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RESUMEN

El Conjunto Habitacional “Terranova” es un proyecto disefiado y construido por la
firma del Arg. Adriano Carrera Ofia, el mismo que comprende la construccion de 19
casas y 12 departamentos, con amplias areas verdes, parqueaderos, areas comunales y
sociales.

Se ubica en la ciudad de Riobamba, en el sector Norte donde se tiene un mayor
crecimiento de vivienda y equipamiento, esta sobre la Av. Monsefior Le6nidas Proafio
gue es una via que une la parte norte con el este de la ciudad, beneficiando en plusvalia
al sector e indudablemente al proyecto.

El Plan de Negocios elaborado para el Conjunto Habitacional “Terranova”, se enfoca en
analizar todos los aspectos que inciden en su desarrollo y por ende en su éxito
enmarcandose en un proyecto de vivienda de interés publico; es por ello que se ha
determinado factores como macroecondmicos, disefio y ubicacidn, estrategias de costos
y comercializacion, viabilidades financieras, respaldos legales y administracion
gerencial con los cuales se podra definir si el proyecto es o0 no viable.



ABSTRACT

The Conjunto Habitacional "Terranova” is a project designed and built by the architect
Adriano Carrera Oiia, which includes the construction of 19 houses and 12 apartments,
with large green areas, parking, common and social spaces.

It is located in the city of Riobamba, in the North sector where there is a greater growth
of housing and equipment, it is on avenue Monsefior Lednidas Proafio which is a road
that connects the northern part with the east of the city, benefiting in added value to the
sector and undoubtedly to the project

The Business Plan prepared for the Conjunto Habitacional "Terranova", focuses on
analyzing all the aspects that affect its development and, therefore, its success as part of
a housing project of public interest; that is why factors such as macroeconomics, design
and location, cost and marketing strategies, financial viabilities, legal backing and
management have been determined, with which it will be possible to define whether the
project is viable or not
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1. RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Datos Generales del Conjunto Habitacional “Terranova”.

El Conjunto Habitacional “Terranova” es un proyecto que nace con el concepto
de crear la convivencia dentro un mismo espacio urbano, en el cual se puede interactuar

con la naturaleza y ofrecer seguridad y confort dentro del mismo.

Se encuentra ubicado en la ciudad de Riobamba, sector Norte, en el barrio
Cisneros de Tapi entre la Av. Monsefior Lednidas Proafio y calle Gustavo Pareja;
comprende la construccién de 19 casas y 12 departamentos, con areas verdes,
parqueaderos, area comunal y guardiania. El Conjunto Habitacional “Terranova” inicid

su construccion en Octubre de 2015 y proyecta ser concluido en Noviembre 2017.

El proyecto se encuentra enfocado a familias de nivel socio econémico medio a

medio alto, enmarcandose en el producto inmobiliario de Vivienda de Interés Publico.

1.2 Entorno Macroecondmico.

Dentro de la economia del pais existen diversos factores economicos que
promueven su estabilidad, dentro de ellos se encuentra el sector de la construccion y por
ende el sector inmobiliario, que durante los 3 dltimos afios junto con la economia del
pais tras la caida del precio del petroleo y otros factores de gobierno ha venido teniendo
complicaciones y por ende afectaciones en su desarrollo, tal es asi que se ha creado una
inestabilidad en emprender nuevos proyectos inmobiliarios, como en invertir y comprar

bienes inmuebles.

Dentro de estos ultimos afnos se han implementados leyes que afectaron

fuertemente el sector de la construccion, como la ley de plusvalia, ley de herencia,
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impuestos y el incremento del IVA. Por otro lado al evidenciar una contraccion en la
economia general se ha generado mayor desempleo, inestabilidad laboral, subempleo,

entre otras.

Sin embargo, en comparacion entre los afios 2016 y 2017 se puede evidenciar
que la inflacion pais ha decrecido en un 1.4%, llegando a proyectar que para el afio 2018
se tenga una deflacion. Un decrecimiento en el PIB Total de 1.5% para el afio 2016,
proyectando un crecimiento de 0.7% de este valor para el afio 2017; mientras que para

el sector de la construccion para el afio 2016 se tiene el -10.30% en términos del PIB.

Un factor alentador para la economia del pais y sector inmobiliario es el riesgo
pais, que para noviembre de 2017 se tiene una reduccion 4.30% en su cifras,
evidenciando menor riesgo ante la inversion extranjera; a su vez otra oportunidad dentro
de la crisis se encuentra la colocacion de créditos hipotecarios a beneficiarios de

vivienda de interés publico con tasas de intereses preferenciales.

1.3 Localizacion del Proyecto.

Estratégicamente localizar un proyecto inmobiliario es de suma importancia, es
por ello que el Conjunto Habitacional “Terranova” se encuentra ubicado en uno de los
sectores de mayor crecimiento de la ciudad de Riobamba, como es el sector Norte,
sector donde se empieza a evidenciar mayor equipamiento como centros comerciales,

centros educativos, restaurantes, parques, seguridad, entre otros.

El proyecto se encuentra ubicado sobre la Av. Monsefior Lednidas Proafio, una
avenida que conecta el sector norte con el sector este de la ciudad, la misma fue
concluida en el afio 2016 generando mayor expectativa y oportunidad de construccion

cerca de la misma. Adicionalmente se encuentra en un barrio de desarrollo de vivienda



28

cuenta con todos los servicios basicos como agua potable, alcantarillado, luz eléctrica,

movilidad y recoleccién de desechos.

1.4 Analisis e Investigacion de Mercado.

Con el analisis de la demanda y oferta de proyectos inmobiliarios de vivienda de
interés publico se pudo conocer que en la ciudad de Riobamba existe una gran variedad
de oferta inmobiliaria pero poca enfocada a proyectos VIP, y por la contraccion
econdmica se ha identificado poca aceptacion y deseo de adquirir un bien inmueble de

precios elevados.

En cuento a la demanda, al enfocarse el proyecto a un nivel socio econémico
medio a medio alto y con la oportunidad de créditos hipotecarios para viviendas de
hasta $70.000, para este segmento objetivo se pudo obtener una gran cantidad de
clientes dentro de la ciudad. Adicionalmente es considerable mencionar que Riobamba
al ser todavia una ciudad pequefia las distancia de trabajo, vivienda, comercio y
diversion no demanda mucho tiempo en desplazarse, es por ello que el andlisis del
segmento objetivo se hizo con base a toda la poblacién de la ciudad llegando a tener

cerca de 3.000 familias posibles clientes.

Por otro lado con el estudio de la oferta, si bien en la ciudad se esta generado una
gran cantidad de proyectos de vivienda, no todos ellos se enfocan a proyectos de
vivienda de interés publico, siendo esa una gran ventaja para el Conjunto Habitacional
“Terranova” ya que no tuvo una mayor competencia en su entorno. Adicionalmente
factores como tiempo de construccidn, precios por m2, publicidad y ventas ha afectado
a la mayoria de proyectos de vivienda en la ciudad al no manejar criterios de gestion

inmobiliaria.
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1.5 Analisis Arquitectonico.

El Conjunto Habitacional “Terranova” tiene un concepto lineal inclusivo, en
donde se tiene una linea central de area verde y en los extremos la ubicacion de las
casas y departamentos. Adicionalmente el disefio del mismo se adapta a la topografia
del terreno (rectangular) planteando un disefio modernista en sus fachadas con lineas y

cubiertas inclinadas.

El proyecto ofrece 19 casas unifamiliares de 3 dormitorios en dos plantas con
acceso a una terraza, 2 bloques de departamentos de hasta 3 pisos con terraza,
distribuyendo 2 departamentos por piso entre 2 y 3 dormitorios. Cuenta ademas con una
amplia area verde, zonas de parqueaderos, sala comunal, guardiania y parqueadero de

visitas.

El disefio urbanistico y arquitectonico ha cumplido con todas las normativas
municipales del sector reflejadas en su linea de fabrica, teniendo una utilizacion del
32.50% de COS PB del 50% disponible y un COS Total de 85.84% del 100%

disponible.

1.6 Evaluacién de Costos.

De acuerdo a un escenario de actualizacion de costos del proyecto con base a los
costos reales de mercado se obtuvo un costo total de $ 1°534.194,34, dentro del cual la

estructura de costo se distribuye de la siguiente manera:

Costos del Proyecto| Valor (USD) | Porcentaje

Costo Directo 976,633.81 64%
Costo Indirecto 331,895.17 22%
Terreno 225,665.36 15%

Costo Total 1,534,194.34 100%




30

Tabla 1. Costo Total del Proyecto
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Dentro de los Costos Directos tenemos todo lo que involucra la construccién de

las casas y departamentos asi como todas las obras de infraestructura.

Para los Costos Indirectos se tiene considerado los costos de planificacion que
corresponde a estudios, planos e impuestos municipales representando el 11.89% de los
C.1, los costos indirectos que corresponde a publicidad, gerencia de proyectos,
seguimiento y control, gastos administrativos, comision por ventas, imprevistos,
plusvalia que representa el 78.30% de los C.1 y costos financieros que corresponde el

9.81% de los C.I.

Finalmente se tiene el costo del terreno que corresponde al 15% de los costos

totales del proyecto.

Con estos costos se pudo obtener que el costo de construccién por m? es de USD

592.56 para el area util y USD 444.16 para el area bruta.

1.7 Estrategia Comercial.

El precio total del Conjunto Habitacional “Terranova” es de USD 27008.939,00

estableciendo un precio por m? de USD 581.60.

La estrategia comercial se basa en la oportunidad que ofrece el sector financiero
privado en la colocacion de créditos hipotecarios para personas que desean adquirir su
primera vivienda con un precio de venta de hasta $70.000, en la cual la tasa de interés es
de 4.99% y financiando hasta el 95% del precio de la vivienda. Con base a esto la
estrategia comercial manejada por la Inmobiliaria a cargo de esta gestion es de captar el

5% como cuota de entrada y ayudar con la obtencion del crédito hipotecario al cliente
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para financiarse la diferencia, es decir, el 95%. No se descartd tampoco la posibilidad de
que el cliente pueda financiarse la totalidad de la vivienda, sin embargo, debia realizar

una reserva de la misma con el 5%.

Adicionalmente, para gestionar la comercializacién del proyecto se plante6 la
publicidad a través de casa y departamento modelo, rétulos en obras, flyres, promocion
por pagina web, redes sociales; sin dejar de lado la calidad de atencidn a los clientes y la

asistencia directa.

1.8 Evaluacién Financiera.

Considerando la ejecucién de todas las fases del proyecto desde su inicio hasta el
cierre se proyecta realizarlo en un periodo de 30 meses, durante los cuales se consideran
todos los gastos correspondientes. Por tal razon al culminar el proyecto es necesario
conocer cual es la utilidad y beneficio que genera el mismo y saber si es viable tanto

econémicamente como financieramente.

Para este analisis se considero el célculo del VAN (Valor Actual Neto) bajo dos
escenarios, siendo estos: evaluacion estatica donde se evallan ingresos por ventas y
egresos por costo total del proyecto, y el segundo escenario con un apalancamiento, es
decir un crédito para financiar la ejecucion del proyecto; con los que se obtuvieron los

siguientes resultados:

Variable Estatico | Apalancado
VAN 141,500.66 | 273,623.18
Utilidad Anual 9% 7%
Rentabilidad Anual 12% 9%
Inversién Maxima 760,568.17 | 265,135.21

Tabla 2. Resultados Financieros del Proyecto

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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Asi mismo se realiz6 un analisis de sensibilidad de costos y precios en los cuales
el Conjunto Habitacional “Terranova” en condiciones de evaluacion estatica podria
soportar un incremento de costos de hasta el 18.51% y una reduccidn a los precio de

hasta 10.23% hasta llegar a un VAN cero.

1.9 Aspecto Legal

El Promotor Inmobiliario es constituido como persona natural para la ejecucién
del proyecto, el mismo que con base a sus declaraciones de impuesto a la renta es
obligado a llevar contabilidad, y actia como Gnico propietario y constructor en la

ejecucion del proyecto.

El Proyecto actualmente se encuentra en la fase de cierre, con un avance de
construccion y de comercializacién de méas del 95%, por lo que en su momento se
cumplié con todas las normativas municipales como aprobaciones, pagos de impuestos
y tasas, permisos de construccién, obtencion de declaratoria de propiedad horizontal,
entre otras. Asi como también contratos de compra venta, escrituraciones, pago de

impuestos de plusvalia y alcabalas, trdmites notariales.

Para el cierre del proyecto se esta cumpliendo con la liquidacion de contratos a
personal de obra, quienes cuentan con todos los beneficios de ley entre los cuales esté la

afiliacion al IESS.

El Promotor dentro de toda su gestion de direccion de proyectos ha cumplido con
las Normativas y Ordenanzas que exige la Municipalidad de Riobamba, asi como el
cumplimiento de todos los tramites de declaraciones y pago de impuestos hacia el

gobierno.



33

1.10 Gerencia de Proyectos.

La metodologia utilizada para plantear el buen desenvolviendo en la gerencia del
proyecto y como consecuencia el éxito del mismo, es a través de la metodologia
TenStep, elaborada por TenStep Academy que se basa en el PMBOK del Project

Managment Institute (PMI).

Esta metodologia ayuda a desarrollar nuevas destrezas al momento de gerencial
un proyecto, ya que proporciona una gran calidad de informacion para realizar una
buena administracion dentro de todos los posibles campos de aplicacion de un proyecto,

siendo el caso, un proyecto inmobiliario.

Las diferentes fases del proyecto que son Inicio, Planificacion, Ejecucion,
Seguimiento y Control y Cierre se ven evaluadas a través de 10 areas de conocimiento
que estable el PMI, que son: integracién, costos, tiempo, alcance, calidad,

adquisiciones, recursos humanos, comunicacion, riesgos e interesados.

1.11 Optimizacion.

A través de un andlisis FODA se evaluaron todos los procesos del plan de
negocios del proyecto y se determinaron cuales podrian ser optimizados para tener un

mejor resultado en la finalizacion del proyecto.

Se plate6 la optimizacion de los costos del proyecto y por ende en la evaluacion
financiera del mismo. Para los costos se optimizé el tiempo de ejecucién del proyecto
reduciendo 6 meses su cronograma de obra y reestructurando los costos totales, como
consecuencia en la evaluacion financiera se obtuvo una utilidad anual del 13% superior
al escenario real en 4%, una rentabilidad anual del 17% superior al escenario real en 5%

y un VAN de USD 249.092,75.
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2. INVESTIGACION DEL ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Introduccion.

El sector de la construccion en conjunto con el sector inmobiliario han sido
durante muchos afios el reflejo del crecimiento o decrecimiento de un pais, ya que si hay
construccion en una ciudad indudablemente hay una buena economia. Pero cuando ésta
empieza a desequilibrarse evidentemente es porque el riesgo econémico de un pais esta

en las mismas condiciones.

