65.03 m. El uso de suelo del terreno esta dispuesto para uso de
tipo Residencial urbano, con un COS (Coeficiente de uso de suelo en planta baja)
de 35% y COS total del proyecto de 105% del total del terreno. Se permite la
construccion de edificaciones tipo vivienda de hasta 3 pisos.

[lustracion 36 Foto Construccion Existente

Fuente: Visita de sitio
Elaborado: Carolina Yanchapaxi
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llustracién 37 Foto Panoramica del Terreno del Proyecto Sefor del Arbol

Fuente: Visita de Sitio
Elaborado: Carolina Yanchapaxi

3.7.1.2 Levantamiento Topografico

El terreno segln el levantamiento topografico presenta un desnivel de 40cm.
Por lo que se lo considera plano. Cuenta con suministro de agua potable, servicio
de electricidad y alcantarillado publico. Es un terreno esquinero entre dos calles

secundarias de la Parroquia de San Antonio de Pichincha.

Ilustracion 38 Terreno Segun Levantamiento

76:)

Construccion Existente

Alumbrado Publico
Alcantarillado Publico

Medidores, luzy agua

Fuente: Levantamiento Topogrdfico
Elaborado: Carolina Yanchapaxi
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3.7.1.3 Tipo de suelo

El tipo de suelo que rige a la zona es compuesto principalmente de cenizas
volcanicas que se han sedimentado con el tiempo, y que son estables debido a sus
caracteristicas fisico-quimicas, En la superficie se ha perdido esa caracteristica de
estabilidad debido a la erosion del agua y a la explotacion de canteras. (EL
Comercio, 2016)

3.7.1.4 Riesgo

En el mapa para disefio sismico en la Norma Ecuatoriana de la Construccion
2011 se identifica a San Antonio de Pichincha con un valor Z de 0.4, que representa
la aceleracion maxima en roca esperada para el diseno. El Z de 0.4 es considerado

como alto peligro sismico. (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2011)
3.7.1.5 Asoleamiento

El terreno esta orientado Norte - Este. Afectado principalmente por el

asoleamiento del solsticio de invierno en donde recibira luz natural directamente

[lustracion 39 Asoleamiento

Is

Fuente: Levantamiento topogrdfico, diagrama Solar Revit 2016 para Quito.
Elaborado: Carolina Yanchapaxi



en la manana y tarde. Se considera dicha caracteristica como positiva, ya que en
los meses de septiembre a diciembre las temperaturas en Quito tienden a bajar.

3.8El Sector

3.8.1.1 Vialidades

La principal via de acceso es la calle Manuel Cérdova Galarza. Son colectoras
Urbanas las avenidas Equinoccial y 13 de junio. Es muy importante mencionar que
esta en proceso la construccion de la prolongacion de la Av. Simon Bolivar (avenida
arterial de Quito) y el puente de unidn “Los Pajaros” entre la Av. Simén Bolivar y la
Av. Coérdova Galarza. Cuando se entregue la prolongacion, San Antonio de Pichincha

tendra un acceso mas eficiente. Se espera que la obra concluya para finales de
2017. (Alcalde Metropolitano, 2016)

Ilustracion 40 Vialidades San Antonio de Pichincha

Ciudad Mitad del Mundo

Manuel Cordova Galarza

Via Arterial

Puente en proceso

Colectoras Urbanas
Locales

Fuente: Plan Vial DMQ
Elaborado: Carolina Yanchapaxi
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3.8.1.2 Transporte publico

Se identifican 4 lineas principales de transporte publico que atienden a San
Antonio de Pichincha. Los recorridos conectan desde la reserva ecologica Pululahua
al Norte hasta el Sector de Miraflores en el Sur de Quito. Conectan también con la

terminal de autobuses de la Ofelia cercana al sector del Condado. De la terminal de
la Ofelia existen conexiones para toda la ciudad de Quito.

Ilustracion 41 Rutas Transporte PUblico

~

Ciudad Mitad del Mundo

Proyecto Sr. del Arbol

Manuel Cordova Galarza

@ 208 Pululagua - Panecillo

207 Pululagua - Miraflores
OF -32 Calacali - T. La Ofelia
OF -47T. La Ofelia San Antonio

OF -47T. La Ofelia - San Antonig

R

Fuente: Plan Vial DMQ, Google Earth y visita de sitio
Elaborado: Carolina Yanchapaxi
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3.8.1.3 Sector comercial

En un radio de cercano de 2 km alrededor del proyecto, existen zonas

comerciales que contemplan tiendas de abasto pequenas, farmacias y un mercado
central. Ver Ilustracion 18 y 19.

Ilustracion 42 Zona Comercial Cercana

1. Plaza Equinoccial - Distancia 2.000 m

2 . Restaurantes - Distancia 1.000 m
3. Mercado - Distancia 1.800 m
4.Tiendas de Viveres 1.000 m

5. Centro Comercial Centro del Mundo -1000 m

Fuente: Visita de Sitio
Elaborado: Carolina Yanchapaxi
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Se identifica que en un radio mayor de 11 Km existe la presencia del Centro
Comercial el Condado, Centro Comercial Carapungo, Gran Aki y Plaza Comercial
Marianitas. Y que con la ampliacion de la Vias Simén Bolivar, dichos centros

comerciales quedaran a un tiempo aproximado de 15 min en automavil.

[lustracion 43 Zona Comercial R: 11 Km

Centro Comercial El

Condado
Carapungo

Gran Aki

Fuente: Google Earth
Elaborado: Carolina Yanchapaxi
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3.8.1.4 Servicios de Salud

En la cercania inmediata del proyecto, en un radio de 2 km, se encuentra el
Centro de Salud Ciudad Mitad del Mundo. Ya en un radio superior, de 11 Km, se
encuentran los hospitales: Sagrado Corazon (sector Condado), Hospital San Fracisco
de Quito IESS (sector Condado), Centro de Medicina Familiar Vozandes (Sector
Calderon, Hospital General Docente Calderdn (Sector Calderdon y Centro de Salud de

San Juan de Calderon (Sector Calderon).

[lustracion 44 Hospitales R: 11 Km

{ "\ \_Centrode Salud San

R 7 We Pichincha
%
ol
B
5

Centro de Salud de San
" Tuan de Calderon

“\Hospital General

) f (158
\ % / & _Docente Calderon

Centro de'Medicina /
- / [ |7 _FamiliarNozandes /
. | Hospital SanFraneisco ~ g% {

Hospital Sagradq, ‘
Corazén
S j
El Condado

\7\

Fuente: Google Earth, visita de sitio
Elaborado: Carolina Yanchapaxi
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En un radio de 2 km cercanos al proyecto existen cuatro importantes centros

educativos de la parroquia: La Unidad Educativa Dos Hemisferios, el Colegio Mitad

del Mundo, el Colegio Jerico y el Colegio Mision Geodésica. En un radio de 11km

estan los colegios: Colegio de Liga, Colegio Nacional Pomasqui, Colegio Pio

Montufar y Colegio Maria Helena Salazar.

Los centros de estudio superior, ya en un radio de 11 km son: Escuela

Superior de Policia, Universidad SEK Internacional y Universidad Técnica Particular

de Loja. Las tres instituciones estan ubicadas hacia la zona del Condado a 15 min

[lustracion 45 Centros Educativos

Unidad Educativa dos
Hemisferios

.Sa;Antdryd-"‘ % Colegio Jerico
Colegio lﬁis\én
Geodésica

; Colegio de Liga

4
N

Escuela Superior de Policia ,/

/ A )
/ / -
Colegio Nacional | /
Pomasqui .<\ /
) Colegio Pio Montufar
Maria Helena Sazar Jg @

S s TR
P
El Condado = |

/A i J ) % - ¢
' [/ A
YU X2 \Jj
[ B
Universjd | / | LSS e
Infer_r)écvona SEK| # f
NS ] | .

Universidad
Técnica Particular de
Loja

Fuente: Google Earth y Visita de Sitio
Elaborado: Carolina Yanchapaxi
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en automovil del terreno en estudio. (Asumiendo que la extension de la Av. Simén

Bolivar se encuentre habilitada).
3.8.1.6 Areas Verdes

Las principales areas verdes al alcance peatonal son: Parque Unasur, Estadio
Municipal, Parque Principal San Antonio de Pichincha y Quebrada del Rio Monjas. El
parque Unasur es el mas destacado por su ubicacién y porque cuenta con area de

juegos infantiles y espacios adecuados para diferentes deportes.

[lustracion 46 Areas Verdes Cercanas

1. Parque Urbano UNASUR - Distancia 2.000 m
2 . Estadio Municipal - Distancia 800 m
3. Parque principal - Distancia 400 m

4. Quebrada Rio Monjas - Distancia 200 m
5. Faldas Volcan Casitagua 2.500 m

Fuente: Visita de Sitio
Elaborado: Carolina Yanchapaxi

llustracion 47 Areas Verdes Cercanas

Ilustracion 25 Fotos Areas Verdes
Elaborado: Carolina Yanchapaxi
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3.9Valoracion de terrenos y arrendamientos en la zona.

Con el objetivo de saber el nivel urbano de desarrollo y la disponibilidad de
terrenos en la zona de San Antonio de Pichincha, se hace un analisis de los terrenos
en oferta de la zona. También se analizan los valores de arrendamiento en la zona

con el objetivo de generar un panorama de los ingresos promedio de la poblacién
que los habita.

3.9.1.1 Terrenos

Existen variedad de terrenos en venta en la zona de San Antonio de
Pichincha. Se identifica que la zona principal de crecimiento es hacia el sector
norte del Monumento a la Mitad del Mundo con un promedio por m? de 80 USD con
terrenos de entre 300 y 400 m?, existen también 2 terrenos disponibles en la zona
comercial con un precio por m? de 190 USD y 2000 m? de superficie, se identifica un
terreno cerca al proyecto Sefior del Arbol con un precio por m2 de 55 USD y 2300
m? de superficie. Ademas, se encuentran disponibles terrenos por el sector del

colegio Liga de Quito con superficies de entre 300 y 400 con precios por m? de 130
USD promedio.

Ilustracidn 48 Terrenos Disponibles

Terrenos Sector La Marca

Terreno Sector Monjas

P
razard QRN
"By A4 il
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SR o //’ A
> - S ; |
® _ = W € /
San Antbnio 1 &
L ‘ [
A by i
| @ = \
Py Sefor/del Atbol -— "\
Terrenos Sector Via Calacali -
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/
i
Terrenos Sector Comercial /
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a
\
]
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Fuente: Plusvalia, OLX y visita de sitio.
Elaborado: Carolina Yanchapaxi



77

3.9.1.2 Arrendamiento

Se realiza una investigacion sobre las casas y departamentos en la zona de la
Mitad del Mundo vy se verifica que existe oferta de arriendo. En la pagina de
Plusvalia (Plusvalia, 2017) se encuentran 4 ofertas disponibles y en la pagina OLX
existen 4 mas (OLX, 2017). Se concluye que, aunque existe oferta, la variedad no es

demasiado amplia y que el precio por m? de renta es de 2.60 USD.
Ilustracion 49 Precio por m2 de arriendo

Tipo de Inmueble Tipo Superficie/m2 Precio de Renta Precio m2 de renta

3 hab,2 bafios, 1
Departamento : ' 130,00 S300 $2,31
estacionamiento

3 hab,2 bafios, 1
Casa : . 105,00 $275 $2,62
estacionamiento

3 hab,2 bainos, terreno
Casa . 132,00 $320 $2,42
cultivable

3 hab,2 bafios, 1
Departamento : : 135,00 $385 $2,85
estacionamiento

4 hab, 3 bafios 2

Departamento ] . 135,00 $400 $2,96
estacionamiento

3 hab,2 banos, 1
Casa . . 109,00 S300 $2,75
estacionamiento

4 hab, 4 banos 2
Casa . . 380,00 $1.000 $2,63
estacionamiento

3 hab,2 bafios, 1
Departamento : : 135,00 $300 $2,22
estacionamiento

Promedio $2,60

Fuente: Plusvalia, OLX y Vive 1
Elaborado: Ana Yanchapaxi
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3.10 Proyectos analogos en desarrollo

Se realizd una investigacion por medio de la pagina Plusvalia y la feria de la
vivienda en Quito, de los proyectos con caracteristicas similares al proyecto Senhor
del Arbol y se identificaron 11 proyectos en proceso en un radio de 11 Km,
repartidos entre las zonas norte del Condado, Pomasqui, y la zona norte de

Calderon.

En San Antonio de Pichincha se identificaron los proyectos: Conjunto
Alessanda (75 unidades de vivienda, obra terminada) y Conjunto Mitad del Mundo

(70 unidades de vivienda, obra en acabados).

En la zona de Pomasqui estan los proyectos Villa Palermo (90 unidades de
vivienda, obra terminada), Porton de Malaga (132 unidades, obra en proceso),
Conjunto Las Higueras (80 unidades, obra en construccion), Conjunto Residencial

Chicé (25 unidades, en construccion).

En la zona de Carcelén, ubicada entre el Condado y Calderon, existe el
proyecto Manuel Cérdova Galarza, éste proyecto pertenece a la Empresa Publica de
Vivienda y en él se prevé la construccion de 3072 unidades de vivienda social en 50
hectareas de terreno. La construccion de la etapa 1 se adjudicé en mayo de 2017

para el inicio de la construccion. (Empresa Publica de Vivienda, 2017)

En la zona de Calderodn se identifican los proyectos Marfelest Il (15 unidades
de vivienda, proyecto terminado), Terrazas de Marianitas (50 unidades de vivienda,
proyecto terminado), Conjunto Tierra del Sol (54 unidades, proyecto en
construccion) y Conjunto Habitacional San Jorge (10 unidades de vivienda, proyecto

en construccion).
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Ilustracion 50 Proyectos Analogos en Desarrollo

Cojunto Alessandra

Villa Palermo

Portén de Malaga

Conjunto Las Higueras

e
D T B
Conjunto Residenciaf-Chico =LY \ / w

o o]
/ —~
El Condado / / v' S San Jorge {,/
el FOAATY
<

B

Terrazas de

Marianitas
Conjunto
Marfelest Il

Proyecto Manuel
Fuente: Plusvalia, Feria Clave de la Construccién, Empresa Publica de Vivienda.
Elaborado: Carolina Yanchapaxi
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Conclusiones

La poblacion de San Antonio de Pichincha se ha incrementado
considerablemente en los ultimos 20 anos. Con tasas de crecimiento

superiores al 50% de década a década.

Existen atractivos turisticos de nivel internacional. Se estima que el
numero de turistas llegue a dos millones para el afno 2018 (Redaccion
Viajar El Comercio, 2017). Debido a la construccién del parque Unasur
y al término de la prolongacion de la Av. Simén Bolivar en el norte de

Carcelén.

El terreno cuenta con servicios de luz, alcantarillado y agua potable.
Es un terreno con minimo desnivel, con asoleamiento favorable en los
meses frios y con acceso inmediato a servicios de comercio y areas

verdes. El terreno esta ubicado en una zona de alto riesgo sismico.

No existen hospitales cercanos al terreno, pero se espera que, con el
término de la obra de la prolongacion Av. Simén Bolivar, se facilite la
movilidad hacia la zona de Carcelén y el Condado en donde si hay

hospitales importantes.

Existe oferta de nuevos conjuntos residenciales en la cercania y el
proyecto Sefior del Arbol tendra que presentar soluciones

habitacionales competitivas.
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4. OFERTA Y DEMANDA

4.1Introduccién

En los mercados competitivos existe la interaccion de la oferta y la
demanda, que determina los precios de los productos y servicios (Maiguashca,
2017); se debe hacer un analisis individual de cada una para identificar las
caracteristicas del entorno en donde se realizan las transacciones y estimar la
posibilidad de acertar en el mercado con un cierto producto a un precio

determinado.

Dado que el producto ofertado en el proyecto Sefior del Arbol es un mix de
casas entre 75y 100 m2. Se hace el analisis de oferta y demanda en el mercado
inmobiliario de la Ciudad de Quito, con enfoque en San Antonio de Pichincha con el
objetivo de conocer las condiciones de precios y absorcion de productos con
caracteristicas similares. El proceso se basa en la idea de un estudio de mercado,
el cual esta definido por una serie de acciones que analizan la respuesta del

mercado ante un producto.

4.20bjetivo de la investigacion de mercado.

llustracién 51 Objetivo de la investigacion de mercado

Conocer el mercado, establecer el segmento objetivo, conocer qué
busca el cliente interesado en adquirir un produtoinmobiliario.

Definir las condiciones de la oferta, del entorno competitivo, niveles
de penetracion, preferenciasy absorciéon del mercado.

Identificar la magnitud del indicador de absorciéndel mercado para
los productos con caracteristicas similares al Proyecto Sefior del Arbol.

Indentificar y analizar las caracteristicas del proyecto, sus debilidades
y fortalezas respecto a la competencia.

Elaborado: Ana Yanchapaxi



4.3Metodologia de la investigacion

Ilustracion 52 Metodologia de la investigacion de Mercado

Alcance de la investigacion:

e Ofertay demanda inmobiliaria en el Distrito Metropolitano de Quito con enfoque
particular en el sector de San Antonio de Pichincha.

e Caracteristicas del producto y absorcion de proyectos de la competencia en el
sector San Antonio de Pichincha.

Periodo de referencia de la informacion:

* 2014-2016

Fuentes de Informacion

* Secundarias: informacion usada en la planeacion urbana elaborada para el Plan de
Ordenamiento Territorial de la Parroquia San Antonio de Pichincha, datos de
ofertas de venta de casas y departamentos publicadas en los buscadores en linea,
Help Inmobiliario desarrollado por ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS, Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos.

¢ Primarias: Visitas de sitio a los conjuntos habitacionales en oferta. Entrevistas a los
corredores inmobiliarios que representan a la oferta.

Cobertura Geografica

¢ Distrito Metropolitano de Quito zona Pomasqui, sector San Antonio de Pichincha.

Proceso de investigacion

* Determinacion de objetivos de la investigacion.

* Recopilacién de informacion secundaria y analisis

* |nvestigacion primaria, visitas de sitio, recopilacion de datos
* Analisis de informacién y conclusiones.

Proceso de muestreo para investigacion de fuentes primarias.

* Método no probabilistico a convenienciay por juicio en el Sector de San Antonio
de Pichincha. La conveniencia sera evaluada por similitud al proyecto analizado.

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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4.40ferta

La oferta total de productos inmobiliarios en el DMQ tuvo un incremento
considerable a partir del aio 2002 con un pico maximo en el aino 2007, cuando hubo
una oferta cercana a 1000 proyectos y a 35 000 unidades. A partir de ese ano se ha
presentado un decrecimiento en la oferta y un estancamiento desde el 2014 hasta
el 2016 con una oferta promedio de 20 000 unidades. (Help Inmobiliario, 2017)

[lustracion 53 Oferta DMQ
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I de Proyectos — e=sm(Qferta Total

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Help Inmobiliario Ernesto Gamboa y Asociados.

Para analizar el Sector de Pomasqui se considera que éste se divide en dos
zonas. La zona identificada como Sector 2 es la correspondiente a San Antonio de

Pichincha.
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[lustracion 54 Zonificacion area de Pomasqui

B SECTORY
B SECTOR?

Elaborado: Help Inmobiliario Ernesto Gamboa y Asociados.
Fuente: Help Inmobiliario Ernesto Gamboa y Asociados.

De la misma forma en la que se presenta la disminucion de oferta en el DMQ
también se presenta la caida de la oferta en el sector en analisis; desde el aio

2004, que tuvo una oferta cercana a las 2000 unidades, a solo 500 unidades en el

ano 2016. (Inmobiliario)

Ilustracion 55 Oferta total area Pomasqui
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2.000

1.500
1.000
LETTITT
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(Unidades)

mSector No. 1 mSector No. 2

Elaborado: Help Inmobiliario Ernesto Gamboa y Asociados.
Fuente: Help Inmobiliario Ernesto Gamboa y Asociados.
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[lustracion 56 Absorcion de oferta Inmobiliaria DMQ

1200

1000

800

Unidades de vivienda vendidas

o]
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B Departamentos 169 281 237 195
o= \HSOrCion 872 610 508 409

. Casas

I Casas

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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Fuente: Help Inmobiliario Ernesto Gamboa y Asociados.

217 363 427 479 228 281 222 237
271 272 458 519 376 348 360 280
488 635 885 998 603 629 582 517

em@mm Absorcion

La absorcion de unidades de vivienda en el DMQ también presenta una

disminucion a partir del ano 2012 y un estancamiento desde el 2013 hasta el 2016

con un promedio de absorcion anual de 240 casas y de 260 departamentos.

La absorcion en el sector de Pomasqui es mayor en casas, y también se ha

visto disminuida a partir del afo 2000. En el afio 2016 hubo una absorcion de

aproximadamente 25 unidades. La absorcion de departamentos para el afo 2016 se

considera nula.

Ilustracion 57 Absorcion en Unid/mes Casas DMQ
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N MIIIIJNJMJ l hdHLJJ\.

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

®Norte @ Sur mCentro mValle de Calderon

mValle de Cumbaya

mValle de Los Chillos oValle de Pomasqui

Elaborado: Help Inmobiliario Ernesto Gamboa y Asociados.
Fuente: Help Inmobiliario Ernesto Gamboa y Asociados.
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4.5Demanda

La demanda del mercado describe el volumen total que se compraria de una
clase de producto, por un grupo de clientes, en un area geografica determinada en
un tiempo definido, en condiciones ambientales esperadas y con un programa de
mercadeo establecido. (Gamboa, 2017). La demanda para el DMQ se define como la
poblacion en edad econémicamente activa que no cuenta con vivienda propia o que

podria estar en disposicion de adquirir una segunda o tercera unidad de vivienda.

Ilustracion 58 Porcentaje de tenencia de vivienda DMQ

2%

= Arrendada m Propia y totalmente pagada
m Prestada cedida (no pagada) m Propia (regalada, donada, o por posesion)
® Propiay la esta pagando m Por servicios

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: INEC Instituto Nacional de Estadistica y Censos.

Como se puede ver en el grafico, se estima que para el ano 2017 la poblacion
del DMQ es de 2°500.000 habitantes, que el promedio de personas por hogar es de
3.9 (INEC, 2010) y que existen 67.000 hogares. El 37% viven en un espacio
arrendado (22 700) y 34% cuenta con espacios de vivienda propios (24 800).
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[lustracion 59 Poblacion en Quito

Poblacidén en Quito

3.000.000,00

2.500.000,00

2.000.000,00
1.500.000,00
1.000.000,00
e IR RRRRRRNE
0,00

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Cantidad de Habitantes

Titulo del eje
M Poblacién Quito M Hogares

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: INEC Instituto Nacional de Estadistica y Censos.

4.5.1 Demanda potencial Calificada.

La demanda potencial calificada se define como la demanda que tiene
interés, calificacion bancaria y capacidad economica de compra de un bien
inmobiliario (Gamboa, 2017). Se proyecta e n base a la informacion del Help
Inmobiliario desarrollado por Ernesto Gamboa y Asociados que la demanda
potencial Calificada para Quito es de 23.500 habitantes.

Ilustracion 60 Demanda potencial calificada DMQ

30000 27297 26033

24154 23500
25000 21544 21581 21581
20000
15000
10000
500
0
2000 2003 2005

1998 2010 2015 2017

=]

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Help Inmobiliario Ernesto Gamboa y Asociados.
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4.5.2 Demanda Potencial Calificada en San Antonio de Pichincha.

Para el sector de San Antonio de Pichicha se hace un analisis de la poblacion
proyectada para el ano 2017, en base al Censo Poblacional del 2010 elaborado por

el INEC. Poblacion que se calcula cercana 56.000 habitantes y 15.500 familias.

[lustracion 61 Poblacion en San Antonio de Pichincha

60.000,00 90%

uuuuuuuu

80%
S50.000,00

UL UUILL U

70%

A0.000,00 60%

uuuuuuuu
50%
30.000,00

A0
A0%

Habitantes

0.000.00 30%

uuuuuuuu

20%
0.000.00
uuuuuuuu N
I I I 10%
0,00 u n I 09

1950 1962 1974 1982 1990 2001 2010 2017

Tasa de crecimiento poblacional

mm San Antonio de Pichincha s Familias e====Tasa de Crecimiento

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: INEC Instituto Nacional de Estadistica y Censos.

El porcentaje de tenencia de vivienda propia para el sector es de 39% y el
porcentaje de arrendamiento es de 23%. Por lo que se calcula que 3.500 familias

podrian estar interesadas en adquirir una vivienda propia.
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Ilustracion 62 Tenencia de vivienda en San Antonio de Pichincha

® Arrendada m Propia y totalmente pagada
= Prestada cedida (no pagada) = Propia (regalada, donada, o por posesion)
m Propiay la esta pagando = Por servicios

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: INEC Instituto Nacional de Estadistica y Censos.

El segmento objetivo predominante en la zona se identifica como segmento
C+ (el segmento objetivo se desarrolla con mayor detalle mas adelante en este
capitulo). Una de las caracteristicas del segmento C+ es el tipo de ocupacioén de los
jefes de familia, que segun el INEC se desempeian como: trabajadores de los

servicios, comerciantes y operadores de instalacion de maquinas y montadores.

La demanda potencial calificada se encuentra en la interseccion del
porcentaje de las familias que arriendan con el de las familias en las que el jefe
cuenta con empleo como comerciante o que labora en la industria manufacturera.
Porcentaje que alcanza en 35% de la poblacion en San Antonio de Pichincha (GAD
San Antonio de Pichincha, 2012), es decir 1200 familias constituyen la demanda

potencial calificada para el afno 2017.
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4.6Estudio de Mercado Inmobiliario en San Antonio de Pichincha.

Se identifica a San Antonio de Pichincha como una parroquia rural del
distrito metropolitano de Quito y como tal es una zona de la ciudad en desarrollo.
La ruta de acceso principal es la calle Manuel Cordova Galarza y proximamente la
prolongacion de la Av. Simén Bolivar y el Puente de los Pajaros conectaran la Av.

Cordova Galarza con el sector de Calderon.

En toda urbe en desarrollo y crecimiento las zonas de servicio, residencial y
turismo se encuentran cercanas, en un diametro de 3km aproximadamente, al
centro de desarrollo. En San Antonio de Pichincha la zona de mayor densidad es la
cercana a la Ciudad Mitad del Mundo y a las avenidas: Av. Equinoccial y Av. 13 de
Junio, que conglomeran la de oferta comercio de la zona. Aqui estan los arriendos
y terrenos en venta con mayor valor en la zona. (Referencia a capitulo 2). Entre
mas lejano el diametro a la zona céntrica, menor el valor del terreno, menor la

densidad y mayor la presencia de areas residenciales.
4.6.1 Oferta

La oferta se define como la disponibilidad de un bien en el mercado en una
variedad de precios, éste bien es ofrecido y puesto a la venta por las personas.
Idealmente, otros factores que podrian influir en estas ventas permanecen
constantes. Factores como: costos, impuestos, tecnologia, clima, etc. Se asume
para el analisis que los productos presentan caracteristicas y condiciones similares
al del proyecto Sefior del Arbol para poder analizar la oferta que lo afecta

directamente.

El analisis de la oferta se hace en un radio de 2.5 km con centro en el
conjunto entre la Av. Equinoccial y la Calle 13 de junio, diametro que abarca la

zona céntrica antes nombrada y el acceso a las principales vias de acceso.

Se encuentran 12 proyectos que presentan oferta habitacional. Los cuales se
ubican en el plano de San Antonio de Pichincha por medio del grafico 1. Se
identifica que el area en estudio esta dividida en 5 zonas de desarrollo, que se

distribuyen de la siguiente manera:
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A. Zona residencial al oeste de la Av. Cordova Galarza y al sur de la Ciudad
Mitad del Mundo.

B. Zona residencial al norte la Av. Equinoccial, que colinda al oeste con la

Av. Cordova Galarza y al este con el Rio Monjas.

C. Zona residencial al sur de la Av. Equinoccial, que colinda al oeste con la

Av. Cordova Galarza y al este con el Rio Monjas.

D. Zona residencial al este del Rio Monjas, que colinda al este con zona de
reserva natural, al norte con reserva natural y al sur con el puente que

cruza el Rio Monjas.

E. Zona residencia al este de la Av. Cérdova Galarza, que colinda al norte
del puente en desarrollo “Los Pajaros” al este con el Rio Monjas y al sur

con el camino La Pampa que cruza el Rio Monjas.

Estos proyectos se tabularan para su analisis. Se emplearan variables como:
numero de viviendas ofertadas, cantidad de m? por vivienda, precio de venta,

caracteristicas de la vivienda, ubicacion y oferta por promotor.



[lustracion 63 Zonas de desarrollo y ubicacion de proyectos

La Carolina
Centro Mundo

Proy Via Calacali . Conjunto Mitad del Mundo
—_— El Rocio
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Ong
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------ Puente en proceso
—
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Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Visita de sitio, busqueda en Plusvalia, OLX y Vive 1
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4.6.1.1 Cantidad de viviendas ofertadas por zona

En San Antonio de Pichincha existen en oferta 277 unidades de vivienda,
entre casas, 53% y departamentos, 47%. Aunque las casas son mas en numero de
proyectos, el proyecto mas numeroso es el Porton de Malaga que ofrece 120
departamentos y representa el 43.32% del total general de casas y departamentos.
Le sigue el proyecto Itaypu con 48 casas a la venta que representa un 17.33% del

total general.

Ilustracion 64 Cantidad de viviendas en oferta por zona

7
Centro Mundo Ilﬁ 16 casas

%
La Ca(ollnaﬁ 13 casas
- 7
Proy Via Calacali 10 casas Mitad del Mundo Mundo 10 casas
= ﬁ i El Rocioh ﬁ
4 casas h
Itaypu 48 casas
\ = S ) }[ f‘y/_/‘\ p
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Dptos 13 Junio h 5.dptos A

Equinoccial h 6 casas

Departamentos ARG h 5 dptos
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Manug! Cérdova Galhirza

Dptos Portén de Malaga h 120 dptos
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- f
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B oowoan T
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Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Visita de sitio, busqueda en Plusvalia, OLX y Vive 1




Ilustracion 65 Oferta de vivienda en imagen de promocion

UNIDADES EN i~ - IMAGEN DE
PROYECTO OFERTA % REPRESENTACION PROMOCION

EQUINOCCIAL

VIA CALACALI

CONJUNTO MITAD DEL
MUNDO (altima etapa)

EL ROCIO

DEPARTAMENTOS 13 DE Jut

CAROLINA

CENTRO DEL MUNDO Il

DEPARTAMENTOS ARG

ITAYPU

LA CAMPINA (iiltima etapa)

PORTON DE MALAGA 43.32%

Total 100,00%
Elaborado: Ana Yanchapaxi

Fuente: Visita de sitio, busqueda en Plusvalia, OLX y Vive 1
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4.6.2 Oferta por promotor

La mayoria de proyectos no sobrepasa las 20 unidades. Son excepcionales los
de Itaypu, La Campina y Porton de Malaga. Es importante mencionar que el
Conjunto Mitad del Mundo lleva 6 anos en el mercado y que abarca un total de 150

casas. Para este estudio, se considera su Ultima etapa de 10 unidades.

La empresa ConstruEcuador es el promotor que tiene mayor representacion,
y al que le pertenecen dos proyectos importantes: Porton de Malaga y La Campina.
Con 150 unidades de vivienda, abarca el 53% de la oferta total de la oferta de zona.
Le sigue la empresa Koncyste, promotora del Proyecto Itaypu con 48 unidades en
oferta y con el 16.78% de la representacion total. El proyecto Sefior del Arbol

representaria el 3.15% de la oferta total disponible.

[lustracion 66 Oferta por promotor

UNIDADES Yo
PROYECTO EN REPRESENTA PROMOTOR
OFERTA CION
EQUINOCCIAL 6,00 2,10% Ing. Edwin Ortega
VIA CALACALI 10,00 3,50% Arq. Sergio Bravo

o
CONJUNTO MITAD DEL 10,00 3,50% AE CONSTRUCTORA
MUNDO (uktima etapa)

EL ROCIO 4,00 1,40% Particular

ggzﬁirgME pllieER 5,00 1,75% Particular

DANA Il 10,00 3,50% CHAPI CONSTRUCTORES
CAROLINA 13,00 4,55% MCS CONSTRUCTORA

@)
16,00 5,59% VAINCO [ ' :
Buweo |

CENTRO DEL MUNDO I
DEPARTAMENTOS

ARG 5,00 1,75% Particular

0,
SENOR DEL ARBOL 9,00 3,15% SANTOS ARQUITECTOS

ITAYPU 48,00 16,78% KONCYSTE

LA CAMPINA (Ultima 30,00 10,49% CONSTRUECUADOF
etapa)

DEPARTAMENTO 120,00 41,96% CONSTRUECUADOF
PORTON DE MALAGA

286,00 100,00%

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Visita de sitio, busqueda en Plusvalia, OLX y Vive 1
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4.6.2.1 Precio de venta por m? y caracteristicas de financiamiento

Se identifica que el precio promedio por m? no sobrepasa los USD 1.000 y que
12 de los 21 proyectos, que presentan el 77% de la oferta por unidades de vivienda
cumplen con los requisitos para acceder a facilidades de financiamiento que

encajan con los requisitos para Vivienda de Interés Prioritario VIP.

El Banco del IESS BIESS define una VIP como un inmueble habitacional en

venta con precio menor a los USD 70.000 y cuyo precio por m? no supera los USD

Ilustracion 67 Zonas y precio por m?

Centro Mundo 11 $889.27

La Carolina $795.18

Proy Via Calacali  $630.25 . Mitad del Mundo Mundo $ 832.90
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2 \d Proyecto Sr.del Arbol $8 63.30
=

Dptos Portén de Malaga $ 827.57

La Campifia $854.37

Tipo de Hipoteca

. Interés publico 6% tasa a 25 afios|

. Interés hipotecario 11.33
efectiva maxima hasta-25 @nos

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Visita de sitio, busqueda en Plusvalia, OLX y Vive 1
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890. El BIESS, ofrece préstamos hipotecarios para VIP a una tasa de interés del 6% y
a un plazo de 25 afnos. La banca privada ofrece al 4.87% de interés y a 20 anos
plazo. En ambos casos, la entrada solicitada para la compra es del 5%. (Banco
Pichincha, 2017)

Para la compra de viviendas que no cumplen con los requisitos para acceder
a los beneficios de VIP se solicitan entradas de hasta el 30% y los préstamos
hipotecarios que cubririan el 70% restante tendrian tasas de hasta el 11% anual y a
lazos de hasta 25 anos. El BIESS tiene un tope en el costo total de la vivienda, que
no debera sobrepasar los USD 100.000.

El precio promedio por m? en toda el area analizada es de USD 812,00 y
como estandar de la industria, cada vivienda incluye un estacionamiento sin costo
adicional. Las zonas que presentan precios por m? mas altos son la zona A (Proyecto
Equinoccial) y E (La Campifa y Portéon de Malaga). En la zona C, donde se ubica el
Proyecto Sefior del Arbol, se encuentra otro competidor con 5 departamentos en
oferta de 145 m cada uno. Presenta el precio por m* mas bajo de la zona debido al

tamano de los departamentos.

Ilustracion 68 Oferta y precio por m? por zona
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Oferta por Zona

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Visita de sitio, busqueda en Plusvalia, OLX y Vive 1
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4.6.2.2 Caracteristicas de las viviendas en oferta

Las viviendas en oferta van de los 68 m? a los 145 m?. El mix de composicion
del programa arquitectonico va de 2 a 3 habitaciones por unidad de vivienda con 2
bafnos completos y un medio bafno social. La mayoria de casas en oferta cuentan
con 2 pisos de altura, solo en el proyecto Dana Il las casas son de 3 pisos. Todas las
casas en oferta cuentan con patio de servicio y parqueadero. El 60% cuenta con
terraza accesible. Los m? para las casas de 3 habitaciones varia dependiendo del
costo: las de 140m? llegan a los USD 123.000 y las de 70 m?, también con 3

dormitorios, se ofrecen en USD 57.900.

La oferta de departamentos se da en construcciones de hasta 3 pisos con un
mix de 2 y 3 habitaciones con 2 banos. Los departamentos no tienen terrazas
accesibles, pero todas las opciones cuentan con parqueadero. Los departamentos
mas grandes presentan superficies de 145 m? con 3 dormitorios con un valor de USD
87.000, los mas pequefios con 75m? también con 3 dormitorios con un valor de USD
65.900.

Ilustracion 69 Caracteristicas arquitecténicas y precio por unidad de vivienda

NOMBRE AREA M2 HAB BANOS PISOS PARQUEO PATIO TERRAZA PRECIO
EQUINOCCIAL 143 ) : 2 ) sl $ 123.900,00
EQUINOCCIAL 120 ) ' 1 ) 5 $ 104.900,00
VIA CALACAL 119 3 25 2 $ 75.000,00
ITAYPU 87 ) : 5 ! (3
ITAYPU 86 ) ] ; : 5 5
MITAD DEL MUNDO 70 2 2 5
EL ROCIO 130 5
DEPARTAMEMNTOS 13
DE JUNIO 3 2 3 D $ 68.000,00
DEPARTAMEMNTOS 13
DE JUNIO 78 4 2 3 $ 58.000,00
DEPARTAMENTO
ARG ] : 3 $  §7.000,00

LA CAMPINA (iiltima
etapa) 3 K] 25 2 $ 88.000,00

DEPARTAMENTO TORRES
PORTON DE MALAGA ) DE 3 PISOS §  65.900,00

DEPARTAMENTO TORRES
PORTON DE MALAGA 5 DE 3PISOS
CENTRO DEL MUNDO I 8
CENTRO DEL MUNDO I

DANAI

C NTO CAROLINA

SENOR DEL ARBOL

SENOR DEL ARBOL

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Visita de sitio, busqueda en Plusvalia, OLX y Vive 1
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Los acabados, tanto para las casas como para los departamentos, son:
ceramica en planta baja y planta alta, muebles de melaminico, puertas
tamboradas, ventanas con perfileria de aluminio, muebles sanitarios basicos, los
mesones de cocina son de granito con excepcion de Portén de Malaga, La Campina
y Conjunto Mitad del Mundo en los que se usa termo formado. La estructura de las
unidades en oferta es de hormigon con paredes de bloque con excepcion del
Conjunto Centro del Mundo Il y Conjunto Mitad del Mundo que tienen estructura
metalica. Los conjuntos de viviendas cuentan en su mayoria con caseta para
vigilancia, area verde y salén comunal. El conjunto La Campiia tiene piscina y

canchas, pero se debe mencionar que el analisis se hace de una etapa que

Ilustracion 70 Caracteristicas del producto en Oferta

NOMBRE ACABADOS ESTRUCTURA CONJUNTO

Piso de ceramica, muebles Hormigén, paredes Caseta de guardia, drea
melaminico, granito cocina. bloque verde pequefia.
ceramica pb, piso flotante pa, Hormigén, paredes Caseta de guardia, drea
granito mesones bloque verde pequefia.