La necesidad de adquirir un bien inmueble es la proyeccién que muchas familias
ecuatorianas lo tiene, el deseo de tener su casa o departamento propio hace que nosotros
los constructores inmobiliarios pongamos en oferta este inmueble, y junto con el apoyo

de la banca tanto pablica como privada lograr que esta adquisicion se realice.

Indudablemente no podemos dejar de lado el movimiento econémico de nuestro
pais, ya que incide directamente con la posibilidad de tener una oferta y a la vez una
demanda de vivienda, es por ello que realizar un analisis macroeconémico del Ecuador
nos va a llevar a tener un concepto amplio y claro del sector inmobiliario y saber por

donde apuntar y que ofertar para seguir creciendo en este sector.

En el desarrollo de este capitulo veremos variables que involucran directamente
a la generacion de un proyecto inmobiliario, especificamente el Proyecto Habitacional
“Terranova” en la ciudad de Riobamba, analizando la inflacion pais y de construccion,
riesgo pais, PIB y su incidencia en el sector inmobiliario, capacidad crediticia para

adquirir un bien, canasta basica, desempleo y subempleo.
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2.2 Objetivo de la Investigacion Macroeconémica.

o Identificar a traves de las variables macroecondmicas la situacion actual
del Ecuador y su incidencia en el sector de la construccion e inmobiliario.

e Analizar los parametros de mayor relevancia dentro de las variables
macroecondmicas para el oportuno desarrollo del Proyecto Habitacional
“Terranova”.

e ldentificar la demanda adecuada como perfil crediticio para futuros
proyectos inmobiliarios y determinar la oferta real que debera enfocarse a
dicha demanda.

e Plantear soluciones desde el sector constructivo e inmobiliario para el

crecimiento econdémico del pais, y desarrollando nuevas tendencia.

2.3 Metodologia de Investigacion.

La metodologia de investigacion realizada es a través de fuentes nacionales
como internacionales, en los cuales por medio de estadisticos y cuadros se puede
evaluar la situacion macroecondmica del pais y su incidencia en los proyectos

inmobiliarios a la actualidad.

La investigacion se ha basado en informacién del Banco Central del Ecuador,
INEC?, articulos de economia y construccion de varias revistas, Banca Privada y
Publica tomando como afio base 2007; con lo cual se podra hacer una evaluacion de los

10 afios de gobierno de un mismo partido politico.

! Instituto Nacional de Estadistica y Censos
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2.4 Indicadores Macroecondmicos.

Los indicadores macroecondmicos son datos estadisticos otorgados por
instituciones publicas para determinar el estado econdmico de un pais; con estos datos
se pueda realizar un analisis comparativo de la situacion econdémica del pasado con el

presente y asi poder proyectar los estadisticos hacia el futuro.
2.5 Inflacion del Pais.

La inflacion del pais esta atada directamente al analisis del indice de Precios al
Consumidor (IPC), con el cual se puede identificar los cambios de los precios de los

bienes y servicios que afecta al consumidor final en un periodo determinado.

La informacion del IPC esta basado en un registro de 9 ciudades, con 25.350
datos levantados mensualmente, con un conjunto de productos de 359 y como afio base

Enero a Diciembre 2014. (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2017)
Existen 3 tipos de inflacion que se reporta:

e Inflacién mensual: variacion de precios en el ltimo mes

e Inflacién acumulada: variacion de precios del mes con respecto a
diciembre del afio anterior.

e Inflacién anual: variacion de precios del mes con respecto al mismo mes

del afio anterior (12 meses)
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Inflacion Anual en los Meses de Abril
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Grafico 1. Inflacion Anual en los Meses de Abril
Fuente: INEC
Modificado por: Jenny Carrera Orbe

Como se puede apreciar en el gréafico anterior, el afio que tuvo una alta inflacién
fue en 2008 con 8.18%, y de ahi en adelante ha ido en disminucién llegando a un valor
relativamente bajo para Abril 2017 con 1.09%, teniendo una inflacién anual promedio
en estos 10 afios de 3.82%. El tener una inflacion a la baja indudablemente beneficia al
consumidor ya que los productos tienden a estandarizar sus precios y generar
competitividad, se tiene adicionalmente una menor pérdida del poder adquisitivo del

salario y se genera un bajo incremento de sueldos.

Con la inflacion a la baja y el gasto reducido por los consumidores por la
recesion econdmica que atraviesa el pais, ha hecho que las empresas reduzcan sus
precios, generen estrategias de comercializacion para abastecer la poca capacidad
adquisitiva de la poblacion; llevando esto a que empresas pequefias no logren ajustar sus

costos de competencia y cierren.
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2.6 Inflacidn del Sector de la Construccién.

El sector de la construccion es uno de los sectores de suma importancia en el
crecimiento de la economia del pais, ya que se ha distinguido en aportar en gran parte
con el desarrollo del empleo. Actualmente existen un sin nmero de empresas que se

dedican a la construccién de manera directa o indirecta.

Hoy por hoy este sector se encuentra en una etapa de recesién, enmarcandose en
la recesion a nivel pais; viviendo las afectaciones de la caida del precio del petroleo,
subida de impuestos y aranceles, disminucion de importaciones, salvaguardas, entre

otras.

Evolucion del Sector de la Construccion en el PIB
17.36%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
ANOS

Gréafico 2. Evolucion del Sector de la Construccion dentro del PIB
Fuente: BCE
Modificado por: Jenny Carrera Orbe

Como se evidencia en el grafico anterior, el factor de construccién dentro del
PIB tuvo una caida de -10.30% en términos del PIB al afio 2016, esto significa que se
esta viviendo una contraccion en la construccion, viviendo de la mano con la

contraccion de la economia del pais.
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Las consecuencias de esta caida se esta viviendo al presenciar muchas obras
inconclusas por falta de recursos, poca demanda de vivienda por los apretados ingresos

familiares, la incertidumbre de tener un empleo fijo, etc.

Aun existiendo todos estos parametros de negatividad en la construccion, lo que
si hay que considerar es que esta contraccidn se genera Unicamente por un tiempo, y es
oportuno tratar de mantenerse para luego aprovechar el crecimiento de la economia,
incluso si se aplicara ajustes fiscales a la economia el porcentaje de la construccion

dentro del PIB podria mejorar.

2.7 Inflacién en el Sector Inmobiliario.

Tomando como pardmetro la inflacion del pais, y sabiendo que después de haber
tenido una buena economia en el afio 2008 y que desde ahi la inflacion empez6 a bajar,
Ilegando a cifras muy inferiores en estos dos Gltimos afios (2015 y 2016) a consecuencia
de la caida del precio del petroleo y al sobregasto publico; los sectores de la
construccion e inmobiliario han sido los afectados directos ya que si el producto final
(inmueble) tiende a bajar y su produccion se mantiene, las empresas inmobiliarias no

podrian sostener ese declive y tienden a quebrar.

Este anélisis se puede evidenciar claramente en el entorno, en donde afios
anteriores la construccion de edificios y vivienda y su compra y arriendo eran altas, por
el contrario a la fecha, en donde se puede evidenciar construcciones de edificios con un
porcentaje bajo de ventas y muchos letreros de arriendo y se vende. Esto ha ocasionado
que se disminuyan los precios de los inmuebles y perder una utilidad en el sector, y aun
asi habiendo reducido precios, la venta sigue siendo escaza. Este modelo obedece

mucho a la Oferta y Demanda, viviendo actualmente una sobreoferta inmobiliaria.
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Grafico 3. Porcentaje Promedio Compra Vivienda al Contado
Fuente: MarketWatch
Modificado por: Jenny Carrera Orbe

Como se ve en el grafico anterior, el sector inmobiliario esta viviendo una
contraccion comercial, por ende el factor que incide para mantenerse en el medio es el
precio que en los 2 ultimos afios (2015 y 2016) ha aumentado un porcentaje de

descuento de venta de hasta el 15%. (MarketWatch, 2017)

2.8 Riesgo Pais.

“El desbalance comercial, los bajos niveles de precio de petroleo que inciden en
menores ingresos del pais y el crecimiento del endeudamiento en relacion al PIB,
dificultan el promover actividad econdmica, en un periodo donde la sostenibilidad de la
inversion publica y de los niveles de empleo y pobreza se toman desafios claves” (Ekos,

2016)

El riesgo pais es un indicador de Bonos de Mercados Emergentes (Embi) que
refleja la capacidad de endeudamiento que tiene el pais con el exterior, se obtiene

evaluando las variables econdmicas, politicas y financieras. La determinacion de este
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riesgo refleja la posibilidad que tiene el Ecuador en cumplir el pago de su deuda

externa, ya sea al capital o sus intereses. (Banco Central del Ecuador, 2017)

Riesgo Pais
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Grafico 4. Riesgo Pais
Fuente: www.ambito.com
Modificado por: Jenny Carrera Orbe

De acuerdo al gréafico anterior, Ecuador a finales del afio 2008 tuvo una cifra de
1.731 evidentemente una cifra preocupante, demostrando una evaluacion negativa del
pais ante los ojos de la economia exterior. En un afio redujo el riesgo a 769 puntos, y
para el 2010 subié a 913 puntos. Logro tener una baja a finales del afio 2013 con 530
puntos, pero desde el 2014 subid a 883 y subir nuevamente a finales del afio 2015 a
1.266 puntos, momento en el cual se tiene el golpe de la baja del precio del petréleo,
aumento de desempleo, evidencia del exagerado gasto publico y el inicio del deterioro
del sector de la construccion, y como consecuencia de todas estas acciones hace que el

pais tenga la probabilidad de entrar en mora de pagos.

Para mayo 2017 se logra bajar la cifra a 650 puntos, con la espera de la nueva
propuesta del gobierno después de haber electo a Lenin Moreno como Presidente del

Ecuador.
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“El Producto Interno Bruto (PIB) mide la riqueza creada de un pais en un

periodo, y su tasa de variacion es considerada como el principal indicador de la

evolucidn de la economia de un pais. Su resultado corresponde a la suma del valor

agregado bruto de todas la unidades de produccion residentes durante un periodo

determinado, més los otros elementos conformados por: impuestos indirectos, sobre

productos, subsidios, derechos arancelarios, impuestos netos sobre importaciones e

IVA”. (Banco Central del Ecuador, 2017)
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Desde el afio 2014 la tasa de variacion anual del PIB era de 4%, para el 2015 se

mostrd un decrecimiento anual a 0.2% y para el 2016 sigue decreciendo a 1.5%. Con

estos datos es oportuno mencionar que el Ecuador desde el 2014 empieza a demostrar
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dificiles condiciones econémicas, todo ocasionado por la crisis financiera internacional,

caida del precio del petréleo, sobre gasto publico, la apreciacion del dolar.

Ahora bien, si analizamos la relacion del PIB entre América Latina y el Caribe
con Ecuador, entre los afios 2011 al 2014 contaba con cifras superiores a razon del buen
precio del petréleo. Pero en consecuencia de la caida del petréleo el PIB del Ecuador
tiene una caida dréstica al igual que en América Latina y el Caribe; por lo tanto la crisis

financiera internacional lleg6 también a golpear la situacion financiera del Ecuador.

Tasa de variacion anual - PIB

7.9

16 +1s

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
(p)

B América Latina y el Caribe  m Ecuador

Gréfico 6. Crecimiento Econémico América Latina y Ecuador
Fuente: Informe a la Nacion 2007-2017
Modificado por: Jenny Carrera Orbe

2.10 Crédito para Vivienda.

La poblacién cada vez crece y busca la necesidad de adquirir un inmueble, y éste
se ve posible a través de los diferentes mecanismos de crédito que otorga tanto la banca
publica como privada; sin embargo esta variable hasta antes del afio 2010 no ha sido

atendida a satisfaccion, ya que siendo la banca privada la Unica en otorgar un crédito
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hipotecario tenia tasas de interés tan elevadas entre el 10 y 12% con un plazo de 15 afios

y el 30% de entrada.

Sin embargo desde octubre de 2010 el sistema financiero cont6 con la
participacion del Biess en colocacion de créditos hipotecarios, posesionandose en poco
tiempo a la cabeza en la colocacion de créditos ya que impuso una tasa de interés muy

por debajo de la establecida por la banca privada, siendo ésta del 8.5%.

Afios mas tarde, para marzo 2015 la Junta Reguladora Financiera emite la
Resolucion Nro. 045-2015-F en el cual indica que la banca privada debera otorgar
crédito hipotecario a una tasa del 4.99% a un plazo de 20 afios y con el 5% de cuota de
entrada, condicionando a ser viviendas con precios de venta de hasta $70 mil USD
consideradas viviendas de interés prioritario (VIP) y siendo ésta de primer uso, es decir

una Unica vivienda.

CREDITO HIPOTECARIO PRIMERA VIVIENDA

Entidad Interés | Financiamiento (avalto) | Plazo
BIESS 6% 100% hasta $70 mil 25 afos
Mutualista Pichincha| 4.88% 95% hasta $70 mil 20 afios

e 4.88% 95% hasta $70 mil 25 afios

Banco del Pacifico 3% 30% 15 afios
Banco Pichincha 4.87% 95% hasta $70 mil 20 afios
9.99% 70% hasta $200 mil 20 afios

Produbanco 10.78% 75% hasta $250 mil 15 afos

Tabla 3. Crédito Hipotecario para Primera Vivienda
Fuente: Varias fuentes
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
Asi mismo, el constructor al no contar siempre con el capital adecuado para su
desarrollo inmobiliario, la banca privada siempre ha estado presta para otorgarle crédito,

pero indudablemente con tasas demasiada altas; por lo tanto la banca pablica se
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introdujo en este &mbito participando con la CFN? y Banco de Desarrollo E.P. En donde
la CFN otorga créditos al constructor siempre y cuando su producto sea de vivienda de
interés prioritario (VIP), es decir viviendas de hasta $70 mil USD y su precio por metro
cuadro no supere los $890 USD; por otro lado el Banco de Desarrollo E.P otorga crédito
al constructor cuando su producto tenga vivienda de interés social (VIS) en un

porcentaje mayor al 50% combinandola con vivienda de interés prioritario.
2.11 Nivel de Penetracién del Crédito.

Si bien es cierto que la contraccion econémica afect6 al sector constructivo e
inmobiliario, este sector no se detuvo en su actividad econémica demostrando en cifras
que “a marzo de 2015 el saldo de cartera bruta inmobiliaria fue de $1.689 millones. Para
el mismo mes de 2016 este saldo crece 10% a $1.862 millones. A marzo 2017 el saldo

ha crecido 22% (desde 2015) a $2.056 millones”. (Guerrero, 2017)

Indudablemente la mayor cantidad de desarrollo de proyectos de vivienda se
realizan en la ciudad de Quito, en donde a través de las diferentes modalidades de
crédito hipotecario pueden acceder a la compra. Como se evidencia en el Gréafico 7.,
durante los afios 2015 y 2016 no ha existido tanta variacion en construir vivienda y por

tal razén los bancos siguen colocando sus créditos hipotecarios.

2 Corporacion Financiera Nacional
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Comparativo Mercado Inmobiliario (Casas - Departamentos)
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Grafico 7. Comparativo Mercado Inmobiliario 2016 y 2017
Fuente: MarketWatch
Modificado por: Jenny Carrera Orbe

2.12 Canasta Basica.

La canasta basica familiar se considera como el conjunto de bienes y servicios
que son imprescindibles para satisfacer las necesidades bésicas del hogar tipo,
compuesto por 4 miembros con 1.6 perceptores de ingresos que ganan la remuneracion

bésica unificada. (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2017)

Los valores de las canastas basica y vital se obtienen del promedio de las

canastas calculadas en las regiones de costa y sierra, las mismas que son:
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fi‘;_nqsta Basica Basica
asica (Costa) (Sierra)

et $694,39 $717,19

vital vital

e (Costa) (Sierra)

Nacional: $511,22 $494,36

$502,79

\

llustracién 1. Canastas Analiticas Nacionales
Fuente: INEC
Modificado por: Jenny Carrera Orbe

Para Abril 2017 se presento una restriccion de $6.04 (0.86% de la CFB), con
$706.04 como canasta basica y $700.00 como ingreso familiar mensual, sin incluir los

fondos de reserva mensualizados.

Para el mismo Abril 2017 por el contrario hubo un superavit de $197.21 (39.22%
de la CFV), con $502.79 como canasta vital y $700.00 como ingreso familiar mensual,

sin incluir los fondos de reserva mensualizados.
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Grafico 8. Evolucion Canasta Familiar e Ingreso Familiar
Fuente: INEC
Modificado por: Jenny Carrera Orbe

2.13 Desempleo y Subempleo.

“Segun la Organizacion Internacional del Trabajo (OIT) en los proximos diez
afios se necesitaran aproximadamente 45 a 50 millones de plazas de trabajo para seguir
el ritmo de crecimiento de la poblacion mundial y reducir el desempleo ocasionado por

la recesion.” (Mufidz, Naranjo, Zabala, & Proafio, 2016)

Con este antecedente nos enfocamos a la situacion actual del Ecuador, en el cual
desde el afio 2014 se empez0 a sentir la recesion econdmica y uno de los factores
afectados en gran namero fue el empleo global, ocasionando un porcentaje de
desempleo en marzo 2014 de 5.58%, un afio después a marzo 2015 de 4.84%, a marzo
2016 de 7.35% y a marzo 2017 de 5.64%; si bien se puede identificar que el desempleo
bajo al afio 2017, por el contrario subié el subempleo, comparando desde marzo 2014

con 10.86% a marzo 2017 con 20.92%.
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Porcentaje de Desempleo y Subempleo
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Gréfico 9. Desempleo y Subempleo
Fuente: BCE
Modificado por: Jenny Carrera Orbe
Segun la revista Ekos “a marzo 2015 a marzo 2016, el nimero de desempleados
crecio en 166.000 personas (58%); llegando a sumar 449.000. Entre marzo 2015y
marzo 2016 se eliminaron mas de 80.000 puestos de trabajo adecuados segun el INEC.
4 de 10 personas tiene un trabajo pleno y 6 de 10 personas estan con empleo inadecuado

o en la busqueda de trabajo”. (Mufiéz, Naranjo, Zabala, & Proafio, 2016)

Asi mismo, analizando a la poblacién econémicamente activa, se puede
identificar que el empleo adecuado desde marzo 2014 empez0 a bajar, mientras que el
subempleo y empleo no remunerado empez6 a subir. Indudablemente son datos que no

pueden ser desapercibidos ya que en el entorno se aprecia con facilidad, encontrando

muchas personas como vendedores ambulantes en las calles.
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Empleo y Subempleo en el Sector de la Construccion
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Grafico 10. Empleo y Subempleo en el Sector de la Construccion
Fuente: BCE
Modificado: Jenny Carrera Orbe

Por otro lado, dentro de la reduccion de empleo se encuentra el sector de la
construccion que de acuerdo a su capacidad de dotar de empleo en la actualidad se
encuentra gravemente afectado, viendo asi cifras como a marzo 2017 un desempleo de -

10.41% vs un subempleo de 9.34%.

Segun la revista Ekos: “la demanda laboral en el sector de la construccion
continta disminuyendo. Es asi que en marzo de 2016 vario en -5.6%, respecto del mes

anterior”. (Mufidz, Naranjo, Zabala, & Proafio, 2016)

Cabe mencionar que después del terremoto del pasado 16 de abril de 2016 el
sector laboral de la construccién subio a 6.76% habiendo estado en -30.65% a marzo

2016.
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2.14 Conclusiones.

Una vez analizadas las variables macroeconémicas que involucran el impulso

constructivo e inmobiliario, se puede indicar que:

La inflacién a la baja que sufre el Ecuador dentro de su economia ha ocasionado
que la poblacion viva la contraccion y opte por reducir sus gastos, a pesar de que esta
inflacién ayuda al consumidor por el contrario perjudica al productor al mantenerse o en
subida los precios de mano de obra, materiales e insumos, etc. Por consiguiente hace
que estas industrias reduzcan su utilidad y por ende recorten personal ocasionando el
desempleo. Con esto podemos evidenciar que el trabajador al mismo tiempo puede ser

el consumidor y se convierte en un ciclo de afectaciones economicas.

El sector de la construccion e inmobiliario no estd muy lejos de verse afectado
por esta inflacion, ya que la industria también tuvo que recortar su personal y mas adn
verse obligados a terminar sus proyectos con menor utilidad, ofreciendo descuentos de
compra. Adicionalmente se puede indicar que desde el 2014 se empez0 a evidenciar en

las principales ciudades letreros de “se vende” o “se arrienda” en mayor cantidad.

Las salvaguardas y el aumento del IVA al 14%, fueron dos factores que
perjudicaron mas al sector constructivo llegando a encarecer los productos ain més. Sin
embargo, este sector no tiene la posibilidad de detener su desarrollo y se sigue viendo
construccion y oferta de vivienda. Hay que considerar que la contraccion de la

economia es un proceso y posteriormente se mejorara.

Una gran ayuda para que se siga viendo la venta de inmuebles ha sido la banca,
tanto banca publica como privada; en donde a través de sus tasas preferenciales ha

hecho que un gran nimero de familias puedan adquirir una vivienda. Este credito
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indudablemente esté focalizado ya que al poner de techo de venta de un inmueble a $70
mil USD convierte la construccién a desarrollar proyectos de menor valor, que

indudablemente podran ser accesibles.

A pesar que con la caida del petréleo, que es el momento en donde la poblacion
ecuatoriana se empieza a dar cuenta de la mala economia que ha estado llevando el pais,
y que indudablemente ocasioné el despido en muchas empresas, las personas
ecuatorianas no podian dejar de percibir ingresos para sostener a sus familias; es por tal

razén que el indice de subempleo creci6 drasticamente.

El sector inmobiliario esta obligado a cambiar su tendencia de oferta,
enmarcandose en productos hasta $70 mil USD o menos, y entrar en nuevas ciudades,

ya que las grandes ciudades estan colapsando de oferta de vivienda.
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3. LOCALIZACION DEL PROYECTO

3.1 Introduccion.

La presente investigacion influye directamente en los pardmetros que se deben
medir para identificar de manera correcta un terreno que seré destinado a un proyecto
inmobiliario. Las variables que inciden directamente son su entorno, su equipamiento,

movilidad, servicios basicos y valores comerciales de la tierra.

3.2 Objetivo de la Investigacion de Localizacion.

La determinacién adecuada de la localizacion para el desarrollo de un proyecto
obedece a realizar un analisis minucioso de todas las variables que se encuentran en el
entorno del terreno escogido, para que su ejecucion sea de éxito; es por ello que el
objetivo principal de esta investigacion sera determinar los pro y los contra que

involucra la ubicacion del terreno dentro de la ciudad.

Se analizara su entorno urbanistico, su equipamiento cercano, los servicios
béasicos, incidencias ambientales y de riesgo, crecimiento de la ciudad; con la finalidad
de asegurar la seleccion del terreno para la construccion del Proyecto Habitacional

“Terranova’.

3.3 Metodologia de Investigacién.

Se realizara un analisis de macro localizacién para luego reducir a un analisis de

micro localizacion del terreno.
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3.4 Entorno y Ubicacién del Proyecto.

El entorno que involucra al Proyecto Habitacional “Terranova” esta determinado
por su ubicacion, y su analisis obedece a la descripcion de su ciudad Riobamba con

todos sus factores culturales, sociales, politicos, ambientales, entre otros.

3.4.1. Su Ciudad.

Dentro del Plan Nacional para el Buen Vivir 2013-2017, las provincias del
Ecuador se dividieron en diferentes zonas para manejar la informacion de manera
integrada®, es asi que la provincia de Chimborazo pertenece a la Zona 3 junto con las

provincias de Cotopaxi, Tungurahua y Pastaza.

llustracion 2. Zonas del Ecuador

Fuente: SNI - Secretaria Nacional de Informacion

Dentro de la provincia de Chimborazo y como capital se encuentra la ciudad de
Riobamba, llamada orgullosamente como la “Sultana de los Andes” por estar rodeada
de majestuosos nevados que da a la ciudad una forma de una corona, asi como también

la “Ciudad de las Primicias”, ya que fue la primera ciudad fundada en el Ecuador, tiene

3 SNI: Secretaria Nacional de Informacion
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la primera iglesia del pais “Balbanera®”, ciudad donde se firma la Primera Constituyente

y la Primera Constitucion del Ecuador.

Fotografia 1. Riobamba

Fuente: www.riobamba.co-turismo

El Proyecto Habitacional “Terranova” se encuentra en la ciudad de Riobamba,
provincia de Chimborazo. La ciudad de Riobamba se localiza en la sierra centro del
Ecuador constituyéndose el punto de unién para la Region Costa con la Region Sierra 'y
Amazonia. De igual forma se encuentra en el centro de la Cordillera de los Andes en el

cual le rodean los majestuosos nevados de la Cordillera.

De acuerdo al (Plan de Desarrollo de Ordenamiento Territorial del canton
Riobamba, 2015), el cantdn esta situado a 2.754 metros sobre el nivel del mar, a
1°41°46” latitud Sur; 0°3°36” longitud Occidental del meridiano de Quito, se encuentra
a 175 km. al sur de la ciudad de Quito. Tiene una superficie de 979.70 kilémetros
cuadrados y una poblacién de 225.741 habitantes. (Insituto Nacional de Estadisticas y

Censos, 2010)

4 Primera iglesia catélica del Ecuador, fundada en el afio 1534
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Su clima es templado seco con variaciones de frio en la noche, la temperatura
media anual es de 13.4°C, posee una precipitacion promedio de 200-500mm. (Gobierno

Auténomo Descentralizado de la Provincia de Chimborazo, 2016)

El cantdn Riobamba se encuentra limitada, al norte con los cantones de Guano y
Penipe, al sur con los cantones de Colta y Guamote, al este con el canton Chambo y al

oeste con la provincia de Bolivar.

3.4.2. Zona.
El cantdn Riobamba esta constituido por 5 parroquias urbanas: Maldonado,
Veloz, Lizarzaburu, Velasco y Yaruquies; y 11 parroquias rurales: San Juan, Licto,

Calpi, Quimiag, Cacha, Flores, Punin, Cubijies, Pungala y Lican.

llustracién 3. Parroquias del canton Riobamba
Elaborado: CREA Disefio y Construccion

Riobamba se ha distribuido en varias zonas de acuerdo al crecimiento que ha ido
Ilevando, sin embargo no se ha delimitado forzosamente estas zonas. Se puede

considerar que se divide en zona sur, centro y norte.
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La zona sur se caracteriza por tener todo el desenvolvimiento industrial, en
donde se puede encontrar fabricas, mercado mayorista, zonas residenciales antiguas. Por
otro lado tenemos la zona centro, en donde se concentra la parte colonial del cantdn,
encontrando parques, colegios histéricos, municipio, comercio, y viviendas
patrimoniales. El crecimiento de la ciudad se ha extendido hacia la zona norte, en donde
ya se puede evidenciar barrios consolidados con viviendas modernas, centros
comerciales, areas de entretenimiento, universidades y conjuntos habitacionales en

casas y departamentos.

Adicionalmente la ciudad de Riobamba ha tenido un crecimiento rapido con
nuevas obras de infraestructura, de educacion y comercio, tal es que con el nuevo
Campus de la Universidad Nacional de Chimborazo y el Paseo Shopping ambos via a
Guano, ha ocasionado el crecimiento poblacional en esa zona y por ende construccién
de nuevas viviendas y conjuntos de vivienda. Por otro lado el nuevo Paso a Desnivel en
el cruce de la Av. Lizarzaburu y Av. De los Héroes y el centro comercial Multiplaza,

ambas obras en crecimiento a la zona norte de la ciudad, ha ocasionado que las familias

se desplacen hacia el norte para adquirir vivienda.
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llustracién 4. Infraestructura de Crecimiento de la Ciudad de Riobamba
Elaborado: Jenny Carrera Orbe

De acuerdo al crecimiento de la ciudad de Riobamba, se proyecta ampliar una
avenida que inicia en el By Pass (norte de la ciudad) hacia la via a Guano. Esta avenida
se llama Monsefior Lednidas Proafio, y ha generado la adquisicion de muchos terrenos

que se proyectan desarrollo de vivienda.

3.4.3. Parroquia.
El Conjunto Habitacional “Terranova” se encuentra en el crecimiento norte de la
ciudad y en la proyeccion de avenida que inicia en el By Pass hacia la via a Guano.

Localiza en la parroquia Velasco.
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llustracion 5. Parroquias Urbanas del cantén Riobamba
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

La parroquia Velasco se encuentra entre las calles Eugenio Espejo y Primera

Constituyente dirigiéndose hacia el noreste de la ciudad de Riobamba; el nombre de la
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parroquia tiene honor al padre Juan de Velasco®. Como se ve en la llustracion 4, la
parroquia Velasco en conjunto con la parroquia Lizarzaburu, representan mas del 50%

de la ciudad.

Dentro de la parroquia Velasco se cuenta con lugares representativos como: la
Brigada de Caballeria Blindada No.11 “Galapagos”, colegio Pedro Vicente Maldonado,
Colegio Santo Tomas Apostol, la Iglesia de la Loma de Quito, el GAD Municipal, entre

otros lugares atractivos.