N dmica

EQUINOCCIAL
EQUINOCCIAL

ViA CALACALI Horangon_, paredes
blogue

, paredes de

MITAD DEL MUNDO
Conjunto de

Hormigén, paredes i
gon, p Area verde

EL ROCIO
DEPARTAMENTOS 13 DE ¢ L Hormigon,
JUNIO nuebles de maders blogue
DEPARTAMENTOS 13DE  cera L Hormigon,
JUNIO (I nadera blogue
Hormigon,

DANAII _
blogue

Garita de guardia.

CONJUNTO CAROLINA RELELLT,

CENTRO DEL MUNDO Il

CERDEA LD ] e melamir log e comunal. :

DEPARTAMENTO ARG Media duela’cu_bierta_,mpiso Hormigén, paredes
flotante, ceramica bafios bloque
Piso flotante pb y pa, cerdamica
SENOR DEL ARBOL en barios y cocina, granito
mesones
so flotante pb y amica
ITAYPU en caoci 0

Garita de guardia, sala
comunal, juegos infantiles y
sala de lavanderia.

Metdlica, paredes de
bloque.

Hormigén, paredes
blogue

Hormigén, paredes Garita de guardoa, piscina,
bloque cancha.

LA CAMPINA ((ltima etapa) ceramica pb, pb, granito cocina

DEPARTAMENTO PORTON %;g’g‘g:q{;’)“‘{'}f:e‘ﬁgme " Cbmenoroceso  Canchas, drea gimnasio,
DE MALAGA avabo basico, - a enproces golfito.

melaminico.

Ceramica, formica cocina, wc,

lavabo bésico, muebles de Obra en proceso
melaminico.

DEPARTAMENTO PORTON
DE MALAGA

Canchas, drea gimnasio,
golfito.

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Visita de sitio, busqueda en Plusvalia, OLX y Vive 1
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pertenece a un grupo de alrededor de 150 casas. El proyecto Porton de Malaga

ofrecera golfito y areas verdes.

4.6.3 Demanda

Como parte del proceso de entender el comportamiento de la demanda, se

analiza la velocidad de venta de los productos en oferta. En la ilustracion 71 se

[lustracion 71 Absorcion mensual del mercado y tipo de hipoteca
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Elaborado: Ana Yanchapaxi

Fuente: Visita de sitio, busqueda en Plusvalia, OLX y Vive 1
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indica la velocidad de venta en el tiempo aproximado de promocion (tiempo

determinado segln avance de obra y segun investigacion de promocion en internet)

La absorcion mensual se calcula por medio de la division de la venta mensual
promedio por proyecto para el total ofertado por el mismo proyecto. Este indicador
es de suma importancia para determinar el éxito de un proyecto en el tiempo en el

que ha estado en el mercado.

Se determina de acuerdo al analisis hecho en el grafico 5 que la mejor
absorcion esta en la zona E en los productos presentados por ConstruEcuador con
una absorcion en los proyectos La Campiia y Portén de Malaga del 6.22% vy el
17.50% mensual, respectivamente. Los productos de las zonas A, B, C y D tienen
una absorcion mensual promedio del 3.44%, en estas zonas hay proyectos que han
estado en mercado durante mas de 2 afos y que aun cuentan unidades disponibles

a la venta.
4.6.3.1 Perfil del Cliente

Es vital tomar en cuenta que la demanda de las unidades de vivienda se
forma en base a las caracteristicas de la poblacion que ha generado el mayor
numero de adquisiciones de vivienda en la zona. Es de notar también que los
proyectos que permiten préstamo hipotecario de interés publico son los que mejor

absorcion presentan (costo promedio por unidad $62.000).

Con esos datos y, considerando también que el proyecto El Sefior del Arbol
ofrece 4 casas con un precio de venta promedio de $88 500, se calcula el perfil del

cliente.
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Para una vivienda con un costo promedio de USD 62.008.75 la cuota del
préstamo por el 95% es de USD 379.55 al mes durante 25 afos. EL BIESS calcula la
capacidad de endeudamiento de una persona en base al 40% de sus ingresos
mensuales netos. Esa familia debera tener como ingreso mensual familiar unos USD
948.87.

Ilustracion 72 Calculo de pago para perfil de cliente VIP

Saldo Tiempo de

Precio Promedio Unidad Entrada Resena Construccién Crédito Tasa Promedio Crédito / Cuota Mensual
- Meses

$ 62.008,75 9% $1.000 0% 95% 6,00% 300,00 $379,55

Capacidad de

0,
Edeudamiento e

Ingreso Familiar Mensual
Calculado
Ingreso Personal Mensual $ 474 43

$ 948,87

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Visita de sitio, busqueda en Plusvalia, OLX y Vive 1, tipo de hipoteca BIESS

Y para una vivienda con costo promedio de USD 88.500 la cuota del préstamo
por el 70% es calculada en USD 607.18 al mes durante 25 anos. Si esa cuota es el
40% del ingresos familiar mensual neto, esa familiar debera percibir al menos USD 1

517.87 mensuales.

Ilustracion 73 Calculo de pago para perfil de cliente 30-70

Saldo Tiempo de

Precio Promedio Unidad Entrada Reserva - Crédito Tasa Promedio Crédito / Cuota Mensual
Construccion Meses
viESES

$ $8.500,00 30% $1.000 0% 70% 11,00% 300,00 $607,18

Capacidad de
Edeudamiento

40%

Ingreso Familiar Mensual
Calculado $
Ingreso Personal Mensual $ 758,98
Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Visita de sitio, busqueda en Plusvalia, OLX y Vive 1, tipo de hipoteca BIESS

1.517,95
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Por otro lado, segun el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de la
Parroquia, la poblacion econdmicamente activa en la parroquia se distribuye por
rama de actividad y grupo de ocupacion como se presenta en la ilustracion 74.
(GAD San Antonio de Pichincha, 2012).

Se observa que el porcentaje mas representativo de la poblacion labora

principalmente en industrias manufactureras, 18.11%. El segundo grupo mas

Ilustracion 74 Poblacion economicamente activa por rama de actividad

RAMA DE ACTIVIDAD CASOS %

Agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca 519 3,35
Explotacion de minas y canteras 148 0,96
Industrias manufactureras 2803 18,11
Construccion 1413 913
Comercio al por mayor y menor 2572 16,62
Transporte y almacenamiento 1258 813
Actividades de alojamiento y servicio de comidas 704 455
Informacién y comunicacion 259 1,67
Actividades financieras y de seguros 230 148
Actividades inmobiliarias 68 0,44
Actividades profesionales, cientificas y técnicas 494 3,19
Actividades de servicios administrativos y de apoyo 667 431
Administracion publica y defensa 521 337
Ensefianza 759 490
Actividades de la atencién de la salud humana 442 285
Artes, entretenimiento y recreacion 131 0,85
Ofras actividades de servicios 326 211
Actividades de los hogares como empleadores 874 5,65
No declarado 823 532
Trabajador nuevo 466 3,01
TOTAL 15477 100,00

Fuente: Censo INEC 2010
Elaborado: ETP - GADPP

representativo, con un 16.62%, trabaja en actividades de comercio al por mayor y

menor.

Los clientes potenciales del proyecto Sefior del Arbol son familias de 3.62
personas (INEC, 2010), con ingreso mensual en un rango de $950 a $1500 y cuyo
ingreso proviene del trabajo en manufactura o comercio. Es ademas requerimiento
del BIESS es estar afiliado y contar con estabilidad laboral. Se concluye que los
clientes pertenecen al segmento C+ segln la encuesta de estratificacion presentada
por el INEC (INEC, 2011). De acuerdo con la descripcion para el nivel C+, las

familias presentan las siguientes caracteristicas en su estilo de vida:
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Ilustracion 75 Caracteristicas de la poblacion Nivel C+

Nivel C+

Caracteristicas de las : S - :
Piso de ceramica, vinil o marmetén, 1 cuarto con ducha.

83% teléfono convencional
) ne refrigeradora
70% cocina, homo, lavadora, 2 televisores a color

39% cuenta con intemet
62% computadora de escritorio

21% computadora portatil
B Jefe de hogar secundana completa
Trabajo en servicios, comercio, operacion de maquinaria y montadores

- :
SRS 77% de los hogares esta afiliado al Seguro del IESS

Fuente: INEC
Elaborado: Ana Yanchapaxi

4.7 Andlisis de la Competencia

Se busca que el proyecto Sefior del Arbol ofrezca un producto que cuente
con mejores o similares condiciones que los ofrecidos por los proyectos exitosos de
la zona. El analisis de la competencia ayudara a encontrar los puntos positivos y

negativos de los productos similares en el mercado.

El proceso de evaluacion se realiza por medio de la calificacion de 7
caracteristicas que se consideran importantes para el producto. Las calificaciones
se otorgaron en una escala de 1 al 5 segun la siguiente tabla y con la ponderacion
indicada. Se considera que los puntos mas importantes para el mercado y segun el
perfil del cliente son la facilidad de pago y el precio. Se realizd el proceso de
evaluacion para todos los proyectos identificados, pero se realiza el analisis de los

que tuvieron una calificacion ponderada superior al 50%.

[lustracion 76 Ponderador evaluador de producto en Oferta

EVALUADOR PONDERADOR
ARQUITECTURA 159,
UBICACION 159,
AMENITIES CONJUNTO 10%
METRAJE 10%
ACABADOS 10%
FACILIDAD DE PAGO 20%

20%
100%

Malo (1) Regular (2] > 3) ) Excelente (5)

Elaborado: Ana Yachapaxi



Ilustracion 77 Calificaciones ponderadas por proyecto

MITAD DEL MUNDO

DEPARTAMENTOS 13 DE
JUNIO

EL ROCIO

DANA I

CENTRO MUNDO Il

LA CAMPIRA

PORTON DE MALAGA

SENOR DEL ARBOL

EVALUADOR CALIFICACION PONDERACION

ARQUITECTURA 3.00 9,
UBICACION

AMENITIES CONJUNTO

METRAJE

ACABADOS

FACILIDAD DE PAGO

PRECIO

ARQUITECTURA
UBICACION

AMENITIES CONJUNTO
METRAJE

ACABADOS

FACILIDAD DE PAGO
PRECIO

ARQUITECTURA
UBICACION

AMENITIES CONJUNTO
METRAJE

ACABADOS

FACILIDAD DE PAGO
PRECIO

ARQUITECTURA
UBICACION

AMENITIES CONJUNTQ
METRAJE

ACABADOS

FACILIDAD DE PAGO
PRECIO

ARQUITECTURA

UBICACION

AMENITIES CONJUNTO

METRAJE

ACABADOS

FACILIDAD DE PAGO 16,

PRECIO 20,
60,0%

ARQUITECTURA

UBICACION

AMENITIES CONJUNTO

METRAJE

ACABADOS

FACILIDAD DE PAGO

PRECIO

ARQUITECTURA
UBICACION

AMENITIES CONJUNTO
METRAJE

ACABADOS

FACILIDAD DE PAGO
PRECIO

ARQUITECTURA
UBICACION

AMENITIES CONJUNTO
METRAJE

ACABADOS

FACILIDAD DE PAGO
PRECIO

Elaborado: Ana Yachapaxi

REPRESE NTACION
MAXIMA

105
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En base al proceso de evaluacion antes mencionado se concluye que el
producto mas exitoso es el presentado en el Conjunto Porton de Malaga. Que las
caracteristicas arquitectonicas, la ubicacion, los amenities del conjunto y
principalmente el costo y la facilidad de pago son fundamentales para la rapida
absorcion del mercado. El proyecto Sefor del Arbol, si ofrece 4 casas con precios
superiores al maximo para obtener el préstamo hipotecario de interés publico, no
podria competir con las facilidades de pago de los proyectos con mayor absorcion

de la zona.

Ilustracion 78 Posicionamiento radial por proyecto

Mitad del Mundo Seﬁor del
100 Arbol

Departamentos ~ zlo'rton de
13 de alaga
Junio
El Rocio - o
La
Campifia

Dana ll Centro
Mundo Il

Elaborado: Ana Yachapaxi
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4.8Conclusiones

e La oferta total de productos inmobiliarios en el DMQ tuvo un
incremento considerable a partir del afo 2002 con un pico maximo en
el ano 2007. En ese ano hubo una oferta cercana a 1000 proyectos y
35 000 unidades. A partir de ese ano se ha presentado un
decrecimiento en la oferta y un estancamiento del 2014 hasta el 2016

con una oferta promedio de 20 000 unidades.

e Para el 2017 la poblacion del DMQ es de 2’500.000 habitantes, que el
promedio de personas por hogar es de 3.9 (INEC, 2010) y que existen
67.000 hogares. De los cuales el 37% viven en un espacio arrendado

(22 700) y 34% cuenta con espacios de vivienda propios (24 800).

e Se concluye que la demanda potencial calificada es la interseccion del
porcentaje de las familias que arriendan y del de las familias en las
que el jefe de familia cuenta con empleo estable como comerciante o
que labora en la industria manufacturera. Se alcanza un 35% de la
poblacién en San Antonio de Pichincha (GAD San Antonio de Pichincha,
2012). Y que por lo tanto para el ano 2017 la demanda potencial

calificada es de 1200 familias.

e La oferta permanece estable, pues se compara el proyecto que esta
finalizando en el Conjunto Mitad del Mundo con 150 viviendas y la

entrada de la oferta del Proyecto Porton de Malaga con 120 viviendas.

e Existe variedad de promotores, lo que indica que la zona no esta en
riesgo de ser monopolizada por un solo promotor. Aunque se identifica

que el promotor mas fuerte esta en la zona E.

e Las caracteristicas de la oferta de vivienda, aunque son similares,
presentan pequenas variaciones en cuanto a distribucion de espacios y

acabados.
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Es de suma importancia la ubicacion del proyecto respecto a las vias
principales. Los proyectos con mejor accesibilidad presentan mayor

rapidez de ventas.

Se concluye que los proyectos que han tenido mayor rapidez de venta
y mayor estabilidad en el mercado son los proyectos que califican para

ser vivienda de interés pUblico.

La absorcion promedio para casas es del 3.97% y para departamentos
es del 7.83%. Aunque se debe aclarar que existe un Unico proyecto
predominante en cuanto a oferta de departamentos, el proyecto
Portdn de Malaga en el Sector E. Se considera que la absorcion
promedio para casas es baja, pues se necesitarian 25 meses para la
venta total de un proyecto. El indicador de absorcion para
departamentos es algo mejor pues con este indicador se esperaria

vender un proyecto completo en aproximadamente 13 meses.

La mayoria de proyectos presentan espacios bastante reducidos,
espacios que resultarian incomodos para habitar para personas con

capacidades diferentes o para personas de la tercera edad.

El proyecto Sefior del Arbol al ofrecer 4 casas con precios superiores al
maximo para obtener el préstamo hipotecario VIP, no podria competir
con las facilidades de pago de los proyectos con mayor absorcion de la

Zona.

El precio promedio por m? en toda el area analizada es de USD 812,00
y se entrega un estacionamiento por vivienda sin costo adicional. Las
zonas que presentan precios por m? mas altos son la zona A (Proyecto

Equinoccial y E (La Campiia y Porton de Malaga).
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5. COMPONENTE ARQUITECTONICO

5.1Introduccion

El analisis del componente arquitectonico es fundamental para un proyecto
inmobiliario, ya que por medio de este proceso se estudia el producto que saldra a
la venta. Las caracteristicas arquitectonicas del proyecto determinan qué tanto se
ajusta el producto al mercado y qué tan bien se aprovecha el terreno en el que se
implanta el proyecto. Ademas, se determina si el espacio planteado es funcional y

apropiado para los usuarios.

5.20bjetivos

Ilustracion 79 Objetivos del componente arquitectonico

Describir el componente arquitecténico del proyecto y analizar su
funcionalidad.

Verificar el cumplimiento de la normativa en el disefio del proyecto.

Determinar el coeficiente de ocupacién del disefio respecto al
permitido en el IRM

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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5.3Metodologia

Ilustracion 80 Metodologia para analisis del componente arquitectonico

Alcance del analisis

e Disefio arquitectdnico del Proyecto Sefior del Arbol: area util, area
bruta, espacios comunales, coeficiente de ocupacion del suelo,
acabados y fachadas.

Periodo de informacion:

® Enero 2017

Fuentes de informacion:

* Primarias: Disefo actualizado del proyecto, comentarios del Arq.
Andrés Santos Ubidia.

e Secundarias: Informe de Regulacién Metropolitana, Regulacién
metropolitana del DMQ.

Proceso de investigacion:

e Descripcion del disefio arquitecténico de general a particular,
analisis del uso de areas del COS, COS Total y espacios interiores y
resolucion de fachadas.

e Analisis y resultados de areas.
e Conclusiones.

Metodologia:

e Descriptiva, observacion y experimentacion en base a conocimiento
empirico.
e (Shuttleworth, 2018)

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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5.4Perfil del proyecto

El proyecto Sefior del Arbol es un conjunto habitacional de 9 casas. Se divide
en tres bloques, uno con 5 casas de dos niveles y los otros dos con 4 casas en total
de tres niveles. El proyecto busca generar arquitectura contemporanea por medio

de la combinacién de volumenes con lineas rectas y colores neutrales.

La distribucion de las casas en el terreno deja vanos en el terreno que
permiten la concepcion de espacios verdes, circulacion peatonal, vehicular, areas
comunales y lugares de estacionamiento. El objetivo de la distribucion
arquitectonica del conjunto es generar un ambiente colectivo y privado que
permita tener una interaccion con los patios y obtener ambientes amigables y

verdes para el uso de sus habitantes.
5.5Concepcion del proyecto

El conjunto habitacional Sefior del Arbol busca ser un espacio de viviendas
que permita la adecuada habitabilidad de familias en espacios justos que, por
medio de la combinacion de volumenes, el respeto y estudio de las normas basicas
de arquitectura en cuanto a circulacion y areas minimas, permiten tener un mix

interno que cumple con las necesidades de familias de 3 a 5 personas.
5.6Perfil del Constructor

El disefio y construccion del proyecto esta planteado por la empresa familiar
“Santos Arquitectos”. La empresa esta ubicada en la ciudad de Quito y cuenta con
experiencia previa en construccion y concepcion de proyectos inmobiliarios. El
disefio del proyecto “Sefor del Arbol” fue concebido por el Arq. Andrés Santos con
el apoyo de personal de dibujo y disefio de la misma empresa. El disefo estructural
también se realiza en la empresa, aunque el calculo estructural final para este

proyecto aun esta en proceso.
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5.7Analisis del conjunto habitacional segun el IRM

El Informe de Regulacion Metropolitana es el documento que especifica la
linea de fabrica por nimero de predio en el Distrito Metropolitano de Quito. En
este documento se regularizan datos como: altura maxima permitida, coeficiente
de ocupacion del terreno en planta baja, coeficiente de ocupacion total del
terreno, retiros y otras posibles restricciones municipales para la construccion. El

resumen del IRM para el terreno en analisis se presenta en la llustracion 81.
[lustracion 81 Resumen del IRM

Datos del Predio

Area de Construccién Existente 282.63 m2
Datos del Lote

Area seglin escritura 1260 m2
Regulaciones

COS Total 1,05
COS en planta baja 0,35
Uso de suelo Residencial urbano 2
Altura 12m
Numero de pisos 3
Retiro frontal 5m
Retiro lateral 3m

Retiro posterior 3m

Entre blogues 6m

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

El disefo propuesto acoge las consideraciones del IRM. En la Ilustracion 82 se
muestra la secuencia de disefio que conduce a la distribucion de las 9 casas que
conforman el proyecto. Como se aprecia en la parte A de esa ilustracion, se
mantienen los retiros de 3 metros en la zona posterior y 5 en los linderos frontales.
El COS permitido de acuerdo con el area del terreno es de 441 m? (parte B) y el COS
total es de 1323 m?2. (Parte C). Dado que el objetivo del proyecto es ofrecer
vivienda unifamiliar, se divide el total del coeficiente permitido en 9 volimenes
(parte D), 5 de dos niveles (casas tipo 1) y 4 con tres niveles (casas tipo 2) (parte
E). En los retiros frontales y posteriores se propone patios individuales por casa y
un estacionamiento. En el disefio se asume que se llegara a un acuerdo de

adosamiento con el propietario lindero este (parte F).



Ilustracion 82 Disefo en el terreno segin IRM

Retiro frontal : 5m Area Terreno: 1260 m2 COS TOTAL: 105% = 1323 m2
Retiro posterior: 3m COSPB:35% =441 m2 Altura maxima: 12 m o 3 pisos
A s B C

Division del COS total y 8 Division del COS total en 4 volumenes Distribucion de los volumenes
voliumenes equivalentes de 3 niveles y 5 de 2 niveles en el terreno

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Disefio Santos Arquitectos, IRM (Distrito Metropolitano de Quito)

113
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De acuerdo con las normas de Arquitectura y Urbanismo publicadas por el
Municipio de Quito y segun la clasificacion por niUmero de unidades de vivienda,
para la declaratoria de propiedad horizontal; en los proyectos que exista de 7 a 10
unidades de vivienda se requiere: un area no menor a 9.5 m? (habitacion y media
bateria sanitaria) para ser utilizada por un conserje o portero. También se debe
considerar que es necesario proponer una sala comunal de copropietarios, con un
area minima de 20m? (se debe incluir medio bafo para hombres y mujeres, un

meson de cocina con un lavaplatos). (Distrito Metropolitano de Quito, 2013).

En las ilustraciones 83 y 84 se indica la ubicacion de las zonas comunales,
ingreso vehicular y la distribucion de los estacionamientos. La zona comunal de
copropietarios y el area de vivienda para el guardia estan adosadas a los linderos
norte del predio. Segun la Ordenanza No 0447 del Distrito Metropolitano de Quito,
se puede adosar construcciones Unicamente hasta una altura de 4.00m, siempre y
cuando se cumplan los coeficientes establecidos en el Informe de Regulacion

Metropolitana. (Concejo Metropolitano de Quito, 2013).

[lustracion 83 Distribucion General de Diseno en el Terreno

Area comunal

Garita guardia - lavanderia
4 Casas Tipo 2 .

3 Niveles

5 Casas Tipo 1
2 Niveles

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Disefo Santos Arquitectos
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Las casas tipo 1 tienen un area promedio de 79.75 m?, las casas tipo 2 tienen
un area promedio de 99.90 m?, todas las viviendas cuentan con area verde de 20 m?
promedio. El salén comunal cuenta con 29.68 m?, la garita de guardia 5.79 m?y se
propone un espacio de lavanderia de 14.72 m?. Cada casa tiene un espacio de
estacionamiento y el conjunto cuenta con 2 espacios de estacionamiento para
visitas. Se propone un espacio verde comunal para juegos infantiles con un area de

62 mZ. Ver ilustracion 84.

Ilustracion 84 Distribucion General, planta de conjunto.

Area comunal Garita guardia - lavanderia

,7

4 Casas Tipo 2

=4

5 Casas Tipo 1

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Disefio Santos Arquitectos
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llustracion 85 Composicion de Areas en el Terreno

Casa 4 A:99.92 m2

Casa 5 A: 84.01 m2 Casa 3 A:99.92 m2
 Casa2A:99.92 m2

Casa 6 A: 78.71m2 R i
Casa1A:99.92 m2
Casa7 A: 78.71 m2 =
B —_—
| N
I Casa 8A:78.71m2

Casa9 A: 78.63 m2
= R

|

A

S

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Disefo Santos Arquitectos

El area total util construida seria de 798.45 m? lo que equivale al 60.35% del
total del terreno. Del porcentaje permitido para construccion en el terreno, COS

total, que es de 105%, aparece un desperdicio de 44.65%.

COS TOTAL PERMITIDO 105,0%

COS TOTAL CONSTRUIDO 60,4%
COS DESPERIDICIADO 44,6%
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Se concluye que las decisiones del promotor para la distribucion de las casas
en el terreno y los metros cuadrados que se proponen para construccion generan un
desperdicio respecto a lo que se podria construir en el terreno equivalente a 524.55
m?. Se entiende que las decisiones de minimizar la construccion y de dar espacios
verdes amplios buscan ofrecer amenities en el conjunto residencial que

competirian con los conjuntos residenciales cercanos.

[lustracion 86 Uso del COS total en el Disefio

B COS DESPERIDICIADO M COSTOTAL CONSTRUIDO

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Disefo Santos Arquitectos
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5.8Analisis arquitectonico por tipologia de vivienda

Como se menciond en parrafos anteriores, en el proyecto Sefior del Arbol se

proponen dos tipologias de vivienda:
e Tipo 1, vivienda con area promedio de 79.75 m? en dos niveles.
e Tipo 2, vivienda con area promedio de 99.90 m?2 en tres niveles.

A continuacion, se hace un analisis de la distribucion arquitecténica por
tipologia de vivienda. Las reglas de Arquitectura y Urbanismo publicadas por el

Municipio de Quito son la base para el analisis de la funcionalidad de los espacios.

5.8.1 Casa Tipo 1

La casa tipo 1 cuenta con el area social en la planta baja: sala - comedor,
cocina y un medio bafno. Segun se sefala en la ilustracion 87 y la comparacién que
se hace de éste con las dimensiones minimas requeridas segin el Municipio de
Quito, las dimensiones de los espacios presentan areas suficientes que superan los
limites dispuestos. Aunque se observa que el disefio no se presenta una solucion
para espacio de lavanderia por lo que se considera necesario disponer de un

espacio para ese fin.

llustracion 87 Espacios minimos para areas comunes
Dimensiones minimas de espacios
Espacio Lado minimo Altura minima
Comedor 2.3m

Sala- comedor 23m
Cocina 2.3m
Media bateria sanitaria 23m

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Reglas de Arquitectura y Urbanismo Municipio de Quito
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llustracion 88 Planta Baja Casas Tipo 1

[ A

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Disefio Santos Arquitectos

En el nivel superior la Casa Tipo 1 cuenta con 1 dormitorio master, 2
espacios para dormitorios de apoyo y 2 bafos completos. En comparacion con los
espacios minimos requeridos en base al Municipio de Quito, las dimensiones
presentadas en la ilustracion demuestran que se cumple con las dimensiones
requeridas.
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Ilustracion 89 Espacios minimos para dormitorios

Dimensiones minimas de espacios

Espacio Lado minimo  Altura minimg
Dormitorio principal 2,5m 23 m

Dormitorio2 y 3 2,2m 23 m
Bateria sanitaia 1.5m 23 m
Pasillo de circulacién y ancho grada 09m 23 m

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Reglas de Arquitecturay Urbanismo Municipio de Quito

Ilustracion 90 Planta Alta Casas Tipo 1

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Disefio Santos Arquitectos
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Las casas tipo 1 tiene fachadas frontal y posterior con voliUmenes de linea
ortogonal. Existe un juego con tres planos que se trasponen con tres tonos,
sobresale el tono violeta el cual se usa para dar una identidad por medio de
cromatica al conjunto. La altura maxima de la fachada frontal es de 6.45 m sobre
la cota 0.00 y tiene dos entrepisos de 2.50 m. La altura maxima en la fachada
posterior es de 6.05 m. Dado que las casas tipo 1 corresponden a un bloque de 5
casas se propone la generacion de la casa tipo 1 A, la cual corresponde al reflejo de

la casa Tipo 1. como se puede ver en la ilustracion 93.

Ilustracion 93 Fachada Frontal Casa Tipo 1 - 1A

CASATIPO 1 CASATIPO 1A

3.30

2.50

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Disefo Santos Arquitectos

Ilustracion 91 Fachada Posterior Casa Tipo 1 - 1A

CASA TIPO 1A ! CASA TIPO 1
CASATIPO 1A CASATIPO 1

3.30

2.50

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Disefio Santos Arquitectos
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5.8.2 Resumen de areas bloque A casas tipo 1.

El bloque A, compuesto por 2 casas tipo 1, 2 casas tipo 1Ay 1 casa tipo 1B,
suma en total unos 398.77 m? de area util cubierta, mas 5 espacios de

estacionamiento y 123 m? de area para patios.

llustraciéon 94 Areas de casas tipo 1, Bloque A

BLOQUE A AREA

UTIL BALCON / PATIO
CASA  BLOQUE PISOS PARQ CUBIERTA CUBIERTA ABIERTA

5 A 2 1 84.00m° 0.00m> 25.74m°
6 A 2 1 78.71m’> 0.00m’ 18.16 m’
7 A 2 1 78.71m’> 0.00m’> 17.74m’
8 A 2 1 78.71m’> 0.00m’ 16.51m’
9 A 2 1 78.63m”> 0.00m’ 44.85m’

w

Subtotal 398.77m? 0.00m? 123.00 m’

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Disefio Santos Arquitectos

En la ilustracion 95 se puede ver la distribucion en el conjunto de las casas 1
y 1 A con su respectiva numeracion. La casa 5 corresponde a la casa que colinda
con el terreno este. Y es la que presenta el mayor nimero de m? de construccion

de este bloque debido a la irregularidad que existe en el muro de colindancia.
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Ilustracion 95 Distribucion Bloque A

Casa 5 1B: 84.01 m2

Casa 6 A: 78.71m2

Casa7 A: 78.71 m2

_—
| .

X Q“Z Casa 8 A: 78.71m2

e LY

B ¥:
- Casa9 A: 78.63 m2
— g ot
~

=3

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Disefio Santos Arquitectos

5.8.3 Casa Tipo 2

La casa tipo 2 tiene la planta baja similar a la casa tipo 1: cuenta con el area
social en planta baja: sala- comedor, cocina y un medio bafno con las mismas
dimensiones antes analizadas. Por lo que se concluye que al igual que la planta

baja de la casa tipo 1, los espacios cumplen y sobrepasan las medidas minimas

llustracion 96 Dimensiones minimas area social Casa tipo 2

BLOQUE A SHER

UTIL BALCON / PATIO
CASA  BLOQUE PISOS PARQ CUBIERTA CUBIERTA ABIERTA

5 A 2 1 84.0lm’ 0.00m’ 25.74m’
6 A 2 1 78.71m° 0.00m’ 18.16m’
7 A 2 1 78.71m> 000m’ 17.74m’
8 A 2 1 78.71m> 0.00m’ 16.51m’
9 A 2 1 78.63m> 0.00m’ 44.85m’

w

Subtotal 398.77m” 0.00m®> 123.00 m?

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Reglas de Arquitecturay Urbanismo Municipio de Quito

dispuestas por el Municipio de Quito, pero que el diseno no se presenta una
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solucion para espacio de lavanderia por lo que se considera necesario proponer un

espacio para ese fin.

Ilustracion 97 Dimensiones minimas area dormitorios

Dimensiones minimas de espacios

Espacio Lado minimo  Altura minimg
Dormitorio principal 2,5m 23 m
Dormitorio2y 3 2,2m 23 m
Bateria sanitaia 1.5m 23 m
Pasillo de circulacién y ancho grada 09m 23 m

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Reglas de Arquitectura y Urbanismo Municipio de Quito

En el nivel intermedio la Casa Tipo 2 cuenta con 2 espacios para dormitorio y
1 bano completo, una sala de estudio y un balcon. En comparacion con los espacios
minimos requeridos por el Municipio de Quito, las dimensiones presentadas en la

ilustracion 98 demuestran que se cumple con las dimensiones requeridas.

[lustracion 98 Planta Intermedia, Casa Tipo 2

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Disefio Santos Arquitectos
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En el nivel superior, la Casa Tipo 2 cuenta con 1 dormitorio master, 1 bano
completo, y una terraza. En comparacion con los espacios minimos requeridos en
base al Municipio de Quito, las dimensiones presentadas en la ilustracion 99
demuestran que se cumple con las dimensiones requeridas. La propuesta de la
terraza se da en base a la teoria de la “Quinta Fachada” de Le Corbusier, quien
propuso el uso de las cubiertas como espacios accesibles con multiples funciones
que aprovechan la ultima losa como un espacio adicional para el espacio
habitacional. (Selecta Home, 2015)

Ilustracion 99 Dimensiones minimas area dormitorios

Dimensiones minimas de espacios
Espacio Lado minimo  Altura minimg
Dormitorio principal 2,5m 2.3 m

Dormitorio2y 3 2,2m 23 m
Bateria sanitaia 1.5m 23 m
Pasillo de circulacién y ancho grada 09m 23 m

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Reglas de Arquitecturay Urbanismo Municipio de Quito

[lustracion 100 Planta superior, Casa Tipo 2

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Disefio Santos Arquitectos
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Las casas tipo 2 siguen la misma linea de diseio que las casas tipo 1, de igual
manera las fachadas frontal y posterior son volumenes de linea ortogonal. Existe un
juego con tres planos que se trasponen con tres tonos, sobresale el tono violeta,
que se usa para dar una identidad por medio de la cromatica al conjunto Sefor del
Arbol. La altura maxima de la fachada frontal es de 8.75 m sobre la cota 0.00 y
tiene tres entrepisos de 2.50 m cada uno. La altura maxima en la fachada posterior
es de 8.55 m.

[lustracion 102 Fachada Frontal Casa Tipo 2

CASATIPO 2A CASATIPO 2

8.75
2.50

2.50

2.50

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Disefio Santos Arquitectos

llustracion 101 Fachada Posterior Casa Tipo 2

CASATIPO 2A CASATIPO 2

2.50

=
2.50

2.50

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Disefio Santos Arquitectos
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Dado que las casas tipo 2 corresponden a dos bloques de 2 casas cada uno, se
propone la generacion de la casa tipo 2 A, la cual corresponde al reflejo de la casa

Tipo 2 como se puede ver en la ilustracion 101.
5.8.3.1 Resumen de areas bloque B y C casas tipo 2.

El bloque B compuesto por 2 casas tipo 2 y el bloque C también compuesto
por 2 casas tipo 2, juntos suman un total de 399.68 m? de area (til cubierta, cada
casa tiene 99.92 m? de area (til cubierta. Todas las casas cuentan con un balcon
cubierto de 3.78 m? y espacios para patio y terraza que suman 193.93 mZ. La casa 3
es la que cuenta con mayor espacio de area verde, igual a 77.78 m? le sigue la casa
4 con 42.37 m2.

llustracién 103 Areas Bloque By C

AREA
UTIL BALCON / PATIO
BLOQUE PISOS PARQ CUBIERTA CUBIERTA ABIERTA

BLOQUEBYC

3 1 99.2m’ 3.78m° 36.83m°
2 B 3 1 99.2m’ 3.78m° 36.95m’
3 C 3 1 99.92m2 3.78m’ 77.78m’
4 C 3 1 99.92m’ 3.78m’ 42.37m’

w

Subtotal 399.68 m”> 15.12m? 193.93 m’

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Disefio Santos Arquitectos

En la ilustracion 104 se puede ver la distribucion en el conjunto de las casas
2y 2 A. La casa 4 tiene la mayor superficie de area verde debido a su ubicacion

esquinera entre la colindancia Norte y Este.
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[lustracion 104 Distribucion bloques By C

Casa4(C:99.92 m2

Casa 3 C:99.92 m2

Ml Casa2B:99.92 m2

Casa 1B:99.92 m2

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Disefio Santos Arquitectos

5.8.4 Acabados

Los acabados propuestos para las zonas internas, tanto de las casas tipo 1
como de las casas tipo 2, corresponden a calidades semejantes de los acabados de
la competencia analizada en el estudio de mercado. La propuesta del promotor es
utilizar la cromatica para la personalizacion del espacio interno, por lo que se
ofrece una gama de colores dentro de los cuales los propietarios podran decorar su

vivienda.

e Pisos planta baja y alta: piso flotante basico para espacios
residenciales de 6 mm de espesor, en la escala de colores segun la

ilustracion 106. (Acabados Briko)
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llustracién 106 Piso flotante

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Acabados Briko

e Piso banos: ceramica para cocinas y bafnos nacional en formatos de 31

x 31 cm en la escala de colores segun el grafico.

llustracion 105 Cromatica de Ceramica

L L »

Alfaro Verde Bolivar Beige Olmedo Beige

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Playma Acabados

e Muebles de cocina: los muebles de cocina propuestos son muebles de
MDP de fabricacion nacional recubiertos de melaminico en tonos grises

y herrajes basicos. Los mesones se plantean de granito economico.

e Puertas: se propone el uso de puertas tamboradas de fabricacion
nacional. Las puertas tamboradas estan conformadas por una
estructura interior de listones de varias especies de madera con
refuerzos de madera para evitar deformaciones. La cobertura sera de

triplex ruteado de 3.6 mm de espesor.
e Pintura para interiores: pintura de latex para interiores de bajo costo.

e Pintura para exteriores: se propone el uso de pintura latex de alta

calidad para el todo color violeta de las fachadas.



130

5.8.5 Instalaciones

Las instalaciones hidraulicas y sanitarias seran centralizadas. En
concordancia con las Normas de Arquitectura y Urbanismo dispuestas por el

Municipio de Quito, cada casa contara con su propio medidor de agua.

Las tuberias de evacuacion de aguas negras deben ser disefiadas de manera
que la evacuacion de cada casa se empalme con la red principal del conjunto

habitacional para la evacuacion posterior a la red del municipio.

Las instalaciones eléctricas deben ser centralizadas y en cada casa debe
constar con un medidor individual. Se debe considerar un armario general para los
medidores. Los espacios comunes deben tener un tablero de servicios con medidor

independiente. (Distrito Metropolitano de Quito, 2013)

La dotacion eléctrica se establece de acuerdo con el cuadro expuesto en el
anexo con las Normas de Arquitectura y Urbanismo, que se debera tomar en cuenta

para el disefio eléctrico de los espacios internos de las dos tipologias de casas.

[lustracion 107 Dotacion Minima Eléctrica

Dotacion Minima Eléctrica
Espacio Puntos de luz  Potencia (w) Tomacorrientes Potencia (w) Observaciones
Vestibulo 1 100 1 150 1 cada 6 m2
100 150 1 cada 6 m2
100 150
150
Electrodomésticos 2 electrodomésticos
150
300
300
300
300

Dormitorio principal
Dormitorio 2
Dormitorio 3

Bateria Sanitaria
Lavado y secado
Ducha eléctrica
Lavado y secado™

[ S S S e

[x%]

300

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Reglas de Arquitecturay Urbanismo Municipio de Quito
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5.9Resumen general de areas

El Municipio de Quito considera 5 tipos de area a tomar en cuenta en un

proyecto arquitectoénico.

El area (til: area que sera construida, cubierta y vendible. Este valor se
toma para calcular el COS y COS Total (coeficiente de ocupacién de suelo). Area

util total del proyecto = 798.45 m?2,

Area no computable: area cubierta o descubierta ya sea comunal privada
(balcones, areas verdes areas comunes). Area no computable del proyecto =
386.21 m2,

Area bruta: representa el area cubierta total y se calcula con la sumatoria
del area (til mas el area no computable cubierta. Area bruta total del proyecto =
863.76 m2,

Area por enajenar: Area que se va a vender. Ejemplo: casa 1 + balcon + patio. Area

cubierta total a enajenar = 813.57 m2. Area abierta a enajenar = 316.93 m2.

Area comunal: Area que no se puede vender. Ejemplo: Salén comunal +

circulaciones. Area comunal = 50.19 m2.

Ilustracion 108 Resumen general de areas del proyecto

VIVIENDAS
NI ACEAURIL AREA NO COMPUTABLE AR AREA A ENAJENAR

CUBIERTA ABIERTA CUBIERTA ABIERTA
CASA 1 (TIPO2) 99.92 m2 3.78m2 36.83 m2 103.70 m2 103.70 m2 36.83 m2
CASA 2 (TIPO2) 99.92 m2 3.78 m2 36.95 m2 103.70 m2 103.70 m2 36.95 m2
CASA 3 (TIPO2) 99.92 m2 3.78m2 77.78 m2 103.70 m2 103.70 m2 77.78 m2
CASA 4 (TIPO2) 99.92 m2 3.78m2 42.37m2 103.70 m2 103.70 m2 42.37 m2
CASA 5 (TIPO 1-B) 84.01 m2 0.00 m2 25.74m2 84.01 m2 84.01 m2 25.74 m2
CASA 6 (TIPO 1) 78.71 m2 0.00 m2 18.16 m2 78.71m2 78.71 m2 18.16 m2
CASA 7 (TIPO 1) 78.71 m2 0.00 m2 17.74 m2 78.71m2 78.71 m2 17.74 m2
CASA 8 (TIPO 1) 78.71 m2 0.00 m2 16.51m2 78.71m2 78.71 m2 16.51 m2
CASA 9 (TIPO 1-A 78.63 m2 0.00 m2 44.85m2 78.63 m2 78.63 m2 44.85m?2

NOMENCLATURA

SALON COMUNAL
GARITA GUARDIA
MAQUINAS
BBQ COMUNAL

Elaborado: Ana Yanchapaxi

798.45 m2

50.19 m2

Fuente: Disefio Santos Arquitectos

15.12 m2

316.93 m2

COMUNALES

AREA NO COMPUTABLE
CUBIERTA
29.68 m2
5.79m2
14.72 m2

ABIERTA
2.07m2

813.57 m2

AREA BRUTA

29.68 m2
5.79m2
14.72 m2

50.19 m2

813.57 m2

316.93 m2

AREA A ENAJENAR

CUBIERTA
29.68 m2
5.79m2
14.72 m2

50.19 m2

ABIERTA
2.07m2
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Conclusiones

El terreno tiene una superficie de 1260m con una capacidad de
ocupacion de suelo total de 105%, el diseno genera una superficie de
area util de 798.45 m2 lo que representa un 60.4% del total del
terreno. Por lo que existe un desperdicio de ocupacion del terreno del
44.6%.

Se concluye que el diseno genera amplios espacios verdes y que no se
utiliza la capacidad total de altura permitida debido a la posible falta

de absorcion del mercado de casas con superficies mayores a 100 m2.

Las casas tipo 1y tipo 2 cuentan con espacios minimos necesarios para
ser habitadas en base a la normativa del municipio de Quito, se
considera necesario anadir al disefio un espacio para lavanderia;
ademas de un redisefno de la habitacion 2, ya que la misma no cumple

con la dimension minima requerida.

Las casas tipo 1 presentan superficies menores a los 80 m2 mientras
que las casas tipo 2 alcanzan casi los 100 m2. Existen 5 casas tipo 1y

4 casas tipo 2 en el conjunto.

Se considera positiva la versatilidad de eleccion de acabados dentro
de una gama de precios similar ya que esto generara personalizacion

de los espacios.

Se concluye arriesgada la decision del constructor de depender de la
colindancia oeste para el permiso de adosamiento de la casa 5 en el

bloque A.

Se considera necesario redisefo del bloque A ya que, existe conflicto
de adosamiento en la colindancia oeste y también el rediseio de los
bloques B y C (bloques con 4 casas tipo 2 con 100 m2
aproximadamente), debido a la probable falta de absorcion del

mercado de viviendas con areas mayores a 100 m2.
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6. COMPONENTE COSTOS

6.1Introduccion

El componente costo contempla la creacion de un presupuesto de proyecto
en el que se determina la cantidad de dinero necesario para completarlo a
cabalidad. Los presupuestos se realizan en base a la experiencia previa adquirida
en obras o proyectos semejantes (Chevasco, 2017). En este caso se lo realizara por
medio de la experiencia del constructor, validada con precios vigentes de la

Camara de la Construccion de Quito.

El componente costo es de fundamental importancia en la etapa de analisis
de un proyecto ya que dara una clara guia del flujo de efectivo necesario en el
tiempo de duracion del mismo. El flujo posteriormente podra ser analizado con los
ingresos que produzca el proyecto y permitira tomar una decision de si es prudente

continuar o no.

6.20bjetivos

[lustracion 109 Objetivos Costos

Objetivo Principal

e Determinar el costo total del Proyecto Sefior del Arbol

e Determinar la incidencia en el monto total de los
componentes: costos directos, costos indirectos y terreno.

Objetivos Secundarios

e Determinar la incidencia en el monto total de los
componentes: costos directos, costos indirectos y terreno.

e Determinar el costo total por m2 util del proyecto

e Determinar la duracion total del proyecto, asi como el flujo de
efectivo necesario para completarlo.

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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6.3Metodologia

6.4Costo total del proyecto

[lustracion 110 Metodologia Costos

Alcance del analisis

¢ Costos indirectos, costos directos, precio de compra de terreno y
cronograma valorado.

Periodo referencia de la informacion:

* 2017

Fuentes de Informacion

¢ Primarias: Experiencia del promotor.
e Secundarias:

e Manual de Costos de la Construccion de la Camara de la Construccion de
Quito.

* Analisis de costos unitarios Santos Arquitectos
e Comparacion de incidencia de costos con proyectos similares.

Proceso de la investigacion:

« Costo total del proyecto por medio del analisis del costo del terreno, costo
directo y costo indirecto.

¢ Definir el cronograma valora y el flujo de costos.
¢ Conclusiones.

Método

* Como metodologia se usara la induccion cientifica, método en el cual se
estudian las conexiones necesarias del objeto de investigacion (Carvajal,
2013), se apoya en métodos empiricos como la investigacion por juicio de
expertos.

« El juicio de expertos es la metodologia que contempla utilizar la experiencia
de un experto en el tema. En éste caso se usara el juicio de expertos para la
determinacion de las principales fases del proyecto a ser analizadas sin
llegar a un desglose detallado de actividades. También se utilizara el juicio
de expertos para la estimacion de la duracion de cada actividad. (TenStep
Academy, 2015). Se utilizara también la estimacion por analogia en la que se
contempla la comparacion con proyectos anteriores con caracteristicas
similares.

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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El costo total del proyecto es de USD 489.283,25 y se compone por USD
60.173,77 del valor del terreno, USD 311.517,05 de costos directos y USD
117.592,44 de costos indirectos. En la siguiente tabla se desglosa el porcentaje de

representacion de cada valor en el monto total del proyecto.

COSTO PROYECTO SENOR DEL ARBOL

TERRENO ) 60.173,77

COSTOS DIRECTOS ) 311.517,05 64%
COSTOS INDIRECTOS |8 117.592,44 24%
S 489.283,25 100%

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Santos Arquitectos

El valor del terreno representa el 12% del costo total, lo que se considera un
porcentaje dentro del promedio normal de representacion del terreno en los costos
para un proyecto inmobiliario. Aunque se debe mencionar que este valor considera
que se negocie el terreno por su precio de mercado y no por el precio por método
residual. Los costos directos representan el 64% del total, lo cual estipula que el
mayor costo sera la labor de construccion del conjunto residencial. Mientras que el
total de indirectos es del 24%, porcentaje que entra en los estandares promedio

para proyectos inmobiliarios.

llustracion 112 Porcentaje de representacion de costos

64%

m TERRENO = COSTOS DIRECTOS = COSTOS INDIRECTOS

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Santos Arquitectos y Presupuesto de Obra por Ana Yanchapaxi
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6.4.1 Costo del terreno

El costo del terreno se calculé por medio de un analisis de los precios de
mercado de terrenos similares en la zona y por medio del método residual. Se llega
a la conclusion de que el mercado en la zona de San Antonio de Pichincha no toma
en cuenta la posibilidad de hacer proyectos inmobiliarios en los terrenos en oferta
y que el valor comercial del terreno es un 40% menor a su valor residual. Al
promotor le sera conveniente negociar el terreno por el método comercial para

poder incrementar la utilidad del proyecto.

Ilustracion 113 Valor de Terreno por diferentes métodos

Valor terreno por método Comercial BENGONYENY
Valor terreno por método Residual S 98,145.43
Valor promedio del terreno S 79,159.60

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Diferentes cotizaciones de terrenos en San Antonio de Pichincha

6.4.2 Costo comercial

El costo comercial toma en cuenta un estudio de mercado de terrenos
similares en la zona. A continuacion, se hace un resumen de las cotizaciones que se
consideran validas para la comparacion con el terreno en analisis, las opciones se
consideraron validas por las equivalentes caracteristicas de uso de suelo que

presentan.

llustracion 114 Calculo de Terreno por diferentes métodos.

m?’ Precio Total Precio /m’

Precio Promedio porm” S 47,76

Valor terreno por método Comercial $ 60.173,77

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Cotizaciones en la zona
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Se puede observar que el valor promedio por m? es de USD 47.76 lo que da

un valor a pagar de USD 60,173.77 por los 1260 m? de terreno en analisis.
6.4.3 Método Residual

El método residual considera el valor maximo a ganar por el promotor en la
venta de m? de construccion y le resta un porcentaje promedio de lo que se estima

deberia representar el costo del terreno en esa ganancia. (Gamboa, 2017)

El valor maximo por ganar se calcula por medio de la multiplicacion del total
de m? a ser vendidos por el precio promedio de venta de m? (tiles en la zona.
Mientas que el promedio de representacion del terreno se calcula por un estandar
generalizado para proyectos inmobiliarios, que en este caso se tomara entre el 10%
y el 15% (experiencia Santos Arquitectos). A continuacion, se presenta la tabla en
la que se desarrolla el analisis por método residual para el terreno del proyecto
Sefior del Arbol.

[lustracion 115 Calculo Terreno por Método Residual

CALCULO POR METODO RESIDUAL

AREA DE TERRENO =

COSPB=

COS TOTAL =

TOTAL CONSTRUCCION SEGUN IRM
K=

TOTAL CONSTRUCCION APLICADO K

1.260 m2
35%
105%
1.323 m2
80%
1.058 m2

PRECIO DE VENTA =

$812,00
$859.420,80
10%

15%
ALFAPROMEDIO = 12,50%
VALOR TERRENO $107.427,60

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Santos Arquitectos y estudio de mercado Ana Yanchapaxi

Los m? cuadrados totales de construccion para el terreno en analisis son
1.323 m? de acuerdo con el Informe de regulacion metropolitana. En este caso no
se toma en cuenta el total de m? debido a que por disefo es probable que se use un
20% menos de lo permitido por desperdicios normales en circulacioén y servicios. Por

lo tanto, para el calculo se toman en cuenta el 80% del coeficiente total de uso de
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suelo permitido (factor k), valor que multiplicado por el promedio del precio de
venta de soluciones habitacionales en la zona (precio de venta calculado segun
estudio de mercado); da un total de ventas aproximado de USD 859.400. De este
valor como se dijo en parrafos anteriores se calcula un promedio de representacion

del terreno del 12.50%. El valor resultante de ese calculo es de USD 107 427.

6.4.4 Costos Directos

En el proceso de hacer un presupuesto para un proyecto de construccion se
toman en cuenta los costos de mano de obra, materiales y maquinaria; a estos
costos se los llama costos directos. En caso del proyecto Sefior del Arbol se hizo una
estimacion de las cantidades a ser usadas en la obra, las cuales, segin juicio de
expertos representan el mayor porcentaje en lo que sera la obra final. En el caso
de una estimacion de costos de este tipo existe la posibilidad de certeza en los
montos de +/-25% (TenStep Academy, 2015).

[lustracion 116 Costo Directo

COSTO DIRECTO
PRELIMINARES  $5.781,90 1,9%
MOVIMIENTO DE TIERRAS Y
CONFORMACION DE PLATAFORMAS
ESTRUCTURA $160.142,89 51,4%
ALBANILERIA $20.911,50 6,7%
INSTALACIONES SANITARIAS  $6.565,06 2,1%
INSTALACION DE PIEZAS SANITARIAS  $6.870,00 2,2%
INSTALACIONES HIDRAULICAS  $4.286,78 1,4%
INSTALACIONES ELECTRICAS Y
TELEFONICAS
RECUBRIMIENTO EN PAREDES Y TUMBADOS $46.528,87 14,9%
CARPINTERIA $22.890,09 7,3%
VENTANERIA $9.582,18 3,1%
TRABAJOS ZONAS COMUNALES EXTERIORES ~ $6.088,95 2,0%
IMPREVISTOS  $3.084,33 1,0%
COSTO DIRECTO $311.517,05 100,0%

$6.126,12 2,0%

$12.658,38 4,1%

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Presupuesto de Obra Ana Yanchapaxi
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Los costos directos presupuestados para el Proyecto Sefor del Arbol
ascienden a USD311.517,05 costo en el cual el monto con mayor representacion es
la estructura, seguido por recubrimientos en paredes y tumbados. Para el calculo
del valor de la estructura se utilizd como referencia un peso de 30kg por m? de
construccion, monto que podra variar cuando se tengan los planos estructurales
definitivos. En cuanto a acabados y muebles en general, se consideraron los precios
de las lineas economicas de cada producto, con el objetivo de que estos rubros no

eleven el precio final de la obra.

Ilustracion 117 Porcentaje de representacion en costos directos

imPRevIsTOS [ 1.0%
TRABAJOS ZONAS COMUNALES EXTERIORES [l 2.0%

VENTANERIA [ 3.1%

careiNTERIA [ 73+
recusriMIENTO EN PAREDES ¥ TumaADos | 1.o%

INsTALACIONES ELECTRICAS Y TELEFONICAS [ 4.1%
INSTALACIONES HIDRAULICAS [ 1.4%
INSTALACION DE PIEZAS SANITARIAS [l 2.2%

INSTALACIONES SANITARIAS [l 2.1%

aeafiieria [
esrrucrura | 5.

MOVIMIENTO DE TIERRAS Y CONFORMACION DE PLATAFORMAS Il 2.0%
PRELIMINARES [l 1.9%
0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0%

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Santos Arquitectos y Presupuesto de Obra por Ana Yanchapaxi



6.4.5 Costos Indirectos

Los costos indirectos se refieren a los costos generales necesarios para la
ejecucion de un proceso constructivo del cual se derive un producto. En estos

valores se excluyen materiales, mano de obra y maquinaria. (Chevasco, 2017)

Para el calculo de los costos indirectos del proyecto se utilizaron

cotizaciones para el calculo estructural, de instalaciones, levantamiento
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topografico y disefio arquitectdnico. Los demas rubros fueron calculados mediante

[lustracion 118 Costos Indirectos

COSTOS INDIRECTOS
DISENO ARQUITECTONICO

10,280.06

una comparacion de la representacion porcentual en proyectos similares y por

medio del juicio de experto del promotor originador del proyecto. El monto de

DISENO HIDROSANITARIO

1,290.00

ESTUDIO DE MECANICA DE SUELOS

800.00

LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO

350.00

PLANIFICACION
CUERPO DE BOMBEROS

DISENO ELECTRICO 1,170.00

CALCULO ESTRUCTURAL 2,340.00

DECLARACION DE PROPIEDAD HORIZONTAL 3,090.00
PLANOS COPIAS VARIOS 500.00

19,820.06

IMPUESTO APROBACION

POLIZAS

SERVICIOS

IMPUESTO EMMAP

OBRA EMPRESA ELECTRICA

ACOMETIDA CNT

IMPUESTO PREDIAL

GASTOS VARIOS

CONDOMINIOS
TASAS E IMPUESTOS
ROTULOS DE TIPO VIAL

4,274.65
3,000.00

PUBLICIDAD EN OBRA 1,200.00

PAPELERIA VARIA 1,200.00

PUBLICIDAD POR MEDIOS DIGITALES 3,000.00
SUELDOS 12,800.00

COMISIONES 9,700.51

RENTA DE LOCAL 3,600.00

STAND MUTUALISTA
PUBLICIDAD
CERTIFICADOS REGISTROS DE LA PROPIEDAD

1,000.00
35,500.51
200.00

PLUSVALIA

3,950.00

FIDUCIA

2,500.00

OTROS GASTOS LEGALES

GASTOS LEGALES

DIRECCION TECNICA Y ADMINISTRACION
GERENCIA DE PROYECTO

GASTOS FINANCIEROS

TOTALINDIRECTOS ~ $117,592.44 100%

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Santos Arquitectos

850.00
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costos indirectos asciende a USD 117.591,44. La direccion y administracion del

proyecto tiene la mayor representacion.
6.5Indicadores por m?

Con el objetivo de tener un indicador que sea comparable con otros
proyectos inmobiliarios con caracteristicas similares, o incluso para futuros analisis
con posibles variaciones de diseno en el mismo proyecto, se calculan los diferentes

valores por cada m? de construccion.
6.5.1 Costo m? directo

El costo directo por m? es de USD 360,65 para un area bruta de 863.76 m?. El
area bruta incluye tanto las zonas Utiles vendibles como las zonas comunales del

proyecto.

Ilustracion 119 Costo directo m? por area bruta

AREA BRUTA (m?) 863.76

(e or lidmey S 311,517.05

COSTO DIRECTO POR m” IS 360.65

Elaborado: Ana Yanchapaxi

6.5.2 Costo m? indirecto

El costo indirecto por m? es de USD 136,14 para un area bruta de 863.76 m?

Ilustracion 120 Costo indirecto por m? por area bruta

AREA BRUTA (m?) 863,76
LD aey $  117.592,44
COSTO DIRECTO POR m’ IS 136,14

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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6.5.3 Costo total por m? atil

En conclusion, el costo por m? de construccion util se compone de USD 75,36
del costo del terreno, USD 147,28 del costo de indirectos y USD 390,15 del costo
directo de la obra y tiene un valor de USD 620,28

Tabla 5 Costo total por m? area (til

AREA UTIL (m?) 798,45
e IiTaey 5  311.517,05
CIDINTerey s  117.592,44
COSTO TERRENO i 60.173,77

COSTO DIRECTO POR m” i 390,15
COSTO INDIRECTO POR m” IS 147,28

COSTO TERRENO POR m’ [l 75,36

COSTO TOTALPOR m” UTIL|'S 612,79

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Santos Arquitectos, Presupuesto de obra Ana Yanchapaxi

llustracion 121 Composicion de costo por m? de area util

[ m? UTIL: USD 612.75 |

COSTO
INDIRECTO
POR m2;
$147,28

COSTO
DIRECTO
POR m2;
$390,15

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Santos Arquitectos, Presupuesto de obra Ana Yanchapaxi



6.6 Cronograma
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Se realiza un cronograma general en el que se estipula el inicio del proyecto

en el primer trimestre del aio 2018. Durante el 2017 se realiza el analisis del

anteproyecto y los resultados del presente plan de negocio se utilizaran para dar

paso al inicio del proyecto definitivo. Se contempla que el proyecto tendra una

duracion de 20 meses hasta la entrega final de todas las unidades de vivienda.

Se estima que el inicio de la obra se lleve a cabo en mayo del ano 2018,

una vez se cuente con los permisos de obra aprobados, y que las casas estaran

listas para la entrega en marzo del ano 2019. Se consideran 3 meses para la entrega

y escrituracion de las casas por lo que el fin del proyecto sera en noviembre 2019.

Ilustracion 122 Cronograma de egresos

CRONOGRAMA

2018

2019

1 [ 2] 3] 4] s ]

6 |

7 [ 8] 9 [10] 1]

13 [ 14 [ 15 [ 16 [ 17 [18 [ 19 [ 20 [ 21 [ 22 | 23

TOTAL

ENE | FEB | MAR [ ABR | MAY | JUN | JuL [ Ao | sep | ocT | Nov [ bic

ENE | FEB [ MAR]| ABR [ MAY [ JuN | JuL [AGo ] sep | ocT [Nov

MESES

FASE PREVIA|
PUBLICIDAD
ADMINISTRACION
CONSTRUCCION ETAPA 1
CONSTRUCCION ETAPA 2

16
23

10

Elaborado: Ana Yanchapaxi

Fuente: Santos Arquitectos, Presupuesto de obra Ana Yanchapaxi

6.6.1 Cronograma Valorado

Se presenta un cronograma valorado en el que se han contemplado las

estimaciones de duracién y costo de las principales fases que componen el

proyecto. Se contempla que se realizara la adquisicion del terreno en el primer

trimestre del ano 2018, que la obra iniciara en el segundo trimestre del afio 2018 y

que tendra una duracién de 10 meses. Se contempla el uso la publicidad desde el

inicio de la obra hasta el final. Se considera un periodo de entrega de las unidades

de vivienda de 3 meses. Si todo sale de acuerdo a la planificacion, el proyecto

terminara en noviembre de 2019.




144

llustracion 123 Cronograma Valorado

CRONOGRAMA VALORADO

2018 2019

1 2 3 4 5 (3 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OoCT NOV DIC ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OoCT NOV

$ 60,174

PLANEACION $ 19,820
TASAS E IMPUESTOS $ 4,275
PUBLICIDAD $ 2,175 $ 2,175 $ 35501

DIRECCION Y

ADMINISTRACIéN 1,761 $1,761 $ 1761 S 1,761 S 1761 S 1761 S 1,761 S 1,761 S 1761 S 1761 $ 1,761 $ 1,761 $ 1761 S 1,761 S 1,761 S 1,761 S 1,761 $ 1,761 S 1,761 $ 1761 $ 1,761 S 1,761 $ 1,761 |S 40,497

GERENCIA DE
R S 435 $ 435 $ 435 S 435 $ 435 S 435 S 435 S 435 $S 435 S 435 S 435 S 435 $ 435 S 435 S 435 S 435 S 435 S 435 S 435 $ 435 S 435 S 435 $ 435S 10,000
GASTOS LEGALES DE
e $ 938 $ 938 $ 938 $ 938 $ 938 $ 938 S 938 $ 938 $ 7,500
PRELIMINARES S 578 s 57w
CONSTRUCCION
ETAPA 1 $ 17,575 $ 17,575 $ 17,575 $ 17,575 $ 17575 $ 17575 $ 17,575 $ 17,575 $ 140,600
ETAPA 2 $ 18079 $ 18079 $ 18079 $ 18079 $ 18079 $ 18079 $ 18,079 $ 18,079 $ 144,635
OBRA COMUNAL S 683 S 683 S 6833 $ 20,500

LR S 62,369 $ 2,196 S 16306 S 12,356 S 31,277 S 22,196 S 41,275 S 40,275 S 40,275 S 40,275 S 40,275 $ 47,108 $ 29,533 S 30,471 S 5558 S 5308 S 5308 $3,133 $3,133 $3,133 $3133 $219% $219|S$ 489,283

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Santos Arquitectos, Presupuesto de obra Ana Yanchapaxi



6.6.2 Flujo de Costos

145

El flujo de costos presenta un diagrama de los montos a desembolsar durante

la vida del proyecto. Se identifican tres puntos importantes con desembolsos

elevados. En el primer trimestre por la compra del terreno, en el 3er trimestre, por

el costo de la estructura y en el 4to trimestre del ano 2018 por los gastos

administrativos y la finalizacion de la obra.

Egreso mensual (Miles de ddélares)

Ilustracion 124 Cronograma Valorado

FLUJO DE COSTOS

S70

S60

S50

$40

$30

$20

$10

. 1IEEREETY
12 3 4567 8 91011121314151617181920212223

Avance del proyecto (mes)
N FGRESOS MENSUALES —e— ACUMULADO EGRESOS

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Santos Arquitectos, Presupuesto de obra Ana Yanchapaxi
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6.7Conclusiones

e El costo total del proyecto es de USD 489.283,25 y se compone por
USD 60.173,77 del valor del terreno, USD 311.517,05 de costos
directos y USD 117.592,44 de costos indirectos. En la siguiente tabla
se desglosa el porcentaje de representacion de cada valor en el monto

total del proyecto.

e Se recomienda que se negocie el terreno por el método comercial en
el que se toma en cuenta el valor de mercado de los terrenos en la
zona. A un valor promedio por m? de USD 47,76 el valor total a pagar
por el terreno seria de USD 60,173.77. En la zona no se considera la
posibilidad de desarrollar proyectos inmobiliarios para el avallo de
terrenos. Si se utiliza el método residual, el costo comercial del

terreno se incrementa en un 40%.

e Los costos directos suman USD 311.517,05 de lo que el 51%
corresponde a la estructura. Los costos indirectos ascienden a USD
117.59,44, de lo que el 46% corresponde a la direccion y

administracion del proyecto.

e El costo por m? de construccion Gtil se compone de USD 75,36 del
costo del terreno, USD 136,14 del costo de indirectos y USD 390,15 del
costo directo y suma USD 620.00

e Se contempla que el proyecto tendra una duraciéon de 23 meses hasta
la entrega final de todas las unidades de vivienda. Considerando el
inicio del proyecto en enero de 2018 y la finalizacion en noviembre de
2019. Se identifican tres puntos importantes con desembolsos
elevados. En el primer trimestre con la compra del terreno, en el
trimestre 3 por el costo de la estructura y en el trimestre 4 por la

finalizacion de la obra.
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7. ESTRATEGIA COMERCIAL

La planificacion estratégica es el proceso de formulacion de estrategias que
identifican la situacion actual del producto, establecen objetivos, para luego

evaluar resultados y utilizarlas en futuras experiencias. (Gamboa, 2017)

Para determinar la situacion actual del producto se hara referencia al cuadro
de posicionamiento en el estudio de mercado del presente proyecto. Ahi se
observa que las principales fortalezas del proyecto son: ubicacion, diseio
arquitectonico y areas verdes privadas; mientras que las principales debilidades
son: facilidades de pago y la presencia de 4 casas que no califican para los créditos
VIP. Se define como objetivo principal a cumplir el resaltar las cualidades positivas
del producto con el objetivo de cumplir exitosamente con la venta total de las

unidades.
7.10bjetivos

llustracién 125 Objetivos de la Estrategia Comercial

Definir una estrategia comercial que permita captar al segmento
objetivo y lograr la venta total de las unidades de vivienda en oferta.

Definir el precio por unidad de vivienda asi como las politicas de
venta.

Identificar el monto total de ingresos por unidades de vivienda
vendidas y el calendario de ventas.

Definir la imagen corporativa del proyecto.

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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7.2Metodologia

La metodologia de éste capitulo se basa en la estrategia de fortalecer los
cuatro componentes principales del marketing: precio, producto, plazay
promocion, los cuales se desarrollan en torno al cliente definido como segmento
objetivo. (Gamboa, 2017). Para cada componente se desarrollaran estrategias que
busquen resaltar las caracteristicas positivas del producto.

[lustracion 126 Metodologia para la estrategia comercial

Producto =

viviendas

- Segm ento Precio =
Promocion L
- Objetivo (BT

publicidad . tc_)tial pqr
( Nivel C+) vivienda

Plaza=
método de
venta

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Gamboa y Asociados. Cdtedra de Marketing Inmobiliario MDI USFQ
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También se hara uso del mapa de decisiones estratégicas el cual se divide en

cuatro cuadrantes. Se identifica que el proyecto se ubica en el Cuadrante I: el

promotor tiene un posicionamiento débil en el mercado, debido a que es el primer

desarrollo inmobiliario en la zona, y el mercado de vivienda tiene un crecimiento

rapido (Gamboa, 2017).

Por lo tanto, se aplicaran estrategias de penetracion en el mercado y

desarrollo del producto.

Ilustracion 127 Mapa de decisiones estratégicas

Crecimiento de mercado +

l.
Desarrollo del mercado.
Penetracion en el mercado
Desarrollo de producto
Integracién Horizontal
Venta

Liquidacion

Reduccion

Diversificacion concéntrica,

horizontal, crecimiento.
Diversificacion
Venta

Liquidacion

Il
Desarrollo del mercado
Penetracion en el mercado
Desarrollo del producto
Integracion

Diversificacién concétrica.

V.
Diversificacion

Asociaciones

- Posicionamiento en el mercado +

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Gamboa y Asociados. Cdtedra de Marketing Inmoniliario MDI USFQ
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7.3Segmento Objetivo

En el estudio de mercado que se describe y detalla en el capitulo 3 se
identifica al cliente objetivo que pertenece al Nivel Socioeconoémico C+y que segln
la encuesta de estratificacion presentada por el INEC (INEC, 2011) tiene las

caracteristicas descritas en la ilustracion 128.

[lustracion 128 Caracteristicas Nivel C+

*Piso de ceramica,
vinil o marmetoén

eUso de lavadora,
refrigeradora,
cocina con horno
y equipo de
sonido.

eUso de
computadora de
escritorio y dos
televisores

eHabitualmente 1
cuarto de ducha.

¢3.62 personas

eEdad padres, al
menos uno mayor
de 25 afios.

elngreso familiar

*5$800 - S 1500

*77% afiliado al
IESS

eJefe del hogar con
secundaria
completa
eTrabajo en
Servicios,
comercio,
operacion de
maquinaria.

it
o

=
©
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©
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Caracteristicas de las viviendas
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Fuente: INEC, GAD San Antonio de Pichincha
Elaborado: Ana Yanchapaxi

El producto arquitecténico debera responder a esas caracteristicas y debera

contemplar las siguientes cualidades:
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Ilustracion 129 Requerimientos de vivienda segin segmento objetivo

NIV E e R Sl El il o s =<3 ® De 3 a 4 habitaciones

Numero de cuarto de

. * De 1a 2 (al menos 1 con ducha)
bafio

Facilidades para ® Espacio para computadora de escritorio
tecnologia ® Espacio para uso de al menos dos televisores

oD — - .
Acabados Piso de ceramica, vinil o marmeton.

Facilidades area de
cocina

® Espacio para lavadora y cocina con horno.

Fuente: INEC, GAD San Antonio de Pichincha
Elaborado: Ana Yanchapaxi

7.4Producto

El disefio arquitectonico del Proyecto Sefior del Arbol se realizd antes de
hacer un estudio de mercado. Se identifica que el diseno cumple con las cualidades
requeridas por el cliente potencial en cuanto al niUmero de habitaciones y acabados
pero que no cumple con el espacio para lavanderia por lo que se recomienda que se

redisefie de esa area para poder responder a las necesidades del mercado.
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7.4.1 Desarrollo de producto
7.4.1.1 Producto basico

El producto basico se refiere al uso principal del producto ofrecido en el
proyecto, que en este caso es satisfacer la necesidad de vivienda de los
compradores potenciales. Dado que el proyecto Sefior del Arbol cumple con esta
caracteristica y que el objetivo de este capitulo es generar fortalezas para la venta
exitosa de las viviendas, se debe fortalecer el producto por medio de una
estrategia de desarrollo de producto. En dicha estrategia se fortalece el
cumplimiento de la necesidad basica por medio de dos niveles mas, producto real y

producto incrementado. (Gamboa, 2017)

Ilustracion 130 Estrategia de desarrollo de producto

Producto
Incrementado

Producto Real

Producto Basico

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Gamboa y Asociados. Cdtedra de Marketing Inmobiliario MDI USFQ

7.4.1.2 Producto Real

El producto real fortalece al producto basico por medio del desarrollo de
ventajas competitivas en las que se destacan cualidades como: marca, calidad,

respaldo, precio, empaque, ubicacion y beneficios. (Gamboa, 2017)

Para el caso del Proyecto Sefior del Arbol se propone el uso de las siguientes

cualidades:



Ilustracion 131 Estrategia de producto real

Precio

[ El proyecto ofrece 5 viviendas que cumplen con las caracteristicas requeridadas para el Crédito VIP

¢4 viviendas no superan los USD 90 000 y ofrecen areas verdes privadas de 40 m2.

A Ubicacion

-|Andrés Santos Burbano de Lara
AROUITECTD & ASOCIADGS

eUbicado a 500 m de La Ciudad Mitad del Mundo.

eUbicado a 300 m del centro de San Antonio de Pichincha, acceso servicio bancarios, areas escolares, area
comercial y centro de salud.

eUbicado a menos de 30m de la nueva prolongacion de la Av. Simon Bolivar

| Calidad

eConnstructor con mas de 20 afios de experiencia.
eDisefio arquitectdnico que cumple con los requerimientos para espacios habitables confortables.

Empaque
eDisefio de interiores que sugiren al cliente uso de colores y mobiliario
eCasa modelo que permitira conocer las cualidades espaciales y de disefio a los futuros usuarios.

Respaldo

eEquipo de profesionales especializados en disefio y construcciéon con mas de 20 afios de experiencia.

*Obras residenciales terminadas y entregadas exitdsamente en Quito y sus alrededores.

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Gamboa y Asociados. Cdtedra de Marketing Inmobiliario MDI USFQ
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7.4.2 Producto incrementado

El producto incrementado se refiere a las cualidades que fortalecen en el
tercer nivel al producto basico una vez que ya se han identificado las cualidades
reales. Las cualidades del producto incrementado pueden ser: garantia, calidad de

vida, crédito, servicio postventa, entrega, etc.

En el caso del proyecto Sefior del Arbol se propone que se exploten las
siguientes caracteristicas:

[lustracion 132 Estrategia de producto incrementado

Calidad de Vida

¢ E|l proyecto cumple con los requerimientos estadarizados para espacios habitables confortables.
« Areas verdes privadas, terrazas, area de juegos infantiles, area de BBQ y zona comunal.
H e Cercania peatonal a areas verdes, centro de San Antonio de Pichincha y servicios basicos.

Crédito

*Se sugiere hacer alianzas con entidades bancarias que faciliten los tramites para préstamos hipotecarios.

*Se sugiere dar apoyo directo a los clientes en cuanto a tramitologia para la calificacion y proceso de
solicitud de préstamos hipotecarios.

Entrega y Garantia

* E| constructor ofrece garantia legal del inmueble por medio de un documento entregado al cliente que
contiene: Caracteristicas del proyecto, plazos de ejecucidn y entregas, escritudas, documentos de respaldo
de legalidad del terreno, hipotecas y gravamenes, régimen de propiedad horizontal, especificaciones
técnicas, normas de construccion y acabados del proyecto, constancia de uso de suelo y plano detallado de
cada unidad.

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Gamboa y Asociados. Cdtedra de Marketing Inmobiliario MDI USFQ
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7.5Precio

El estudio de la asignacion de precios se realiza en base a la matriz de factor
de comercializacion (Gamboa, 2017) y toma en cuenta la restriccion en los
requerimientos para acceder a préstamos VIP. Dado que en la matriz de factor de
comercializacion existen las variables de oferta y demanda, y que los productos en
analisis presentan diferentes niveles de absorcion, se hara el analisis de precios por

tipologia de casas.

[lustracion 133 Matriz de Factor de Comercializacion

OFERTA RCADO
SENAN DA IGUAL =1 >1 >1 >1
. 1< |IGUAL=1 >1 >1
CCADG 1< 1< |IGUAL=1 >1
1< 1< 1< [IGUAL=1

Redibujado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Gamboa y Asociados. Cdtedra de Marketing Inmobiliario MDI USFQ

Para las casas tipo 1 (78 m?, crédito VIP) se considera una estrategia de
precios >1 del precio del mercado. Por lo que se propone que el precio/m? sea el
promedio entre el precio sugerido por el promotor $865 / m?, el precio limite por
tipo de crédito $890 /m?y el precio de mercado $812/ m?2. El valor resultante para

salir al mercado sera de $855 / mZ2.

Para las casas tipo 2 (100 m?, crédito hipotecario normal y menor absorcion)
se considera una estrategia de precios < 1 del precio del mercado. Por lo que se
propone que el valor por m? sea el precio del mercado $812/ m? menos el 5%. El

valor resultante para salir al mercado sera de $773 / m?2.

A continuacion, se presenta la tabla de ingresos con los precios asignados por

tipologia de casa.