3.4.4. Sector.

La ciudad de Riobamba se encuentra dividido en barrios, los mismos que han
aumentado mediante el acelerado crecimiento de la ciudad, Terranova se encuentra en el
Barrio “Cisneros de Tapi” un barrio relativamente nuevo perteneciente a la parroquia
Velasco y se encuentra delimitado por el norte la Av. Monsefior Leonidas Proafio que es
la prolongacidn de la via By Pass, por el este la via que se prolonga hacia el Centro
Comercial Paseo Shopping, hacia el sur la Av 11 de Noviembre y al oeste con la calle

Ricardo Descalzi.

5 Primer historiador de la ciudad de Riobamba
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TERRENO TERRA NOVA

llustracion 6. Barrio Cisneros de Tapi

Fuente: CREA Disefio y Construccion

Las avenidas mas importantes que se encuentran cerca del barrio “Cisneros de
Tapi”, son la Av. Lednidas Proafio, Av. Lizarzaburu y Av. 11 de Noviembre;
adicionalmente al lado Este bordea con la Brigada de Caballeria Blindada No.11
“Galapagos”. Dentro de este sector se cuenta con parques, iglesias, hoteles, ECU-911,

restaurantes, universidades, comercio y mucha rea verde que no ha sido poblada.
3.5 Regulaciones Municipales.

3.5.1. Ordenanzas.

“El GAD Municipal del cantéon Riobamba, cuenta con el Plan de Desarrollo y el
Plan de Ordenamiento Territorial, aprobado mediante Ordenanza no. 026 — 2011 del 27
de diciembre del 2011; ademas existe la Ordenanza No. 003-2012 Reformatoria a la
Ordenanza No. 026-2011 para la ampliacion y aprobacion de ordenanzas y normativas

juridicas correspondientes, que permitan la ejecucion y aplicacion del Plan de



61

Desarrollo de Ordenamiento Territorial”. (Plan de Desarrollo de Ordenamiento

Territorial del cantén Riobamba, 2015)

Adicionalmente el GAD Municipal de Riobamba cuenta con la Ordenanza 007-
2012 de Normas de Arquitectura y Urbanismo, Ordenanza 002-2015 que norma la
Adscripcion del Cuerpo de Bomberos de Riobamba y la Ordenanza Reformatoria 004-
1014 a la Ordenanza No. 02 para la Aplicacién del Plan de Ordenamiento Urbano de la

Ciudad de Riohamba.

3.5.2. Linea de Fabrica.

Con base a todas las Ordenanzas antes mencionadas se emite la Linea de Fabrica
de una obra de construccion, que no es mas que la descripcion de la zonificacién, uso de
suelo, disponibilidad de servicios y condiciones de participacion predial de un terreno.

(Ver Anexo 1)

3.5.3. Avaluos y Catastros.

El crecimiento de las ciudades se presenta cuando se realizan nuevas vias y
dotacion de servicios basicos (agua potable, alcantarillado, energia eléctrica); es por ello
que los GAD’s Municipales deben controlar que estos crecimientos no sean

desorganizados apoyandose en los Planes de Desarrollo de Ordenamiento Territorial.

Para la ciudad de Riobamba, la participacion del Departamento de Avallos y
Catastros en regularizar estos crecimientos dentro de la ciudad es de suma importancia,
ya que Riobamba en estos Gltimos 5 afios ha tenido un crecimiento relativamente grande
con asentamientos informales y expansiones hacia el norte de la ciudad y hacia la via a

Guano.
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Estos crecimientos han ocasionado la especulacion del suelo, ya que al
expandirse la ciudad hacia estas zonas ha obligado que la Municipalidad dote de los
servicios basicos o a la vez los mismos duefios inviertan en sus servicios basicos.
Tenemos un claro ejemplo el crecimiento via a Guano, con la construccion del nuevo
Campus de la Universidad Nacional de Chimborazo y la edificacion del Paseo Shopping
hizo que el costo por m2 de terreno se incremente 3 veces o0 hasta mas, aun sin tener los

servicios basicos.

Con este antecedente y apoyandose en el COOTAD, la Direccion de Avaluos y
Catastros desde el afio 2014 iniciaron con el proceso de valoracién de los predios
urbanos estableciendo pardmetros de medicion como: el valor del suelo, edificaciones y
de reposicion, factores de afectacion al terreno, servicios basicos, topografia,

accesibilidad, entre otros; y la actualizacién de los catastros urbanos.

3.6 Vocacion Uso de Suelo.

El uso de la tierra es la definicion y determinacion a la cual esté destinada un

territorio, es decir, se debe saber el motivo para el cual se va a usar.



Uso del Suelo

Conservacidn y proteccion 34477
Pecuario bovino extensivo 18362
Agricola extensivo 17464
Pastoreo ocasional 5639
Forestal para madera 5335
Improductivo 3775
Habitacional 3757
Agricola intensivo 2380
Cuerpo de agua, Infraestructura antrépica 868
Pecuario bovino intensivo 815
Conservacion y produccién 316
Sin uso 164
Otro 27
Pecuario caprino 5
Total 93384

Tabla 4. Uso de la Tierra Riobamba

Fuente: TRACASA-NIPSA, 2014

36.92%

19.66%

18.70%
6.04%
5.71%
4.04%
4.02%
2.55%
0.93%
0.87%
0.34%
0.18%
0.03%
0.01%
100%

o
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En la ciudad de Riobamba se puede evidenciar claramente que dentro de la zona

urbana se tiene el mayor porcentaje de habitabilidad en relacion a las 11 parroquias

rurales en las cuales predominan la conservacion y proteccion del suelo.

LEYENDA

Uso de la tierra

B Pastoreo ocasional
I Forestal para madera
Pecuario caprino
I conservacion y produccio
I conservacion y proteccio
I mproduct
Sin uso
I o
I Hevitacional

| No aplica

[ vt e canton o estcio

llustracién 7. Uso de la Tierra

Fuente: TRACASA-NIPSA, 2014
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Partiendo que el porcentaje de uso de habitabilidad del suelo es del 4.02% y que
se concentra en el canton Riobamba, este crecimiento indudablemente tiene que ser
organizado y controlado, es por ello que se crea el Plan de Ordenamiento Territorial

(PDOT) para normalizar el uso de suelo por el desarrollo de la ciudad.

La ciudad de Riobamba ha tenido un cambio considerable en su uso del suelo en
los ultimos afios debido al traslado de la poblacion rural a la zona urbana, asi como el
cambio del uso del suelo agricola con el crecimiento inmobiliario, comercial, entre

otros.

El crecimiento predial de la ciudad se refleja por el incremento de predios
rurales, aquellos que estando en zonas cercanas a la ciudad y con extensiones grandes
de terreno, que por herencia pertenecian a hacendados de la zona, se dividieron para

promover el crecimiento inmobiliario en la ciudad.

Estas subdivisiones producen un alto impacto en la ciudad para regularizar estos
crecimientos y cambio de uso de suelo. EIl COOTAD indica que la competencia de
autorizar subdivisiones es de los GAD’s a través de métodos judiciales, sin embargo en
la ciudad de Riobamba han desarrollado otros métodos de aprobacidn de éstas

subdivisiones que indudablemente afectan a la planificacion y control sobre el territorio.

3.7 Densidad Poblacional.

Para determinar la densidad poblacional de la ciudad de Riobamba nos basamos
en el censo de poblacion y vivienda realizado en el afio 2010, en el cual se pudo
evidenciar la movilidad de las familias de zonas rurales trasladarse a la zonas urbanas
con la intencién de mejorar su calidad de vida, principalmente con la educacién, salud e

incrementar sus ingresos para mejorar la economia familiar.
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El canton Riobamba de acuerdo al censo 2010 tiene un total de 234.170
habitantes, considerando un incremento del 6% en relacién al censo del afio 2001, y
para el 2014 hubo una proyeccién poblacional de 246.861 habitantes y se proyecta que
para el 2020 se tenga una poblacion de 264.048 habitantes (Secretaria Nacional de
Planificacion y Desarrollo, 2010). La mayor parte de la poblacién se asienta en el area

urbana con el 64.82%, mientras que en el area rural se tiene el 35.18%.

Distribucion Poblacional de Riobamba

AREA RURAL 79,417 35%

AREA URBANA 146,324 65%

Gréafico 11. Distribucién Poblacional de Riobamba
Fuente: SNI 2010

A pesar que el canton Riobamba es considerado como una zona urbana; de su
poblacion total 156.723 habitantes, el 6.63% es area rural que corresponde a 10.399
habitantes, y el 93.36% es area urbana que corresponde a 146.324 habitantes®. Esto
debido a que por el cambio de uso del suelo, todavia existen zonas dentro de la ciudad

que se catalogan como agricola.

6 Sistema Nacional de Informacidn (SNI), Indicadores Basicos de Poblacion (Censo Poblacién y Vivienda
2010)
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Poblacion por Parroquias
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Grafico 12. Poblacion por Parroquias
Fuente: INEC 2010

El desplazamiento de las parroquias rurales hacia las parroquias urbanas es
evidente, ya que solo en el canton Riobamba se tiene el 69% de poblacion del total de
parroquias, confirmando el desplazamiento de las familias en zonas rurales a las zonas

urbanas, para mejorar su estilo de vida, educacion y buscar empleo.

Densidad Poblacional (Hab/Km2)

m RIOBAMBA
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Grafico 13. Densidad Poblacional por Parroquias
Fuente: INEC 2010

Al evidenciar que dentro de la ciudad de Riobamba tenemos 2.654,07 Hab/Km?
(0.002Hab/m?), y comparando con un andlisis de densidad poblacional en una manzana

consolidada que puede llegar a tener 120 habitantes en 6.400m2, es decir 0.02Hab/mz,
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podemos indicar que al 2010 no habia un crecimiento organizado de la poblacion,
existiendo todavia terrenos sueltos y que a la fecha (afio 2017) la expansion de la ciudad

ha ido incrementando un poco méas consolidado.

“De acuerdo a un comparativo del censo del afio 2001 y 2010, se puede apreciar
los cambios suscitados en la composicién de los grupos de edad, siendo el caso que
predomina un grupo poblacional entre 14 a 29 afios de edad, lo que nos indica que
Riobamba cuenta con una poblacion joven y en edad productiva”. (Plan de Desarrollo

de Ordenamiento Territorial del canton Riobamba, 2015)

Adicionalmente se puede decir que dentro de la sociedad riobambefia la
conformacién de familias y su reproduccion han disminuido, siendo asi que muchos
nuevos hogares se preocupan primero por su desarrollo profesional, mejorar sus

ingresos econdmicos, y la planificacion familiar.

Poblacion por Grupos de Edad

® 0 a 14 afios
B 15a 64 afios

65 a mas afios

Gréfico 14. Poblacion de Riobamba por Grupos de Edad
Fuente: SNI 2010

Como se puede apreciar en la ilustracion anterior, la ciudad de Riobamba de su
poblacion total 156.723 habitantes, tiene una poblacion en mayoria entre 15 a 64 afios

de edad, representando el 66%. Este grupo se convierte en la poblacién
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econdmicamente activa de la ciudad y por ende convertirse en un potencial elevado para

la generacion de crecimiento econdémico.

Indudablemente la densidad de poblacién que aumenta en la ciudad por lo
general se genera en la periferia de la ciudad, “precisamente donde existen menores
regulaciones para el crecimiento de edificaciones, poco control de acceso legal a la
propiedad de la tierra y escasa cobertura de servicios basicos, especialmente agua y
alcantarillado”. (Plan de Desarrollo de Ordenamiento Territorial del cantén Riobamba,

2015)

Adicionalmente podemos mencionar los indicadores de vivienda y hogar en la

ciudad de Riobamba, reportados a través del Censo 2010:

Caracteristicas de Vivienda Total Urbano Rural
Viviendas Particulares Ocupadas 60,160 38,322 21,838
Viviendas en Condiciones de Habitabilidad Aceptable 37,296 29,231 8,065
Viviendas en Condiciones de Habitabilidad Recuperable 13,766 7,738 6,028
Viviendas en Condiciones de Habitabilidad Irrecuperable 9,098 1,353 7,745
Porcentaje de Viviendas en Condiciones de Habitabilidad Aceptable 62 76 37
Déficit Habitacional Cualitativo 23 20 28
Déficit Habitacional Cuantitativo 15 4 35

Tabla 5. Caracteristicas de Vivienda en Riobamba

Fuente: SENPLADES

Caracteristicas de los Hogares Total Urbano Rural

Hogares que Habitan en Vivienda Propia 39,285 20,507 18,778
Porcentaje de Hogares que Habitan en Vivienda Propia 63 51 85
Total de Hogares 62,053 40,043 22,010
Hogares Hacinados 5,607 2,751 2,856
Porcentaje de Hogares Hacinados 9 7 13
Hogares que Habitan en Viviendas con Caracteristicas Fisicas

Inadecuadas 22,129 4385 17,744
Porcentaje de Hogares que Habitan en Viviendas con Caracteristicas

Fisicas Inadecuadas 36 11 81

Tabla 6. Caracteristicas de Hogares en Riobamba

Fuente: SENPLADES
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Como se evidencia en las 2 tablas anteriores, en Riobamba existen 38.322
viviendas de las cuales el 76%, es decir, 29.231 son viviendas aceptables; a su vez se
indica que el total de hogares es de 40.043, de los cuales 20.507 son hogares que
habitan en vivienda propia; con lo que se puede indicar que existen méas familias que

viviendas en la ciudad provocando el hacinamiento en muchos hogares.

3.8 El Terreno.

El Conjunto Habitacional “Terranova” se encuentra en el barrio Cisneros de
Tapi, perteneciente a la parroquia Velasco del canton Riobamba, en sentido Noreste de
la ciudad de Riobamba. Ubicado en la parte frontal con la Av. Monsefior Leonidas
Proafio que es la prolongacion de la via By Pass y la calle Gustavo Pareja, con

coordenadas WGS84 en X 760117.7326 y en Y 9818560.9045.

De acuerdo a la Linea de Fabrica emitida por el GAD Municipal de Riobamba
con base al Control Territorial y Uso de Suelo de fecha 05 de julio de 2015, el predio
esta signado con clave catastral Nro. 06010005005069003000, pertenece a la
zonificacion P08S5, con un uso de suelo para a) gestion y administracion, b)
Intercambio y ¢) Vivienda (Unifamiliar 70% y Bifamiliar 30%), con todos los servicios

bésicos. (Ver Anexo 2)

El terreno cuenta con un area de 3.016,32 m?, sus linderos son al Norte con la
Av. Monsefior Leonidas Proafio con 30.30 metros lineales, al Sur con la calle Gustavo
Vallejo con 25.10 metros lineal, al Este con un area expropiada por Emapar’ con 49
metros lineales y un pasaje sin nombre con 6 metros lineales, y al Oeste con propiedad
privada correspondiente a la Sra. Maria Mercedes Urquizo con 46.76 metros lineales y

el Sr. Napoleon Cadena con 121.85 metros lineales.