CASA

7.5.1 Tabla de Precios

AREA
CUBIERTA
UTIL
99,92 M2
99,92 M2
99,92 M2
99,92 M2

BLOQUE PISOS PARQ.
3 PISOS
3 PISOS
3 PISOS
3 PISOS

2 PISOS
2 PISOS
PALNON
2 PISOS
2 PISOS

84,01 M2
78,71 M2
78,71 M2
78,71 M2
78,63 M2

llustracién 134 Precios por vivienda
Elaborad: Ana Yanchapaxi

AREA BALCON

PRECIO x m2

Estacionamiento
S 3.000,00
S 3.000,00
$ 3.001,00

Balcon
326,00

Area util
652,00 $
790,00 $ 395,00
755,00 $ 377,50

CUBIERTA (50%

VALOR AREA
UTIL)

TIPO 2 $
TIPO 1 S
AJUSTADO S
AREA PATIO CUBIERTA
36,83 M2
36,95 M2

77,78 M2
42,37 M2

65.147,84
65.147,84
65.147,84
65.147,84

25,74 M2
18,16 M2
17,74 M2
16,51 M2
44,85 M2

63.427,55
62.180,90
62.180,90
62.180,90
62.117,70

Patio
163,00
102,70
113,25
ABIERTA (25%
VALOR AREA

6.022,85
12.678,14

PRECIO POR

PARQUEADERO
UNIDAD

75.383,41
75.402,97
82.058,26
76.286,43

69.342,61
67.045,93
67.002,80
66.876,48
69.723,80

PROMEDIO P. M2
CASAS TIPO 2
PROMEDIO P. M2
CASAS TIPO 1
TOTAL DE
INGRESOS
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PRECIO POR M2

773,45

852,97

649.122,68
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7.5.2 Forma de Pago

Dado que el proyecto tiene 2 tipos de viviendas en oferta y que las viviendas
tipo 2 no cumplen con las condiciones para acceder al crédito VIP se manejan dos

tablas para la forma de pago.

La tabla 1 presenta la opcion para el crédito VIP para el que las entidades
financian el 95% del monto total de la vivienda y se requiere un pago den entrada
del 5% del valor total. En este caso no existe el pago de cuotas durante el periodo

de construccion.

La tabla 2 presenta la opcion para un crédito hipotecario comin en el que el
que las entidades bancarias financian el 70% del valor total de la vivienda y se
requiere un pago del 30% de entrada, en 10 cuotas divididas en el plazo de
construccion de la obra, o dado el caso en el plazo previo a la entrega de la

vivienda.

Para ambos casos se propone la opcion de reserva de la unidad de vivienda
con $1000.

Ilustracion 135 Forma de pago viviendas VIP tipo 5-95

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: BIESS

Entrada
5%
Durante la fase de
preventa, o fase de

construccion de la
obra.

Entrega
95%

Crédito hipotecario
por medio de
entidades
financieras o con

BIESS




Ilustracion 136 Forma de pago préstamo tipo 30-70

Reserva Entrada

$1 000 30%

30% de entrada dividido en
8 cuotas a partir del pago
de la reserva.

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: BIESS. Mutualista Pichincha. Banco del Pacifico

7.6Ingresos por ventas

Entrega
70%
90 dias de gracia después

de la finalizacion del pago
de la entrada, para el pago

del 70% restante por
medio del crédito
hipotecario financiado por
bancos o con BIESS
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Para el analisis del ingreso por ventas se realizan los cuadros que incluyen las

dos modalidades de pago. En la ilustracion 137 se diagrama el flujo mensual de los

ingresos y el acumulado de ventas. Se calcula que para el mes 14, febrero de 2019

el acumulado de ingreso por ventas se ve reflejado considerablemente en flujo de

efectivo. Y que el ingreso total sera de $649.122 con la finalizacion de ventas en el

mes 23, noviembre 2019.

Ilustracion 137 Resumen de flujo de ingresos

$700.000

$600.000

$500.000

$400.000

$300.000

Ventas Parciales

$200.000

$100.000

$80.000
$70.000
$60.000
$50.000

$40.000

VentasAcumuladas

S0

$30.000
$20.000
$10.000
$0

12345678 91011121314151617181920212223

Titulo del eje
B Flujos parciales — empcumulado ventastotales

Elaborado: Ana Yanchapaxi



VENTAS Y COBRANZAS VIVIENDA TIPO 1

Maximo ventas 339.991,61
%Entrada
% Hipoteca

# Cuotas

# dias de gracia
Periodo de ventas
Absorcién mensual

2019

VENTAS Y COBRANZAS VIVIENDA TIPO 2

Méximo ventas 309.131,07
%Entrada

% Hipoteca

# Cuotas

# dias de gracia

Periodo de ventas

Absorciéon mensual
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2018
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OCT NOV DIC ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OCT NOV
$1.700 $32.299
$1.700 $32.299
$1.700 $32.299
VIVIENDA TIPO 1 $1.700 $32.299
$1.700 $32.299
$1.700 $32.299
$1.700 $32.299
$1.700 $32.299
$1.700 $32.299

$1.700 $32.299
TOTAL VENTAS $0 $0 $0 $1.700 | $1.700 | $1.700 | $1.700 | $1.700 | $1.700 $1.700 | $1.700 | $1.700 | $1.700 | $32.299 | $32.299 | $32.299 | $32.299 | $32.299 | $32.299 | $32.299 | $32.299 | $32.299 | $32.299
TOTAL VENTAS ACUMULADAS $0 $0 $0 $1.700 | $3.400 | $5.100 | $6.800 | $8.500 | $10.200 | $11.900 | $13.600 | $15.300 | $17.000 | $49.299 | $81.598 |$113.897|$146.196 |$178.496 [$210.795)$243.094 |$275.393 [$307.692| $339.992

2018 2019
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OCT NOV DIC ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP ocCT NOV
$1.159| $1.159| $1.159| $1.159| $1.159| $1.159 $1.159| $1.159 $21.639
$1.159| $1.159| $1.159| $1.159| $1.159 $1.159| $1.159| $1.159 $21.639
$1.159| $1.159| $1.159| $1.159 $1.159| $1.159| $1.159| $1.159 $21.639
VIVIENDA TIPO 2 $1.159| $1.159| $1.159 $1.159| $1.159| $1.159| $1.159| $1.159 $21.639
$1.159| $1.159 $1.159| $1.159| $1.159| $1.159| $1.159 $1.159 $21.639
$1.159 $1.159| $1.159| $1.159| $1.159| $1.159 $1.159| $1.159 $21.639
$1.159| $1.159| $1.159| $1.159| $1.159 $1.159| $1.159| $1.159 $21.639
$1.159| $1.159| $1.159| $1.159 $1.159| $1.159| $1.159| $1.159 $21.639
$1.159| $1.159| $1.159 $1.159| $1.159| $1.159| $1.159| $1.159 $21.639

$1.159| $1.159 $1.159| $1.159| $1.159| $1159| $1159| $1.159 $21.639
TOTAL VENTAS $0 $0 $0 $1.159 | $2.318 | $3.478 | $4.637 | $5.796 | $6.955 $8.115 | $9.274 | $9.274 | $9.274 | $29.754 | $28.595 | $27.435 | $26.276 | $25.117 | $23.958 | $22.798 | $21.639 | $21.639 | $21.639
TOTAL VENTAS ACUMULADAS $0 $0 $0 $1.159 | $3.478 | $6.955 | $11.592 | $17.389 | $24.344 | $32.459 | $41.733 | $51.007 | $60.281 | $90.034 | $118.629 |$146.064|$172.341[$197.457 [$221.415)|$244.214|$265.853 [$287.492| $309.131

Ilustracién 138 Ingresos por ventas

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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Se calcula por lo tanto que los ingresos se dividiran en el 1% de reserva, 17%

de entradas y el 82% que representa el desembolso final.

[lustracion 139 Distribucion de ingresos segun tipo de pago

B Reserva MEntradas M Desembolso final

Elaborado: Ana Yanchapaxi

7.7Promocidén y ventas

Como parte de la estrategia para desarrollar el mercado y buscar la
absorcion planteada en los cuados de ingresos, se programa el uso de recursos de

marketing inmobiliario que se describen a continuacion.
7.7.1 Mensaje

En la busqueda de llegar a los clientes potenciales ya caracterizados, se
ofrecera un espacio confortable para vivienda en el que la familia puede crecer y
desarrollarse. Se generara una imagen de venta que implementara el concepto de
“familia feliz” o familia tipica, y se la incorporara renders arquitecténicos
desarrollados para el efecto, con slogan y logo en el que aprovechen el concepto.
También se considera necesario exponer del valor minimo de las casas con el

objetivo de presentar el precio a pagar y atraer el segmento objetivo.
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llustracion 140 Render Tipo

SENOR
DEL ARBOL
| =" conjunto habitacional
CASAS DESDE
$65 800

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Santos Arquitectos

7.7.2 Nombre del proyecto

El proyecto Sefior del Arbol esta ubicado en la zona de San Antonio de
Pichincha con el mismo nombre. El nombre proviene de la famosa escultura
religiosa tallada en el cuerpo del tronco de un kishwar (arbol nativo) por el escultor

indigena Manuel Chili Caspicara (GoRaymi, 2017), maestro de la Escuela Quitefa.

Se propone mantener la idea principal “Sefor del Arbol” porque al ser un
elemento familiar para la gente de la zona se facilita la facil recordacion. Ademas,
la relacion con lo natural inspira harmonia y tranquilidad. Se modifica el enunciado

general con el objetivo de que se lo identifique como una zona residencial.

La propuesta de nombre es: “Sefior del Arbol, Conjunto Habitacional”
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7.7.3 Logotipo y slogan

El proyecto no cuenta con un logotipo. Se propone la imagen que consta en
la ilustracion 141 para representar al conjunto habitacional. En la propuesta se
hace uso de colores y formas que evocan a la naturaleza. Se plantea la imagen de
un arbol que hace referencia al nombre del proyecto. El uso de colores naturales
resalta una sensacion de tranquilidad y bienestar a los posibles compradores.
(Menal, 2017)

llustracion 141 Logotipo propuesto

SENOR
DEL ARBOL

Elaborado: Carlos Andrade

El slogan que se propone también hace referencia al concepto de “familia
feliz” y a la busqueda de los padres de familia de encontrar un espacio adecuado

para el desarrollo de sus hijos. (Menal, 2017)

"Sefior del Arbol Conjunto Habitacional, un lugar para crecer

y vivir tranquilo."

[lustracion 142 Slogan
Elaborado: Ana Yanchapaxi



7.7.4 Sistema de disefo grafico para impresiones y medios digitales

Para la publicidad escrita y digital se hara uso de la programacion neuro
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lingliistica (técnicas disefadas para producir cambios en el comportamiento a corto

plazo (Shutte, 2017)). Se plantea que las personas leen, analizan y relacionan a

imagenes y textos dependiendo de como procesan sus recuerdos, suefios o datos y

para qué lado dirigen su mirada cuando lo hacen.

Para el diseno flyers, o cualquier medio impreso y digital se hara referencia

al siguiente esquema para la planificacion de plantillas de disefo, en donde se

ubicaran los datos e imagenes segin los cuadrantes descritos. El objetivo del

esquema es que el proyecto sea recordado y logre estar en el “top of mind" de los

interesados.

[lustracion 143 Esquema para planificacion de plantilla de disefo grafico

7.7.5 Medios y herramientas de mercadeo.

Cuadrante 1.

Ubicacion de imagenes
construidas Visualmente
(Suefios, uso de la imagen

de la "familia feliz")

Cuadrante 3.

Cinestesia (sentimientos y
sensaciones corporales,
uso de palabras clave,
descripcién breve de los
ambientes disefiados

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Fernando Shutte

Cuadrante 2.

Imagenes recordadas

visualmente (textos o

imagenes que traigan a
colacién recuerdos

Cuadrante4. pigital
auditivo (didlogo interno,
descripcién completa del
proyecto, formay
facilidades de pago)

Para el plan de promocion se hara uso de canales de comunicacién y canales

de distribucion (Gamboa, 2017). Los canales de comunicacion a utilizar son: venta

personal, publicidad y propaganda. El canal de distribucién sera la inmobiliaria

Mutualista Pichincha y se pactara un espacio en su stand en la feria de la

construccion.
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7.7.6 Publicidad en la ciudad

Se busca un medio de publicidad que sobresalga de lo que
convencionalmente emplea la competencia. Se plantea la contratacion de rotulos
tipo “sefnales de transito” para ubicar y dirigir a los posibles clientes hasta el lugar
del Conjunto Habitacional Sefor del Arbol. Las sefiales de transito se ubicaran en
puntos estratégicos de San Antonio de Pichincha como la zona cercana a la Ciudad
Mitad del Mundo.

Ilustracion 144 Publicidad en la Via

Elaborado: Ana Yanchapaxi C asas en ve nta

Fuente: Ernesto Gamboa

I —
Conjunto Habitgcional
| ~—"]| Seior del Arbol
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7.7.7 Showroom

Se propone también la renta de un local en la parte central de San Antonio
de Pichincha porque en la Av. Equinoccial se tiene la mayor afluencia de gente que
llega a la zona. Dicho local serviria como “showroom” en el cual se expondran

renders, materiales impresos y digitales y se cerraran las ventas.

Una forma de diferenciarse de la competencia, que ofrece visitas e
informacion de venta Unicamente con cita previa, sera mediante la apertura del

local que debera contar con atencion permanente.

[lustracion 145 Punto de Venta en la Ciudad

-

Elaborado: Ana Yanchapaxi

7.7.8 Publicidad en la obra

Se mantendra una practica habitual que el promotor lleva a cabo en sus
obras, que es la del uso de una gigantografia con la imagen renderizada del

proyecto.
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7.7.9 Publicidad en medios digitales

Para la publicidad en medios digitales, se recomienda la contratacion de un
experto en promocion por redes sociales. Se recomienda también el uso de medios
de promocion inmobiliarios como Plusvalia, Vive1 y OLX, debido a que la mayor

parte de la publicidad de la competencia se encuentra en estos portales.

[lustracion 146 Publicidad en Obra

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Santos Arquitectos

7.7.10 Publicidad por medios fisicos

Por recomendacion del promotor y en base a su experiencia se propone el
uso de prensa, brochures y tarjetas de presentacion. Para lo cual se hara uso del

sistema grafico antes descrito.
7.7.11  Ventas personalizadas

Debido a la experiencia obtenida durante el proceso del estudio de mercado,
se recomienda que se realicen acercamientos personalizados por parte de

vendedores capacitados que trabajen Unicamente para el Proyecto Sefior del Arbol.
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Se propone que los vendedores se contraten por proyecto, con un sueldo base mas

una comision del 3%.

También se recomienda la presencia del proyecto en la Feria de Vivienda, en

un stand compartido con el sponsor principal, Mutualista Pichincha.
7.7.12 Costos de promocion y ventas.

Los costos calculados para promocion y ventas ascienden a un total de
$35.552,05. Los rubros mas importantes corresponden a los sueldos y comisiones
por ventas, seguidos por la renta de local, la publicidad por medios digitales y la

rotulacion en la ciudad.

Tabla 6 Costos de promocion y ventas

ROTULOS DE TIPO VIAL 3.000,00
PUBLICIDAD EN OBRA 1.200,00
PAPELERIA VARIA 1.200,00
PUBLICIDAD POR MEDIOS

DIGITALES 3.000,00

RENTA DE LOCAL 3.600,00
STAND MUTUALISTA 1.000,00
SUELDOS 12.800,00
COMISIONES 9.752,05
TOTAL 35.552,05

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Santos Arquitectos, investigacion de renta de locales y salarios minimos.

Los recursos para publicidad se asignaran de acuerdo al siguiente calendario:

Ilustracion 147 Calendario de uso de recursos

2 3 4 5 6 7 8 £ 10 1 12 13 14

15

ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP oCcT NoOV DIC ENE FEB MAR

ROTULOS DE TIPO VIAL

STAND MUTUALISTA .
TOTAL 35.552,05 $ 4200 $ 250 $ 1.450 i 2.865 $2.615 $2.615

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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7.8Conclusiones

e El producto tiene como fortalezas: ubicacion, disefo arquitectonicoy
areas verdes privadas. Y como debilidades: dificultad en la facilidad
de pago por la presencia de 4 casas que no califican para los créditos
VIP.

e Se calcula que para febrero del 2019, el mes 14, el acumulado de
ingreso por ventas se ve reflejado considerablemente en flujo de
efectivo. Y que el ingreso total sera de $646.700 con la finalizacion de

ventas en el mes 23, noviembre 2019.

e Para las casas tipo 1 (78 m?, crédito VIP) se considera una estrategia
de precios >1 del precio del mercado. El valor resultante para salir al

mercado sera de USD 855 / m2.

e Para las casas tipo 2 (100 m?, crédito hipotecario normal) se planea
una estrategia de precios 1< del precio del mercado. El valor

resultante para salir al mercado sera de $773 / m2.

¢ Se contempla como un riesgo para la venta total de unidades la
presencia de 4 viviendas que no califican para ser vendidas por medio
del crédito VIP, ya que, en base al estudio de mercado, los proyectos
con oferta similar presentan un promedio de absorcion mensual del
3%.
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8. ANALISIS FINANCIERO

El proyecto Sefior del Arbol se cred con el objetivo de ofrecer un producto
que ofrezca vivienda pero que ademas genere utilidad para la empresa Santos
Arquitectos. Por lo que es necesario realizar un analisis que contemple los costos e
ingresos del proyecto para determinar la utilidad tanto en un analisis estatico como

en uno que contemple la duracion del proyecto en base a una tasa de descuento.

8.10bjetivos

Ilustracion 148 Objetivos de analisis financiero

Analizar la viabilidad financiera del Proyecto Sefior del Arbol.

Encontrar y analizar indiadores econdmicos estaticos y dinamicos del
proyecto que permitan obtener informacion para toma de deciciones.

Realizar un analisis de sensibilidad del proyecto por medio de la creacién
de escenarios con variaciones en costos, precios y tiempo de ventas.

Analizar indicadores econémicos en base a la posiblidad de obtener
financiamiento

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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8.2Metodologia

[lustracion 149 Metodologia de Analisis Financiero

Analisis estatico: método basado en la contablidad de la inversion,

procedimiento basado en informacion contable, el valor de la inversion
surge de los balances.

einformacion de entrada:
eCostos directos e indirectos
ePrecio del terreno
eValor total de ingresos
eMonto de inversion propioy financiado
einformacion de salida:
eEstado de Resultados
eUtilidad (se considera positivo si la utilidad es > 0)
eMargen (se considerara positivo si el margen es > 0%)
eRentabilidad del proyecto (se considerara positivo si el valor es > 0%)
eRentabilidad del promotor (se considerara positivo si el valor es > 100%)

Analisis dinamico: Método basado en el descuento de flujo de fondos,

considera proyecciones en diversos escenarios enfocados hacia el
futuro.

eInformacion de entrada:

eFlujo de egresos

eFlujo de ingresos

eTasa de descuento para el proyecto por el método CAPM

eTasa de descuento ponderada en base al capital financiado
eInformacion de salida:
*Flujo de caja de proyecto puro/ flujo de caja de proyecto apalancado
*VAN puro / VAN apalancado (se considera positivo si el VAN es > 0)
*TIR (se considera positivo sila TIR es > Tasa de Descuento)

Fuentes de Informacion:

ePrimarias:
* Analisis de costos del proyecto
eEstudio de mercado con indicadores de absorcion, para la creacion del flujo de ingresos.
eExperiencia del promotor

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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8.2.1 Esquema para analisis de datos.

llustracion 150 Esquema de analisis de datos

Ventas

Costo total Financiamiento Utilidad

Costos
Indirectos +
financiamiento

Preventas

Costos

Crédito Costo total

directos

Capital propio

Terreno

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Federico Eliscovich

8.3Flujo de egresos

El flujo de egresos se determina en referencia al capitulo de costos del
presente proyecto, en el que se presenta el cronograma valorado y por lo tanto el
cronograma de egresos necesario. Se presenta un gasto importante el primer
periodo que corresponde a la compra del terreno. El monto total de los egresos
alcanza el valor de USD 489.300,00

8.4Flujo de ingresos

El analisis de los ingresos se realiza de acuerdo al capitulo de estrategia
comercial, en el que se asume que para febrero de 2019, el mes 14, el acumulado
de ingreso por ventas se ve reflejado considerablemente en flujo de efectivo.
Asimismo, se proyecta un ingreso total de USD 649.100 con la finalizacién de ventas

en noviembre 2019, el mes 23.
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[lustracion 151 Flujo de Egresos

$70.000 $600.000
560.000 $500.000
$50.000
$400.000
$ $40.000 g
o $300.000 ©
2 $30.000 2
$200.000
$20.000
. . Illonnnas ¢
123 4567 8 91011121314151617181920212223
Duracion del proyecto
mmmm TOTAL ENGRESOS @ A\ CLUMULADO EGRESOS
Elaborado: Ana Yanchapaxi
[lustracion 152 Flujo de Ingresos
$70.000 $700.000
$60.000 $600.000
$50.000 $500.000
» $40.000 $400.000
@
©
a
$30.000 $300.000
$20.000 $200.000
$10.000 $100.000
SO S0

1 2 3 4 5 6 7 8 9 101112 131415 1617 18 19 20 21 22 23

mmmm INGRESOS PARCIALES o ACUMULADO INGRESOS

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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8.5Flujo de efectivo

El analisis del flujo de caja se hace en base a los datos de los egresos vs los
ingresos durante la duracion del proyecto. Se determina que la inversion maxima
sera de USD 348.400,00, la inversion sera necesaria hasta el mes 13 desde el inicio
del proyecto, mes que corresponde a enero de 2019. A partir de este mes los

ingresos seran suficientes para cubrir los egresos.

Ilustracion 153 Flujo de Efectivo

FLUJO DE EFECTIVO

5200.000

Dolares

1 T ey 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 _J#19 20 21 22 23

-5200.000

EGRESOS ACUMULADQOS — ewmmmm |NGRESOS ACUMULADOS FLUJO ACUMULADO
Elaborado: Ana Yanchapaxi
8.6Analisis financiero estatico

El analisis estatico resume el desempefio en un periodo, o el resultado final,
de un proyecto sin considerar el valor en el tiempo de los flujos financieros
(Eliscovich, 2017).

El estado de resultados presenta un valor total en costos de USD 489.300, un
total de ingresos de USD 649.100 y una utilidad bruta (no considera impuestos) de
USD 159.800. El margen de utilidad es del 24% (utilidad/ingresos), la rentabilidad
del proyecto es del 33% (utilidad/egresos) y la rentabilidad del promotor es del

33% (utilidad/inversion promotor + inversionista), en éste caso la rentabildad del



174

promotor es la misma del proyecto, ya que se asume que el promotor financia
completamente el proyecto.

Ilustracion 154 Analisis financiero estatico sin crédito

TERRENO S 60.173,77
COSTOS DIRECTOS S 311.517,05
COSTOS INDIRECTOS S 117.592,44
TOTAL COSTOS $ 489.283,25

TOTAL INGRESOS $ 649.122,68

UTILIDAD $ 159.839,42
MARGEN DE UTILIDAD

RENTABILIDAD DEL PROYECTO

RENTABILIDAD DEL PROMOTOR

Elaborado: Ana Yanchapaxi

8.7 Analisis financiero dinamico

Para hacer el analisis financiero dinamico se toma como principal indicador
el VAN (valor actual neto). Si el VAN es mayor a cero, el proyecto es viable. (Salem,
2017). EL VAN esta definido como el valor actual neto y expresa la diferencia entre

el valor actualizado a una determinada tasa de descuento de los ingresos y egresos
derivados de una inversion. (Eliscovich, 2017)

El segundo indicador para el analisis dinamico es la TIR (tasa interna de
retorno). La TIR es la maxima tasa de descuento que puede llegar a tener una

inversion para que el VAN sea igual a cero.
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8.7.1 Tasa de descuento del Proyecto Sefior del Arbol.

Debido a que el rendimiento esperado de una inversion es igual a la tasa de
descuento con la que se calcula el valor actual de esa inversion (Eliscovich, 2017),
resulta imprescindible definir la tasa de descuento con la que se analizara el

Proyecto Sefior del Arbol. Para dicho célculo se hace uso del método CAPM.

El método CAPM contempla que el valor de la tasa de descuento debe ser

calculado mediante la siguiente formula.

[lustracion 155 Formula del método CAPM

re=rf+ (prx§) +rp
rf= prima por inflacion + tasa de interés real
pr= prima de rendimiento del mercado

s = beta de la industria, riesgo de la industria
rp=riesgo pais

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Federico Eliscovich

En el siguiente cuadro se calcula la tasa de descuento para el proyecto, tasa
que resulta de 24.78%. La tasa que se usa en el analisis es el inmediato superior de

25%.



[lustracion 156 Tasa de descuento calculada
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CALCULO DE LA TASA DE DESCUENTO POR EL METODO CAPM

Indicador Abrev Valor

Tasa libre de riesgo

Inflacion

Rm, Rendimientos anuales totales para

- 16,14%
pequefas empresas 1926 -2008 en EEUU

Beta desapalancado para "Homebuilding" 0,84

Riesgo Pais 6%

TASA DE DESCUENTO 24,78%

Elaborado: Ana Yanchapaxi

Fuente
Promedio de
rendimiento Bonos del
Tesoro de EEUU ultimos
10 afios
Promedio de inflacion
Ecuador ultimos 10 afios
Rm, Rendimientos
anuales totales para
pequeiias empresas 1926
-2008
Stern, NUY
Promedio Riesgo Pais,
Ultimos 10 afios.

Fuente: Banco Central del Ecuador, Bloomberg, Ross Weterfield, Stern, JP Morgan.

EL VAN que resulta del analisis del flujo de efectivo a 23 meses en el que se

contemplan los gastos e ingresos valorados con la tasa de descuento calculada es

de USD 55.660, valor que es superior a cero. De acuerdo a este analisis, la inversion

seria rentable.

La TIR que resulta del analisis es igual a 48% anual o 3% mensual. Dicho valor

también refleja que el proyecto es viable pues la TIR supera por 22 puntos

porcentuales a la tasa de descuento analizada.

En el siguiente cuadro se hace un resumen del flujo de caja y los valores

calculados del VAN y la TIR.
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RESUMEN
Periodo 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
EGRESOS $62.369 $2.196 | $16.306 | $12.356 | $31.277 | $22.196 | $41.275 $40.275 $40.275 | $40.275 | $40.275 | $47.108 $29.533 $30.471 $5.558 $5.308 $5.308 $3.133 $3.133 $3.133 $3.133 $2.196 $2.196
INGRESOS $0 $0 $0 $2.859 | $4.018 $5.178 $6.337 $7.496 $8.655 $9.815 | $10.974 | $10.974 $10.974 $62.053 | $60.894 $59.735 $58575 | $57.416 | $56.257 | $55.098 | $53.938 | $53.938 $53.938
FLUJO DE CAJA -$62.369 | -$2.196 |-$16.306| -$9.496 | -$27.259 | -$17.018 | -$34.938 | -$32.779 | -$31.620 | -$30.460 | -$29.301 | -$36.134 | -$18559 | $31582 | $55.336 $54.427 $53.267 | $54.283 | $53.124 | $51.965 | $50.805 | $51.743 $51.743
/Egﬁ;i?ioos $62.369  |-$64.565|-$80.870| -$93.226 | -$124.503 | -$146.699 | -$187.974 | -$228.249 | -$268.524 |-$308.798 |-$349.073 | -$396.182 | -$425.715 | -$456.186 | -$461.744 | -$467.052 | -$472.360 | -$475.493 | -$478.626 | -$481.759 | -$484.892 | -$487.088 | -$489.283
r‘gf;j_o ASDOS $0 $0 $0 $2.859 | $6.878 | $12.055 | $18.392 $25.888 $34.544 | $44.358 | $55.332 | $66.306 $77.280 | $139.333 | $200.227 | $259.962 | $318537 | $375.953 | $432.210 | $487.308 | $541.246 | $595.184 | $649.123
;'(‘:LL’JJMOUL G $62.369  |-$64.565|-$80.870| -$90.367 | -$117.625 | -$134.643 | -$169.581 | -$202.360 | -$233.980 |-$264.440 |-$293.741 | -$329.875 | -$348.435 | -$316.853 | -$261.517 | -$207.090 | -$153.823 | -$99.540 | -$46.416 $5.548 $56.354 | $108.097 | $159.839
ASA D
2 2 25% FLUJO DE EFECTIVO EGRESOS INGRESOS
$800.000 $70.000 $600.000 $70.000 $700.000
D A 2%
$600.000 $60.000 $500.000 $60.000 $600.000
VAN $55.657,61
$50.000 o
TIR MENSUAL $400.000 $400.000 $50.000 $500.000
0, 8 8
$200.000 g $300.000 E $40.000 $400.000
8 $30.000 8
s s $30.000 $300.000
$0 $200.000
20 21 22 23 $20.000
$200.000 $20.000 $200.000
$10.000 $100.000
$10.000 $100.000
5100000 . Illannnas
12 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 s
- S0 0
-$600.000 Titulo del eje 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
e EGRESOS ACUMULADOS e INGRESOS ACUMULADOS e FLUJO ACUMULADO ‘mm— TOTAL ENGRESOS ==o~ ACUMULADO EGRESOS mmm |NGRESOS PARCIALES «=o~ ACUMULADO INGRESOS

Ilustracion 157 Flujo Financiero Dinamico

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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8.8Analisis de Sensibilidades

El analisis de sensibilidades se hace con el objetivo de encontrar el impacto
a la viabilidad del proyecto que puede tener la variacion de los principales
componentes que han sido identificados en el flujo del proyecto. El analisis se lo
realizara en base al posible cambio en: costos de construccion, precios de venta y

plazo de ventas.
8.8.1 Sensibilidad al cambio en costos de construccion.

Para encontrar la sensibilidad del VAN y la TIR respecto al cambio en los
costos, se hace una tabla en la que se analiza un posible incremento paulatino del
2% a los costos directos del proyecto, de acuerdo al escenario de mayor inflacion en
los ultimos anos encontrado en el capitulo de Analisis Macroeconémico. Se presenta
la ilustracion de la recta del VAN vs Costos en la ilustracion 157, de acuerdo con el
cual se concluye que el cabio de costos no afecta de manera precipitada al
proyecto: por cada 2 puntos porcentuales el decremento en el VAN es de USD

5.300. ELl VAN se mantendria positivo hasta con un improbable 20% en alza de

[lustracion 158 Sensibilidad al cabio en costos

VARIACION EN COSTOS
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20% 22%

[VAN [$ 50.341 [ $55.658 | $50.341 | $ 45.024 | $39.708 [ $34.391 [$ 29.074 [ $ 23.758 [$ 18.441[$ 13124 [$7.808 [$ 2.491[$ (2.826)|

VAN vs. Var. Costos

cc0000 | hY =-5316,7x+59200
. ® RrR=1
R, o
- S40.000 . .-
o] 3
;_... S 30.000 .
=] o
a .
= $20.000 .
s *
510.000 .
o
S e
0 g 10 @ 15

S [ 10.000 :|

% de variacion

Elaborado: Ana Yanchapaxi

costos.
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8.8.2 Sensibilidad al cambio en precios de venta.

Para encontrar la sensibilidad del VAN y la TIR respecto al cambio en los
costos, se hace una tabla en la que se analiza un posible decremento paulatino del

2% a los precios de venta de las unidades de vivienda.

Se presenta la ilustracion 159 con la recta del VAN vs Precios de venta. Se
aprecia que el cabio de costos podria afectar al proyecto: por cada 2 puntos
porcentuales, el decremento en el VAN es de USD 9.600. El VAN se mantendria
positivo solo hasta un 10% en el descuento de precios de venta. Se recomienda
tener una politica de precios que tienda a subir en el tiempo y evitar ofrecer

descuentos superiores al 10%, pues aquello incidiria en la viabilidad del proyecto.

llustracion 159 Analisis de sensibilidad al cambio en precios

VARIACION EN PRECIOS

0% 2% -4% -6% -8% -10% -12% -14% -16% -18% -20% -22%

[VAN [$ 46.022 | $55.658 | $46.022 [ $ 36.385 | $26.749 | $17.113 [$ 7.477 [$ (2.159)[ $ (11.795)[ $ (21.431)] $(31.067)[ $ (40.703)[ $ (50.340)]

VAN vs. Var. Precios

..
$40.000 ®.  y=-9600,6x+63484
e RZ=1
. ®
v 520.000
& @
= )
() > s
- s * 10 15
0 “ 0
< . °
= 5(20.000)
' : e
,.‘
q::il:lll:ll:ll:l ) .
[
S::SI:III:II:II:I :|
% Variacion

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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8.8.3 Sensibilidad cruzada

Es importante, ademas de estudiar las variaciones aisladas en costos y
precios de venta, hacer un analisis con los dos escenarios de manera simultanea
porque asi se observa como el cambio del uno afecta al otro y a la viabilidad del

proyecto en su conjunto.

Se utilizan de nuevo variaciones porcentuales del 2% en incremento de costos
y en el decremento de precios. En la tabla de la ilustracion 160 resalta con color

naranja el area en la que el VAN es menor a cero.

En los limites del area naranja se observa que variaciones como 10% de
descuento en precios de venta y 22% de incremento en costos, harian no viable al
proyecto, pero que, con variaciones de 10% de incremento en los costos y 4% de

decremento en los precios de venta, el proyecto todavia resulta factible.

[lustracion 160 Sensibilidad Cruzada

COSTOS
$40.705 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20% 22%
0%| $ 55658 |$ 50341 |$ 45024 |$ 39708 |$ 34391 |8$ 20074 s 23758 |$ 18441 ($ 13124 |$ 7808 |$ 2491 ($  (2.826)
2%|$ 46022 |$ 40705|$ 353888 30072|$ 2475583 19438 (s 14122 |$ 8805 |$ 3488 |8 (1828)|s (71453 (12462
-4%| $ 36385 |$ 31069 |$ 25752 |$ 20435|$ 15119 (% 9.802 | $ 4485 | 831)) s  (6.148)|$ (11.465)$ (16781)[$ (22.098)
6%| $ 26749 |$ 21433 |$ 16116 |$ 10799 |$ 5483 |$ 166 | $ (5151)[ $ (10467)[$ (15784)[$ (21.101)|$ (26.417)[$ (31.734)
2 8%|$17.113 |$ 11797 |$ 6480|$ 11638 (4153)|$s  (0470)[s  (14787)|$ (20.103)|$ (25.420)|$ (30.737)[$ (36.053)|$ (41.370)
Q -10%|$ 7477 |8 2160 |$ (3156)[$  (8473)[$ (13.790)[$ (19.106)|$  (24423)|s (29.740)[ 3 (35.056)|$ (40.373)|$ (45.689)[ $ (51.006)
g -12%[$ (2159)|$  (7.476)[$  (12792)[$ (18.109)[$ (23.426)[$ (28742)|s  (34.059)[ s (39.376)|$  (44692)|$ (50.009)$ (55.326)[ $ (60.642)
-14%| $(11.795)| 3 (@7.112)[$ (22.428)[$ (27745 s (33.062)[$ (38378)|s  (43695)|s (40.012)|s (54328)|s (59645)| s (64.962)($ (70.278)
-16%| $(21.431)[ 3 (26.748)| 3 (32.065)[ 3 (37.381)[ $ (42698)[$ (48.015)($  (53.331)| s (58.648)[$  (63.965)|$ (69.281)|$ (74.598) 8 (79.914)
-18%| $(31.067)| $  (36.384)[ $ (@1.701)|$ (47.017)|$ (52334)[ s (57651)|$  (62.967)|$ (68.284)|$  (73.601)|$ (78.917)|$ (84.234) $ (89.551)
20%| $(40.703)| $  (46.020)($ (51.337)[ 3 (56.653)[ s (61.970)[$ (67.287)|s  (72603)[$s (77.920)| s (83237)|s (88553)| s (93.870)[$ (99.187)
-22%| $(50.340)[ $  (55.656)| $  (60.973)| 3 (66.290)[ $ (71.606)[$ (76.923)[$  (82.240)[ 3 (87.556)| 3  (92.873)|$ (98.189)| $ (103.506)| $ (108.823)

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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8.8.4 Sensibilidad al tiempo de ventas.

Uno de los principales indicadores en los proyectos inmobiliarios es la
absorcion de unidades en el tiempo, pues se conoce que generalmente la viabilidad
de los proyectos es sensible al incremento en tiempo de ventas. En el caso del
proyecto Sefior del Arbol se ha analizado con un tiempo de ventas de 10, 12 y 14
meses para las 9 unidades de vivienda. Se presenta la ilustracion 161, en la que se
puede observar que por cada 2 meses que se incremente el periodo de ventas, el
VAN pierde USD 8.400, lo que seria viable hasta un maximo de 22 meses de tiempo

de ventas.

Pero la absorcion mensual de proyectos similares en la zona es del 3.5%, de
acuerdo con la cual el proyecto tendria un tiempo de ventas de 27 meses. Se
concluye que la viabilidad del proyecto enfrenta un riesgo alto respecto a este

indicador.

Ilustracion 161 Sensibilidad al tiempo de ventas

VAN vs. Var. Tiempo Ventas

$50.000

540.000

$30.000

VAN Dolares

$20.000
510.000
G-

0 0,5 1 15 2 2,5 3 3,5

Tiempo de Ventas

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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8.9Impacto del apalancamiento
8.9.1 Financiamiento

Se asume que el monto necesario para financiar el proyecto sera el
correspondiente al maximo calculado en el flujo de efectivo, y que se realizara
mediante el canje de los servicios de Santos Arquitectos (50%), la inversion por
medio del terreno del propietario actual del mismo (17%) y un préstamo bancario

del valor restante (33%). Los valores por lo tanto se dividen de la siguiente manera:

[lustracion 162 Estructura de financiamiento

INVERSION NECESARIA $348.434,91 100%

CANJE POR SERVICIOS $173.317,28
PLANIFICACION $19.820,06
DT. Y ADMINISTRACION $40.497,22
GERENCIA DE PROYECTO $10.000,00
PRELIMINARES + 3 MESES DE OBRA $103.000,00

CANJE POR TERRENO $60.173,77 17%

VALOR DE PRESTAMO BANCARIO $114.943,87
VALOR FINAL PAGADO $123.377,62
SEGUROS $12.643,83
VALOR A CANCELAR POR PRESTAMO $136.021,45
INTERESES Y SEGUROS $21.077,58

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Santos Arquitectos y Créditos Inmobiliarios Banco Pichincha

Con base en las condiciones de préstamos vigentes para la entidad bancaria
Banco del Pichincha, se hace el analisis del pago total del préstamo por medio de
15 cuotas con un pago mensual de USD 8.225 con una tasa de interés efectiva anual
de 11.33%. El valor final por financiamiento es de USD 136.021 valor que incluye
seguros de desgravamen y vida y seguro de incendio y estructura (Banco Pichincha,
2017). El valor resultante de intereses y seguros a sumar a los costos es de USD
21.000.
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8.9.2 Analisis financiero estatico con apalancamiento.

El analisis estatico resume el desempeio en un periodo o el resultado de un
proyecto sin considerar el valor en el tiempo de los flujos financieros (Eliscovich,
2017). El estado de resultados presenta un valor total en costos de USD 510.000,
un total de ingresos de USD 649.122 y una utilidad bruta (no considera impuestos)
de USD 138.700. El margen de utilidad es del 21%, la rentabilidad del proyecto es
del 27% y la rentabilidad del promotor es del 59%

[lustracion 163 Estado de Resultados Financiado

ESTADO DE RESULTADOS

TERRENO S 60.173,77

COSTOS DIRECTOS S 311.517,05

COSTOS INDIRECTOS $ 117.592,44

COSTOS FINANCIAMIENTO S 21.077,58
TOTAL COSTOS $ 510.360,84
TOTAL INGRESOS S 649.122,68
UTILIDAD $ 138.761,84
MARGEN DE UTILIDAD

RENTABILIDAD DEL PROYECTO

RENTABILIDAD DEL PROMOTOR

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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8.9.3 Analisis financiero dinamico con apalancamiento.

Dado que el proyecto requiere una inversion de USD 348.434, valor que se
calcula en base al flujo de efectivo que contempla los ingresos por preventas. Se
debe hacer un analisis dinamico que contempla el apalancamiento del préstamo
bancario. Para dicho analisis se debe ponderar las tasas de los capitales que entran
en juego en el proyecto. A continuacion, se presenta la tabla con el calculo de la
tasa de descuento ponderada cuyo valor resultante es de 20%. Esta tasa se usa para

un nuevo calculo del VAN que presenta un monto de USD 75.085.

[lustracion 164 Tasa Ponderada

Datos Valor
Capital propio $233.491,04
Tasa de descuento anual 25%

Capital préstamo $114.943,87

Tasa de Interés 11%

Capital Total $348.434,91
Tasa Ponderada Apalancada anual 20%

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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RESUMEN
Periodo 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 2 23
EGRESOS $62.369 $2.196 | $16.306 | $12.356 | $31.277 | $22.196 | $41.275 | $40275 | $48.500 | $48500 | $48.500 | $55.333 | $37.758 | $38.696 | $13783 | $13533 | $13533 | $11.358 | $11.358 | $11.358 | $11.358 | $10421 | $10421
INGRESOS $0 $0 $0 | $2.850 | $4.018 | $5.178 | $6.337 | $122.440 | $8.655 | $9.815 | $10.974 | $10.974 | $10.974 | $62.053 | $60.894 | $59.735 | $58575 | $57.416 | $56.257 | $55.098 | $53.938 | $53938 | $53.938
FLUJO DE CAJA $62.369 | -$2.196 | -$16.306 | -$9.496 | -$27.250 | -$17.018 | -$34.938 | $82.165 | -$39.845 | -$38.685 | -$37.526 | -$44360 | -$26.785 | $23.357 | $47.011 | $46201 | $45042 | $46.058 | $44.899 | $43.739 | $42580 | $43518 | $43.518
EGRESOS ACUMULADOS | -$62.369 | -$64.565 | -$80.870 | -$93.226 | -$124.503 | -$146.699 | -5187.974 | -$228.249 | -$276.749 | -$325.249 | -$373.749 | -$429.082 | -$466.841 | -$505.537 | -$519.320 | -$532.853 | -$546.387 | -$557.745 | -$569.103 | -$580.461 | -$591.819 | -$602.240 | -$612.661
INGRESOS ACUMULADOS $0 $0 $0 | $2.859 | $6.878 | $12.055 | $18.392 | $140.832 | $149.488 | $159.302 | $170.276 | $181.250 | $192.224 | $254.277 | $315.171 | $374.905 | $433.481 | $490.897 | $547.154 | $602.251 | $656.190 | $710.128 | $764.067
FLUJO ACUMULADO $62.369 | -$64.565 | -$80.870 | -$90.367 | -$117.625 | -$134.643 | -$160.581 | -$87.416 | -$127.261 | -$165.946 | -$203.473 | -$247.832 | -$274.617 | -$251.260 | -$204.149 | -$157.948 | -$112.906 | -$66.848 | -$21.949 | $21.790 | $64.370 | $107.888 | $151.406
TASA DE
DESCUENTO
PONDERADA FLUJO DE EFECTIVO EGRESOS INGRESOS
TASA DE $1.000.000 $70.000 $700.000 $140.000 $900.000
DESCUENTO I
MENSUAL 9800000 $60.000 $600.000 || $120000
$600.000 $700.000
$50.000 $500.000 $100.000
$75.08574] w0000
$40.000 $400.000 $80.000

$200.000 $500.000

$0 $30.000 $300.000 $60.000 $400.000

10 11 12 13 14 15 16 19 20 21 22 23

-$200.000

$20.000
-$400.000

$300.000
$200.000 $40.000
$200.000
$10.000 $100.000 $20.000
$100.000
$600.000 I I I I
5 1 s 0 1 50

-$800.000 1234567 8 91011121314151617181920212223 12 3 4 5 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23

==—EGRESOS ACUMULADOS ~ ====INGRESOS ACUMULADOS  ===FLUJO ACUMULADO W TOTALENGRESOS === ACUMULADO EGRESOS m—NGRESOS PARCIALES ~ ==#== ACUMULADO INGRESOS

llustracion 165 Flujo Apalancado

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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8.10 Analisis Comparativo

A continuacion, se hace un analisis comparativo de los resultados del flujo

financiero en el caso de que el proyecto tenga financiamiento bancario o no.

Se concluye que la mejor opcion para el proyecto es usar crédito bancario,
pues se toma como indicador principal al VAN, y el VAN en el caso de tener

financiamiento es mayor en USD 19.428 al VAN sin apalancamiento.

llustracion 166 Analisis comparativo por variacion en financiamiento

ANALISIS COMPARATIVO
CON CREDITO SIN CREDITO
VAN $75.085,74 $55.657,61
MARGEN DE

UTILIDAD 21% 25%
RENTABILIDAD DEL
PROYECTO 27% 33%
RENTABILIDAD DEL
PROMOTOR 59% 33%

Elaborado: Ana Yanchapaxi
8.11 Conclusiones

e En cuanto a los egresos se concluye que, se presenta un gasto
importante el primer periodo que corresponde a la compra del
terreno. El monto total de los egresos alcanza el valor de USD
489.300,00.

e Se identifica que para el mes 14, febrero de 2019 el acumulado de
ingreso por ventas se ve reflejado considerablemente en flujo de
efectivo. Y que el ingreso total sera de $649.123 con la finalizacion de

ventas en el mes 23, noviembre 2019.
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Se determina que la inversién maxima sera de USD 348.400,00, la
inversion sera necesaria hasta el mes 13 desde el inicio del proyecto,
mes que corresponde a enero de 2019. A partir de este mes los

ingresos seran suficientes par a cubrir los egresos.

El analisis financiero estatico sin apalancamiento presenta un valor
total en costos de USD 490.000, un total de ingresos de USD 649.122 y
una utilidad bruta (no considera impuestos) de USD 159.800. ELl
margen de utilidad es del 25% (utilidad/ingresos), la rentabilidad del
proyecto es del 33% (utilidad/egresos) y la rentabilidad del
promotor es también del 33% (utilidad/inversion

promotor+inversionista)

El VAN que resulta del analisis del flujo de efectivo a 23 meses en el
que se contemplan los gastos e ingresos valorados con la tasa de
descuento calculada del 25%, es de USD 55.600, valor que es superior

a cero. Por lo que se concluye que la inversion es rentable.

La TIR que resulta del analisis es igual a 48% anual o 3% mensual.
Dicho valor también refleja que el proyecto es viable pues la TIR

supera por 22 puntos porcentuales a la tasa de descuento analizada.

En base al grafico de la recta del VAN vs Costos, se concluye que el
cabio de costos no afecta de manera precipitada al proyecto, pues por
cada 2 puntos porcentuales el decremento en el VAN es de USD 5.300

y se mantiene positivo hasta el 20% en alza de costos.

En base al grafico de la recta del VAN vs Precios, se concluye que el
cabio de costos podria afectar al proyecto, pues por cada 2 puntos
porcentuales el decremento en el VAN es de USD 9.600 y se mantiene

positivo hasta el 10% en el descuento de precios de venta.
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En el analisis de sensibilidad en el tiempo se puede observar que por
cada 2 meses que se incremente el periodo de ventas, el VAN pierde
USD 8.400, lo que seria viable hasta un maximo de 22 meses de
tiempo de ventas o una absorcion igual a 4.5%. Se concluye que la
viabilidad del proyecto enfrenta un riesgo alto respecto a este
indicador, pues la absorcion mensual de proyectos similares en la zona
es de 3.5%

En el analisis dinamico con apalancamiento se usa una tasa de
descuento ponderada cuyo valor resultante es de 20%. Esta tasa se usa

para el nuevo calculo del VAN que presenta un monto de USD 75.085.

Se concluye que la mejor opcion para el proyecto es usar crédito
bancario, pues se toma como indicador principal al VAN, y el VAN en
el caso de tener financiamiento es mayor en USD 19.428 al VAN sin

apalancamiento
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9. COMPONENTE LEGAL

9.10bjetivos

Ilustracion 167 Objetivos del componente legal

Conocer de manera general el ambiente legal del Ecuador.

Conocer las principales obligaciones que tiene la empresa con entidades
gubernamenales y organismos regulardores del sector de la construccion

Definir la estructura del componente legal aplicable para las fases que conforman
el ciclo de vida de un proyecto

Analizar la factibilidad de construccién del Proyecto Sefior del Arbol respecto a los
requerimientos legales a cumplir.

Elaborado: Ana Yanchapaxi

9.2Metodologia:

llustracion 168 Metodologia

Alcance de la Investigacion:

ey vigente relacionada con la actividad inmobiliaria y de la construccion.

eRequerimientos legales a cumplir para cada fase del Proyecto Senor del
Arbol.

Periodo de referencia de la informacidn:

el egislacion vigente 2017

Fuentes de informacion:

eInformacion secundaria con la legislacion aplicable al proyecto.

Proceso de analisis:

*Recopilacion de informacion necesaria para determinar los requerimientos
a ser cumplidos.

*Recopilacion de informacion que instituye el marco legal del sector
inmobiliario en el pais.

¢Definir los requerimientos legales para cada etapa del proyecto.

eAnalisar como dichos requerimientos vy legislaturas, afecta o impulsan el
cumplimiento del proyecto.

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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La ley en el Ecuador esta dada segun el siguiente orden de importancia, en

el cual la Constitucion de la Republica es la principal bajo la que se rigen las

demas.

llustracion 169 Contexto legal del pais

Constitucion del
Ecuador

Tratados
Internacionales

Leyes organicas

Leyes generales
especiales

Reglamentos

Actos

administrativos

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Cdtedra de Aspectos Legales MDI USFQ

La Constitucion de la RepUblica del Ecuador en el articulo 1 expresa:

“Art. 1.- El Ecuador es un Estado constitucional de derechos y justicia,

social, democratico, soberano, independiente, unitario, intercultural, plurinacional

y laico. Se organiza en forma de republica y se gobierna de manera

descentralizada. La soberania radica en el pueblo, cuya voluntad es el fundamento

de la autoridad, y se ejerce a través de los organos del poder publico y de las

formas de participacion directa previstas en la Constitucion. Los recursos naturales

no renovables del territorio del Estado pertenecen a su patrimonio inalienable,

irrenunciable e imprescriptible” (Asamblea Constituyente, 2008).
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El hecho de que se exprese que el Estado es uno de derechos y justicia,
genera un ambiente en el que se entiende que los derechos individuales de las
personas se habrian convertido en un patrimonio del estado, o que el estado se

convierte en un administrador y gestor de los derechos individuales. (Barriga, 2017)

Esta situacion vinculada con el Plan del Buen Vivir 2013 -2017 en el que uno
de los objetivos es “Consolidar el papel del Estado como dinamizador de la
produccion y regulador del mercado” (Secretaria Nacional de Planificacion y
Desarrollo, 2013), ha terminado en la creacion de Leyes regulatorias para el sector
inmobiliario y de la construccion, el cual se ha visto frenado a partir de la entrada

en vigor de la Ley de la Plusvalia y la Ley de Herencias.
9.3.1 Ley de la Plusvalia

La ley de la Plusvalia entré en vigor en diciembre del 2015. Es una ley
organica que tiene el objetivo de evitar la especulacion sobre el valor de las tierras
mediante la fijacion de tributos. En ella se expresa que durante la transaccién en
la que se da el traspaso de dominio de un terreno o inmueble, se gravara un
impuesto a la ganancia extraordinaria que obtenga el vendedor. La ganancia
extraordinaria se cuenta a partir del equivalente a 24 salarios basicos unificados,
que equivalen aproximadamente a USD 9.000. Sobre dicha ganancia extraordinaria
se debe pagar una tarifa del 75%. Este impuesto esta vigente para el negocio

inmobiliario. (Asamblea Nacional, 2016).

La vigencia de la ley, acompanada del estado politico del pais han
representado un obstaculo para el crecimiento en el sector de la construccion, pues
la inversion de la gente se ha visto frenada para la compra de nuevos bienes
inmuebles, especialmente a partir del ano 2015. Se puede ver en el siguiente
grafico publicado por el Banco Central del Ecuador, que la demanda de crédito tuvo

un decrecimiento de hasta el 25% para el primer trimestre del 2017.
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Ilustracion 170 indice de demanda de Crédito
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Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Banco Central del Ecuador

9.3.2 Ley de Herencias

La ley de herencias se aprobd en junio de 2016. Es una ley organica que
tiene como objetivo evitar la elusion del impuesto a la renta sobre ingresos
provenientes de herencias. El impuesto calculado tiene como base para el calculo

la siguiente tabla. (Asamblea Nacional, 2016)

Ilustracion 171 Tabla para el calculo del impuesto para la ley de

oy Impuesto % Imp.
Fraccion Exceso 22 7
= Fraccion Fraccion
basica hasta .
Basica Excedente
0 71.970 0 0%
71.970 143.930 0 5%
143.930 287.870 3.598 10%
287.870 431.830 17.992 15%
431.830 575.780 39.586 20%
575.780 719.710 68.376 25%
719.710 863.640 104.359 30%
863.640 en adelante 147.538 35%

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Ley de Herencias

En el momento en el que entrd en vigor, asambleistas oficialistas afirmaron
que la ley no afecta ciudadanos comunes, pues tres de cada mil reciben herencias.
Mientras que asambleistas de la oposicion afirmaron que la ley implementa mas
controles y tramites para el ciudadano (El Universo, 2016). Aunque la ley de
herencias no resulto6 ser aprobada con los montos que constaban inicialmente en el

proyecto de ley 47,5% para herederos directos y de 77,5% para otros familiares, la
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especulacion sobre la publicacion de la ley también influencié en el decrecimiento

de la demanda de créditos y adquisiciones de viviendas a nivel nacional.
9.4Situacion actual del proyecto

En este momento no existe una figura legal para el proyecto en el que se
denomine a un promotor como tal, por lo que en base a la experiencia de los
propietarios del proyecto Santos Arquitectos, y también dado que se requiere el
uso del terreno de propiedad de un tercero a la empresa, se propone la
constitucion de una Sociedad Anénima Civil con el nombre Sefor del Arbol
Promotores S.A.C., empresa que contratara a la Constructora Santos Arquitectos,

para la elaboracion y administracion de la obra.
Las cualidades de una Sociedad Anonima civil son:

Se constituye entre dos o mas personas que tienen capacidad de civil para
contratar y solo responden por las obligaciones sociales hasta por el monto de sus

acciones.

Denominacion: Expresion peculiar, que puede estar seguida de S.A.
e Capital: Minimo US $800.00 suscrito al 100% y pagado al 25%
e Domicilio: Principal y sucursales.

e Administracion: Junta General. Las resoluciones se toman por mayoria

absoluta de los accionistas presentes.
e Representante legal: Duracion maxima del cargo 5 anos.

e Obligacion de la administracion: presentar el balance anual, estado de
pérdidas y ganancias, propuesta de distribucion de utilidades en un

plazo de 60 dias desde el cierre del ejercicio econéomico.
e Capital: puede conformarse con aportaciones en nimero o en especie.

e La compafia no puede emitir acciones que no estén totalmente

pagadas.
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El capital puede aumentar ya sea de manera numeraria, en especie,
compensacion de créditos, capitalizacion de reservas o utilidades o

capitalizacion de superavit por revalorizacion de activos.

9.50bligaciones laborales y tributarias

Independientemente del tipo de proyecto que se maneje, en la legislacion

ecuatoriana los empleadores deben cumplir con las obligaciones laborales y

tributarias que se describen a continuacion.

9.5.1 Obligaciones del empleador- derecho laboral

El empresario o empleador se define como la persona o entidad, de

cualquier clase que fuere, por cuenta u orden de la cual se ejecuta la obra o a

quien se presta el servicio. (Cédigo del Trabajo, 2005-2017) . Tiene como

obligacion:

Pagar las cantidades que correspondan al trabajador segun los

términos del contrato y las disposiciones legales.

Instalar las fabricas, talleres, oficinas y demas lugares de trabajo,
sujetandose a las medidas de prevencion, seguridad e higiene del

trabajo.

Indemnizar a los trabajadores por los accidentes que sufrieren en el
trabajo y por las enfermedades profesionales, a menos que estén
afiliados al IESS;

Inscribir a los trabajadores en el Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social, desde el primer dia de labores, dando aviso de entrada dentro
de los primeros quince dias, y dar avisos de salida, de las
modificaciones de sueldos y salarios, de los accidentes de trabajo y de
las enfermedades profesionales, y cumplir con las demas obligaciones
previstas en las leyes sobre seguridad social. (aportaciones mensuales
por trabajador, cumplir con los pagos de décimo tercero y décimo
cuarto sueldos, fondo de reserva, vacaciones y horas extraordinarias y

suplementarias con recargos correspondientes).
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A continuacion, se presenta una tabla en la que se indican los salarios
basicos calculados para el sector de la construccion en base a la informacion de la

(Camara de la Industria de la Construccion , 2017).

Ilustracion 172 Salarios para la construccion.

CONSTRUCCION Y SERVICIOS TECNICOS Y ARQUITECTONICOS SALARIOS MINIMOS POR LEY

SUELDO DECIMO DECIMO APORTE FONDO TOTAL JORNAL COSTO JOR
OCUPACIONALES

UNIFICADO TERCER CUARTO >ATRONALRESERVA ANUAL  REAL HORARIO NOCTURNA
Salario Basico $ 3750
Peon $ 3847 $ 3847 $ 3750 $ 5609 $384,7 $6.3220 $ 273 $ 34 S 4,3

Albaiiil $ 3897 $ 3897 $ 3750 $ 5682 $389,7 $6.3994 $ 276 $ 35 S 43

(1]
—
e
O
v
xo
o
c
(4]
>

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Camara de la Industria de la Construccion

9.5.2 Obligaciones del empleador - derecho tributario

El derecho tributario regula las relaciones que se generan entre el
Estado y los contribuyentes relativas al pago de tributos. Se toma
como administracion Central al Servicio de Rentas Internas SRl y como
administracion Sectorial al Municipio de Quito, administracion la
Delicia. En las siguientes tablas se indican los impuestos a ser pagados

a dichas entidades.

Ilustracion 173 Obligaciones del empleador

SRI Municipio de Quito

elmpuesto a la Renta elmpuesto predial

elmpuesto al Valor Agregado elmpuesto de patente municipal.
elmpuesto por consumos especiales elmpuesto del 1.5 por mil a los
elmpuesto a la Salida de Divisas. activos.

elmpuesto a los vehiculos
elmpuesto de alcabalas
elmpuesto a la utilidad y plusvalia
eTasas y contribuciones especiales

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Cdtedra de Aspectos Legales MDI USFQ
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9.6Aspectos legales aplicables por etapa del proyecto.

En base al Reglamento de Funcionamiento de las Compaiiias que Realizan
Actividad Inmobiliaria y a la experiencia de Santos Arquitectos, se identifican los

siguientes requerimientos por fase de proyecto:

Ilustracion 174 Aspectos legales por etapa del proyecto

Inicio - previo a la ejecucion del proyecto inmobiliario:

eSer propietario del terreno o titular de los derechos.
eCertificado de gravamenes del inmueble.
eInfome de regulacion metropolinana actualizado.

Planificacion:

eContar con la autorizacion previa a la ejecucion de cada proyecto del ornanismo u organismos
publicos competentes. (IRM, Licencia de Construccién).

eContar con el Presupuesto econdmico, ingresos necesarios para su desarrollo y fuentes. Se debe
desglosar por acreedor, montos, cosos, y plazos para el pago.

*Proyeccion financiera con tiempo estimado para |a ejecucion del proyecto.
*Pago de impuestos y tasas para el inicio de la obra.
eContratacion de personal bajo las regulaciones de la Ley Laboral vigente.

Ejecucion:

eConstruir dentro de los plazos establecidos autorizados por los organismos competentes en
materia de uso de sueloy construcciones.

sContratos: reserva, promesa compra venta y contrato compraventa.

Entrega y Cierre:

ePermisos de habitabilidad.
eDeclaratoria de propiedad horizontal.
eEntrega de escrituras.

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Santos Arquitectos y Superintendencia de Compaiiias

Se debe senalar que, en el mismo reglamento, se indica que esas
disposiciones estan enfocadas a las compaiias cuyo objeto social contemple la
actividad inmobiliaria en cualquiera de sus fases, esto es, la promocion,
construccion, comercializacion u otras; y que para el desarrollo y ejecucion de los
proyectos inmobiliarios que ofrecen al publico reciban dinero de sus clientes en
forma anticipada a la entrega de las viviendas y edificaciones. (Superintendencia

de Compaiiias, 2014)
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9.6.1 Inicio.
9.6.1.1 Ser propietario del terreno o titular de los derechos

Como se indico en la propuesta de la conformacion de una Sociedad Anonima
Civil el capital puede ser conformado por nimero o especie, por lo que se propone
que el terreno pase a ser parte de este capital y por lo tanto que el nuevo dueno
sea Sefor del Arbol Promotores S.A.C. Este proceso se debera llevar a cabo por
medio de la acreditacion con el testimonio de la escritura publica contentiva del
titulo traslaticio de dominio y el certificado correspondiente del Registro de la

Propiedad. (Superintendencia de Compaiias, 2014)
9.6.1.2 Certificado de gravamenes del inmueble

Es el certificado proveniente del Registro de la Propiedad que demuestra que
no existen impedimentos sobre la propiedad del inmueble. Los impedimentos
podrian ser, hipotecas, juicios pendientes o similares que no permitan hacer uso

del terreno para continuar con la construccion y venta de los inmuebles.
9.6.1.3 Informe de Regulaciéon Metropolitano actualizado

El IRM es el informe generado por el Municipio de Quito, en el cual se indican
las regulaciones vigentes para el disefio y construccion en un terreno determinado.
En el caso del terreno para el Proyecto Sefior del Arbol ya se hizo un analisis sobre

los requerimientos y disposiciones a cumplir en el diseno
9.6.2 Planificacion.

Para la planificacion se debera considerar que existe: el pago del impuesto
predial actualizado, factibilidad de servicios publicos y la capacidad del constructor
de generar un proyecto arquitectonico que contemple las regulaciones necesarias

para la obtencion de la licencia de construccion.
9.6.2.1 Licencia de Construccion

La licencia de construccion es el documento habilitante para le ejecucion de

una obra de construccion. Se tramita ante las administraciones zonales, en el caso
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del proyecto Sefior del Arbol, dicho tramite se debera realizar en la Administracion
Zonal La Delicia. (Distrito Metropolitano de Quito, 2017)

En cuanto al proceso para la obtencion de la licencia de construccion se

deberan seguir los siguientes pasos:

llustracion 175 Requisitos para Licencia de Construccion LMU 20

Licencia de Construccion LMU 20

e Formulario suscrito por el propietario del proyecto, solicitando Ia licencia.
e Firmas del profesional responsable reconocidas ante notario publico.

* Acta de registro de planos arquitectonicos. Con entidad Colaboradora.

e Certificado de depésito de garantias.

e Comprobante de pago de 1x1000 al Colegio de Arquitectos

e Comprobante de pago a la Emmap por contribucion en instalacion de
servicios.

e Copias de planos estructurales y de instalaciones
e Memoria de calculo estructural
e Estudio de suelos.

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Municipio de Quito

9.6.2.2 Licencia de trabajos varios

La Licencia de trabajos varios es un documento que se utiliza para la
construccion de obras menores a 40 m?, pero en el caso del proyecto se hara uso de
la misma para tener el permiso de construccion necesario para la modificacion de
cerramientos, modificaciones en fachadas y demolicion de construcciones
existentes. (Distrito Metropolitano de Quito, 2017). Los requisitos generales para

este tramite son:
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Ilustracion 176 Licencia de trabajos varios

Licencia de trabajos varios

9.6.2.3

e Formulario con la solicitud para trabajos varios.

¢ |IRM

¢ Copia de la carta de pago del impuesto predial en curso
e Descripcion textual y grafica de los trabajos a realizar

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Municipio de Quito

Contratacion de personal bajo las regulaciones vigentes.

Para el caso de la contratacion de personal se hara uso del contrato de

trabajo por obra o servicios dispuesto por el (Ministerio del Trabajo, 2015), dicho

contrato cuenta con las caracteristicas que se resumen a continuacion.

Contrato por obra o servicios determinados dentro del giro de

negocio.

Una vez concluida la labor, terminara la relacion de trabajo, siendo

procedente el pago de la bonificacion por desahucio.

La remuneracion minima que perciba el trabajador bajo esta
modalidad no podra ser menor a los salarios minimos legales - basico o
sectoriales- establecidos conforme lo dispuesto en el Codigo del

Trabajo.

Para la ejecucion de nuevas obra o servicios, el empleador tendra la
obligacion de contratar nuevamente a los trabajadores que hayan
prestado sus servicios en la ejecucion de obras o servicios anteriores

bajo este tipo de contrato.
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9.6.3 Ejecucion.

« Para la etapa de ejecucion se debera construir dentro de los plazos
establecidos autorizados por los organismos competentes en materia de uso
de suelo y construcciones. Con este objetivo el Municipio de Quito realiza

inspecciones municipales a la obra.
9.6.3.1 Solicitud de control de la edificacion:

El control de la Edificacion consiste en la realizacion de inspecciones a
través de recorridos programados que efectla el Municipio para garantizar que las
obras se realicen de acuerdo con las normativas requeridas. El constructor propone
un cronograma para la construccion y en base a éste se hacen tres inspecciones
durante la ejecucion del proceso constructivo. (Distrito Metropolitano de Quito,
2017)

9.6.3.2 Contratacion de proveedores.

Ciertos rubros se deben contratar bajo el modelo de servicios profesionales.
Dichos rubros son: gerencia y administracion del proyecto, fabricacion e instalacion
de muebles, estructura metalica, ventaneria, disefo arquitectonico y estructural.
Los contratos deben ser legalizados y plenamente definidos en su alcance de
ejecucion, costos, forma de pago, plazos, materiales, etc. (Santos, Plan de

Negocios del Proyecto Inmobiliario Torre Borealis., 2016).
9.6.3.3 Contrato y reserva.

El modelo que se usa en el caso de reservas de las casas es por medio del

desembolso de USD 1.000, para lo cual se debe usar un contrato privado de reserva.
9.6.3.4 Promesa de compra venta

La promesa de compra venta consiste en una escritura publica ante un
notario, en la cual se detallan las caracteristicas y tipo de acabados del inmueble
en transaccion, el precio de venta, forma de pago y plazo de entrega. La promesa

de compraventa se debe hacer una vez analizada y confirmada la capacidad del
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comprador de acceder a un crédito hipotecario o de contar con los recursos

necesarios para realizar la compra.
9.6.4 Entregay cierre
9.6.4.1 Licencia de habitabilidad y devolucién de fondo de garantia

Este documento es la autorizacién para que una edificacion pueda ser
habitada y por lo tanto que se realice la devolucion de las garantias

correspondientes. (Distrito Metropolitano de Quito, 2017)
9.6.4.2 Declaratoria de propiedad horizontal

La licencia de Declaratoria bajo Régimen de Propiedad Horizontal es el
documento que autoriza a las edificaciones que alberguen dos o mas unidades
independientes de vivienda conforme a la Ley de Propiedad Horizontal y su

Reglamento General. (Distrito Metropolitano de Quito, 2017).

Esta licencia se genera conforme al cumplimento de los siguientes requisitos:

Ilustracion 177 Declaratoria de propiedad horizontal

Declaratoria de propiedad horizontal

¢ Formulario suscrito por el propietario y el profesional quien debera
declarar que la informacién contenida en el mismo y sus anexos se
ajustan a la verdad y cumplen con la normativa vigente.

e Escritura de adquisicion del inmueble inscrita en el Registro de |a
Propiedad.

e Certificado de gravamenes actualizado.

¢ Acta de Registro original y planos arquitecténicos o acta de registro de
reconocimiento de edificaciones existente.

e Cuadro de alicuotas y dreas comunales. A |las areas comunales no se
les asignara alicuotas.

e Original o copia certificada de Planos Arquitecténicos aprobados
vigentes.

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Municipio de Quito
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9.6.4.3 Acta de entrega del edificio

En base a la experiencia de Santos Arquitectos, se hace el uso del acta
de entrega definitiva en la que se hace la entrega formal por medio
de un documento que contiene: detalles y especificaciones del
proyecto para que los futuros propietarios puedan realizar el
adecuado mantenimiento en el futuro. (Santos, Plan de Negocios del

Proyecto Inmobiliario Torre Borealis., 2016)
9.6.4.4 Liquidacion de personal

Para la liquidacion del personal se debe considerar el pago de
indemnizaciones generales en contrato a Plazo Indefinido segin la Ley
Organica para la Justicia Laboral y reconocimiento del trabajo en el

Hogar. Para lo que se debera generar los siguientes pagos:

e Indemnizacion: una remuneracién mensual por cada ano de

servicio, minimo 3 y maximo 25 remuneraciones.

e Bonificacion por desahucio: 25% de una remuneracion mensual

por cada ano cumplido de servicio, sin limite maximo.
9.6.4.5 Liquidacion de contratos a contratistas y proveedores

Las liquidaciones que resultan del pago final a cada proveedor se llevaran a
cabo una vez que se considere finalizada la actividad al 100%. La verificacion del
cumplimiento a cabalidad de las actividades debe realizarse mediante procesos de
control por cubicacién y control de calidad por cumplimiento de los requerimientos
especificados en el disefo arquitectonico. (Santos, Plan de Negocios del Proyecto

Inmobiliario Torre Borealis., 2016).
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9.7Conclusiones

e La creacion de leyes regulatorias para el sector inmobiliario y de la
construccion, como las leyes de la Plusvalia y de Herencias han
generado una disminucion en la demanda de crédito para viviendas a
partir del ano 2015. Dichas leyes se deberan tomar en cuenta en el

momento de pago de impuestos.

e Se propone la constitucion de una Sociedad Andnima Civil con el
nombre Sefior del Arbol Promotores S.A.C., empresa que contratara a
la Constructora Santos Arquitectos, para la elaboracion administracion

de la obra.

¢ Independientemente del tipo de proyecto que se maneje, en la
legislacion ecuatoriana los empleadores deben cumplir con
obligaciones laborales y tributarias. Por lo que el personal que trabaje
en el proyecto debe contar con todas las prestaciones de ley y los
impuestos deberan pagarse y manejarse de manera que no afecten al

proceso del proyecto.

e En la fase de inicio del proyecto se debe verificar que el terreno no
tenga gravamenes y que por medio de la escritura la propiedad del

terreno pase a ser parte de la Sefior del Arbol Promotores S.A.C.

e Se debera contar con todas las licencias necesarias para el inicio de
obra y con la aprobacion del municipio para poder declarar que la

obra es habitable.

e Las reservas de compra se manejaran por medio de contrato para
poder seguir con la promesa de compra venta. Y la declaratoria de
propiedad horizontal es el documento que permitira entregar las

escrituras individuales a los nuevos propietarios de las casas.



204

10. PROYECTO OPTIMIZADO

La idea de optimizacién del proyecto Sefior del Arbol surge del analisis de los
capitulos anteriores en los cuales se identifico un alto riesgo de que el proyecto sea
inviable, principalmente por que el producto que se ofrece no cumple con lo que

solicita el mercado.

10.1 Objetivos

Ilustracion 178 Objetivos del proyecto optimizado

Identificar debilidades del proyecto y generar
estrategias que disminuyan el riesgo de que éste no
sea viable.

Incrementar el VAN.

Disminuir el desperdicio del COS Total.

Generar una solucion que ofrezca un producto que
se adecue exitosamente al mercado de la zona.

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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10.2 Planeacion estratégica en base a la situaciéon actual del proyecto.

A continuacion, se enumeran las principales conclusiones de cada capitulo.
Con ellas se hace un analisis FODA con el objetivo de generar estrategias que

disminuyan el riesgo de la inviabilidad del proyecto.

Estudio macroeconémico: segin el Banco Central del Ecuador, la economia
del pais esta proxima a empezar una fase de recuperacion. Existe la amenaza de la
falta de penetracion del crédito hipotecario y la inestabilidad politica del pais. Es

positiva la facilidad de crédito para vivienda VIP.

Localizacion: la poblacién en la zona tiene una alta tasa de crecimiento,
existe alta inversion de gobierno en atractivos turisticos de la zona, se prevé que al

término de la prolongacion Av. Simén Bolivar el acceso a servicios se incremente.

Estudio de Mercado: los proyectos con mayor absorcion y mayor estabilidad
en el mercado son los proyectos VIP. El proyecto con mayor éxito ofrece

departamentos.

Componente Arquitectonico: existe un desperdicio del 44% del uso del COS
total. Los espacios disenados cumplen con el reglamento del Municipio de Quito
para ser habitables por lo que se puede mantener la planta tipo. Las areas
disenadas en los bloques B y C representan un problema si se quiere atender a un

mercado VIP pues son casas de 100 m2.

Andlisis de costos: se recomienda negociar el terreno por el valor del
mercado de la zona pues por el método residual se pagaria $30 000 mas de lo que
pide el mercado. El costo total por m? (til es de USD 620.28, lo que permitira

generar una utilidad maxima de USD 340 por m? en el caso de ofrecer vivienda VIP
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Estrategia comercial: El producto tiene como fortalezas: ubicacién, disefo
arquitectonico y areas verdes privadas. Y como debilidades: dificultad en la
facilidad de pago por la presencia de 4 casas que no califican para los créditos VIP.

Se genera una estrategia para lograr incrementar la velocidad de ventas.

Analisis financiero: el VAN que resulta del analisis del flujo de efectivo a 23
meses en el que se contemplan los gastos e ingresos valorados con una tasa de
descuento calculada del 25%, es de USD 53.880, valor que es superior a cero (VAN
>0 = proyecto viable). A pesar de que el VAN indica una ganancia, se concluye que
la viabilidad del proyecto enfrenta un riesgo alto respecto al indicador de
sensibilidad al tiempo; pues la absorcion mensual de proyectos similares en la zona
es de 3.5%, lo que implica que el proyecto puede tener un tiempo de venta de 28

meses lo que lo haria inviable pues en ese caso el VAN resulta menor a 0.

Componente legal: El proyecto debera cumplir con la legislacion laboral y
tributaria vigente en el pais. Se empleara la figura legal de Sociedad Anonima Civil

con el nombre Sefior del Arbol Promotores S.A.C.

Ilustracion 179 Analisis FODA

F

El promotor cuenta con
basta experiencia en
construccion.

La localizacién del
proyecto ofrece amplia
variedad de servicios.

D

El producto es un mix:
50% casas que permiten
acceder al crédito VIP y
50% que no permiten
acceder a ese crédito.

La absorcion mensual del
mercado es del 3.5%, lo
que implica que el
proyecto podria tener un
tiempo de venta de 28
meses y ser inviable.

Elaborado: Ana Yanchapaxi

o)

Creacion del crédito VIP
en el afio 2015.

Término de la
prolongacion Av. Simén
Bolivar para finales del
2017.

A

El ambiente econdmico y
politico presenta
inestabilidad.

La absorcion de casas
con un costo mayor a
$70 000 es baja en la
zona.
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Estrategias.

En base a las conclusiones y al analisis FODA se presentan las siguientes

estrategias para cumplir con los objetivos propuestos.

10.3

Mantener la localizacion del proyecto

Ofrecer un producto que cumpla 100% con las cualidades para ser VIP.

(considerar que el mercado acepta la oferta de departamentos).

Rediseno de los bloques B y C, optimizar el aprovechamiento del COS

total. Disenar unidades de vivienda menores a 80 mZ2.

Utilizar la estrategia comercial planteada en el capitulo 6, dicha
estrategia busca incrementar la posibilidad de éxito en la absorcion

mensual del proyecto.

Incrementar el VAN, evitar la oferta de productos que presenten baja

absorcion mensual

Cumplir con la legislacion laboral y tributaria que competa al

proyecto.

Metodologia de optimizacion

Con el objetivo de generar un proceso secuencial que permita cubrir las

estrategias antes nombradas, se debe identificar el origen de la principal amenaza

del proyecto. Se concluye que la amenaza es: La oferta de las unidades de

vivienda que no cumplen con los parametros requeridos para que los posibles

clientes las puedan adquirir por medio de un crédito VIP.
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Y dado que el producto que se oferta depende del diseno arquitectonico, se
identifica como el principal generador de riesgo al disefio como tal. Por lo que la

secuencia a seguir para la optimizacion del proyecto es la siguiente:

Ilustracion 180 Proceso de Optimizacion

Rediseino
del

Anilisis de Estrategia Andlisis de

costos.

de precios flujo
VS mercado financiero.

proyecto.