" Empresa Privada de Agua Potable y Alcantarillado de Riobamba
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lustracion 8. Ubicacién del Conjunto “Terranova”
Elaborado: Jenny Carrera Orbe
Actualmente el terreno ya cuenta con un avance de construccion del Proyecto
Habitacional “Terranova”, sin embargo al identificar el terreno se tenia unas pequefias
construcciones, una casa de una planta con losa de 74m?y un cuarto de bafio de 15m?
(actualmente derrocado). A través de las siguientes fotos se puede tener un concepto

mas claro del estado del terreno:

Fotografia 2. Vista Aérea Norte del Terreno para el Proyecto “Terranova”
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Fotografia 3. Vista actual del Conjunto “Terranova” desde la Av. Monseiior
Leonidas Proafio

Fotografia 4. Vista actual del Conjunto “Terranova” desde la calle Gustavo
Vallejo

La morfologia del terreno obedece a una pendiente de 1.40% en sentido norte —
sur, asi como en el sentido oeste — este, con una topografia que se asemeja al sector. Es
un terreno sin vegetacion. El terreno se encuentra en el sector norte de la ciudad que
esta compuesto por suelos arenosos mezclados con piedra y grava, caracteristicos por su

permeabilidad.
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La ubicacion del terreno es estratégica ya que tiene 2 vias importantes de acceso

que descongestionan el movimiento vehicular del sector, la Av. Monsefior Lednidas

Proafio y calle Gustavo Pareja. Al encontrarse en una zona norte de expansion se puede

resaltar las siguientes caracteristicas:

La Avenida Monsefior Lednidas Proafio es una proyeccion de la Avenida
By Pass que se encuentra construida hasta la esquina del terreno del
Conjunto “Terranova”, y ésta va a continuar hasta la salida a la via a
Guano, encontrando la UNACH y el Paseo Shopping de Riobamba. Este
cruce toma un tiempo aproximado de 12 minutos, que indudablemente
ayuda a descongestionar el trafico de la ciudad.

La calle Gustavo Pareja que se encuentra en la parte posterior del
Conjunto “Terranova” une al proyecto con el barrio, logrando moverse
dentro del mismo y unificarse con los barrio aledafios, como la Riobamba
Norte Etapa 1, 2, Los Arupos del Norte, La Alborada, entre otros.

A través de estas dos vias antes mencionadas, podemos salir a la Av.
Lizarzaburu, que es la avenida principal de entrada a la ciudad por el
norte y que llega hasta el centro comercial y de entretenimiento de la
ciudad. Del terreno hasta esta avenida se toma un tiempo de 2 minutos

aproximadamente.
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lustracién 9. Vias de Acceso al Conjunto “Terranova”
Elaborado: Jenny Carrera Orbe

Los inmuebles que rodean a la ubicacion del terreno por lo general son viviendas
de hasta 2 pisos o a la vez terrenos sueltos (vacios), esto indudablemente beneficia con
una vista preferencial de los paisajes que tiene la ciudad, ya que al tener el proyecto

viviendas y departamentos con terraza, se logra todavia interactuar con la naturaleza.

Fotografia 5. Vista panoramica hacia el Norte del Proyecto “Terranova”

Elaborado: Jenny Carrera Orbe
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Fotografia 6. Vista Panoramica hacia el Sur del Proyecto “Terranova”

Elaborado: Jenny Carrera Orbe
Por las condiciones naturales de la ubicacion del terreno y al no tener

construcciones de altura en el sector, permite que se exista una orientacion de

asoleamiento casi en la totalidad del terreno.
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llustracion 10. Direccion de Asoleamiento del Conjunto “Terranova”

Fuente: Memoria Descriptiva Proyecto

3.9 Equipamiento del Contexto Urbano.
3.9.1. Servicios Basicos.
En cumplimiento de las disposiciones de la Constitucién y las normativas sobre

las competencias de los Gobiernos Autonomos Descentralizados Cantonales, la
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dotacion de servicios basicos es una necesidad obligada que se debe tener en las
ciudades, siendo asi ofrecer servicios de agua potable, alcantarillado sanitario y pluvial,

luz eléctrica, recoleccion de desechos sélidos, movilidad, entre otros.

3.9.1.1. Agua Potable.

Cobertura de Agua Potable

) L De rio, vertiete, De carro Otro (agua
Ciudad De red publica De pozo ) ) .
acequia o canal repartidor  lluvia/albarrada)
Riobamba 92.95% 2.53% 2.72% 1.13% 0.68%,

Tabla 7. Cobertura de Agua Potable en Riobamba
Fuente: INEN, Censo 2010

La dotacion de agua potable en la ciudad de Riobamba especificamente en la
zona urbana es elevada, ya que cubre el 97.27%, demostrando que la mayoria de la
poblacion se beneficia de este servicio. Sin embargo esta dotacion no es en su totalidad
bien distribuida, ya que el sistema presenta graves problemas de deficit de cantidad de
agua por lo que la distribucion de agua es de manera paulatina, obligando a muchos

hogares a tener cisternas en sus viviendas para contar con agua las 24 horas.

3.9.1.2. Alcantarillado.

El sistema de alcantarillado abastece en un 97.71% a la ciudad de Riobamba,
representando un porcentaje muy bajo la poblacién que no se beneficia de este servicio,
considerando especificamente familias que viven en la periferia de la ciudad por razones
de migracién y no han sido legalizados sus predios. La red de alcantarillado para la zona
sur y centro de la ciudad es a través de un sistema combinado (aguas servidas y lluvias),

mientras que para la zona norte ya se maneja un sistema separado.
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Las descargas del alcantarillado se las realiza a los receptores rio Chibunga y
Chambo, sin tratamiento alguno, ocasionando una contaminacion alta para las zonas de

descarga. (Plan de Desarrollo de Ordenamiento Territorial del cantén Riobamba, 2015)

3.9.1.3. Luz Eléctrica.

Cobertura de Servicio Eléctrico

Red empresa eléctrica Generador de luz
P Panel Solar Otro No tiene

Ciudad s Aetr
de servicio publico (planta eléctrica

Riobamba 99.05% 0.00% 0.05% 0.06% 0.83%

Tabla 8. Cobertura de Servicio Eléctrico
Fuente: Empresa Eléctrica Riobamba S.A.

El sistema de red eléctrica cubre una demanda 99.17% de la poblacion,
representando una capacidad alta para beneficio de los hogares. La obtencion de la

mayoria de red eléctrica viene de la Central Alao a través del Sistema Interconectado.

3.9.1.4. Telecomunicaciones.

Riobamba cuenta con el acceso a los servicios de telecomunicaciones en casi
todas sus zonas de poblacion, servicio que se ha convertido en una necesidad de
convivencia. Respecto al acceso a estos servicios se puede tener mediante operadoras de

internet, telefonia fija y movil.

Cobertura de Telecomunicacion

Ciudad Servicio Acceso Cobertura
. Telefonia Movil Movistar, Claro, CNT En Rlobamba'y las
Riobamba Acceso a Internet 11 parroquias

Radiocomunicaciones Diferentes frecuencias rurales del cantén

Tabla 9. Cobertura de Telecomunicaciéon
Fuente: PDyOT Gad Riobamba.

3.9.1.5. Recoleccion de Desechos Soélidos.
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El Manejo de los desechos sélidos esta bajo la competencia de la Direccién de
Gestion Ambiental, Salubridad e Higiene del GAD Municipal. El proceso de desechos
solidos se lo realiza por 5 fases, las mismas que son: generacion, almacenamiento,

recoleccion, separacion y aprovechamiento y disposicion final.

Riobamba genera desechos solidos a través de varias fuentes como domicilio,
comercios, mercados, industrias, establecimientos de salud, educacion, establecimientos
publicos, camal, etc. La acumulacion de estos desechos genera diariamente 168

toneladas de desechos solidos.

La recoleccion de residuos de diferentes fuetes se las realiza de la siguiente

manera:

e Mercados: a través de un horario de recoleccion con un camion recolector
de carga posterior.

e Industrias: las industrias generan pocos desechos sélidos, ya que estos
son reutilizados dentro de sus procesos. Entre las industrias que realizan
esta actividad tenemos: Tubasec, Ecuaceramica 'y Cemento Chimborazo.

e Residuos Especiales: se refiere a los residuos de los centros de salud,
hospitales, clinicas, etc, residuos que son recolectados especificamente

por un camién que lleva a la disposiciéon final de los desechos.

Para la poblacion en general, es decir, viviendas y ciertos comercios, la
recoleccion de desechos es a través de almacenamiento temporal por un Sistema de
Contenerizacion. Contenedores que se encuentran ubicados en lugares estratégicos
dentro de la ciudad; a diciembre de 2015 la ciudad cuenta con 1.100 contenedores. (Plan

de Desarrollo de Ordenamiento Territorial del cantén Riobamba, 2015)
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PLANO DE RECOLECCION DE RESIDUOS
SOLIDOS DE LA CIUDAD DE RIOBAMBA

llustracion 11. Plano Recoleccion de Residuos Sélidos de Riobamba
Fuente: Gestion Ambiental, Salubridad e Higiene GADM Riobamba

Las rutas de recoleccion se las hace mediante camiones recolectores de carga
posterior, camion recolector de carga lateral, vehiculo center y volqueta de apoyo. No
hay que dejar de lado que también se realizan los barridos por las calles de la ciudad, los

mismos que se manejan por métodos manuales y mecanicos en rutas establecidas.

La disposicion final de los residuos se deposita en el vertedero que se encuentra

en la parroquia Cubijies, sector San Jer6nimo de Porlon.

3.9.2. Servicios Basicos en la Zona del Proyecto.

En el barrio “Cisneros de Tapi” donde estd ubicado el Conjunto Habitacional
“Terrenova” se cuenta con todos los servicios basicos antes mencionados. Mediante
Linea de Fabrica la disponibilidad de servicios indica contar con agua potable,
alcantarillado, energia eléctrica. El servicio de teléfono fue obtenido su factibilidad con

fibra Optica.



AGUA POTABLE
ALCANTARILLADD SAMITARIC
ALCANTARILLADD PLUVIAL
LUZ ELECTRICA

TELEFOND

GUSTAVO
VALLEJO

llustracién 12. Servicios Basicos Conjunto “Terranova”
Fuente: Memoria Descriptiva de Terranova

Para la recoleccién de desechos sélidos del conjunto, se identifican los
contenedores mas cercanos, l10os mismos que pueden ser utilizados las 24 horas. Su

descarga se hace mediante el proceso de recoleccién antes mencionada.
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llustracién 13. Recoleccidn Desecho Sélidos Zona Proyecto Terranova
Elaborado: CREA Disefio y Construccion

3.9.3. Equipamiento Complementario y Distancia a Sitios Relevantes.

Si bien se considera que el equipamiento de una ciudad tiene que estar ubicado
de acuerdo al crecimiento de la misma, en la ciudad de Riobamba este concepto no esta
muy aplicado ya que la expansién ha ido creciendo de forma desordenada, y por lo tanto
el GAD Municipal ha tenido que ir equipando a las zonas de acuerdo a las necesidades

de los habitantes.

En la ciudad podemos encontrar diferentes equipamientos como servicios de
apoyo, entre ellos tenemos: centros de educacién, salud, hospitales, centros comerciales,
mercados, servicios financieros, servicios publicos, recreacion, seguridad, transporte,

entre otros.
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llustracion 14. Servicios de Apoyo al Proyecto
Elaborado: Jenny Carrera Orbe
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lustracion 15. Servicio de Apoyo al Proyecto

Elaborado: Jenny Carrera Orbe
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Al ser Riobamba una ciudad relativamente pequefia en comparacion con

ciudades grandes como Quito y Guayaquil, se puede considerar que todos los
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equipamientos pueden estar cerca, es asi que en referencia de la ubicacion del Proyecto

“Terranova” en las Ilustraciones 19 y 20 se evidencian varios equipamientos como:

servicios publicos, entidades financieras, centros educativos, hospitales, centros

comerciales, restaurantes, todos estos en un radio de influencia de 2.300 metros.

Adicionalmente se ha tomado como zona de incidencia las Avenidas principales

cercanas a la ubicacion del Conjunto Habitacional “Terranova”, como la Av. Monsefor

Lednidas Proafio, Av. 11 de Noviembre y Av. Lizarzaburu, para determinar el

equipamiento que se tiene al perimetro del proyecto.
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lustracion 16. Equipamiento en la Zona del Proyecto

Elaborado: CREA Disefio y Construccion

Se puede identificar como 5 Parques para recreacion. Zonas de Comercio como

tiendas de barrio (o més cercano) y en la Av. Lizarzaburu con mayor incidencia
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ferreterias, panaderias, gimnasios, patios de auto, hornos andino, peluquerias, librerias,
entre otros, ya que es la avenida principal de ingreso a la ciudad por el norte.
Educacion como universidades, guarderias. Ecu 911 seguridad para la ciudad,
Ministerio de Turismo, hospedajes e iglesias. A todos estos lugares se puede llegar en

un promedio de 2 a 4 minutos en vehiculo.

3.9.4. Recreacion.
Los lugares mas representativos de recreacion dentro de la ciudad de Riobamba
fuera de la zona centro de la misma, son el Paseo Shopping Riobamba y el Multiplaza,

los mismos que se encuentra relativamente cerca del Proyecto.
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llustracién 17. Lugares de Recreacion

Elaborado: CREA Disefio y Construccion

El Paseo Shopping Riobamba se encuentra a 10 minutos en vehiculo
aproximadamente y el Multiplaza se encuentra a 5 minutos del Conjunto Habitacional

“Terranova”.



3.9.5. Movilidad.

La movilidad y transporte en el canton de Riobamba se encuentra interpretada
por vias interprovinciales, intercantonales y parroquiales. La via de mayor incidencia

para la ciudad es la via interprovincial llamada Panamericana Norte, la misma que de

acuerdo a los Gltimos trabajos realizados en ella, ha hecho que sea una via de mejor

servicio. Las vias intercantonales han sido de igual forma mejoradas para optimizar la

conexidn entre los cantones y disminuyendo la cantidad de accidentes.
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Involucrandonos en la ciudad, tenemos el transporte parroquial, el cual a través

de una trama vial organizada ha incluido diferentes lineas de recorrido de buses que

lleva a conectar todos los barrios de la ciudad.