Elaborado: Ana Yanchapaxi

El proceso esta restringido al el cumplimiento de los siguientes requisitos:

Ilustracion 181 Requisitos para vivienda VIP

Precio

m2 <
Vivienda $890

<
$70.000

Vivienda VIP

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Banco del IESS
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Como parte del cumplimiento del proceso para lograr los objetivos
planteados, se recomienda que se utilice la estrategia comercial
desarrollada en el capitulo 6 (con excepcion de la politica de precios que
sera redefinida mas tarde), pues ésta se genero6 con la meta de incrementar
la absorcion mensual del proyecto y se considera aplicable al proyecto
optimizado. Se recomienda también cumplir con los requisitos legales

desarrollados en el capitulo 8.
10.4 Redisefio del proyecto.

La propuesta que se presenta tiene como objetivo reducir el desperdicio del
COS total y principalmente ofrecer un producto que cumpla en su totalidad con las
caracteristicas para que los posibles compradores accedan a crédito VIP para
adquirirlo. Por lo que se evita el disefo de unidades de vivienda que presenten mas
de 80 m2.

Ilustracion 182 Diagrama de rediseno

Area comunal

-

s Circulacion
Bloques redisefiados e

6 departamentos

Garita guardia y basura

5 Casas Tipo 1
2 Niveles

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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Se mantiene el Bloque A, se plantea que todas las casas del bloque tengan la
misma superficie, que la casa que colinda con el terreno Oeste se separe 30 cm
para poder generar una junta de construccion, y no adosarse directamente al muro
colindante. El bloque A por lo tanto mantiene la planta tipo analizada en el

componente arquitectdnico.

Los bloques B y C son redisenados completamente, y en su lugar se presenta
la opcidn de que se construyan dos torres de departamentos con tres unidades cada
una. Los departamentos en el bloque B tienen una superficie de 70 m? y los

departamentos en el bloque C, 80 mZ2.

[lustracion 183 Rediseno del Conjunto

e
o | ==
o
i |
|
8

ANAYANCHAPAXI  ARQUITECTA

Bloque C =
3 Departamentos 70 m2

Bloque B
3 Departamentos 80 m2

Bloque A
6 Casas 80 m2

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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Los valores resultantes en cuanto a m? son los que se indican en el siguiente
cuadro. El COS total optimizado es de 71% con 850 m? de construccion Gtil y 902 m?
de construccion bruta. Y a pesar de que el uso del COS total solo se incrementé en
un 4%, se propone la venta 11 viviendas que en su totalidad pueden calificar para
ser vivienda VIP.

llustracion 184Areas generales optimizadas vs areas originales

AREAS GENERALES OPTIMIZADAS AREAS GENERALES ORIGINALES DIFERENCIA
AREA UTIL PLANTA BAJA ELYWLIYY) AREA UTIL PLANTA BAJA -46,84 m2
AREA UTILTOTAL ZEWERY) AREA UTIL TOTAL 50,78 m2
AREA BRUTA 902,00 m2jANZN:IUIP 38,24 m2
AREA RECREATIVA iblki M) AREA RECREATIVA -0,34 m2
AREA ACERA COMUNAL Cl0=R0bl AREA ACERA COMUNAL -9,50 m2

AREA VIA INTERNA COMUNAL ICEWEYP) AREA VIA INTERNA COMUNAL 21,99 m2
AREA LOTE (LEVANTAMIENTO) ANEIWEYP) AREA LOTE (LEVANTAMIENTO) 0,00 m2
COS PB COS PB -4%
COS TOTAL COS TOTAL

N2 UNIDADES DE VIVIENDA N2 UNIDADES DE VIVIENDA
N2 ESTACIONAMIENTOS il N2 ESTACIONAMIENTOS

Elaborado: Ana Yanchapaxi

Para el bloque B se propone una planta tipo de 70 m2 con: dos habitaciones,
dos banos completos, sala - comedor y cocina. Todos los espacios cumplen con los
requerimientos establecidos por el Municipio de Quito para espacios residenciales
habitables.

[lustracion 185 Planta tipo bloque B
11.20

6.25 3.25 3.15

3.25

6.85

3.65

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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En el bloque C se propone una planta tipo de 80m? con: tres habitaciones,
dos banos completos, sala - comedor, cocina y zona de estudio. Al igual que el
bloque C, todos los espacios cumplen con los requerimientos establecidos por el

Municipio de Quito para espacios residenciales.

Ilustracion 186 Planta tipo bloque C

12.80

6.45 3.25 3.15

2.95

6.90

1.20

2.75

Elaborado: Ana Yanchapaxi

10.5 Analisis de costos.

Para el analisis de costos de la propuesta arquitecténica optimizada se
utilizan como base los costos directos e indirectos del proyecto original,
considerando que el sistema constructivo y las condiciones de la obra serian

similares.

El valor del costo resultante del proyecto se estima que sea de USD 508 280
con una variacion del costo original de USD 18 997 de incremento. El incremento en
el costo no se considera alto y esto se debe a que se construiran Unicamente 50 m?

Gtiles adicionales al proyecto original. Se observa que el costo total por m? (til
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disminuye debido a que el costo total del proyecto se distribuye para mas m? Utiles

que en el proyecto original.

El costo por m? util es de USD 598.52, costo que permitira tener una utilidad
maxima de USD 291 por m? (los prestamos VIP permiten un precio de venta maximo
de USD 890 por m?)

[lustracion 187 Costo proyecto optimizado

COSTO PROYECTO OPTIMIZADO COSTO PROYECTO ORIGINAL DIFERENCIA

AREA BRUTA (m2) clopMo/oN¥d AREA BRUTA (m2) 863,76 m2 38,24 m2
COSTOS DIRECTOS S 325.308,39 [eley(o il ep N S 311.517,05 13791,34 m2

COSTO DIRECTO POR m2 S 360,65 COSTO DIRECTO POR m2 S 360,65 S =

AREA BRUTA (m2) clopNoelaPi AREA BRUTA (m2) 863,76 m2 38,24 m2
COSTOS INDIRECTOS SR PPN CLFYY COSTOS INDIRECTOS S 117.592,44 5206,00 m2
COSTO DIRECTO POR m2 136,14 COSTO DIRECTO POR m2 136,14 =

AREA UTIL (m2) RYEET Y] AREA UTIL (m2) 798,45 m2 50,78 m2
COSTOS DIRECTOS PR REE] COSTOS DIRECTOS $ 311.517,05 13.791,34
COSTOS INDIRECTOS (RPN COSTOS INDIRECTOS $ 117.592,44 5.206,00
COSTO TERRENO S XYENZ4 COSTO TERRENO $  60.173,77 -

COSTO DIRECTO POR m2 383,06 COSTO DIRECTO POR m2 390,15 (7,09)
COSTO INDIRECTO POR m2 144,60 COSTO INDIRECTO POR m2 147,28 (2,68)
COSTO TERRENO POR m2 70,86 COSTO TERRENO POR m2 75,36 (4,51)

COSTO TOTAL POR m2 UTIL S 598,52 COSTO TOTAL POR m2 UTIL S 612,79 (14,27)
COSTO TOTAL PROYECTO S 508.280,60 COSTO TOTAL PROYECTO S 489.283,25 18.997,35

Elaborado: Ana Yanchapaxi

10.6 Estrategia de precios.

El estudio de la asignacion de precios se realiza en base a la matriz de factor
de comercializacion (Gamboa, 2017) nombrada en el capitulo 6 y la restriccion de

cumplir con los requerimientos para acceder a préstamos VIP.
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En este caso se recomienda una estrategia de precios = 1 del precio del
mercado. El precio del mercado en la zona de San Antonio de Pichincha es de $829
por m? para vivienda VIP. Se propone que en el caso de que la velocidad de ventas
sea mayor a la esperada, se aplique una tabla de incremento de precios que no

sobrepasen el techo de los $70 000 o los $890 por m2.

Ilustracion 188 Resumen de precios del mercado de vivienda VIP en SAP

CONJUNTO PRECIO PRECIO/m?2
MITAD DELMUNDO  $ 57.970,00 $

MITAD DELMUNDO $ 59.970,00 $
DEPARTAMENTO

PORTON DE
MALAGA $ 65.900,00

DEPARTAMENTO
PORTON DE
MALAGA $ 52.800,00
CENTRO DEL
MUNDO Il $ 58.200,00
CONJUNTO
CAROLINA $ 66.000,00

PROMEDIO S 59.687,14

Elaborado: Ana Yanchapaxi

A continuacion, se presentan las tablas con los precios optimizados
considerando factores hedonicos por tipologia y area. En la primera tabla se
presentan los precios equivalentes a los del mercado, que resultan con un total de
ventas de USD 701 000, y en la segunda el monto maximo de ventas que se podria
pretender en el caso de incrementar los precios con un monto que asciende a USD
746 000.
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Ilustracion 189 Precios optimizados

OPTIMIZADO

Precio m2 para calculo
Area util Patio Estacionamiento
TIPO CASA S 750,00 S 80,00 $ 3.000,00
TIPO DEPARTAMENT( $ 795,00 S 3.000,00 HEDONICO

AREA
9
B PISOS PARQ.  CUBIERTA 2ielilite AREA PATIO CUBIERTA REIETAR

" PARQUEADERO PRECIO POR UNIDAD AREA TIPO PRECIO POR UNIDAD  PRECIO AJUSTADO PRECIO POR M2
OTIL RIOS VALOR AREA UTIL)

78,71 M2 25,74 M2 59.032,50 2.059,20 3.000,00 64.091,70 1,00 1,01 $ 64.732,62 65.549,93 832,80
78,71 M2 18,16 M2 59.032,50 1.452,80 3.000,00 63.485,30 1,00 1,01 $ 64.120,15 64.929,73 824,92
78,71 M2 17,74 M2 59.032,50 1.419,20 3.000,00 63.451,70 1,00 1,01 $ 64.086,22 64.895,37 824,49
78,71 M2 16,51 M2 59.032,50 1.320,80 3.000,00 63.353,30 1,00 1,01 $ 63.986,83 64.794,73 823,21
78,63 M2 3 44,85 M2 58.972,50 3.588,00 3.000,00 65.560,50 1,00 1,01 $ 66.216,11 67.052,15 852,76

GUl DOMITO A ABIERTA (25%
PISOS PARQ. CUBIERTA AREA PATIO CUBIERTA

it RIOS VALOR AREA UTIL) PARQUEADERO PRECIO POR UNIDAD AREA PRECIO POR UNIDAD PRECIO POR M2

69,72 M2 27,00 M2 55.427,40 3.000,00 60.587,40 59.945,17 60.702,04
69,72 M2 0,00 M2 55.427,40 3.000,00 58.427,40 57.808,07 58.537,95
69,72 M2 0,00 M2 55.427,40 3.000,00 58.427,40 57.808,07 58.537,95
80,43 M2 35,00 M2 63.941,85 3.000,00 69.741,85 66.296,60 67.133,66
80,43 M2 0,00 M2 63.941,85 3.000,00 66.941,85 63.634,92 64.438,37
80,43 M2 0,00 M2 63.941,85 3.000,00 66.941,85 63.634,92 64.438,37
TOTAL 701.010,25 692.269,69 701.010,25

FACTOR 101,26%

PROMEDIO P. M2 CASAS

TIPO 1 2GR

PROMEDIO P. M2 DTOS S 831,15

TOTAL DE INGRESOS $ 701.010,25
Flaborado: Ana Yanchapaxi



Ilustracion 190 Ingresos maximo del proyecto optimizado

CASA BLOQUE PISOS

1A 2 PISOS

2 PISOS

5A AN N

DEPTO BLOQUE PISOS

Elaborado: Ana Yanchapaxi

AREA
CUBIERTA
OTIL
78,71 M2

78,63 M2
AREA
CUBIERTA
OTIL

MAXIMO INGRESO

AREA BALCON AREA PATIO CUBIERTA
25,74 S 63.755,10
17,74 S 63.755,10

44,85 S 60.702,36

AREA BALCON AREA PATIO CUBIERTA

0 $ 56.473,20
60 S 62.091,96

0 S 65.148,30

ABIERTA (25%
VALOR AREA UTIL)

S 2.084,94

1.436,94

S 3.632,85

ABIERTA (25%
VALOR AREA UTIL)

PARQUEADERO

3.000,00

3.000,00

PARQUEADERO

PRECIO POR UNIDAD

70.000,00

69.980,00

PRECIO POR UNIDAD

62.000,00

70.000,00

70.000,00

PROMEDIO P. M2
CASASTIPO 1
PROMEDIO P. M2
DTOS
TOTAL DE INGRESOS
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PRECIO POR M2

889,34

889,99

PRECIO POR M2

889,47

881,18

$ 745.980,00
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10.7 Analisis financiero

Como consecuencia de la modificacion del proyecto, sus costos y los ingresos
totales, se debe hacer un analisis de la variacion en los flujos financieros estaticos

y dindmicos.
10.7.1 Analisis estatico

En analisis estatico sin financiamiento se concluye que con la variacion en el
producto se puede tener una utilidad de USD 192 729, un margen de utilidad 27% y
una rentabilidad de 38%. La utilidad del proyecto se incrementa en USD 32 900 en
comparacion con el original, el margen de utilidad en un 3% y la rentabilidad en un

6%, lo que se considera positivo.

[lustracion 191 Analisis estatico optimizado
OPTIMIZADO ORIGINAL
ESTADO DE RESULTADOS SIN FINANCIAMIENTO  ESTADO DE RESULTADOS SIN FINANCIAMIENTO
TERRENO $ 60.174 TERRENO $ 60174

DIFERENCIA

COSTOS DIRECTOS 325.308 COSTOS DIRECTOS 311.517

COSTOS INDIRECTOS 122.798  COSTOS INDIRECTOS 117.592

TOTAL COSTOS 508.281 TOTAL COSTOS 489.283

TOTAL INGRESOS 701.010 TOTAL INGRESOS 649.100
UTILIDAD 192.730 UTILIDAD 159.817
MARGEN DE UTILIDAD MARGEN DE UTILIDAD 24%

RENTABILIDAD DEL PROYECTO RENTABILIDAD DEL PROYECTO 32%
RENTABILIDAD DEL PROMOTOR RENTABILIDAD DEL PROMOTOR 32%

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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10.7.1.1 Analisis dinamico

Para el analisis dinamico se toma el promedio de porcentaje de absorcion
mensual de los proyectos analogos VIP en la zona, del 7%. Se considera también que
la mitad de la oferta optimizada son departamentos, y que la mejor absorcion la
presentan unidades de vivienda de ese tipo, por lo que se anade un punto
porcentual a la absorcion del mercado. Por lo tanto, el analisis se realiza con el 8%

de absorcion mensual que resulta en 12 meses de ventas.

Ilustracion 192 Absorcion por proyecto VIP en SAP

VELOCIDAD ABSORCION
DE VENTA  MENSUAL
MITAD DELMUNDO  $ 57.970,00 828,14 0,33 3%
DEPARTAMENTO
PORTON DE
MALAGA $ 65.900,00 878,67

CONJUNTO PRECIO PRECIO/m2

CENTRO DEL
MUNDO Il S 58.200,00 855,88
CONJUNTO
CAROLINA $ 66.000,00 $ 795,18

PROMEDIO S 62.017,50 839,47

Elaborado: Ana Yanchapaxi

En base al tiempo de ventas se calcula una duracién del proyecto de 25
meses. Se contempla que al igual que el proyecto original el proyecto iniciaria en

enero de 2018 y en este caso terminara en enero de 2020.

El VAN sin financiamiento, al igual que en el proyecto original, es mayor a 0
pero en el caso optimizado es de USD 64 073, USD 19 000 mayor que el proyecto
original. De la misma forma, el VAN con financiamiento también aumenta respecto
al original en USD 10 190 mayor y pasa a ser de USD 92 180. La tasa de descuento
usada para el proyecto optimizado es la misma: 25% sin financiamiento y 20% para

el proyecto financiado.

[lustracion 193 Analisis dinamico comparativo
ORIGINAL

OPTIMIZADO
ANALISIS COMPARATIVO
CON CREDITO  SIN CREDITO
VAN $89.981,36 $64.073,82
MARGEN DE

COMPARATIVO

ANALISIS COMPARATIVO DIFERENCIA
CON CREDITO  SIN CREDITO JCON CREDITC SIN CREDITO
VAN $75.085,00 $55.657,00 $14.896,36  $8.416,82
MARGEN DE
UTILIDAD 21% 24%
RENTABILIDAD

UTILIDAD 26% 27%
RENTABILIDAD
DEL PROYECTO 35% 38%
RENTABILIDAD
DEL PROMOTOR () 38%

5% 3%

DEL PROYECTO 27% 32%
RENTABILIDAD
DEL PROMOTOR 58% 32%

9% 6%

8% 6%

Elaborado: Ana Yanchapaxi



2018 2019 2020
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OCT NOV DIC ENE FEB MAR ABR MAY JUN JuL AGO SEP ocT NOV. DIC ENE
ADQUISICION DEI| $ 60.174
PLANEACION $10.349 | $ 10.349
TASAS E IMPUESTOS $ 4464
PUBLICIDAD ‘ $ 4200|$ 250|$ 1450|$ 2425|$ 3425|$ 2425|% 2425|$ 2425|$ 2425|% 2425($ 2425 2425($ 2425|$ 2175 $ 2.175
DIRECCION Y. ADI‘ $ 1692|$ 1692|$ 1692|$ 1692|$ 1692|$ 1692|$ 1692|$ 1.692|$ 1692|$ 1692|$ 1.692|$ 1692 |$ 1692 | $ 1692 | $ 1692 $ 1692 $ 1692 $ 1692|3% 1692($ 1692|% 1692|$ 1692[$ 1.692 1692 $ 1.692
|GERENCIA DE Pd $ 418|$ 418|$ 418 $ 418 $ 418 (% 418 | $ 418 |$ 418 | $ 418|$ 418 | $ 418| % 418|$ 418 | $ 418 | % 418 $ 418 | $ 418 | $ 418|$ 418 $ 418 $ 418 $ 418|$ 418 418|$ 418
|GASTOS LEGALES DE ENTREGA $ 653 | $ 653 $ 653 | $ 653 | $ 653 % 653 | $ 653 | $ 653 | $ 653 | $ 653 653 | % 653
PRELIMINARES CONSTRUCCION $ _6.000
ETAPA 1 $ 17977 | $ 17.977 |$ 17.977[$ 17.977|$ 17.977 |$ 17.977|$ 17.977|$ 17.977
ETAPA 2 $ 20307 |$ 20307 |% 20.307|%$ 20.307 |$ 20.307|$% 20.307|$ 20.307 [ $  20.307
|IOBRA COMUNAL $ 4344 | $ 4344 | $ 4.344
I TOTAL ENGRESQ $ 62283 |$ 2109 | $16.658 | $ 12.708 | $ 32.000 | $ 22512 |$ 43819 |$ 42819 |$ 42819 |$ 42819 |$ 42819|$ 47.163|$ 29.186 | $ 29.838|$ 5187 |$ 4937 | $ 4937 $ 2762 |$ 2762 | $ 2762 |$ 2762 | $ 2762 |$ 2.762 2762 | $ 2.762
ACUMULADO EGH $ 62.283 | $64.392 | $81.050 | $ 93.759 | $ 125.759 | $148.270 | $ 192.089 | $ 234.908 | $277.727 | $320.546 | $ 363.365 | $ 410.528 [ $ 439.714 | $ 469.552 | $ 474.739 [$ 479.676 | $ 484.613 | $ 487.375 | $ 490.137 | $  492.899 | $ 495.661 [ $ 498.423 | $ 501.185 503.947 | $ 506.709
o
2018 2019 2020
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OCT NOV DIC ENE FEB MAR ABR MAY JUN JuL AGO SEP OoCT NOV DIC ENE
$2.921 $ 55.497|
$2.921] $ 55.497
$2.921 $ 55.497
$ 2.921 $ 55.497
$ 2,921 $ 55.497,
VIVIENDA TIPO 1] $2.921 $ 55.497|
$2.921] $ 55.497
$ 2.921] $ 55.497
$2.921 $ 55.497
$2.921 $ 55.497|
$2.921 $ 55.497
$2.921 $ 55.497|
[ TOTAL VENTAS $0 $0 $0 $2.921 $2.921 $2.921 $2.921 $2.921 $2.921 $2.921 $2.921 $2.921 $2.921 $58.418 $58.418 $55.497 $55.497 $55.497 $55.497 $55.497 $55.497 $55.497 $55.497 $55.497 $55.497
[ TOTAL VENTAS $0 $0 $0 $2.921 $5.842 $8.763 $11.684 $14.604 $17.525 $20.446 $23.367 $26.288 $29.209 $87.626 $146.044 $201.540 $257.037 $312.534 $368.030 $423.527 $479.024 | $534.520 | $590.017 $645.514 $701.010
Periodo 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 18 19 20 21 22 23 24 25
IP’\L\GR’_\(‘:EIiSEss $0 $0 $0 $2.921 $2.921 $2.921 $2.921 $2.921 $2.921 $2.921 $2.921 $2.921 $2.921 $58.418 $58.418 $55.497 $55.497 $55.497 $55.497 $55.497 $55.497 $55.497 $55.497 $55.497 $55.497
ﬁ\‘CGLJ’;T/éL;Ib»ASDO $0 $0 $0 $2.921 $5.842 $8.763 $11.684 $14.604 $17.525 $20.446 $23.367 $26.288 $29.209 $87.626 $146.044 $201.540 $257.037 $312.534 $368.030 $423.527 $479.024 | $534.520 | $590.017 $645.514 $701.010
Periodo 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 13 14 15 16 17 18 19 20 22
EGRESOS $62.283 $2.109 $16.658 | $12.708 $32.000 $22.512 $43.819 $42.819 $42.819 $29.186 $29.838 $5.187 $4.937 $4.937 $2.762 $2.762 $2.762 $2.762
INGRESOS. $0 $0 && $2.921 $2.921 & & $2.921 MM $55.497 $55.497 $55.497 $55.497 $55.497 M
FLUJO DE CAJA -$62.283 -$2.109 -$9.787 -$29.080 | -$19.591 -$40.898 $39.898 -$39.898 -$26.265 $28.579 $53.230 $50.560 $50.560 $52.735 $52.735 $52.735 $52.735
EGRESOS -$62.283 -$64.392 M -$125.759 | -$148.270 | -$192.089 | -$234.908 | -$277.727 | -$320.546 -$439.714 -$469.552 -$474.739 -$479.676 -$484.613 -$487.375 -$490.137 -$492.899 M
Z“(ﬁ]"!\dESI?ASDOS $0 $0 $2.921 $5.842 $8.763 $11.684 $14.604 $17.525 $20.446 $29.209 $87.626 $146.044 $201.540 $257.037 $312.534 $368.030 $423.527 $479.024 $534.520 $701.010
ZIE?J"V\:IJULADO -$62.283 -$64.392 | -$81.050 | -$90.838 | -$119.917 | -$139.508 | -$180.406 | -$220.304 | -$260.202 | -$300.100 | -$339.998 | -$384.240 -$410.505 -$381.926 -$328.695 -$278.136 -$227.576 -$174.841 -$122.107 -$69.372 -$16.637 $36.097 $88.832 $141.567 $194.301
DESCUENTO 25% FLUJO DE EFECTIVO EGRESOS INGRESOS
b $800.000 s70000 $600.000 $70000 $800.000
A 2%
N $700.000
$600.000 $60.000 500,000 $60.000
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. 550000 50.000
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s P s $500000
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= $200.000 3 2 8
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8 8 $30.000 8 8 $30.000
3 © z E H $300000
= 23 4 5 6 7 8 9 101112 13 14 15 16 17 18 15 20721 22 23 24 25 5200000
$20.000 | $20.000
-5200.000 I $200.000
$10.000 X $100.000 $10.000 $100.000
. (NI FNRERERE O © ©
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Titulo del eje

———INGRESOS ACUMULADOS

Ilustracién 194 Flujo Financiero Optimizado

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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Titulo del eje

ACUMULADO EGRESOS

— INGRESOS PARCIALES

Titulo del eje
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Como se puede ver en el cuadro anterior, el punto critico de la inversion
sera en el mes 13 y el monto necesario aumenta a USD 410 505. De acuerdo a la
siguiente tabla, se prevé que dicho monto se distribuya de la siguiente forma: 52%
de inversion por parte del promotor equivalente a USD 212 900, USD 39 600 mas
que en el proyecto original; el terreno se mantiene con el mismo valor de USD 60
173 (15%) y el préstamo bancario aumenta al USD 137 400, USD 22 335 mas que en

el proyecto original, para el 33% restante.

Ilustracion 195 Inversion necesaria para el proyecto optimizado

DIFERENCIA
$348.556 100% $61.949

OPTIMIZADO ORIGINAL

INVERSION NECESARIA

INVERSION NECESARIA

$410.505 100%

CANJE POR SERVICIOS

CANJE POR SERVICIOS $212.931
PLANIFICACION $20.698
DT. Y ADMINISTRACION $42.290 52%
GERENCIA DE PROYECTO $10.443
PRELIMINARES + 3 MESES DE OBRA $139.501

CANJE POR TERRENO $60.174 15%

VALOR DE PRESTAMO BANCARIO $137.400

$173.317
PLANIFICACION $19.820
DT. Y ADMINISTRACION $40.497 50%
GERENCIA DE PROYECTO $10.000
PRELIMINARES + 3 MESES DE OBRA $103.000

CANJE POR TERRENO

VALOR DE PRESTAMO BANCARIO $115.065

$39.614
$877
$1.793
$443
$36.501

$60.174_17%

$22.335

VALOR FINAL PAGADO $147.482
SEGUROS $0
VALOR A CANCELAR POR PRESTAMO $147.482
INTERESES $10.081

VALOR FINAL PAGADO $123.508 $23.974
SEGUROS SO 33% S0
VALOR A CANCELAR POR PRESTAMO $123.508 $23.974

INTERESES $8.443 $1.639

Elaborado: Ana Yanchapaxi

10.7.1.2 Anadlisis de sensibilidad

Las tablas de analisis de sensibilidad en la variacion de precios de venta y
costos de construccion indican que el proyecto es menos sensible a la variacion en
precios y ahora seria viable incluso con hasta un 14% de descuento en precios. En
costos también mejora el analisis porque el proyecto se mantiene viable incluso si

hubiera un 22% de incremento en costos.

En cuanto a la sensibilidad cruzada el proyecto podria tener como maximo
un incremento del 12% en costos y simultaneamente un descuento en precios del
6%.



llustracion 196 Tabla de sensibilidad COSTO y PRECIO
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28%

VAN

$

58.517

$ 64.074

$ 58.517

$ 52.961

$ 47.404

$ 41.848

$ 36.291

$ 30.735

$ 25.178

$ 19.622

$ 14.065

$ 8.509

$ 2.952

$ (2604)| $

(8.161)| $

(13.717)

VARIACION EN PRECIOS

0%

-2%

-4%

-6%

-8%

-10%

-12%

-14%

-16%

-18%

-20%

-22%

-24%

-26%

-28%

VAN

$

53.986

$ 64.074

$ 53.986

$ 43.899

$ 33.811

$ 23.724

$ 13.636

$ 3549

$ (6.539)

$ (16.626)

$ (26.713)

$ (36.801)

$ (46.888)

$ (56.976)| $

(67.063)| $

(77.151)

PRECIOS

COSTOS
$ 48.430 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20% 22% 24% 26% 28%
0%| $ 64.074 | $ 58517 | $ 52.961 | $47.404 |$ 41848 |$ 36201 |$ 30735 |$ 25178 |$ 19622 |$ 14065 8509 |$ 2952 (2604)|$ (8161)$ (13.717)

2%| $ 53.986 | $ 48.430 [ $ 42.873 [$37.317 |$ 31760 [$ 26204 |$ 20647 |$ 15001 [$ o9534($ 3978|$ (@@s579)|$ (7a3s)|$ @2692)|$ (18.248)|$ (23.805)

-4%| $ 43899 | $ 38342 [ $ 32786 [$27.229 [$ 21673 ($ 16116 3% 10560 |$ 5003 [$ (553)|$ (6.110)|$ (11666)|$ (17.223)|$ (22779)|$ (28.336)|$ (33.892)

-6%| $ 33.811 | $ 28.255 | $ 22,698 [ $17.142 |$ 11585 ($ 6.029 |$ 472 |$ (5.084)|$ (10641)$ (16.197)($ (21.754)|$ (27.310)|$ (32.867)|$ (38.423)[$  (43.980)

-8%| $ 23724 | $ 18167 [ $ 12611 [$ 7054 |$ 1498 [$ (4.059)$ (9.615)$ (15172) $ (20.728)| $ (26.285)| $ (31.841)[$ (37.398)|$ (42954)$ (48511)|$ (54.067)

-10%| $ 13636 [$ 8080 |$ 2523 |$ (3.033)|$ (8590)|$ (14.146)[ $ (19.703) $ (25.259)| $ (30.816)| $ (36.372)| $ (41.929)| $ (47.485)|$ (53.042)($ (58598)|$ (64.155)

-12%| $ 3549 [$ (2.008)| $ (7.564)] $(13.121)| $ (18.677)| $ (24.234)[ $ (29.790)| $ (35.347)| $ (40.903)| $ (46.460)| $ (52.016)| $ (57573)|$ (63.129)[$ (68686)|$ (74.242)

-14%| $ (6.539)| $(12.095)( $ (17.652)] $(23.208)| $ (28.765)| $ (34.321)[ $ (39.878)| $ (45.434)| $ (50.991)| $ (56.547)|$ (62.104)| $ (67660)| 3 (73217)[$ (78.773)[$  (84.330)

-16%| $(16.626)| $(22.183)( $ (27.739)] $(33.296)| $ (38.852)| $ (44.409)[ $ (49.965) $ (55.522)| $ (61.078)| $ (66.635)| $ (72.191)| $ (77.748)| s (83.304)[$ (88.861)$ (94.417)

-18%| $(26.713)| $(32.270)( $ (37.827)| $(43.383)| $ (48.940)| $ (54.496)[ $ (60.053)| $ (65.609)| $ (71.166)| $ (76.722)| $ (82.279)| $ (87.835)| 3 (93.392)[$ (98.948)[ $ (104.505)

-20%| $(36.801)| $(42.357)| $ (47.914)| $(53.471)| $ (59.027)| $ (64.584)[ $ (70.140)| $ (75.697)| $ (81.253)| $ (86.810)| $ (92.366)| $ (97.923)| $ (103.479)[ $ (109.036)[ $ (114.592)

-22%| $(46.888)| $(52.445)| $ (58.001)] $(63.558)| $ (69.115)| $ (74.671)[ $ (80.228)| $ (85.784)| $ (91.341)| $ (96.897)| $ (102.454)| $ (108.010)| $ (113.567)[ $ (119.123)[ $ (124.680)

-24%| $(56.976)| $(62.532)| $ (68.089)| $(73.645)| $ (79.202)| $ (84.759)[ $ (90.315)| $ (95.872)| $(101.428)| $ (106.985)| $ (112.541)| $ (118.098)| $ (123.654)[ $ (129.211)| $ (134.767)

-26%| $(67.063)| $(72.620)| $ (78.176)| $(83.733)| $ (89.289)| $ (94.846)| $ (100.402)| $(105.959)| $(111.516)| $ (117.072)| $ (122.629)| $ (128.185)| $ (133.742)[ $ (139.298) $ (144.855)

-28%| $(77.151)| $(82.707)| $ (88.264)| $(93.820)| $ (99.377)| $ (104.933)[ $ (110.490)| $(116.046)| $(121.603)| $ (127.160)| $ (132.716)| $ (138.273)| $ (143.829)[ $ (149.386)| $ (154.942)

Elaborado: Ana Yanchapaxi
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Finalmente, se analiza nuevamente la sensibilidad de tiempo para poder
determinar qué tan viable es el proyecto segln se incrementa el tiempo de ventas.
Se presenta la ilustracion 197 de sensibilidad en el tiempo, el que indica que, por
cada 2 meses de incremento en tiempo de ventas, el proyecto pierde
aproximadamente USD 9.000 lo que lo haria rentable hasta un tiempo de ventas de
26 meses de duracion. Esto significa que la absorcion minima a la que podria llegar

el proyecto es del 3.8%.

Este indicador resulta alentador pues es probable que el proyecto se venda
con la absorcion del estudio de mercado del 7%, por lo que el riesgo en tiempo

respecto al proyecto original disminuye considerablemente.

llustracion 197 Grafico de variacion del VAN vs Tiempo

VAN vs. Var. Tiempo Ventas
$80.000
$70.000
$60.000 y =-8963,2x + 82072
$50.000 et
$40.000
$30.000
$20.000
$10.000
S_
0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5

Elaborado: Ana Yanchapaxi



10.8

223

Conclusiones

Se identifica el origen de la principal amenaza del proyecto: la oferta
de las unidades de vivienda que no cumplen con los parametros
requeridos para que los posibles clientes las puedan adquirir por
medio de un crédito VIP. Y dado que el producto que se oferta
depende del disefo arquitectonico, se identifica como el principal

generador de riesgo al diseno como tal.

El rediseno arquitectonico contempla un cambio completo de los
bloques By C y en su lugar se presenta la opcidon de que se construyan
dos torres de departamentos con tres unidades cada una. Los
departamentos en el bloque B tienen una superficie de 70 m? y los

departamentos en el bloque C 80 m2.

EL COS total optimizado es de 71% con 850 m? de construccion Gtil y
902 m? de construccion bruta. Y a pesar de que el uso del COS total
solo se incrementd en un 4%, se propone la venta 11 viviendas que en

su totalidad pueden calificar para ser vivienda VIP.

El costo resultante del proyecto se estima que sea de USD 508 280 con
una variacion del costo original de USD 18 997 de incremento. El
incremento en el costo no se considera alto y esto se debe a que se

construiran 50 m2 adicionales.

El costo por m? (til es de USD 598.52, costo que permitira tener una
utilidad maxima de USD 291 por m? (los prestamos VIP permiten un

precio de venta maximo de USD 890 por m?)

Se recomienda una estrategia de precios = 1 del precio del mercado.
El precio del mercado en la zona de San Antonio de Pichincha es de
$829 por m? para vivienda VIP. Se propone que en el caso de que la
velocidad de ventas sea mayor a la esperada, se aplique una tabla de
incremento de precios que no sobrepasen el techo de los $70 000 o los
$890 por m2.
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La tabla con los precios optimizados que considera factores hedonicos
por tipologia y area da un total de ventas de USD 701 000. En el caso
de incrementar los precios con un monto el maximo ingreso asciende a
USD 746 000.

En el analisis estatico sin financiamiento se concluye que, con la
variacion en el producto, se puede tener una utilidad de USD 192 729,
un margen de utilidad 27% y una rentabilidad de 38%. La utilidad del
proyecto se incrementa en USD 35 300 en comparacioén con el original,
el margen de utilidad en un 3% y la rentabilidad en un 6%, lo que se

considera positivo.

En el analisis dinamico el VAN sin financiamiento al igual que en el
proyecto original es mayor a 0 pero en el caso optimizado es de USD
64 073, USD 19 000 mayor que el proyecto original. De la misma forma
el VAN con financiamiento es mayor al original siendo de USD 92 180,
USD 10 190 mayor.

El punto critico de la inversion sera en el mes 13 y el monto necesario
es de USD 410 505. Se prevé que dicho monto se divida en 52% de
inversion por parte del promotor con un valor de USD 212 900, USD 39
600 mas que en el proyecto original, el terreno se mantiene con el
mismo valor de USD 60 173 (15%) y el préstamo bancario seria del 33%
con un valor de USD 137 400, USD 22 335 mas que en el proyecto

original.

Las tablas de analisis de sensibilidad en la variacion de precios y
costos indican que el proyecto es menos sensible a la variacion en
precios pues seria viable hasta un maximo de 14% de descuento en
precios. En costos de construccion, el proyecto es viable con hasta un

22% de incremento en costos.

El analisis de sensibilidad en el tiempo indica que, por cada 2 meses
de incremento en ventas, el proyecto pierde aproximadamente USD

9.000 lo que lo haria rentable hasta un tiempo de ventas de 26 meses
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de duracion. Esto significa que la absorcion minima a la que puede
llegar el proyecto es del 3.8%. Este indicador resulta alentador pues es
probable que el proyecto se venda con la absorcion del estudio de
mercado del 7%, por lo que el riesgo en tiempo respecto al proyecto

original disminuye considerablemente.
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11. GERENCIA DE PROYECTOS

A continuacion, se genera el Acta de Constitucion y los planes de gestion de
trabajo para el Proyecto Sefior del Arbol. Este capitulo se desarrollara en base al

proyecto optimizado.

11.1 Objetivos

Ilustracion 198 Objetivos de gerencia de proyectos

Definir el alcance del proyecto

Identificar los riesgos del proyecto

Identificar y definir los roles y responsabilidades en el
proyecto

Integrar el plan del trabajo para el proyecto

Elaborado: Ana Yanchapaxi

11.2 Metodologia de gerencia de proyectos

La metodologia por usar se basa en el método TenStep, desarrollado por la
TenStep Academy, metodologia que se basa en la propuesta por el Project
Management Institute en el libro PMBOK. Dicha metodologia contempla los

siguientes puntos:



227

Ilustracion 199 Método TenStep para gerencia de proyectos

El Método TenStep

Definicion del Trabajo

Planear

el
Integracion del Plan de Trabajo y del Presupuesto

Trabajo
[ Gestion del Plan de Trabajo y del Presupuesto

o

(18]

O

Gestion de Polémicas D
a

Gestion del Alcance e

o

@)

Trabajar Gestion de la Comunicacion )
©

en el < —
Plan Gestién del Riesgo v
=

Gestion de los RRHH

Gestion de la Calidad

\ Gestion de Adquisiciones i
Elaborado: TenStep Academy

Definicion del trabajo
11.3 Acta de constitucion

11.3.1  Meta

Generar un beneficio econdmico al promotor del proyecto, Santos

Arquitectos. Generar un modelo de proyecto exitoso para la empresa, la cual esta

incursionando en el mercado de vivienda VIP.
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Objetivos

Construir, y vender en un tiempo menor a 2 anos, 11 unidades de

vivienda tipo VIP en el sector de San Antonio de Pichincha.