Entre todas estas vias se posee una trama vial compuesta por vias asfaltadas,

adoquinadas, lastradas, con pavimento rigido, entre otras.
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llustracién 18. Mapa Vial de Riobamba
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Fuente: PDyOT Gad Riobamba

“El sistema de transporte del canton Riobamba cuenta con 373,96 kilometros de
vias con transporte pablico brindado por 7 operadoras con un total de 183 vehiculos
(buses), adicionalmente posee transporte de taxis, taxis ejecutivos, alquiler de camiones,

camionetas, etc”. (Plan de Desarrollo de Ordenamiento Territorial del canton Riobamba,

Mapa de Transporte
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llustracién 19. Mapa de Transporte cercano al Conjunto “Terranova”
Elaborado: Jenny Carrera Orbe

3.10 Zona de Riesgo y Vulnerabilidad.

La ciudad de Riobamba se encuentra en la zona centro del Ecuador, en la
Cordillera de los Andes, por ende ubicado en un territorio de alta vulnerabilidad por la

presencia de zonas irregulares y una cadena montafiosa de volcanes y nevados.



Zonas Vulnerables
Amenza sismica
Amenza volcanica

Amenza ante inundaciones

Amenzas antropicas

Deforestacion

Erosién
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Afectacion
Por estar ubicado en el Valle Interandino (sismos y terremotos)
Volcén Tungurahua (activo)
Factores antrdpicos, relleno de cauces naturales de las quebradas
Sistema combinados de aguas residuales incide en la capacidad hidrica
Falta de normativa respecto a las franjas de proteccion de rios,
qguebradas, acequias, canales, etc.
Estaciones de expendio de combustibles, aserraderos, depédsitos de
madera, depdsito de gas, etc. Asentadas en zonas no permisibles por
el uso del suelo.
Incendios forestales y quemas en los meses de junio a septiembre
Para fines: uso combustible, alimentacién de ladrilleras y colonizacién
de tierras
Mesetas y zonas baja de la cordillera occidental

Tabla 10. Zonas Vulnerables de Riobamba

Fuente: PDyOT GAD Riobamba

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

La ubicacion del proyecto es estratégica ya que no se ve afectada por zonas

vulnerables ni cuenta con zonas de riesgo. Como es una zona de crecimiento urbano

hacia el noreste de la ciudad, todavia se evidencian terrenos sueltos y macrolotes con

vegetacion y arbustos.

Se podria considerar una zona vulnerable por la presencia de la Brigada Blindada

Galapagos, ya que se encuentra al este del proyecto a no mas de 100 metros desde el

ingreso del proyecto hacia el cerramiento posterior de la Brigada.

3.11 Contaminacién y Ruido.

El barrio Cisneros de Tapi, donde se encuentra el Conjunto Habitacional

“Terranova”, es un barrio tranquilo, sin ruido, sin riesgos ya que en su mayoria cuenta

con lotes sin construccion y dedicados a cultivos.

Es una zona que no se ve afectada por contaminacién de smock, pero si se podria

considerar que a futuro se tenga un mayor trafico frente al proyecto, ya que al terminar
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de construir la Av. Monsefior Lednidas Proafio que va hacia la via a Guano, se tendra

mayor afluencia vehicular.

3.12 Valor de la Tierra, Arriendos y Desarrollo de la Competencia.

Con el conocimiento de que el barrio Cisneros de Tapi es un barrio de
crecimiento de la zona urbana de la ciudad, todavia se encuentra terrenos sin
construccion y por tal motivo se convierte el Proyecto Habitacional “Terranova” en un

potencial de venta para las familias que desean adquirir un bien.

Con este antecedente se hizo un levantamiento de informacién dentro de los
barrios cercanos al proyecto y limitados por las avenidas Monsefior Lednidas Proafio,

Lizarzaburu y 11 de Noviembre.

N BRIGADA

00 INVIUEBLES EN VENTA

N LOTES VACIOS NO ENVENTA
EDIFICIOS ABANDONADOS

llustracion 20. Mapa de terrenos y vivienda en la zona del proyecto Terranova

Elaborado: CREA Disefio y Construccion
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De la ilustracién anterior se puede evidenciar la gran cantidad de terrenos
sueltos, los cuales se encuentran abandonados, con sembrios y algunos con
construcciones paralizadas. Por otro lado se puede apreciar un cantidad considerable de

inmuebles en venta pero muy pocos en arriendo.

T7 Venta 127.500,00 850,00 150,00
T10 Venta 110.000,00 862,00 127,61
T12 Venta 68.000,00 286,00 237,76
T14 Venta 104.000,00 800,00 130,00
PROMEDIO 161,34,

Tabla 11. Terrenos en Venta cerca del Conjunto “Terranova”
Elaborado: Jenny Carrera Orbe
De las tablas 8 se desprende que el m? de venta promedio de un terreno es de
USD 161.34 con areas representativamente grandes para construir un Proyecto
Inmobiliario semejante. Sin embargo el precio de venta por metro cuadro esta

relativamente elevado.

2 pisos, 3 dormitorios, 2

T1 Venta 125.000,00 300 N
bafios
8 casas de 3 dormitorios,
T8 Venta 119.000,00 115 2 bafos, terraza,
Disponibles: 2
T9 Venta 100.000,00 120 6 caias de 3 dormitorios,
2 bafios
T11 Venta 11000000 160  ~\ntigua:2pisos de2
departamentos a

Tabla 12. Casas en Venta cerca del Conjunto “Terranova”
Elaborado: Jenny Carrera Orbe

De la tabla 9 se puede evidenciar que solamente existen viviendas en venta, unas
dentro de conjuntos y otras en terrenos propios. En comparacion a las viviendas
ofrecidas en el Conjunto Habitacional “Terranova” superan los precios de venta y sus

areas.



T2 Arriendo

T2 Arriendo

T3 Arriendo

T13 Arriendo
PROMEDIO

180,00

230,00
200,00
250,00
215,00
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Antiguo, 2 dormitorios, 1
bafio, garage

Nuevo, 3 dormitorios, 2 bafios,
garage

2 dormitorios, 2 bafios

6 departamentos de 3
dormitorios, 2 bafios, garage

Tabla 13. Casas y Departamentos en Arriendo cerca del Conjunto “Terranova”

Elaborado: Jenny Carrera Orbe

De la tabla 10 se puede indicar que el precio promedio de arriendo de un

inmueble sea casa o departamento es de USD 215.00. Se puede evidenciar que no hay

mucha diferencia entre el arriendo de una casa o un departamento.

3.13 Conclusiones.

La ciudad de Riobamba desde el Censo 2010 ha crecido muy rapido en cuanto a

poblacion e infraestructura, sin embargo este crecimiento no ha sido controlado por las

autoridades de la ciudad y se ha convertido en un crecimiento desordenado,

ocasionando que muchas familias no cuenten con los servicios basicos adecuados, ni

tengan transporte para movilizarse. Este asentamiento se gener0 a causa de la migracion

de la zona rural a la zona urbana, con la intencién de mejorar su calidad de vida en

educacion, salud e ingresos econdémicos, por lo tanto la Direccion de Planificacion del

GAD Municipal de Riobamba, tendra que intervenir para mejorar el crecimiento de la

poblacion en las zonas aledafias de la ciudad.

Por la presencia de fuertes comercios en la ciudad, especificamente el Paseo

Shopping y el Multiplaza, y la densificacion de comercio en el centro de la ciudad, ha

obligado a las familias expandirse hacia la periferia de la ciudad, via a Guano y al

Norte, sin embargo el crecimiento ordenado se evidencia hacia el norte de la ciudad, ya
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que estos terrenos pertenecen a Riobamba y se pueden dotan de todos los servicios
basicos. Por tal razén generar vivienda en esta zona si se convierte factible y todavia se

puede encontrar terrenos sueltos para compra y desarrollo de proyectos.

Riobamba todavia es una ciudad pequefia a relacion de ciudades metropolitanas
como Quito, por lo que las familias todavia no se ven afectadas por la ubicacion de sus
viviendas en relacion a la ubicacién de sus trabajos, y podrian comprar o arrendar un
inmueble sin condicionar su ubicacion; sin embargo como el crecimiento comercial se
estd expandiendo hacia el norte, esta zona se convierte en un potencial para desarrollar

proyectos inmobiliarios.

La desactualizacion de catastros que presenta la ciudad de Riobamba es un
inconveniente muy fuerte para el crecimiento ordenado de la ciudad y adicionalmente
para la adquisicion de terrenos, ya que al tener cada vez mas predios a la periferia y no
tener identificado su uso de suelo ocasiona que los duefios de estos terrenos puedan
construir desordenadamente, y mientras no se regule los catastros en la ciudad los
precios de los predios cada vez iran en aumento, ocasionando de esta manera poco

desarrollo de vivienda y muchos terrenos sueltos.

En consecuencia del desplazamiento de las familias de la zona rural a la zona
urbana, y al no tener la suficiente cantidad de vivienda en la ciudad, ha ocasionado que
familias compartan inmuebles y se genere el hacinamiento no deseado, por tal razén la
ciudad de Riobamba necesita méas cantidad de vivienda, pero vivienda que se ajuste a
las condiciones econdmicas de las familias, a las oportunidades bancarias para crédito y

los nimeros de integrantes de los hogares.

Actualmente el crecimiento en la zona norte de la ciudad esta avanzando

rdpidamente, y la oportunidad de ofrecer casas o departamentos en una zona de
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crecimiento urbano (barrio Miguel de Tapi) es un plus que tiene el Conjunto
Habitacional “Terranova”, ya que las familias siempre buscan tranquilidad y seguridad.
Por tal razdn al no tener todavia desarrollo de vivienda junto al proyecto y beneficiarse

de vista hermosas con la naturaleza, atrae més a las familias a adquirir vivienda.

Dentro de la Planificacion Territorial de la ciudad de Riobamba, se tiene previste
construir una via que unifique de manera mas rapida el norte con el este (via a Guano)
de la ciudad, justamente dos zonas donde se esta creciendo tanto en vivienda como en
comercio; esta via es la Av. Monsefior Lednidas Proafio, una via que tomaria
aproximadamente 10 a 15 minutos cruzarla. El Conjunto Habitacional “Terranova” se
encuentra sobre esta via y por lo tanto representa una ventaja muy alta en su oferta de
vivienda, adicionalmente se convierte en un proyecto que unifica varias vias de acceso a

la ciudad.

Los servicios basicos que ofrece la ciudad han cubierto mas del 95% de la
poblacion, llegando a casi todos los barrios. Para el barrio Miguel de Tapi donde se
encuentra el Conjunto Habitacional “Terranova” la dotacion de todos estos servicios es
en su totalidad, adicionalmente sus calles se encuentran adoquinadas generando un
acceso seguro al proyecto. Muy importante recalcar que los terrenos que se encuentran
cerca de la Brigada Blindada No. 11 “Galdpagos” (parte posterior) frente al proyecto, en
la zona de proyeccion de la avenida By Pass, pertenecen al cantén Guano y no cuentan

con los servicios basicos.

El sistema de recoleccion de desechos que tiene la ciudad de Riobamba también
beneficia al barrio Miguel de Tapi, donde se encuentra el Conjunto Habitacional

“Terranova”, ya que se puede encontrar a no mas de 3 cuadras, contenedores de
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recoleccion los mismos que son vaciados por los camiones recolectores bajo horarios

establecidos.

El barrio donde se encuentra el Conjunto Habitacional “Terranova”, cuenta con
equipamiento clave para el crecimiento del sector, ya que en su perimetro tiene
seguridad como el ECU 911, educacion como la Universidad Uniandes, iglesias,
restaurantes, entre otras. Hay que recalcar que tiene una gran cantidad de comercio
pequefio, como tiendas de barrio, peluquerias, librerias, etc. Adicionalmente al
encontrase cerca de la Av. Lizarzaburu, principal via de ingreso a la ciudad, tiene la

ventaja de acceder a mayores areas de comercio que las del barrio inicamente.

Hay que recalcar que desde el Conjunto Habitacional “Terranova” se puede
Ilegar con facilidad al Centro Comercial Multiplaza en sentido sur oeste, tomando la
Av. Monsefior Lednidas Proafio y luego la Av. Lizarzaburu, en tu tiempo promedio de 7
minutos en vehiculo. También se puede llegar al Paseo Shopping de Riobamba
partiendo desde la Av. Monsefior Lednidas Proafio hacia el sur este continuando la calle

Rio Paute y llegando a la Av. Antonio José de Sucre (Via a Guano).

Tomando como referencia las Av. Monsefior Leonidas Proafio, Av. Lizarzaburu
y Av. 11 de Noviembre, se puede encontrar una gran cantidad de terrenos sueltos, no
estando todos en venta, sino mas bien aprovechados con cultivos o sembrios, o0 a la vez
abandonados. También se tiene gran cantidad de inmuebles, pocos de ellos en venta,
arriendo y algunas construcciones abandonadas. Con este resumen es evidente que esta
zona esté en alto desarrollo habitacional para generar vivienda a traves de conjuntos por
las areas grandes de los terrenos. Adicionalmente es evidente que aunque en poca
cantidad se ofrece vivienda en alquiler, no representando una desventaja al Proyecto

“Terranova.
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4. ANALISIS E INVESTIGACION DE MERCADO

4.1 Introduccion.

La Investigacion de Mercado se basa en conocer la Demanda y Oferta que se
tiene sobre un producto que se desea vender; dentro del Sector Inmobiliario la
determinacidn de estos dos factores inciden en el éxito o fracaso del desarrollo de un
Proyecto Inmobiliario, es por ello que a través de un analisis e investigacion del entorno
del Conjunto Habitacional “Terranova” conoceremos su posicionamiento y éxito del

mismo.

4.2 Objetivo del Estudio.

La Investigacion de Mercado determinara la factibilidad del desarrollo del
Conjunto Habitacional “Terranova” tanto en posicionamiento dentro de la zona como la
viabilidad en su comercializacion, todo esto mediante el analisis de la situacion actual
del mercado inmobiliario en la ciudad de Riobamba y especificamente en la parroquia

Juan de Velasco.

Con la determinacion de la Demanda, se conocera el perfil que tienen los
riobamberios, sus necesidades o deseos y la capacidad y disposicion en adquirir un bien
inmueble, a través de una segmentacion de mercado analizando sus caracteristicas

demogréficas, psicogréaficas, beneficios, etc. (Lamb, Hair, & McDaniel, 2011)

Determinar la Oferta Inmobiliaria en la zona donde se encuentra el Conjunto
Habitacional “Terranova” para evaluar las fortalezas y a la vez debilidades que tendria
el proyecto frente a su competencia directa; adicionalmente realizar un analisis del
método de comercializacion de los Bienes Inmuebles en la ciudad de Riobamba,

especificamente el sector Norte.
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4.3 Metodologia de Investigacion.

Para llegar a los objetivos planteados en la determinacion del mercado se
realizara un levantamiento tanto en la Demanda con el perfil del cliente como en la
Oferta con la competencia inmobiliaria, todo esto mediante fichas de campo como

meétodo de investigacion de datos primarios.

Con la experiencia del Promotor Inmobiliario y la autora del presente trabajo, se
analizaran los datos obtenidos a través de fichas de campo y se determinaré el perfil del
cliente y la competencia inmobiliaria del sector para el Conjunto Habitacional

“Terranova”.

Demanda

Oferta

Analisis de la
Competencia

llustracion 21. Metodologia de Investigacion
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

4.4 Demanda.

El estudio de la Demanda para este caso Inmobiliaria, no es mas que la
investigacion del comportamiento del mercado dentro del entorno donde se desarrolla el

Conjunto Habitacional “Terranova”; por medio del cual se puede identificar las
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caracteristicas del comprador potencial, analizando la Demanda Potencial Calificada

para el perfil de proyecto que se plantea.

4.4.1. Necesidad de la Demanda.

La necesidad de realizar un andlisis de la demanda es b&sicamente para conocer
el mercado, determinar un segmento objetivo, conocer el perfil del cliente que podria
ser el interesado directo del proyecto en adquirir un bien inmueble, conocer sus habitos

y necesidades, interpretar sus preferencias, es decir, determinar su estilo de vida.

Realizar un estudio de Demanda en la ciudad de Riobamba es de suma
importancia ya que es una ciudad que esta en crecimiento en cuanto al desarrollo de
proyectos inmobiliarios, esto debido a la fuerte migracion de las zonas rurales hacia las
zonas urbanas de la ciudad. Muchos estudiantes y parejas jévenes son ahora los nuevos
perfiles de clientes que tiene la ciudad, sin dejar de lado a las familias consolidadas que

desean tener su primera vivienda.

4.4.2. Demandad Potencial Calificada.
Partiendo que la demanda potencial para el Programa Nacional de Vivienda es el
9% de los hogares ecuatorianos que corresponde al déficit cuantitativo, y considerando

este porcentaje para la ciudad de Riobamba se considera que la demanda potencial es:

Demanda Potencial Riobamba
Poblacién para 2017 255,766
% DPC Nacional 9%
Total: 23,019

Tabla 14. Proyeccion DPC
Fuente: SENPLADES-MIDUVI

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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De acuerdo a las proyecciones referenciales de poblacion cantonal determinado
por la Secretaria Nacional de Planificacién y Desarrollo (SENPLADES), para la ciudad
de Riobamba se estima una poblacién de 255.766 habitantes para el afio 2017 y
considerando el 9% de la Demanda Potencial Calificada para el Ecuador de acuerdo a
datos obtenidos por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, se estima que una
posible demanda potencial calificada para Riobamba en el afio 2017 es de 23.019

habitantes.

Dentro de esta poblacién se define los rangos de edad que son los clientes

objetivos para el Conjunto Habitacional “Terranova” que son:

Grupo de Edad DPC
20-24 2,240
25-29 1,961
30-34 1,677
35-39 1,487
40- 44 1,332
45 - 49 1,195
50- 54 1,051
55-59 898
60 - 64 735
Total: 12,574

Tabla 15. DPC por Grupo de Edad
Fuente: SENPLADES
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Se proyecta que dentro de la DPC para Riobamba de acuerdo a los rangos de
edad que podrian ser sujeto de crédito hipotecario es de 12.574 habitantes que
corresponde a 3.142 familias. Que al momento representa el segmento objetivo que

tendria que atacar el plan de comercializacion del proyecto.
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Esta poblacion determinada se encuentra dentro del sector primario de la

poblacion econémicamente activa de la ciudad de Riobamba, considerando los sectores

como:
Cantones Total Sector Sector Sector No Trabajador
Nimero op | primario | secundario | terciario | especificado nuevo

Provincia 164.009 | 1000 82.577 21.644 52.885 6.329 574
Riobamba | 76113 | 464 | 20444 | 11.989 | 38599 | 4684 | 397
Alausi 16.503 | 10,1 12.934 833 2.440 269 27
Colta 20.862 | 12,7 16.669 726 3.223 221 23
Chambo 4531 | 2.8 2.635 852 913 128 3
Chunchi 3970 24 2422 496 896 149 7
Guamote 15819 | 96 13.594 586 1.355 232 52
Guano 1625 | 99 7.707 4875 3.299 333 42
Pallatanga 4140 | 25 2.962 318 735 116 9
Penipe 2533 | 15 1.777 237 479 36 4
Cumanda 3282 20 1.433 732 946 161 10
Porcentaje por
Sectores economicos 100,0 50.3 132 322 39 0.3
Del total provincial

Tabla 16. Poblacién Econdmicamente Activa de 5 afios a mas
Fuente: www.cicad.oas.org

4.4.3. Créditos Hipotecarios.

A nivel pais, la oportunidad de colocar los créditos hipotecarios desde el afio
2015 ha dado una oportunidad para el sector inmobiliario, ya que una vez que el
Gobierno del Ecuador desde marzo 2015 a través de la Junta Reguladora Financiera
emite la Resolucion Nro. 045-2015-F, en la cual el Banco de Desarrollo colocara
recursos a la Banca Privada para colocar creditos hipotecarios para adquisicion de una

primera vivienda, siendo esta que llega a un precio de venta maximo de USD 70.000.

0+@+0+0+:0=@

llustracion 22. Requisitos CHIPO

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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Esta oportunidad esta siendo aprovechada por el plan de comercializacion del
proyecto ya que los precios de venta considerados tanto de las viviendas como
departamentos es hasta los USD 70.000 y el enfoque de comercializacién es para

familias que deseen adquirir su primera vivienda.

Los diferentes bancos que se han acogido el crédito para Vivienda de Interés

Publico son:

e BIESS

e Mutualista Pichincha
e Banco del Pacifico

e Banco Pichincha

e Produbanco

4.4.4. Perfil de Cliente.
Para determinar el perfil del cliente se debe determinar a qué nivel socio
econdmico (NSE) pertenece la demanda potencia calificada y por el ende el posible

cliente del proyecto.

Ingreso Familiar por Nivel SocioEconédmico (NSE)
Ingreso Mensual
Familiar Promedio
$2.501 0 mas Alto Muy buena posicién, todo lujo
Posicidn segura, algunas
Medio Alto |indicaciones de lujo, satisface

N.S.E Consideraciones Generales

$1.201 - $2.500 todas las necesidades basicas
. Satisface la mayoria de sus
Medio . ..
$ 501 - $1.200 necesidades basicas

Tiene dificultades y requiere
Medio Bajo |mucho esfuerzo para cubrir sus
$301-$500 necesidades basicas
Clase marginal, no cubre sus
necesidades elementales
Clase totalmente marginal, no son
atendidos

Bajo
$ 151 - $ 300 J

Muy Bajo

Menos de $ 150
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Tabla 17. Ingreso Familiar por NSE
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Con la informacion antes mencionada, para determinar el perfil del cliente por
parte de la empresa comercializadora se consideraron los siguientes requisitos que debe
cumplir el Sujeto de Crédito, considerando que el 99% de los potenciales clientes

adquiriran su bien con financiamiento de la banca privada o publica:

el Estabilidad laboral minima de 1 afio

= Edad minima 24 afios

el Edad maxima 60 afios

Personas independientes, RUC no menor a 2 afios

llustracién 23. Requisitos para Sujeto de Crédito
Fuente: Orbe Gestiones Inmobiliaria
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Con estos requisitos y con base al nivel socio econémico el perfil del cliente se
enfoca en familias con un nivel “medio” a “medio alto”, con edades entre 24 a 60 afios,
que cuenten con ingresos de $ 900 a $ 1.300. Con esto la empresa comercializadora
busca su demanda en familias jovenes, personas solteras, adultos solteros o divorciados,

familias pequefias, entre otros.

4.5 Oferta.

En el analisis del mercado la determinacién de la oferta como incidencia para la

generacion de un proyecto inmobiliario es de suma importancia, ya que un promotor
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debe conocer la competencia directa y la situacion actual del desarrollo inmobiliario
para introducirse en el mercado y tener éxito en su comercializacion y terminacion del

mismo.

Como primera instancia se deberé conocer a los competidores directos e
indirectos, analizando sus productos en precio, condiciones, calidad, publicidad y

situacion financiera.

A través un analisis macro a nivel pais realizados por la Empresa Market
Watch,8 en la cual presenta un comparativo de proyectos inmobiliarios en oferta desde
el afio 2016 al afio 2017, se evidencia que para la ciudad de Riobamba hubo una
variacion en mas de 13.64% (MarketWatch, 2017), demostrando que el desarrollo

inmobiliario esta en crecimiento desde afios atrés.

Sin embargo en la ciudad de Riobamba se cuenta con muy poca informacion
historica sobre desarrollo de Proyectos Inmobiliarios, ya que es una ciudad que ha ido
creciendo poco a poco en cuanto a la convivencia en comunidad. Con la construccién
del Paseo Shopping y el Multiplaza, centros comerciales que han hecho crecer a la
ciudad, ha ido cambiando el concepto de vivir en conjunto para los Riobambefios y se

empieza a evidenciar mayor cantidad de proyectos inmobiliarios.

4.6 Andlisis de la Competencia.

Mediante un sondeo preliminar alrededor del Conjunto Habitacional “Terranova”
se determind 6 polos de incidencia directa para el proyecto, en donde existan proyectos
de desarrollo inmobiliarios semejantes; todo esto dentro de la parroquia Juan de

Velasco. Los 6 polos que se encuentran determinados esta delimitados por avenidas

8 Empresa dedicada al estudio de mercado en distintas industrias a nivel local e internacional.



101

representativas de la parte norte de la ciudad de Riobamba, como es: al Norte con la
calle Rio Upano y el By Pass, al sur con la Avenida de los Héroes de Tapi, al Este con

la Av. Candnigo Ramos y al Oeste con las mallas del Cuartel.

llustracién 24. Polos de Incidencia del Conjunto Habitacional “Terranova”.

Elaborado: Jenny Carrera Orbe

Si bien es cierto que Riobamba sigue siendo una ciudad pequefia a relacion de
ciudades como Quito y Guayaquil, en donde todavia las personas pueden desplazarse
por diferentes lugares en tiempos cortos, se puede considera que la oferta de vivienda
podria ser en toda la ciudad; sin embargo para este analisis se optd por delimitar
mediante avenidas principales y limites como el Cuartel, para realizar un estudio mas

directo de otros proyectos inmobiliarios hacia el Conjunto Habitacional “Terranova”.

Con la identificacién de la localizacién de estos proyectos, se podra analizar la
situacion de la competencia en comparacion con la situacion del Conjunto Habitacional

“Terranova”, y definir parametros de calificacion y posicionamiento de cada proyecto.
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Cabe indicar que con el analisis de localizacion se determin6 que la ubicacién
del Conjunto Habitacional “Terranova” es sumamente estratégica ya que se comunica
de manera rapida con areas educativas, sociales, culturales, entretenimiento; esto
evidentemente porque el crecimiento de la ciudad de Riobamba se esté direccionando

hacia Norte.

4.6.1. Metodologia de la Investigacion de la Oferta.

4.6.1.1. Proceso de la Investigacion.

La investigacion realizada para este caso es con base a un analisis exploratorio,
es decir, mediante el levantamiento de informacion con “Fichas Inmobiliarias” que se
consideran como fuentes primarias. Estas fichas nos ayudaran a determinar las variables

de precio, condiciones, calidad, publicidad y situacion financiera.

El levantamiento de las fichas se realiza Unicamente en los 6 polos determinados
como incidencia al Conjunto Habitacional “Terranova”, de las cuales se irdn
suprimiendo fichas que no se encuentren en el mismo contexto que el Proyecto a ser

analizado.

Con la informacion obtenida se analizara la situacion de todos los proyectos
frente a “Terranova”, y mediante una medicion de ponderacion se determinara el

posicionamiento de los proyectos.

4.6.1.2. Fuentes de Informacion.

La informacion obtenida para llenar las Fichas Inmobiliarias es directamente de

los constructores y promotores, mediante visitas realizadas a los proyectos.
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Al evidenciar proyectos que se encuentran concluidos y Gnicamente con rétulos
de venta, la informacion se obtuvo mediante llamadas telefénicas, en los cuales podria

haberse obtenido la informacion por el promotor o a la vez por una inmobiliaria.
4.6.1.3.  Ubicacion de los Proyectos Analizados.

El Conjunto Habitacional “Terranova” al ser un proyecto en cual se tiene Casas y
Departamentos, la investigacion abarcé la basqueda de proyectos semejantes en el mix
de productos (casas y departamentos) o a la vez proyectos Unicamente de casas 0

departamentos.
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lustracion 25. Ubicacion de Proyectos Investigados.
Elaborado: Jenny Carrera Orbe

La nomenclatura correspondiente a la investigacion de los proyectos

corresponde:



De la investigacion realizada por medio de las Fichas Inmobiliarias se logré

Icono Proyecto
o Casas
= Departamentos

Casas y Departamentos

Tabla 18. Nomenclatura de Proyectos

Elaborado: Jenny Carrera Orbe

obtener informacion de 34 proyectos entre casas, departamentos y casas y

departamentos, como se detalla en la tabla siguiente:

Polos Proyectos Inmobiliarios
Casas | Departamentos | Casas y Departamentos
1 7 5 1
2 3 2 1
3 3 4 0
4 0 1 0
5 3 1 1
6 2 0 0
Total 18 13 3

Tabla 19. Cantidad de Proyectos Inmobiliarios por Polos

Elaborado: Jenny Carrera Orbe
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La magnitud de informacion levantada obedece a que en la ciudad de Riobamba

todo proyecto que empiece con al menos 2 casas ya se considera competencia dentro del

desarrollo inmobiliario, ya que todavia no se conciben a gran escala proyectos de

magnitudes grandes. Sin embargo de los 34 proyectos evaluados se eliminaran aquellos

proyectos que no se encuentren en el rango del Conjunto Habitacional “Terranova”.

4.6.1.4.

Factores de Investigacion.
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Para poder determinar los factores de investigacion primero se describe las
caracteristicas generales que tiene el Conjunto Habitacional “Terranova” y con base a

las mismas se establece aquellos factores de comparacion entre proyectos.

El Conjunto Habitacional “Terranova” es un proyecto con 19 casas con areas de
115 m?a 130 m? y 12 departamentos con areas de 97 m? a 99 m?, adicionalmente cuenta
con un area verde central, guardiania, sala comunal, playa de parqueaderos y
parqueaderos de visita. Los precios de venta del proyecto son promedio a USD 70.000,
lo que beneficia a los compradores para adquirir un crédito hipotecario con una tasa del

4.99%.