Emitir documentacion de las lecciones aprendidas durante el proyecto

para su aplicacion en proyectos futuros con caracteristicas similares.

Alcance

Santos Arquitectos realizara la venta y construccion de 11 unidades de

11.3.4

vivienda con un total de 850 m? Utiles en el terreno propiedad de la Sra. Olga Irene
Ubidia Sandoval ubicado en el Sector de San Antonio de Pichincha. Dicho terreno
tiene un area de 1260 m? y en el Informe de Regulacion Metropolitana se indica que

es un terreno apto para la construccioén residencial.

Dentro del alcance del proyecto:
Construccion de 11 viviendas que se dividen en 3 bloques.

Bloque A: 5 casas de 80 m; cada una con patio delanteroy 1

estacionamiento.

Bloque B: 3 departamentos de 70 m? cada uno, Unicamente la planta
baja cuenta con jardin, cada departamento tiene 1 lugar de
estacionamiento. Se contempla dentro de este bloque la construccion

de las escaleras y circulaciones necesarias de 32m?2.

Bloque C: 3 departamentos de 80m? cada uno, Unicamente la planta
baja cuenta con jardin, cada departamento tiene 1 lugar de
estacionamiento. Se contempla dentro de este bloque la construccion

de las escaleras y circulaciones necesarias de 32m?.

Areas comunes: Construccion de sala comunal de 27 m?, garita de
guardia de 6m?, BBQ comunal con un area verde de 7 m? y espacios

verdes de 120 mZ2.
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Circulacion vehicular: Construccion de vialidad interna con 153 m? de
construccion, se incluye también la construccion de un

estacionamiento para vivistas.

Cerramiento del conjunto: Construccion del cerramiento del conjunto
con puerta principal de acceso. Se dejara una vereda perimetral segln

regulacion municipal.
Fuera del alcance del proyecto

Primer afno la administracion postventa de las torres estara a cargo del
promotor después del primer afo se pondra a votacion de los

propietarios para establecer administracion
Mobiliario de cuartos, banos, areas sociales.

Estimacion del esfuerzo, costo y duracién.

Se estima que el proyecto tendra un costo de USD 506 700 en base al

presupuesto generado en septiembre de 2017 y que tendra una duracion de 25
meses. El esfuerzo estimado para la planificacion, construccion y direccion del
proyecto es de 28000 horas. A continuacion, se presenta un cuadro en el que se

resume el costo y la duracién por actividad.

[lustracion 200 Estimacion de esfuerzo

RUBRO ESFUERZO
ADQUISICION DEL TERRENO 120 hrs
PLANEACION 240 hrs
TASAS E IMPUESTOS 80 hrs
PUBLICIDAD 1800 hrs
DIRECCION Y ADMINISTRACION 1200 hrs

GERENCIA DE PROYECTOS 900 hrs
GASTOS LEGALES DE ENTREGA 120 hrs
PRELIMINARES CONSTRUCCION 64 hrs
ETAPA 1 15360 hrs
ETAPA 2 7680 hrs
OBRA COMUNAL 360 hrs
TOTAL 27924 hrs

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Proyecto Sefior del Arbol Optimizado
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Ilustracion 201 Costo y cronograma valorado

COSTOS INDIRECTOS + TERRENO

COSTOS CONTRUCCION

ADQUISICION DEL TERRENO

PRELIMINARES 6.000,00

COSTO DIRECTO BLOQUE B Y C 2.459,44
TOTAL $ 325.308,39

TASAS E IMPUESTOS
GASTOS LEGALES

GERENCIA DE PROYECTO

TOTAL $ 122.798,44

EGRESOS

2018 2019 2020 TOTAL

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

ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OoCT NoV DIC ENE FEB MAR  ABR  MAY JUN JUL  AGO SEP OoCT NOV DIC ENE
ADQUISICION DEL TERRENO $ 60.174 $ 60.174
PLANEACION $10.349  $10.349 $ 20.698
TASAS E IMPUESTOS $ 4464 $ 4464
PUBLICIDAD $4200 $ 250 $ 1450 $ 2425 $ 3425 $2425 $ 2425 $ 2425 $2425 $ 2425 $ 2425 $2425 $2425 $2175 $2175 $ 35501
DIRECCION YADMINISTRACK $ 1692 $1.692 $ 1692 $ 1692 $ 1692 $ 1692 $ 1692 $ 1692 $ 1692 $ 1692 $1692 $ 1692 $ 1692 $ 1692 $1692 $1.692 $1692 $ 1692 $1692 $1.692 $1.692 $ 1692 $1692 $1692 $ 1.692 $ 42290
GERENCIADEPROYECTOS ' $ 418 $ 418 $ 418 $ 418 $ 418 $§ 418 $ 418 § 418 $§ 418 $ 418 $ 418 § 418 $ 418 $ 418 $ 418 $ 418 $ 418 $ 418 $ 418 $ 418 $ 418 $ 418 $ 418 $ 418 $ 418 $ 10443
GASTOS LEGALES DE ENTREGA $ 653 $ 653 $ 653 $ 653 $ 653 $ 653 $ 653 $ 653 $ 653 $ 653 $ 653 $ 653 $ 7.832
PRELIMINARES CONSTRUCCION $ 6.000 $  6.000
ETAPA 1 $ 17977 $17.977 $17977 $17977 $17.977 $17977 $17977 $ 17.977 $ 143817
ETAPA 2 $20.307 $20.307 $20.307 $20.307 $20.307 $ 20307 $ 20307 $20.307 $ 162.459
OBRA COMUNAL $ 4344 4344 $ 4344 $ 13.032
TOTAL ENGRESOS $ 62283 $2.109 $16.658 $12.708 $ 32.000 $22.512 $43.819 $42.819 $42.819 $42819 $42819 $ 47.163 $ 29186 $29.838 $5.187 $4.937 $4.937 $ 2762 $2.762 $2762 $2762 $ 2.762 $2762 $2.762 $ 2.762 $ 506.709

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Proyecto Sefior del Arbol Optimizado
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11.3.7 Supuestos del proyecto

El proyecto contempla varios parametros que le permitiran continuar con las

caracteristicas actuales, y por lo tanto se presentan los siguientes supuestos que

deben cumplirse:

11.3.8

El terreno se lo conseguira mediante una negociacion con la
propietaria actual, éste terreno debera esta libre de gravamenes y
legalizado a nombre de la sociedad anonima que gestionara el

proyecto.

Se establece un presupuesto con un error aproximado de + 15% del
valor total, para posibles trabajos emergentes durante la

construccion.

Se considera que parte de la inversion para la construccion se lograra

por financiamiento bancario y con preventas.

Se contempla que el crédito VIP estara vigente durante la venta y

construccion del proyecto.
Enfoque del proyecto

El proyecto sera desarrollado en 2 etapas, en las que se construira el

bloque A (compuesto por casas) y consecutivamente los bloques By C. La

planificacion y adquisicion de permisos municipales deben preceder a la

construccion.

El proyecto estara conformado por los siguientes entes y figuras legales:

Sociedad anénima Sefor del Arbol Promotores S.A.C., sera la

encargada de la venta de las viviendas del proyecto.
Santos Arquitectos sera la empresa constructora del proyecto.

Se cumpliran con las obligaciones laborables y tributarias, el
contratista debera asegurar a los empleados con las prestaciones de

ley.
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La venta de las unidades de vivienda se realizara por medio de una
promesa de compraventa y posteriormente la escritura

correspondiente a la vivienda.

El proyecto se desarrollara de la siguiente manera:
Adquisicion del terreno

Planificacion arquitectonica e ingenierias

Preliminares al inicio de la construccion de las viviendas, demolicion

de construccion existente, limpieza y nivelacion del terreno.
Construccion de la etapa 1, 5 casas de 80 m? cada una.

Construccion de la etapa 2, 2 torres de 3 departamentos de 70 y 80 m?

cada uno, respectivamente.
Construccion de obra comunal
Acabados y jardinerias.

Organigrama

En el proyecto se considera que la empresa Santos Arquitectos tienen en

vigencia varias obras, por lo tanto, se propone una estructura funcional. En la

estructura funcional se le asigna a un miembro del equipo la gerencia de proyectos

dentro de sus actividades técnicas. El gerente de proyectos no estara presente en

las 8 horas laborables en la obra, pero si debera realizar las funciones que se

requieren para este cargo. El gerente se podra apoyar en la empresa constructora

en cuanto a asesoria técnica, legal, contable etc.

En este caso se identifica al gerente de proyectos como el mando intermedio

A para el Proyecto Sefior del Arbol.
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11.3.10 Organizacion del proyecto

El proyecto se organiza de la siguiente manera:

llustracion 202 Identificacion de responsables y cargos en el proyecto

RESPONSABLE CARGO

Proyecto Sefior del Arbol Promotores Patrocinador
Andrés Santos Ubida Director de Proyecto, administracién de obra

Santos Arquitectos Planificacion técnica y construccion
Olga Ubidia Directora de Ventas
Por asignarse Revrusos Humanos

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Proyecto Torre Borealis, Santos Arquitectos

11.3.11 Aprobaciones

Patrocinador Ejecutivo Fecha

Sefior del Arbol Promotores

Gerente de Proyecto Fecha

Andrés Santos Ubidia

Responsable técnico Fecha

Santos Arquitectos

Integracion del plan de trabajo
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11.4 Integracion del plan de trabajo.

La integracion del trabajo es la planificacion del proyecto. Para el caso del
Proyecto Sefior del Arbol se utilizard como ejemplo analogo el plan de trabajo de la

Torre Borealis creado por Andrés Santos.
11.4.1 Linea base

La linea base integra el alcance, costo y tiempo del proyecto. La ejecucion
del proyecto se mide en comparacion con la linea base, se utilizan indicadores de
Valor Ganado. (TenStep Academy, 2017). A continuacion, se presenta la linea base

del proyecto.

[lustracion 203 Linea Base

$70.000 $600.000
Peonm $500.000
$50.000
) $400.000
s 8
© P ©
3 $40.000 z
= $300.000 @
- -
$ $30.000 i
= S
$200.000
$20.000
$10.000 $100.000
I“IIIIIIII <.

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25

Titulo del eje

I TOTAL ENGRESOS e [\ CUMULADO EGRESOS

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Proyecto Sefior del Arbol Optimizado
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EL EDT se utiliza como una manera de representacion en la que divide el

trabajo a ser realizado en un proyecto de mayor a menor nivel, en el EDT no

importa la secuencia del trabajo.

[lustracion 204 EDT

Divide el trabajo en “pedazos” manejables

Facilita la estimacion del trabajo a detalle.

Divide el trabajo en piezas cada vez mas pequeias

1.Inicio 2_Planeacion

3.1 Preliminares

2.1 Disefios
arquitectdnicos

1.1Casode
Negocio

2.2 Disefiosde
ingenierias

1.2 Actade
Constitucion

2.3 Aprobaciones
Municipales

2.4 Presupuestoy
cronograma

2.5Pagodetasas
e impuestos

Elaborado: Ana Yanchapaxi

3.2 Construccidn
Bloque &

P
w22 Cimentacion
I
-

5.2 5 Instalacione:
HI, SA y ELE

ol 3.2.6 Acabados

Fuente: Proyecto Sefior del Arbol Optimizado

mad 3.3.1 Excavacion

3.3 Construccion 3

BloqueByC a

e 3-3-2 Cimentacidn|

3.3.3 Estructura

> -3.4 Mamposterid

5.3.5 Instalacione:
HI, SA y ELE

4 Construccin
reascomunales

_

342 Cimentacidn|

3

5 Contratacioneq

a 3-5.1Personal

3.5.2 Proveedores

3.5.3 Publicidad

pa 3-4.3 Estructura
> -4.4 Mamposterid

5.4.5 Instalacione:
HI, SA y ELE

3.3.6 Acabados

gl 3.4.6 Acabados

Tramites legales

a

Control y

Seguimiento

4.2 Gestion de
comunicacion

4.3 Gestion del
riesgo

4.4 Gestion de
recursos humano

4.5 Gestion de
calidad

4.6Gestion de
adggquisiciones

4.7 Gestion de
polémicas

5_Cierre

5.1 Liquidacion de
proveedores

5.2 Liquidacion de
trabajadores

5.3 Entrega de
escrituras

5.4 Aprobaciones
municipales
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11.5 Gestion del plan de trabajo y el presupuesto

Se debe evaluar constantemente el plan de trabajo y el presupuesto para

constatar que se esta haciendo una labor dentro de los parametros establecidos

originalmente. Esto incluye la revision periddica del cronograma y el presupuesto.

El objetivo es identificar los indicadores de problemas en el proyecto que permiten

tomar acciones de manera oportuna y evitar errores que retrasen o encarezcan el

proyecto. Para el proyecto Sefior del Arbol, se han definido las siguientes acciones

para la gestion del plan de trabajo y presupuesto.

llustracion 205 Gestion de plan de trabajo

Inicio de vida del proyecto

Actualizar el cronograma
(identificar problemas)

Ajustar el cronograma
Evaluar ruta critica
Asignar trabajo
Comunicar riesgos

Validar estatus

Cerrar el proyecto

Medicion desempeno

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: TenStep Academy

eEncargado: Director del proyecto
*Accion: Celebracion de la junta de arranque
*Frecuencia: al inicio del proyecto

sEncargado: Director del proyectoy miembros del equipo

eAccion: Actualizar el cronograma, capturar y actualizar horas
reales, identificar actividades que necesiten mayor atencion.

eFrecuencia: Semanal

eEncargado: Director del proyecto

sAccion: Actualizar el cronograma reflejando el tiempo necesario
para concluir el Proyecto.

sFrecuencia: Mensual

sEncargado: Director del Proyecto

sAccidn: Analizar si la ruta critica ha cambiado, identificar si hay
actividades que necesiiten ser aceleradas.

sFrecuencia: Semanal

sEncargado: Director del proyecto
sAccién: De se necesario reasignar tareas.
eFrecuenccia: Semanal.

sEncargado: Director del proyecto

sAccién: Comunicar cualquier riesgo de no completar
existosamente el proyecto.

sFrecuencia: Cuando sea necesario.

sEncarcado: Director del proyecto

sAccion: Asegurarse que los hitos del proyecto se cumplieron
exitosamente.

sFrecuencua: Al completar los hitos.

*Encargado: Director del proyeco
sAccion: Cumplir con las actividades de cierre dispuestas en el
cronograma.

*Frecuencia: Al final del proyecto.

eindice de desempefio en calendario (SPI) = EV/PV
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Gestion del presupuesto

Ilustracion 206 Gestion del presupuesto

Gestion del
presupuesto

Actualizar el
presupuesto

Comunicar riesgos

Gestionar variaciones
en costo.

Pronosticar término

Buscar posibles
problemas

Acciones correctivas

Gestion tasa de
liberacion de
presupuesto

Medicion desempefio

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: TenStep Academy

eEncargado: Director del proyecto

eAccién: Revisar el desempefio del proyecto en base al
presupuesto original.

eFrecuencia: Mensual

eEncargado: Director del proyecto.

eAccién: Estimar el costo del trabajo restante. Ser proactivo si
hay riesgo de sobrepasar el presupuesto original.

eFrecuencia: Mensual.

eEncargado: Director del proyecto, patrocinador e interesados.

eAccién: Comunicar cualquier riesgo de incumplimiento de
presupuesto a los interesados. Preparar nuevos estimados.

eFrecuencia: Cuando sea necesario.

eEncargado: Director del Proyecto

eAccidn: Seguimiento del gasto real vs el estimado. Enlazar
presupuesto vs cronograma. Documentar variaciones.

eFrecuencia: Mensual

eEncargado: Director del proyecto

eAccion: Evaluar el costo estimado para terminar vs presupuesto
inicial. Manejar los costos en exceso.

eFrecuenccia: Mensual.

eEncargado: Director del proyecto

eAccidn: Buscar signos de peligro en las actividades con exceso
de costo.

eFrecuencia: Mensual.

eEncarcado: Director del proyecto y patrocinador

eAccidn: Solicitar cambio en el presupuesto de ser necesario.
Unicamente el patrocinador tendra la potestad de autorizarlos.
Cambio de expectativas si es e caso.

eFrecuencua: Cuando sea necesario.

e Encargado: Director del proyecto y financiero
® Accion: Gestionar la liberacion de fondos para la siguiente entapa.

e Frecuencia: Al término de los hitos que determien el fin de una etapa
importante en el proyecto.

eindice de desempefio en costos (CPI) = EV/AV, CV=EV - AV .
e Estimacion a la conclusién (EAC) = BAC/CPI
¢ Estimacion para terminar (ETC)= EAC-AC



11.7 Gestion de polémicas

Una polémica es un problema como tal, que tiene como consecuencia una
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falla en el proceso del proyecto. Para dicho problema no existe un acuerdo que lo

resuelva, es por esa razon se debe tener un plan de gestion de polémicas. Para el

proyecto Sefior del Arbol se plantea el siguiente proceso en el momento en el que

se identifique una polémica.

[lustracion 207 Gestion de polémicas

Definir la polémica

Determinar la causa

Identificar relevancia

Plan de accion

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: TenStep Academy

eEncargado: Director del proyecto

e Accion: Identificar si se trata verdaramente de una
polémica, la relevancia para el proyecto, si se requiere
intervencioén del patrocinado o no.

eFrecuencia: Cuando sea necesario

eEncargado: Director del proyecto.

eAccion: Usar el diagrama de Ishikawa para determinar la
causa.

eFrecuencia: Cuando sea necesario.

eEncargado: Director del proyecto.

eAccion: Se deben solicionar las polémicas con mayor
relevanacia.

eFrecuencia: Cuando sea necesario.

eEncargado: Director del Proyecto, patrocinador e
interesados

eAccion: Establecer las actividades a ser llevadas a cabo,
asignar un miembro del equipo responsable, definir fecha
y calcular horas de trabajo.

eFrecuencia: Cuando sea necesario.



11.8 Gestion del alcance

Para poder gestionar el alcance del proyecto se debe definir claramente
cuales son los limites del mismo. Sera imprescindible hacer referencia a la
definicion del trabajo. Cualquier punto que esté fuera del alcance debera ser
gestionado por medio de una solicitud de cambio. Se debe considerar que los

cambios en el proyecto son oportunos si, el patrocinador toma la decision de
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cambio de alcance y si dicho cambio fue analizado y se entiende completamente el

impacto del mismo en el proyecto. A continuacion, se resume la gestion del alcance

(el siguiente proceso se llevara a cabo en caso de que el cambio tenga un impacto

en mas de 20 horas en el cronograma)

Ilustracion 208 Gestion del alcance

Identificar solicitudes de
cambio de alcance.

Registo en Bitacora de
Cambios

Determinar el impacto
del cambio en el
proyecto

Asignar el cambio

Llevar informacion al
patrocinador.

Documentar

Actualizar cronograma,
presupuesto y Acta de
Constitucion.

Comunicar Cambio

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: TenStep Academy

eEncargado: Director del proyecto y todos los
interesados en el cambio.

eAccidn: Identificar y documentar solicitudes de
cambio de alcance.

eEntregable: Formato de solicitud de cambio.

eEncargado: Director del proyecto.

eAccién:Registrar cambios de alcance en la Bitacora
de Cambios de Alance.

eEntregable: Bitdcora de cambio de alcance
actulizada.

eEncargado: Director del Proyecto y patrocinador.

eAccidn: Investicar el impacto en cronograma,
presupuesto y esfuerzo.

eEntregable: Presupuesto con el valor econémico y
cronograma del nuevo requerimiento.

eEncargado: Director del proyecto

eAccién: Asignar elcambio de alcance a un miembro
del equipo.

eEncargado: Director del proyecto y patrocinador

eAccion: Llevar el cambio de alcance, alternativas e
impacto a la aprobacion o desaprobacion del
patrocinador.

eEntregable: Solicitud de cambio aprobada o negada.

eAccién: Actualizar la Bitdcora de Cambios de
Alcance.

eEntregable: Bitacora de cambios actualizada.

eEncargado: Director del proyecto

eAccién: Actualizar cronogramay presupuesto con
nuevo alcance. Actualizar acta de constitucion.

eEntregable: Cronograma, presupuesto actualizados
y Acta de constitucién actualizados.

eComunicar el estado del requerimiento de cambio
de alcance a todos los miembros del equipo y
grupos de interés.
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11.9 Gestion de la comunicacion

Se considera que, para poder alcanzar los objetivos del proyecto, es
fundamental que exista una comunicacion eficaz. Se debe aclarar que el proceso de
comunicacion puede ser susceptible a ruido, o interferencias en la transmision y
recepcion del mensaje. Las barreras que pueden impedir que un mensaje se
trasmita de manera adecuada segun (Robbins & Coulter, 2010) pueden ser: filtrado,
emociones, sobrecarga de informacion, actitud defensiva, leguaje o cultura. Para

evitar el ruido en el proyecto se presenta el siguiente proceso basado en el PMBOK.

[lustracion 209 Gestion de la comunicacion

Identificar interesados

Lista de tareas de como
se atendera a cada uno

Jerarquizar las opciones
de comunicacién

Llevar a cabo
comunicaciones
obligatorias

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: TenStep Academy

eEncargado: Director del proyecto y todos los
interesados en el cambio.

eAccidn: identificar los grupos de interés y la prioridad
de comunicacién segun interesado.

eEncargado: Director del proyecto.

e Accidn:definir los tipos de informes a entregar
dependiendo de la jerarquia, definir frecuencia de
reuniones.

eEncargado: Director del Proyecto

eAccidn: Hacer una matriz en base al poder de decision
del proyecto y el nivel de interés.

eEntregable: Matriz de comunicacion.

eEncargado: Director del proyecto, los interesados que
emitan reportes de interés para evaluar el EV.

eAccidn: Asegurarse que se entreguen los reportes
correspondintes a cada gestion, de acuerdo a la
jerarquia de comunicacion. Asegurarse que se lleven a
cabo las juntas.

eEntregable: reportes y juntas.
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11.10  Gestion del riesgo

Dado que el PMBOK define que todos los proyectos tienen un nivel de riesgo

mayor a cero se deben identificar los que competen al proyecto Sefior del Arbol.

Un riesgo se define como la probabilidad de que un evento no deseado
suceda por el nivel de impacto de las consecuencias derivadas de este suceso. Un
riesgo por lo tanto es un problema que aln no pasa. Para la identificacion de los
riesgos se tomara la siguiente tabla para responder a los que podrian ocasionar
mayor dano al proyecto, los que tengan alta probabilidad de ocurrencia y alto nivel

de impacto.

[lustracion 210 Matriz de priorizacion de riesgos

PROBABILIDAD
DE OCURRENCIA
NIVEL DE
IMPACTO

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: TenStep Academy

Los riesgos identificados son los presentados en la siguiente tabla. Se
concluye que el riesgo mas alto es el de la posibilidad de errores en la estimacion
de costos y esfuerzos, por lo que se propone que se genere una reserva de
contingencias, en el caso de que existan errores en el presupuesto. Dicha reserva

deberia ser equivalente al 10% del costo total.

Ilustracion 211 Identificacion de riesgos en el proyecto

CATEGORIZACION
DEL RIESGO

Imcompatibilidad de los estudios e ingenierias 0,9 0,1 0,09 BAJO

Incremento en costos de construccion 0,5 0,2 0,1 BAJO

RIESGO IMPACTO OCURRENCIA EXPOSICION AL RIESGO

Accidendes en la obra 0,5 (0X:] 0,4 MEDIO
Inestabilidad legal y econémica en el pais 0,4 0,8 0,32 MEDIO
Error en la estimacién de costos y esfuerzo 0,9 0,8 0,72 ALTO

Falta de absorcién del producto 0,9 0,3 0,27 MEDIO
Falta de disponibilidad de recursos en la obra 0,9 0,4 0,36 MEDIO

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Proyecto Serior del Arbol Opimizado
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Gestion de recursos humanos
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Ya que la construccion depende de la mano de obra y los buenos resultados

de sus empleados, se necesita que el gerente estructure la organizacion en la que

se divida el trabajo y se creen especialidades. Se hace también necesaria una

fuerte motivacion para que los empleados hagan su labor de la mejor manera y con

agrado, se evita asi la rotacion de personal y se gana experiencia en todos los

niveles de la estructura. Se definen los siguientes pasos para la gestion de los

recursos humanos para el proyecto.

llustraciéon 212 Gestion de recursos humanos

Plan de gestion de RRHH

Adquirir al equipo de
proyecto

Desarrollar al equipo de
proyecto

Gestionar el equipo del
proyecto

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: TenStep Academy

eEncargado: Director del proyecto y directora de
recursos humanos.

eAccion: Establecer roles y responsabilidades,
descripcon de los puestos de trabajo, estrategia de
reclutamiento.

eEntregable: Plan de Gestion de RRHH

eEncargado: Directora de recursos humanos.

eAccién: Buscar y contratar a los miembros del
equipo.

eEncargado: Director del Proyecto y directora de
RRHH

eAccion: Capacitar al personal de ser necesario,
integrar un equipo de trabajo de alto rendimiento.

eEncargado: Director del proyecto con apoyo de
directora de RRHH.

eAccién: Asignar trabajo, supervisar el cumplimiento
del trabajo, retroalimentar desempefio, gestionar
polémicas.
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11.11.1 Roles y responsabilidades

En base a la experiencia del promotor se identifican grupos principales a ser

subdivididos y desarrollados a profundidad en la adquisicion del personal.

Ilustracion 213 Roles y responsabilidades por grupo de trabajo

Grupo administrativo

e Coordinacion de resto de grupos de trabajo.
® Ejecutar pagos
e Aprobar solicitudes

Grupo técnico

e Ejecucion de la obra.
e Control de requerimientos y detalles.
e Emitir solicitudes de adquisicion de materiales y servicios.

Grupo de supervision

e Supervisar que el trabajo se realice segun lo planeado.
* Emitir sefiales de alerta cuando algo se salga del plan
e Contar con conocimientos técnicos de construccion.

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Proyecto Torre Borealis, Santos Arquitectos

Para el caso de la contratacion de personal de obra, se hara uso del contrato
de trabajo por obra o servicios dispuesto por el (Ministerio del Trabajo, 2015). Para
el personal administrativo y de supervision se estipula que sea con el formato que

cuenta la empresa Santos Arquitectos.
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El PMBOK define que la calidad esta dada por lo que el cliente espera. En el

caso del Proyecto Sefior del Arbol la calidad del proyecto se basara en los acabados

especificados en el proyecto arquitectonico. En esta gestion se debe poner énfasis

en la prevencion, no en la inspeccion. Para el proyecto se plantea el siguiente

proceso para la gestion de calidad.

[lustracion 214 Gestion de Calidad

Definir la calidad

Estandares de calidad

Aseguramiento de
calidad

Control de calidad

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: TenStep Academy

eEncargado: Director de proyecto

eAccidn: Identificar los entregables del proyecto,
determinar la calidad de cada entregable, establecer
los requisios minimos y maximos aceptables.

eEncargado: Director de proyecto

eAccion: Identifiar normas u ordenanzas en las cuales
se exige estadares de calidad para la construccion.
Definir los requisios de calidad para los productos en
base a lo que el cliente consideraria como aceptable.

eEncargado: Director de proyecto

eAccioén: Definir los procesos estandarizados a cumplir,
revisar periédiamente que se cumplan los procesos,
definir las fechas de entrega.

eEncargado: Director del proyecto.

eAccidn: Revisar productos finales, generar listas de
control, revision por parte de colegas, realizar
pruebas control de calidad.
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11.12.1 Normativa de calidad a cumplir

[lustracion 215 Normas de calidad

Seguridad Estructural

e Normas NEC: cargas no sismicas, disefio sismoresistente,
geotécnia y cimentaciones, estructuras de hormigon,
estructuras de acero, mamposteria estructural.

Habitabilidad

e Normas NEC: Accesibilidad universal, eficiencia energética,
revestimientos.

e Normativa del Municipio de Quito:
e Reglas técnicas de arquitectura y urbanismo
e Ordenanza 0447 plan de uso y ocupacion del suelo

e Ordenanza metropolitana modificatoria de la ordenanza
metropolitana no. 0041, del PLAN METROPOLITANO DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL
DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO NO. 0127

Instalaciones

e Municipio de Quito
e Reglas técnicas de arquitectura y urbanismo

e Normas NEC para: instalaciones eléctricas, sanitarias e
hidraulicas.

Gerencia de proyectos

e Manual TenStep para direccion exitosa de proyectos PMBOK

Elaborado: Ana Yanchapaxi
Fuente: Gestion de Proyecto, Gerencia de Proyectos MDI 2017
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La gestion de adquisiciones incluye los procesos usados para adquirir y
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gestionar la entrega de bienes y servicios provistos desde fuera de la organizacion

(TenStep Academy, 2017). En la construccién es de suma importancia gestionar

eficazmente tanto la entrega de materiales como la subcontratacion de servicios.

En el proyecto Sefior del Arbol se considera que se subcontratara: instalacion de

sistema eléctrico, instalacion de muebles de madera e instalacion de ventanas. Por

lo que se genera el siguiente proceso para la adquisicion de dichos servicios, éste

proceso también es aplicable para adquisicion de materiales durante la obra.

Ilustracion 216 Gestion de adquisiciones

Encargado

Recopilar necesidades

Lista de proveedores

Seleccionar

Firma de contrato

Elaborado: Ana Yanchapaxi

eDirector de proyecto y personal del equipo
designado como encargado de adquisiciones.

eAccidn: Recopilar y evaluar las necesidades de
la activdad a realizar, definir si el contratista
las puede hacer o no.

eAccidn: Crear una lista de proveedores que
empaten con las necesidades del producto o
servicio requerido.

eRealizar la seleccidn final para del ofertante
indicado para realizar el trabajo.

El tipo de contrato para ser usado en el caso
de contratacion de servicios sera por
honorarios (caso de contratacion de disefio
eléctrico y estructural), se podrd usar contrato
por obra cierta o contrato por tarea.

Fuente: Gestion de Proyecto, Gerencia de Proyectos MDI 2017
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Conclusiones

El Alcance del proyecto se define como: Santos Arquitectos realizara
la venta y construccion de 11 unidades de vivienda con un total de 850
m? Utiles en el terreno propiedad de la Sra. Olga Irene Ubidia Sandoval
ubicado en el Sector de San Antonio de Pichincha. Dicho terreno tiene
un area de 1260 m? y en el Informe de Regulacion Metropolitana se

indica que es un terreno apto para la construccion residencial.

Se estima que el proyecto tiene un costo de USD 506 700 en base al
presupuesto generado en septiembre de 2017 y que tendra una
duracion de 25 meses. El esfuerzo estimado para la planificacion,

construccion y direccion del proyecto es de 28000 horas.

La gestion del plan de trabajo y presupuesto estipulan un plan para el
control exitoso del proyecto, se usara como principal verificador de

comparacion con la linea base al Valor Ganado.

Para la gestion de polémicas el principal encargado es el director del
proyecto y la principal funcion sera resolver los problemas que puedan

frenar el proyecto.

La gestion del alcance se enfoca en identificar eficazmente las
solicitudes de cambio al alcance. Se debera analizar el impacto de las

solicitudes y Unicamente el patrocinador podra aceptar los cambios.

La gestion de la comunicacion el objetivo es evitar el ruido entre los
interesados del proyecto. Los reportes y juntas se realizaran de

acuerdo con el nivel de interés e influencia en el proyecto.

La gestion del riesgo se identifica como el riesgo principal, posibles
falencias en la estimacion de tiempo y costo, por lo que se debera
destinar una reserva de contingencia para evitar desfases en el

presupuesto.
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La gestion de recursos humanos establece los principales grupos en los

que se dividira el trabajo y los roles y responsabilidad de cada uno.

La gestion de calidad asegura el cumplimiento de los requisitos
dispuestos por las normas NEC, el municipio de Quito y lo estipulado

en el proyecto arquitectonico.

Las adquisiciones se realizaran siguiendo el proceso de gestion
establecido, en el que se usaran los contratos vigentes: por

honorarios, por obra cierta o por tarea.
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ANEXOS

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

|Ficha Nro.

SA001

F echa de levantamiento:

7/6/2017

|PREPARADO POR:

Ana Yanchapaxi

REVISADO POR:

1. DATOS DEL PROYECTO

2.INFORMACION DEL SECTOR

1.1. Nombre Conjunto Equinoccial 2.1. Barrio Sector Maresa

1.2. Producto Casas 2.2. Parroquia San Antonio de Pichincha
1.3. Direccion Urb. Oasis 2.3.Cantdn Quito

1.4. Promotor / CONSORCIO EOR 2.4. Provincia Pichincha

Constructora CONSTRUCTORES o

1.5. Persona de contacto Evelyn Castillo

1.6. teléf. de contacto *0959741364

1.7. e mail.

ESQUEMADE LOCALIZACION, IMAGENES

3. UBICACION

3.1. Calle principal

Av. Cordova Galarza

3.2. Calle secundaria

3.3. Terreno esquinero

3. ZONA

3.4. Residencial X

3.5. Comercial

3.6. Industrial

3.7. otro

4. ENTORNO Y SERVICIOS

4.1. Actividad ) .
) Residencial

|predominante

4.2. Estado edificaciones  (Bueno

4.3. Supermercados No

4.4. Colegios Si

4.5. Transporte publico Si

4.6. Bancos Si

4.7. Edificios publicos Si

4.8. Centros de salud Si

5 DETALLESDEL PROYEC

T0

6. ACABADOS:

comunales

5.1. Avance de laobra (%) |70% 6.1. Pisos area social Ceramita ECO

5.2. Estructura Hormigdn [6.2. Pisos dommitorios Flotante

5.3. Mamposteria Bloque 6.3. Pisos cocina Ceramita ECO
|54. Nro. de subsuelos 0 6.4. Pisos bafios Ceramita ECO
|5.5. Nro. de pisos 2 6.5. Puertas Tamboradas

5.6. Sala Comunal No 6.6. Mesones de cocina _|Granito

5.7. Jardines Si 6.7. Tumbados Champeado

58. Lavanderia comunal 1, , 6.8. Sanitarios MarcaBriggs, ahorradores
|(equipada)

5.9. Guardiania Si 6.9. G riferia

5..10: Otros(g|m§lo, No 6.10. Ventaneria Aluminio Natural
Ipiscina, sala de cine)

5.11. Nro. Parqueaderos 0

7. INFORMACION DE VENTAS

8. PROMOCION

8.1.Casao depart.

7.1. Nro. Unidades totales |6 Modelo Si
3':['];::: nidades 6 |8.2. Rétulo proyecto Si
7.3. Fecha inicio de obra Mayo 2017 |8.3. Valla publicidad No
74. Fecha entrega Dec-17 |8.4. Prensa escrita No
|proyecto
7.5. Velocidad de ventas 0.50 |8.5. Volantes No
9. FORMA DE PAGO [8.6. Vendedores Si
[o-1. Reserva $1,000 [8.7. salade ventas No
[9.2. Entrada 30% [8.8. Plusvalia.com Si
Jo.3. Cuotas hasta entrega [8.9. Pagina web No
J9.4. Entrega Diciembre 2017 [8.10. Redes Sociales No
[8.11. Revistas No
9.5 Aplica crédito BIE SS SI(X) NO () |8.12. TV - radio No
|8.13. Feriasde vivienda [No

10. CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

10.3. AREA
10.1. PRODUCTO 10.2. UNIDADES PROMU (m2) 10.4. PRECIO (USD) 10.5. PRECIO / M2 (U SD)

Casas (conjunto) 6.00 120.00 $ 10490000 | § 874.17
Suite

2 Dormitorios 4.00 120.00 $ 104,900.00 | § 874.17
3 Dormitorios 2.00 143.00 $ 126,900.00 | § 887.41
Bodega
IOficina
ILocales comerciales

Parqueadero incluido en el precio no aplica

Otras areas

11. OBSERVACIONES
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha Nro.

SA002

Fecha de levantamiento:

7/6/2017

PREPARADO POR:

Ana Yanchapaxi

REVISADO POR:

1. DATOS DEL PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

1.1. Nombre Sin Nombre 2.1. Barrio Via a Calacali

1.2. Producto Casas 2.2. Parroquia San Antonio de Pichincha
1.3. Direccién Urb. Oasis 2.3. Cantén Quito

1.4. Promotor / Sergio Bravo 2.4. Provincia Pichincha

Constructora

1.5. Persona de contacto

Sergio Bravo

1.6. teléf. de contacto

*0994652847

1.7. e mail.

ESQUEMA DE LOCALIZACION, IMAGENES

3. UBICACION

3.1. Calle principal

Av. Cérdova Galarza

3.2. Calle secundaria

Calle de los Molles

3.3. Terreno esquinero Si

3. ZONA

3.4. Residencial X

3.5. Comercial

3.6. Industrial

3.7. otro

4. ENTORNO Y SERVICIOS

41 Act|y|dad Residencial

predominante

4.2. Estado edificaciones |Regular

4.3. Supermercados No

4.4. Colegios No

4.5. Transporte publico No

4.6. Bancos No

4.7. Edificios pablicos No

4.8. Centros de salud No

5. DETALLES DEL PROYECTO 6. ACABADOS:

5.1. Avance de laobra (%) [70% 6.1. Pisos &rea social Flotante

5.2. Estructura Hormigon 6.2. Pisos dormitorios Flotante

5.3. Mamposteria Blogue 6.3. Pisos cocina Ceramita ECO
5.4. Nro. de subsuelos 0 6.4. Pisos bafios Cerédmita ECO
5.5. Nro. de pisos 2 6.5. Puertas Termoformado
5.6. Sala Comunal No 6.6. Mesones de cocina [Granito

5.7. Jardines Si 6.7. Tumbados

58 L'avandenacomunal No 6.8. Sanitarios Basicos econdmicos
(equipada)

5.9. Guardiania Si 6.9. Griferia

5'.10'. otros (glmn_asw, No 6.10. Ventaneria Aluminio Natural
piscina, sala de cine)

5.11. Nro. Parqueaderos 1

comunales

7. INFORMACION DE VENTAS

8. PROMOCION

8.1. Casa o depart.

7.1. Nro. Unidades totales (10 Si
Modelo
Z.:I;Cl;lizzsUmdades 1 8.2. Rétulo proyecto No
7.3. Fechainicio de obra  [Junio 2015 8.3. Valla publicidad No
7:4. Fechaentrega Septiembre 2017 8.4. Prensa escrita No
proyecto
7.5. Velocidad de ventas 0.08 8.5. Volantes No
9. FORMA DE PAGO 8.6. Vendedores No
9.1. Reserva $1,000 8.7. Salade ventas No
9.2. Entrada 20% 8.8. Plusvalia.com Si
9.3. Cuotas hasta entrega 8.9. P4gina web No
9.4. Entrega Septiembre 2017 8.10. Redes Sociales No
8.11. Revistas No
9.5 Aplicacrédito BIESS SI(X) NO () 8.12. TV - radio No
8.13. Ferias de vivienda [No

10. CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

10.1. PRODUCTO

10.2. UNIDADES

10.3. AREA
PROM/U (m2)

10.4. PRECIO (USD)

10.5. PRECIO / M2 (USD)

Casas (conjunto)

10.00

Suite

2 Dormitorios

3 Dormitorios

10.00

119.00

$ 75,000.00

630.25

Bodega

Oficina

Locales comerciales

Parqueadero

incluido en el precio

no aplica

Otras areas

11. OBSERVACIONES

Proyecto parado, se encontré anuncio de venta por el total del proyecto en obra gris.




FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha Nro. SA003 Fecha de levantamiento: [8/6/2017

PREPARADO POR: Ana Yanchapaxi REVISADO POR:

1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR

1.1. Nombre Mitad del Mundo 2.1. Barrio

1.2. Producto Casas 2.2. Parroquia San Antonio de Pichincha
1.3. Direccion Calle Museo Solar 2.3. Cantén Quito

1.4. Promotor /
Constructora

AE CONSTRUCTORA

2.4. Provincia

Pichincha

1.5. Persona de contacto  |Jorge Belica

1.6. teléf. de contacto *0987444962

1.7. e mail. ESQUEMA DE LOCALIZACION, IMAGENES
3. UBICACION

3.1. Calle principal

Calle Museo Solar

3.2. Calle secundaria

3.3. Terreno esquinero

3. ZONA

3.4. Residencial

3.5. Comercial

3.6. Industrial

3.7. otro

4. ENTORNO Y SERVICIOS

4.1. Actividad

) Residencial
predominante
4.2. Estado edificaciones  |Regular
4.3. Supermercados No
4.4. Colegios No
4.5. Transporte publico No
4.6. Bancos No
4.7. Edificios publicos No
4.8. Centros de salud No
5. DETALLES DEL PROYECTO 6. ACABADOS:
5.1. Avance de laobra (%) [30% 6.1. Pisos area social Ceramita ECO
5.2. Estructura Metalica 6.2. Pisos dormitorios Ceramita ECO
5.3. Mamposteria Bloque 6.3. Pisos cocina Ceramita ECO
5.4. Nro. de subsuelos 0 6.4. Pisos bafios Ceramita ECO
5.5. Nro. de pisos 2 6.5. Puertas Tamboradas
5.6. Sala Comunal Si 6.6. Mesones de cocina _|Termoformado
5.7. Jardines Si 6.7. Tumbados
o8- L-avanderla comunal Si 6.8. Sanitarios Basicos econémicos
(equipada)
5.9. Guardiania Si 6.9. Griferia
5'_10'_ otros (glmngsm, Canchas 6.10. Ventaneria Aluminio Natural
piscina, salade cine)
5.11. Nro. Parqueaderos 1

comunales

7. INFORMACION DE VENTAS

8. PROMOCION

8.1. Casa o depart.

7.1. Nro. Unidades totales (10 Si
Modelo
Zfr.ul;li;c;sUmdades 1 8.2. Rétulo proyecto Si
7.3. Fecha inicio de obra Mayo 2017 8.3. Valla publicidad Si
7:4. Fechaentrega Diciembre 2017 8.4. Prensa escrita No
proyecto
7.5. Velocidad de ventas 0.08 8.5. Volantes Si
9. FORMA DE PAGO 8.6. Vendedores Si
9.1. Reserva $1,000 8.7. Salade ventas Si
9.2. Entrada 5% 8.8. Plusvalia.com Si
9.3. Cuotas hasta entrega 8.9. Pagina web No
9.4. Entrega Diciembre 2017 8.10. Redes Sociales Si
8.11. Revistas No
9.5 Aplicacrédito BIESS SI(X) NO () 8.12. TV - radio No
8.13. Ferias de vivienda _ [No

10. CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

10.1. PRODUCTO

10.2. UNIDADES

10.3. AREA

PROM/U (m2)

10.4. PRECIO (USD)

10.5. PRECIO / M2 (USD)

Casas (conjunto)

10.00

Suite

2 Dormitorios

3 Dormitorios

10.00

70.00

$ 56,970.00

$ 813.86

Bodega

Oficina

Locales comerciales

Parqueadero

incluido en el precio

no aplica

Otras areas

11. OBSERVACIONES

Proyecto con 150 casas construido por etapas. Se analiza la Ultima etapa en construccion.
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha Nro. |SA004 Fecha de levantamiento: |8/6/2017

PREPARADO POR: |Ana Yanchapaxi REVISADO POR:

1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR

1.1. Nombre Sin Nombre 2.1. Barrio

1.2. Producto Departamentos 2.2. Parroquia San Antonio de Pichincha
1.3. Direccion Calle 13 de Junio y Av. Equinoccial 2.3. Cantén Quito

1.4. Promotor /

Particular 2.4. Provincia Pichincha
Constructora
1.5. Persona de contacto  |Jorge Ojeda
1.6. teléf. de contacto *0979112847

1.7. e mail.

ESQUEMA DE LOCALIZACION, IMAGENES

3. UBICACION

3.1. Calle principal

Calle de Junio

3.2. Calle secundaria

3.3. Terreno esquinero

3. ZONA
3.4. Residencial
3.5. Comercial X
3.6. Industrial
3.7. otro
4. ENTORNO Y SERVICIOS
4.1. Actividad )
. Comercial
predominante
4.2. Estado edificaciones  [Regular
4.3. Supermercados Si
4.4. Colegios Si
4.5. Transporte publico Si
4.6. Bancos Si
4.7. Edificios publicos No
4.8. Centros de salud Si
5. DETALLES DEL PROYECTO 6. ACABADOS:
5.1. Avance de laobra (%) |100% 6.1. Pisos area social Ceramita ECO
5.2. Estructura Hormigén 6.2. Pisos dormitorios Cerédmita ECO
5.3. Mamposteria Bloque 6.3. Pisos cocina Cerédmita ECO
5.4. Nro. de subsuelos 0 6.4. Pisos bafios Cerdmita ECO
5.5. Nro. de pisos 3 6.5. Puertas Madera
5.6. Sala Comunal No 6.6. Mesones de cocina _|Granito
5.7. Jardines No 6.7. Tumbados
58. Ifavanderla comunal No 6.8. Sanitarios Basicos econémicos
(equipada)
5.9. Guardiania No 6.9. Griferia
5.10. Otros (gimnasio, No 6.10. Ventaneria Aluminio Natural

piscina, sala de cine)

5.11. Nro. Parqueaderos
comunales

7. INFORMACION DE VENTAS

8. PROMOCION

8.1. Casa 0 depart.

7.1. Nro. Unidades totales (5 Si

Modelo
er.“l;li:jc;sUmdades 1 8.2. Rétulo proyecto No
7.3. Fechainicio de obra  |Noviembre 2016 8.3. Valla publicidad No
7:4. Fechaentrega Terminado 8.4. Prensa escrita No
proyecto
7.5. Velocidad de ventas 0.08 8.5. Volantes No
9. FORMA DE PAGO 8.6. Vendedores Si
9.1. Reserva $1,000 8.7. Salade ventas No
9.2. Entrada 5% 8.8. Plusvalia.com No
9.3. Cuotas hasta entrega 8.9. Pagina web No
9.4. Entrega Terminado 8.10. Redes Sociales Si

8.11. Revistas No
9.5 Aplica crédito BIESS SI(X) NO () 8.12. TV - radio No

8.13. Ferias de vivienda |No

10. CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
10.3. AREA
10.1. PRODUCTO 10.2. UNIDADES PROM/U (m2) 10.4. PRECIO (USD) 10.5. PRECIO / M2 (USD)

Departamentos
(remodelados) 5.00
Suite
2 Dormitorios 3.00 78.40 $ 58,000.00 [ $ 739.80
3 Dormitorios 2.00 101.00 $ 68,000.00 [ $ 673.27
Bodega
Oficina
Locales comerciales
Parqueadero incluido en el precio no aplica
Otras areas

11. OBSERVACIONES

Proyecto de remodelacién de un edificio que originalmente sirvi6 como colegio.
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha Nro.

SA005

Fecha de levantamiento:

8/6/2017

PREPARADO POR:

Ana Yanchapaxi

REVISADO POR:

1. DATOS DEL PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

1.1. Nombre El Rocio 2.1. Barrio
1.2. Producto Casas 2.2. Parroquia San Antonio de Pichincha
1.3. Direccion Calle Padre Rumi 2.3. Canton Quito

1.4. Promotor /
Constructora

Particular

2.4. Provincia

Pichincha

1.5. Persona de contacto

Marco Garzén

1.6. teléf. de contacto

*0984970485

1.7. e mail. ESQUEMA DE LOCALIZACION, IMAGENES
3. UBICACION =
3.1. Calle principal Padre Rumi entre 13 de Junio y
Moraspungo
3.2. Calle secundaria
3.3. Terreno esquinero
3. ZONA
3.4. Residencial X
3.5. Comercial
3.6. Industrial
3.7. otro
4. ENTORNO Y SERVICIOS
41 Act|y|dad Residencial
predominante
4.2. Estado edificaciones |Regular
4.3. Supermercados No
4.4. Colegios No
4.5. Transporte publico No
4.6. Bancos No
4.7. Edificios publicos No
4.8. Centros de salud Si
5. DETALLES DEL PROYECTO 6. ACABADOS:
5.1. Avance de laobra (%) |80% 6.1. Pisos area social Ceramita ECO
5.2. Estructura Hormigoén 6.2. Pisos dormitorios Ceramita ECO
5.3. Mamposteria Bloque 6.3. Pisos cocina Ceramita ECO
5.4. Nro. de subsuelos 0 6.4. Pisos bafios Cerémita ECO
5.5. Nro. de pisos 2 6.5. Puertas Madera
5.6. Sala Comunal No 6.6. Mesones de cocina _|Granito
5.7. Jardines Si 6.7. Tumbados
o8 L_avandena comunal No 6.8. Sanitarios Basicos econémicos
(equipada)
5.9. Guardiania Si 6.9. Griferia
5'.10'. otros (g|mn§5|o, No 6.10. Ventaneria Aluminio Natural
piscina, sala de cine)
5.11. Nro. Parqueaderos 1

comunales

7. INFORMACION DE VENTAS

8. PROMOCION

8.1. Casa o depart.

7.1. Nro. Unidades totales |4 Si
Modelo
Zfr.ul;li;(;sUnldades 2 8.2. Rétulo proyecto No
7.3. Fechainicio de obra  |Junio 2016 8.3. Valla publicidad No
7:4. Fechaentrega Terminado 8.4. Prensa escrita No
proyecto
7.5. Velocidad de ventas 0.17 8.5. Volantes No
9. FORMA DE PAGO 8.6. Vendedores Si
9.1. Reserva 8.7. Salade ventas No
9.2. Entrada 10%) 8.8. Plusvalia.com Si
9.3. Cuotas hasta entrega 8.9. Pagina web No
9.4. Entrega Terminado 8.10. Redes Sociales Si
8.11. Revistas No
9.5 Aplicacrédito BIESS SI(X) NO () 8.12. TV - radio No
8.13. Ferias de vivienda [No

10. CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

10.1. PRODUCTO

10.2. UNIDADES

10.3. AREA
PROM/U (m2)

10.4. PRECIO (USD)

10.5. PRECIO / M2 (USD)

Casas Conjunto

4.00

Suite

2 Dormitorios

3 Dormitorios

3.00

130.00

$ 95,000.00

$ 730.77

Bodega

Oficina

Locales comerciales

Parqueadero

incluido en el precio

no aplica

Otras areas

11. OBSERVACIONES
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha Nro.

[sA006

Fecha de levantamiento: |8/6/2017

PREPARADO POR:

[Ana Yanchapaxi

REVISADO POR:

1. DATOS DEL PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

1.1. Nombre Dannal ll 2.1. Barrio
1.2. Producto Casas 2.2. Parroquia San Antonio de Pichincha
1.3. Direccién Jose Maria Lequerica y Av. 2.3. Cantén Quito

1.4. Promotor /

Particular 2.4. Provincia Pichincha
Constructora
1.5. Personade contacto  |Jorge Ojeda
1.6. teléf. de contacto *0979112847

1.7. e mail.

ESQUEMA DE LOCALIZACION, IMAGENES

3. UBICACION

3.1. Calle principal

Jose Maria Lequerica y Av.

Equinoccial

3.2. Calle secundaria
3.3. Terreno esquinero
3. ZONA
3.4. Residencial X
3.5. Comercial
3.6. Industrial
3.7.otro
4. ENTORNO Y SERVICIOS
4.1. Actividad . .

. Residencia
predominante
4.2. Estado edificaciones  |Bueno
4.3. Supermercados No
4.4. Colegios No
4.5. Transporte publico Si
4.6. Bancos Si
4.7. Edificios publicos Si
4.8. Centros de salud Si

5. DETALLES DEL PROYEC

TO

6. ACABADOS:

5.1. Avance de laobra (%) [80% 6.1. Pisos area social Porcelanato EST
5.2. Estructura Hormigén 6.2. Pisos dormitorios Parquet de Chanul
5.3. Mamposteria Bloque 6.3. Pisos cocina Porcelanato EST
5.4. Nro. de subsuelos 0 6.4. Pisos bafios Porcelanato EST
5.5. Nro. de pisos 2 6.5. Puertas Madera

5.6. Sala Comunal No 6.6. Mesones de cocina__|Granito

5.7. Jardines Si 6.7. Tumbados

o8 ITavanderla comunal No 6.8. Sanitarios Jacuzzi
(equipada)

5.9. Guardiania Si 6.9. Griferia

5'.10'. oros (g|mn§5|o, No 6.10. Ventaneria Aluminio Natural
piscina, sala de cine)

5.11. Nro. Parqueaderos 1

comunales

7. INFORMACION DE VENTAS

8. PROMOCION

8.1. Casa o depart.

7.1. Nro. Unidades totales |10 Si
Modelo
Zfﬁ;LZSUmdades 6 8.2. Rétulo proyecto No
7.3. Fechainicio de obra _ [Junio 2016 8.3. Valla publicidad No
7:4. Fechaentrega Oct-17 8.4. Prensa escrita No
proyecto
7.5. Velocidad de ventas 0.50 8.5. Volantes No
9. FORMA DE PAGO 8.6. Vendedores Si
9.1. Reserva 8.7. Salade ventas No
9.2. Entrada 10% 8.8. Plusvalia.com Si
9.3. Cuotas hasta entrega 8.9. Pagina web No
9.4. Entrega Terminado 8.10. Redes Sociales Si
8.11. Revistas No
9.5 Aplica crédito BIESS SI(X) NO () 8.12. TV - radio No
8.13. Ferias de vivienda _[No

10. CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

10.1. PRODUCTO

10.2. UNIDADES

10.3. AREA
PROM/U (m2)

10.4. PRECIO (USD)

10.5. PRECIO / M2 (USD)

Casas Conjunto

4.00

Suite

2 Dormitorios

3 Dormitorios

3.00

130.00

$ 95,000.00

$ 730.77

Bodega

Oficina

Locales comerciales

Parqueadero

incluido en el precio

no aplica

Otras areas

11. OBSERVACIONES

Conjunto Construido en dos E

tapas.
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha Nro. |SAOO7 Fecha de levantamiento: |8/6/2017
PREPARADO POR: |Ana Yanchapaxi REVISADO POR:

1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR

1.1. Nombre Carolina 2.1. Barrio

1.2. Producto Casas 2.2. Parroquia San Antonio de Pichincha
1.3. Direccién Lulubamba y Huasipungo 2.3. Cantén Quito

L.4. Promotor / MC Constructora 2.4. Provincia Pichincha
Constructora

1.5. Persona de contacto  |Miguel Chavez

1.6. teléf. de contacto *0995351007

1.7. e mail. ESQUEMA DE LOCALIZACION, IMAGENES
3. UBICACION

3.1. Calle principal Lulubamba y Huasipungo

3.2. Calle secundaria

3.3. Terreno esquinero

3. ZONA

3.4. Residencial X

3.5. Comercial

3.6. Industrial

3.7. otro

4. ENTORNO Y SERVICIOS

4.1. Actividad
predominante

Residencia

4.2. Estado edificaciones  |Regular

4.3. Supermercados No
4.4. Colegios No
4.5. Transporte publico No
4.6. Bancos No
4.7. Edificios publicos No
4.8. Centros de salud No
5. DETALLES DEL PROYECTO 6. ACABADOS:
5.1. Avance de laobra (%) |100% 6.1. Pisos area social Cerédmica ECO
5.2. Estructura Hormigén 6.2. Pisos dormitorios Ceramica ECO
5.3. Mamposteria Bloque 6.3. Pisos cocina Cerémica ECO
5.4. Nro. de subsuelos 0 6.4. Pisos bafios Ceramica ECO
5.5. Nro. de pisos 2 6.5. Puertas Tamboradas
5.6. Sala Comunal Si 6.6. Mesones de cocina__|Granito
5.7. Jardines Si 6.7. Tumbados
5. ITavandena comunal No 6.8. Sanitarios Econdémicos
(equipada)
5.9. Guardiania Si 6.9. Griferia
5210'. otros (g|mn95|o, No 6.10. Ventaneria Aluminio Natural
piscina, sala de cine)
5.11. Nro. Parqueaderos 1
comunales
7. INFORMACION DE VENTAS 8. PROMOCION
7.1. Nro. Unidades totales |13 8.1 Casao depart. Si

Modelo
\7/.62r.ulj\li:joa.sUn|dades 10 8.2. Rétulo proyecto No
7.3. Fechaiinicio de obra  |Mayo 2016 8.3. Valla publicidad No
7:4. Fechaentrega Oct-17 8.4. Prensa escrita No
proyecto
7.5. Velocidad de ventas 0.83 8.5. Volantes No
9. FORMA DE PAGO 8.6. Vendedores Si
9.1. Reserva 8.7. Salade ventas No
9.2. Entrada 10% 8.8. Plusvalia.com Si
9.3. Cuotas hasta entrega 8.9. Pagina web No
9.4. Entrega Terminado 8.10. Redes Sociales Si

8.11. Revistas No
9.5 Aplica crédito BIESS SI(X) NO () 8.12. TV - radio No

8.13. Ferias de vivienda |No

10. CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

10.1. PRODUCTO 10.2. UNIDADES

10.3. AREA
PROM/U (m2)

10.4. PRECIO (USD) 10.5. PRECIO / M2 (USD)

Casas Conjunto

13.00

Suite

2 Dormitorios

3 Dormitorios

13.00

83.00

$ 66,000.00 | $ 795.18

Bodega

Oficina

Locales comerciales

Parqueadero

incluido en el precio no aplica

Otras areas

11. OBSERVACIONES
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha Nro.

[sA008

Fecha de levantamiento: |8/6/2017

PREPARADO POR:

|Ana YYanchapaxi

REVISADO POR:

1. DATOS DEL PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

1.1. Nombre Centro Mundo I 2.1. Barrio
1.2. Producto Casas 2.2. Parroquia San Antonio de Pichincha
1.3. Direccién Calle Museo Solar y Pucara 2.3. Cantén Quito

1.4. Promotor /

VAINCO 2.4. Provincia Pichincha
Constructora
1.5. Personade contacto  |Merci Barona
1.6. teléf. de contacto *0998020864

1.7. e mail.

ESQUEMA DE LOCALIZACION, IMAGENES

3. UBICACION

3.1. Calle principal

Calle Museo Solar y Pucara

3.2. Calle secundaria

3.3. Terreno esquinero

3. ZONA

3.4. Residencial X

3.5. Comercial

3.6. Industrial

3.7. otro

4. ENTORNO Y SERVICIOS

4.1. Actividad . .
X Residencia

predominante

4.2. Estado edificaciones  |Regular

4.3. Supermercados No

4.4. Colegios No

4.5. Transporte publico No

4.6. Bancos No

4.7. Edificios publicos No

4.8. Centros de salud No

5. DETALLES DEL PROYEC

6. ACABADOS:

piscina, sala de cine)

5.1. Avance de la obra (%) |80% 6.1. Pisos area social Ceramica ECO
5.2. Estructura Metélica 6.2. Pisos dormitorios Cerdmica ECO
5.3. Mamposteria Bloque 6.3. Pisos cocina Ceramica ECO
5.4. Nro. de subsuelos 0 6.4. Pisos bafios Ceramica ECO
5.5. Nro. de pisos 2 6.5. Puertas Tamboradas
5.6. Sala Comunal No 6.6. Mesones de cocina__|Granito

5.7. Jardines Si 6.7. Tumbados

58 ITavandena comunal No 6.8. Sanitarios Econémicos
(equipada)

5.9. Guardiania Si 6.9. Griferia

5.10. Otros (gimnasio, No 6.10. Ventaneria Aluminio Natural

5.11. Nro. Parqueaderos
comunales

7. INFORMACION DE VENTAS

8. PROMOCION

8.1. Casa o depart.

7.1. Nro. Unidades totales |16 Si
Modelo
72 N.ro' Unidades 12 8.2. Rétulo proyecto Si
vendidas
7.3. Fechainicio de obra  |Mayo 2016 8.3. Valla publicidad No
74 Fechaentrega Oct-17 8.4. Prensa escrita No
proyecto
7.5. Velocidad de ventas 1.00 8.5. Volantes No
9. FORMA DE PAGO 8.6. Vendedores Si
9.1. Reserva 8.7. Sala de ventas No
9.2. Entrada 5% 8.8. Plusvalia.com Si
9.3. Cuotas hasta entrega 8.9. Pagina web No
9.4. Entrega Terminado 8.10. Redes Sociales Si
8.11. Revistas No
9.5 Aplica crédito BIESS SI(X) NO ( 8.12. TV - radio No
8.13. Ferias de vivienda [No

10. CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

10.1. PRODUCTO

10.2. UNIDADES

10.3. AREA
PROM/U (m2)

10.4. PRECIO (USD)

10.5. PRECIO / M2 (USD)

Casas Conjunto

16.00

Suite

2 Dormitorios

8.00 68.00

$ 58,200.00

$ 855.88

3 Dormitorios

8.00 75.00

$ 69,200.00

$ 922.67

Bodega

Oficina

Locales comerciales

Parqueadero

incluido en el precio

no aplica

Otras areas

11. OBSERVACIONES
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha Nro.

[sA009

Fecha de levantamiento: |8/6/2017

PREPARADO POR:

|Ana Yanchapaxi

REVISADO POR:

1. DATOS DEL PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

1.1. Nombre

Sin Nombre

2.1. Barrio

1.2. Producto

Departamentos

2.2. Parroquia

San Antonio de Pichincha

Calle Lulupamba entre Segundo Silva

1.3. Direccién Y 21 de Marzo 2.3. Canton Quito

1.4 Promotor / VAINCO 2.4. Provincia Pichincha
Constructora

1.5. Persona de contacto  [Jonny Alvarez

1.6. teléf. de contacto *0984684192

1.7. e mail.

ESQUEMA DE LOCALIZACION, IMAGENES

3. UBICACION

3.1. Calle principal

Calle Lulupamba entre Segundo Silva
y 21 de Marzo

3.2. Calle secundaria

3.3. Terreno esquinero

3. ZONA

3.4. Residencial X

3.5. Comercial

3.6. Industrial

3.7. otro

4. ENTORNO Y SERVICIOS

4.1. Actividad

: Residencia

predominante

4.2. Estado edificaciones  |Bueno

4.3. Supermercados No

4.4. Colegios No

4.5. Transporte pUblico No

4.6. Bancos No

4.7. Edificios publicos No

4.8. Centros de salud No

|

=

5. DETALLES DEL PROYECTO

6. ACABADOS:

5.1. Avance de laobra (%) [100% 6.1. Pisos area social Piso Flotante
5.2. Estructura Hormigén 6.2. Pisos dormitorios Piso Flotante
5.3. Mamposteria Bloque 6.3. Pisos cocina Piso Flotante
5.4. Nro. de subsuelos 0 6.4. Pisos bafios Ceramica

5.5. Nro. de pisos 3 6.5. Puertas Tamboradas
5.6. Sala Comunal No 6.6. Mesones de cocina __|Granito

5.7. Jardines Si 6.7. Tumbados

58 ITavanderla comunal No 6.8. Sanitarios Sanitarios Ahorradores
(equipada)

5.9. Guardiania No 6.9. Griferia

5-10. Otros (gimnasio, No 6.10. Ventaneria Aluminio Natural

piscina, sala de cine)

5.11. Nro. Parqueaderos
comunales

7. INFORMACION DE VENTAS

8. PROMOCION

8.1. Casa o depart.

7.1. Nro. Unidades totales (5 Si

Modelo
Z;(l;;oa.SUmdades 4 8.2. Rétulo proyecto Si
7.3. Fechainicio de obra Enero 2015 8.3. Valla publicidad No
7:4. Fechaentrega Inmediata 8.4. Prensa escrita No
proyecto
7.5. Velocidad de ventas 0.33 8.5. Volantes No
9. FORMA DE PAGO 8.6. Vendedores Si
9.1. Reserva 8.7. Salade ventas No
9.2. Entrada 2% 8.8. Plusvalia.com Si
9.3. Cuotas hasta entrega 8.9. Pagina web No
9.4. Entrega Terminado 8.10. Redes Sociales Si

8.11. Revistas No
9.5 Aplica crédito BIESS SI(X) NO () 8.12. TV - radio No

8.13. Ferias de vivienda |No

10. CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
10.3. AREA
10.1. PRODUCTO 10.2. UNIDADES PROMIU (m2) 10.4. PRECIO (USD) 10.5. PRECIO / M2 (USD)

Departamentos 5.00
Suite
2 Dormitorios
3 Dormitorios 5.00 145.00 $ 87,000.00 | $ 600.00
Bodega
Oficina
Locales comerciales
Parqueadero incluido en el precio no aplica
Otras areas

11. OBSERVACIONES

La obra se ha hecho paulatinamente segn se vendan los departamentos.
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha Nro.

[sa010

Fecha de levantamiento:

[a/6/2017

PREPARADO POR:

|Ana Yanchapaxi

REVISADO POR:

1. DATOS DEL PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

1.1. Nombre ITAYPU 2.1. Barrio
1.2. Producto Casas 2.2. Parroquia San Antonio de Pichincha
1.3. Direccién Futura Prolongacién Av. Simon 2.3. Cantén Quito

1.4. Promotor /
Constructora

Koncyste

2.4. Provincia

Pichincha

1.5. Persona de contacto

Merci Barona

1.6. teléf. de contacto

*0998020864

1.7. e mail.

ESQUEMA DE LOCALIZACION, IMAGENES

3. UBICACION

3.1. Calle principal

Futura Prolongacion Av. Simon
Bolivar Norte

3.2. Calle secundaria

3.3. Terreno esquinero

3. ZONA

3.4. Residencial X

3.5. Comercial

3.6. Industrial

3.7. otro

4. ENTORNO Y SERVICIOS

4.1. Actividad . ;
h Residencia

predominante

4.2. Estado edificaciones  |Malo

4.3. Supermercados No

4.4. Colegios No

4.5. Transporte publico No

4.6. Bancos No

4.7. Edificios publicos No

4.8. Centros de salud No

5. DETALLES DEL PROYECTO

6. ACABADOS:

5.1. Avance de laobra (%) |20% 6.1. Pisos areasocial Ceramica ECO
5.2. Estructura Hormigén 6.2. Pisos dormitorios Ceradmica ECO
5.3. Mamposteria Bloque 6.3. Pisos cocina Ceramica ECO
5.4. Nro. de subsuelos 0 6.4. Pisos bafios Cerédmica ECO
5.5. Nro. de pisos 2 6.5. Puertas Tamboradas
5.6. Sala Comunal Si 6.6. Mesones de cocina__|Granito
5.7. Jardines Si 6.7. Tumbados
5.8. L [t

.avande”a comunal No 6.8. Sanitarios Econdémicos
(equipada)
5.9. Guardiania Si 6.9. Griferia
510. Otros (gimnasio, No 6.10. Ventaneria Aluminio Natural

piscina, sala de cine)

5.11. Nro. Parqueaderos
comunales

7. INFORMACION DE VENTAS

8. PROMOCION

8.1. Casao depart.

7.1. Nro. Unidades totales |48 Si
Modelo
er.ulj\li:joa.s‘Umdades 22 8.2. Rétulo proyecto Si
7.3. Fechainicio de obra  |Enero 2016 8.3. Valla publicidad No
7:4. Fechaentrega Oct-17 8.4. Prensa escrita No
proyecto
7.5. Velocidad de ventas 1.83 8.5. Volantes No
9. FORMA DE PAGO 8.6. Vendedores Si
9.1. Reserva 8.7. Salade ventas No
9.2. Entrada 5% 8.8. Plusvalia.com Si
9.3. Cuotas hasta entrega 8.9. Pagina web No
9.4. Entrega Terminado 8.10. Redes Sociales Si
8.11. Revistas No
9.5 Aplica crédito BIESS SI(X) NO () [8.12.TV-radio No
8.13. Ferias de vivienda |No

10. CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

10.1. PRODUCTO

10.2. UNIDADES

10.3. AREA
PROM/U (m2)

10.4. PRECIO (USD)

10.5. PRECIO / M2 (USD)

Casas Conjunto

48.00

Suite

2 Dormitorios

3 Dormitorios

24.00

87.00

$ 54,600.00

$ 627.59

Bodega

Oficina

Locales comerciales

Parqueadero

incluido en el precio

no aplica

Otras areas

11. OBSERVACIONES

Proyecto parece estar parado, la obra presenta inicios de cimentacion y sélo esta terminada la casa modelo.
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha Nro. [sAo011 Fecha de levantamiento: [8/6/2017

PREPARADO POR: |Ana Yanchapaxi REVISADO POR:

1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR

1.1. Nombre La Campifia 2.1. Barrio

1.2. Producto Casas 2.2. Parroquia San Antonio de Pichincha
1.3. Direccién Av. Cordova Galarza 2.3. Canton Quito

1.4. Promotor /
Constructora

Construecuador

2.4. Provincia

Pichincha

1.5. Persona de contacto

Soledad Parra

1.6. teléf. de contacto

*0988186195

1.7. e mail.

ESQUEMA DE LOCALIZACION, IMAGENES

3. UBICACION

3.1. Calle principal

Av. Cordova Galarza

3.2. Calle secundaria

3.3. Terreno esquinero

3. ZONA

3.4. Residencial

3.5. Comercial

3.6. Industrial

3.7. otro

4. ENTORNO Y SERVICIOS

4.1. Actividad

X Residencia
predominante
4.2. Estado edificaciones  |Bueno
4.3. Supermercados No
4.4. Colegios No
4.5. Transporte publico Si
4.6. Bancos No
4.7. Edificios publicos No
4.8. Centros de salud No
5. DETALLES DEL PROYECTO 6. ACABADOS:
5.1. Avance de laobra (%) |100% 6.1. Pisos area social Cerédmica ECO
5.2. Estructura Hormigén 6.2. Pisos dormitorios Cerdmica ECO
5.3. Mamposteria Blogue 6.3. Pisos cocina Cerédmica ECO
5.4. Nro. de subsuelos 0 6.4. Pisos bafios Ceramica ECO
5.5. Nro. de pisos 2 6.5. Puertas Tamboradas
5.6. Sala Comunal Si 6.6. Mesones de cocina _|Termoformado
5.7. Jardines Si 6.7. Tumbados
o8- ITavandena comunal No 6.8. Sanitarios Econémicos
(equipada)
5.9. Guardiania Si 6.9. Griferia

5.10. Otros (gimnasio,
piscina, sala de cine)

Piscina y canchas

6.10. Ventaneria

Aluminio Natural

5.11. Nro. Parqueaderos
comunales

7. INFORMACION DE VENTAS

8. PROMOCION

8.1. Casa o depart.

7.1. Nro. Unidades totales (30 Si
Modelo
7-2. Nro. Unidades 28 8.2. Rétulo proyecto si
vendidas
7.3. Fechainicio de obra Febrero 2016 8.3. Valla publicidad Si
7:4. Fecha entrega Inmediata 8.4. Prensa escrita No
proyecto
7.5. Velocidad de ventas 2.33 8.5. Volantes No
9. FORMA DE PAGO 8.6. Vendedores Si
9.1. Reserva 8.7. Salade ventas No
9.2. Entrada 30% 8.8. Plusvalia.com Si
9.3. Cuotas hasta entrega 8.9. Pagina web No
9.4. Entrega Terminado 8.10. Redes Sociales Si
8.11. Revistas No
9.5 Aplica crédito BIESS SI(X) NO () 8.12. TV - radio No
8.13. Ferias de vivienda |Si

10. CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

10.1. PRODUCTO

10.2. UNIDADES

10.3. AREA
PROM/U (m2)

10.4. PRECIO (USD)

10.5. PRECIO / M2 (USD)

Casas Conjunto

30.00

Suite

2 Dormitorios

3 Dormitorios

24.00

103.00

$ 88,000.00

$ 854.37

Bodega

Oficina

Locales comerciales

Parqueadero

incluido en el precio

no aplica

Otras areas

11. OBSERVACIONES

El proyecto es la Ultima etapa de uno conjunto que tiene 150 casas y 3 torres de departamentos
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha Nro.

[sA012

Fecha de levantamiento: [8/6/2017

PREPARADO POR:

|Ana Yanchapaxi

REVISADO POR:

1. DATOS DEL PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

1.1. Nombre Portén de Malaga 2.1. Barrio
1.2. Producto Departamentos 2.2. Parroquia San Antonio de Pichincha
1.3. Direccién Av. Cordova Galarza 2.3. Cantén Quito

1.4. Promotor /
Constructora

Construecuador

2.4. Provincia

Pichincha

1.5. Persona de contacto

Soledad Parra

1.6. teléf. de contacto

*0988186195

1.7. e mail.

ESQUEMA DE LOCALIZACION, IMAGENES

3. UBICACION

3.1. Calle principal

Av. Cordova Galarza

3.2. Calle secundaria

3.3. Terreno esquinero

3. ZONA

3.4. Residencial X

3.5. Comercial

3.6. Industrial

3.7. otro

4. ENTORNO Y SERVICIOS

4.1. Actividad . .
. Residencia

predominante

4.2. Estado edificaciones  |Bueno

4.3. Supermercados No

4.4. Colegios No

4.5. Transporte publico Si

4.6. Bancos No

4.7. Edificios publicos No

4.8. Centros de salud No

5. DETALLES DEL PROYECTO

6. ACABADOS:

5.1. Avance de laobra (%) |[30% 6.1. Pisos area social Ceramica ECO
5.2. Estructura - 6.2. Pisos dormitorios Ceramica ECO
5.3. Mamposteria Bloque 6.3. Pisos cocina Ceramica ECO
5.4. Nro. de subsuelos 0 6.4. Pisos bafios Ceréamica ECO
5.5. Nro. de pisos 2 6.5. Puertas Tamboradas
5.6. Sala Comunal Si 6.6. Mesones de cocina__|Termoformado
5.7. Jardines Si 6.7. Tumbados

58 ITavanderla comunal No 6.8. Sanitarios Econémicos
(equipada)

5.9. Guardiania Si 6.9. Griferia

5.10. Otros (gimnasio,
piscina, sala de cine)

Canchas, area de
gimnasio, golfito

6.10. Ventaneria

Aluminio Natural

5.11. Nro. Parqueaderos
comunales

7. INFORMACION DE VENTAS

8. PROMOCION

8.1. Casa o depart.

7.1. Nro. Unidades totales |120 Si

Modelo
er."l;lizjoa:sUmdades 84 8.2. Rétulo proyecto Si
7.3. Fechaiinicio de obra Febrero 2017 8.3. Valla publicidad Si
7.4. Fechaentrega Ete'\pa 1 Diciembre 2017 - Etapa 2 8.4, Prensa escrita No
proyecto Julio 2018
7.5. Velocidad de ventas 7.00 8.5. Volantes No
9. FORMA DE PAGO 8.6. Vendedores Si
9.1. Reserva 8.7. Sala de ventas No
9.2. Entrada 5% 8.8. Plusvalia.com Si
9.3. Cuotas hasta entrega 8.9. Pagina web No
9.4. Entrega Eta}pa 1 Diciembre 2017 - Btapa 2 8.10. Redes Sociales Si

Julio 2018

8.11. Revistas No
9.5 Aplica crédito BIESS SI(X) NO () 8.12. TV - radio No

8.13. Ferias de vivienda |Si

10. CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
10.3. AREA
10.1. PRODUCTO 10.2. UNIDADES PROMIU (m2) 10.4. PRECIO (USD) 10.5. PRECIO / M2 (USD)

Tprres de departamentos 3 120.00
pisos
Suite
2 Dormitorios 60.00 68.00 $ 52,800.00 | $ 776.47
3 Dormitorios 60.00 75.00 $ 65,900.00 [ $ 878.67
Bodega
Oficina
Locales comerciales
Parqueadero incluido en el precio no aplica
Otras areas

11. OBSERVACIONES

Proyecto con 11 torres con 4 departamentos y 3 niveles por torre, t10 torres a la venta 1 torre para canje por aportes de

construccion.
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