Determinadas las caracteristicas generales del proyecto, se consideraron 5
variables para ser analizadas, condiciones, precio, calidad, publicidad y situacién

financiera, las mismas que se detallan:

CONDICIONES
Datos del Proyecto
Informacion del Sector
Datos Urbanos
Servicios Basicos
Servicios de la Zona
PRECIO
Productos: Casas y/o Departamentos
Precios por m?
CALIDAD
Servicios del Proyecto
Estado Constructivo
Tiempo de Construccion
PUBLICIDAD
Ventas
Promocion
ESTADO FINANCIERO
Formas de Financiamiento
Condiciones de Crédito

Tabla 20. Variables de Investigacion.
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Elaborado: Jenny Carrera Orbe

4.6.1.5. Fichade Investigacion.

El formato de la ficha de investigacién se realiz6 con base a las variables que se
quieren analizar como factores de investigacion, considerando que la oferta en los 6

polos de incidencia varia de acuerdo a la demanda del sector.

Se realizd una codificacion por Polo investigado y una recopilacién de datos
conforme los promotores, constructores o comercializadores aportaban con la

informacion.

La intencion de levantar informacion de proyectos a través de las fichas de

investigacion es para tener:

e Nro. de casas y departamentos

e Areas comunales

e Precio por m? de construccion

e Casas y departamentos vendidos y disponibles

e Velocidad de ventas

Se presenta el formato de la ficha realizada, para la recopilacion de informacion
de todos los proyectos posibles dentro de los polos determinados. (Grupo MDI

Riobamba, 2017)
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FICHA DE INVESTIGACION - ANALISIS DE MERCADO

FICHA DE INFORMACION tro. FicHA !

[FECHA |

1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR

NOMBRE DIRECCION
PRODUCTO ICasas ( ) Departamentos ( ) Mixto ( )|BARRIO
PROMOTOR PARROQUIA
CONSTRUCTOR CANTON
TELEFONO CONTACTO PROVINCIA

3. DATOS URBANOS 4. CROQUIS/IMAGENES
RESIDENCIAL
COMERCIAL
INDUSTRIAL
OTRO

5.SERVICIOS BASICOS

Sl NO OBSERVACIONES

AGUA POTABLE

ALCANTARILLADO

RED ELECTRICA

RED TELEFONICA

VIALIDAD

TRANSPORTE PUBLICO

6.SERVICIOS DE LA ZONA

Sl NO

DISTANCIA (KM)

SUPERMERCADOS

PARQUES

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO

HOSPITALES/CLINICAS

MALLS

RESTAURANTES
FARMACIAS
ESTADIOS
TEATROS
7. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA LAVANDERIA CANCHAS
GENERADOR/TRANSFORMADOR SALA COMUNAL AREA VERDE
ASCENSOR TERRAZA PARQUEADEROS VISITAS
GUARDIA RESTAURANTE BODEGAS
SISTEMA DE SEGURIDAD AREAS. RECREATIVAS OTROS

8. ESTADO DEL PROYECTO
ESTADO DE EJECUCION [ [% DE AVANCE | ESTRUCTURA

9. FECHAS DE_PROYECTO
INICIO DE OBRA [ [FINDEOBRA |

10. VENTAS
UNIDADES DE VIVIENDA }—'—{CASAS UNIDADES VENDIDAS [casns ! |DISPONIBLES ’—
DPTOS [opTOS | |
11. PROMOCION

ROTULO EN OBRA [ [sALA VENTAS [ [PAGINA WEB [

FLYERS | |PORTAL (INTERNET) | [RADIO, PRENSA, TV |
12. PRODUCTO Y PRECIO
TIPOLOGIA UNIDADES_|Nro. BANOS|Nro. DORMITORIOS [PARQUEADERO [AREA (m2promedio)  [VALOR/m2 | PRECIO VENTA
CASAS
DEPARTAMENTOS
13. FINANCIAMIENTO
RESERVA [ 10% ENTRADA 20%[sALDO [ 70%
CUOTAS EXTRAORDINARIAS | |oTrROS |
14. CONDICIONES DE CREDITO
FINANCIERAS CONDICIONES
BANCOS PLAZO
BIESS TASA
MUTUALISTAS MONTO
COOPERATIVAS OTROS

4.6.1.6.

llustracion 26. Ficha de Investigacion.

Elaborado: Jenny Carrera Orbe

Calificacion y Ponderacion de Proyectos.
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Conociendo las caracteristicas del Conjunto Habitacional “Terranova”, la

seleccidn de las fichas de investigacion se reduce a 10 proyectos, que se detallan:

PROYECTOS INVESTIGADOS

POLO | cODIGO NOMBRE CASAS | DPTOS | MIXTO DIRECCION
2 i Conjunto Habitacional « Av. Monsefior Leonidas Proafio y Gustavo
"Terranova" Vallejo
1 P1-009 [Edificio San Francisco X Rio Paute y Rio Pita
1 P1-011 [Edificio MR X Rio Paute, entre Rio Coca y Rio Quinindé
1 P1-013 [Conjunto Astromelia X Rio Curaray y rio Daule
2 P2-002 |[Sin nombre X Alfredo Pareja Diezcanseco y Padre M. Orozco
2 P2-006 |[Conjunto Habitacional Status X Padre M Orozco y Demetrio Aguilera Malta
3 P3-003 |Sin nombre X Ricardo Descalzi y José Maria Egas

Miguel de Santiago entre Antonio Salasy

5 P5-004 ([Conjunto Gaia X L.
Avda. Candnigo Ramos

Conjunto Habitacional San

5 P5-005 X Calle Aracely Gilbert y Linea Ferrea
Fernando

6 P6-001 [San Nicolds de las Abras X Rio Paute (atras de las mallas del cuartel)

6 P6-002 |Home Solutions X Rio Paute (atras de las mallas del cuartel)

Tabla 21. Proyectos Investigados

Elaborado: Jenny Carrera Orbe

lustracién 27. Localizacion de los Proyectos Investigados
Elaborado: Jenny Carrera Orbe

Con la determinacion de los 10 proyectos que tienen mayor incidencia sobre el

Conjunto Habitacional “Terranova” en cuanto a similitud, se procede a realizar una
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evaluacion ponderada, en donde a través de una matriz se mantendré un rango de

calificacion de 5 a 0, siendo 5 excelente y 0 muy malo, como se indica:

PONDERACION
Excelente
Muy bueno
Bueno
Regular
Malo

R INW |~ WU

Tabla 22. Parametros de Medicién de Proyectos Inmobiliarios
Elaborado: Jenny Carrera Orbe

La calificacion de los proyectos corresponde al analisis de la ubicacion en la que
se encuentran, su cercania a equipamientos de la ciudad y la disponibilidad de todos los
servicios basicos y de la zona, adicionalmente analizar la calidad que tiene cada
proyecto en referencia a los servicios que otorga, el estado constructivo con la

determinacion del sistema constructivo.

Por otro lado tenemos también la evaluacion de los productos que ofrece el
proyecto, es decir casas y/o departamentos considerando sus precios de venta en
relacion al area de construccion. Con estas caracteristicas se podra definir y evaluar la
publicidad que manejan los proyectos con sus proyecciones de venta y metodologia de

comercializacion.

Finalmente se evaluara las condiciones de crédito que podrian acceder los
compradores de cada proyecto de acuerdo a los precios y metrajes que tendrian las casas
y/o departamentos, y evaluar la oportunidad que genera comprar un bien inmueble con
los beneficios de la banca (sistema financiero), es decir, tener un crédito hipotecario a

una tasa preferencial de 4.99%.

Todo esto se resume a una ponderacion de las siguientes categorias:
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CATEGORIAS
25% Localizacion
10% Tiempo del Proyecto
20% Disefio
25% Precio por m2
10% Publicidad
10% Absorcion
100% Porcentaje

Tabla 23. Ponderacién de las Categorias a Evaluar
Elaborado: Jenny Carrera Orbe

4.6.2. Andlisis de la Informacion Recopilada (fortalezas y debilidades).

46.2.1. Localizacion.

Determinar la buena localizacién de un proyecto, incide en gran parte la
atraccion de compra por parte de los interesados, es por ello que para realizar una
valoracion con base a la ubicacion de los 10 proyectos mas el Conjunto Habitacional
“Terranova”, se calificaron con base a la cercania que estan los proyectos a servicios de
equipamiento como parques, supermercados, transporte, farmacias, restaurantes, etc; asi
como también la disponibilidad de todos los servicios basicos como agua potable,

alcantarillado, vias de acceso adoquinadas o asfaltadas, etc.

Con lo descrito anteriormente se detalla la calificacion de los proyectos:
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Grafico 15. Calificacion de Localizacion de Proyectos
Elaborado: Jenny Carrera Orbe
Como se puede evidenciar en el grafico 1, la ubicacion del Conjunto
Habitacional “Terranova” predomina ya que se encuentra en un punto central de
comunicacion de 2 zonas de la ciudad, adicionalmente se encuentra ubicado en una
avenida principal y de crecimiento. Seguidos a Terranova se encuentran 2 proyectos de
departamentos y uno mixto que estan en los Polos 2 y 3 y més cercanos hacia la Av.

Lizarzaburu en sentido sur, y a la vez més cercanos al centro comercial Multiplaza.

4.6.2.2.  Tiempo del Proyecto.

Conocer el tiempo que dura la construccién de un proyecto es de suma
importancia, ya que con ello podemos asegurar la capacidad de construccién que tiene
el promotor inmobiliario y a la vez para el comprador saber par cuando tendra su bien

inmueble.

En la ciudad de Riobamba la proporcion de esta informacion es muy hermética,
es decir, los promotores y comercializadores de los proyectos investigados no quisieron

otorgar esta informacidn, indicando Unicamente la fecha de terminacion. Con esta
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consideracién indudablemente genera inseguridad en las personas interesadas en

adquirir un bien.

Mediante la forma de proporcionar la informacién y el estado fisico (analisis

visual) se califico a los proyectos de la siguiente manera:

TIEMPO DEL PROYECTO
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Gréfico 16. Calificacion del Tiempo de Construccién de los Proyectos
Elaborado: Jenny Carrera Orbe

Al conocer toda la informacion del Conjunto Habitacional “Terranova”
proporcionada por la Empresa Inmobiliaria y la apertura de informar se ha calificado
con la mayor ponderacion al proyecto, al mismo tiempo el Conjunto “Astromelia” pudo
otorgar la informacion solicitada y por ende se encuentra con la misma calificacion que

“Terranova’.

Por otro lado, se pudo evidenciar que la mayoria de proyectos fueron concluidos
hasta el afio 2016, teniendo hasta 3 afios de terminados, sin embargo también existen
proyectos que seran concluidos en el afio 2017, habiendo solo un proyecto “Conjunto

Habitacional Status” que terminaré en el afio 2018.
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El cuadro siguiente informa de manera general la duracién que tiene cada uno de

los proyectos evaluados desde su inicio hasta su proyeccidn de concluir la construccion.

CcODIGO NOMBRE DURACION

Conjunto Habitacional 1 afio 8 meses, concluye

Terranova

"Terranova" en 2017
P1-009 |Edificio San Francisco no hay informacioén
P1-011 |Edificio MR no hay informacién
P1-013 |Conjunto Astromelia concluido en 2017
P2-002 |Sin nombre termina en 2015
P2-006 |Conjunto Habitacional Status termina en 2018
P3-003 |Sin nombre 2 anos, concluido en 2014
P5-004 |Conjunto Gaia concluido en 2017
PE_005 Conjunto Habitacional San

Fernando concluido en 2016
P6-001 |San Nicolas de las Abras 3 afios, termina 2017
P6-002 |Home Solutions 2 afios, termina 2017

Tabla 24. Duracién de Construccion de los Proyectos

Elaborado: Jenny Carrera Orbe

Con este antecedente y a través del método de valoracion indicado

anteriormente, la calificacion otorgada a cada proyecto es:

Calificacion
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Grafico 17. Tiempo del Proyecto

Elaborado: Jenny Carrera Orbe

Disefo.
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El disefio de los proyectos tiende a ser muy innovador, ofreciendo acabados
dentro de los inmuebles (casas y/o departamentos) en estandares normales, asi mismo el
conocer la distribucion interna de la vivienda y la cantidad de habitaciones, nimero de
bafios e indudablemente disponibilidad de parqueadero, todo esto con base a las
necesidades de la demanda, son las variables determinadas para la calificacion de los

proyectos.

Por otro lado hay que considerar que la fachada de la vivienda es la primera
impresion que tiene un comprador para adquirirla, es por ello que los disefiadores
arquitectdnicos deben manejar criterios de fachadas con base a la zona y requerimientos

de la demanda.

En el cuadro siguiente se identifica una imagen de la fachada de cada uno de los
proyectos, obtenidas al momento de la visita realizada para adquirir informacion y

llenar las fichas.



POLO | cODIGO NOMBRE TIPO IMAGEN
Conjunto Habitacional .
2 Terranova " " Mixto
Terranova
1 P1-009 Edificio San Francisco Departamentos
1 P1-011 Edificio MR Departamentos
1 P1-013 Conjunto Astromelia Mixto
2 P2-002 Sin nombre Departamentos
2 P2-006 |Conjunto Habitacional Status Mixto
3 P3-003 Sin nombre Departamentos
5 P5-004 Conjunto Gaia Departamentos
Conjunto Habitacional San .
5 P5-005 Mixto
Fernando
6 P6-001 San Nicoldas de las Abras Casas
6 P6-002 Home Solutions Casas

Tabla 25. Fachadas de los Proyectos Inmobiliarios

Elaborado: Jenny Carrera Orbe
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Graéfico 18. Calificacion del Disefio de los Proyectos
Elaborado: Jenny Carrera Orbe

Conforme a los beneficios que tiene cada proyecto en cuanto a disefio, areas
comunales, areas verdes y distribucion de habitabilidad de la vivienda, se considera que
el Conjunto Habitacional “Terranova”, Conjunto “Astromelia” y el Conjunto “San

Nicolas de las Abras” se encuentran cumpliendo con todos estos parametros.

4.6.2.4.  Precio por m2,

El factor mas predominante para comprar una vivienda es el precio de venta, ya
que siempre hay que analizar costo/beneficio para las familias que se van a beneficiar de

estos inmuebles.

En la actualidad el desarrollo de proyectos inmobiliarios se ha dado en poca
magnitud y mas bien los proyectos que hasta afios anteriores (afio 2014) se iban
construyendo son lo que a la fecha siguen tendiendo viviendas en venta, y que por la
situacion econdmica del pais han tenido que reducir sus precios de venta y enmarcarse

en las propuestas de crédito del gobierno.

Desde el afio 2015 en las principales ciudades del pais (Quito, Guayaquil,
Cuenca y Ambato) la oferta inmobiliaria ha superado un descuento del 15% en compra

de vivienda nueva y mercado secundario (MarketWatch, 2017). Informacién que incide
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de manera directa a los descuentos de oferta de vivienda que se tiene en la ciudad de

Riobamba.

Asi mismo, los nuevos proyectos se encuentran en la tendencia de ofrecer
vivienda de hasta USD 70.000 para que las familias pueda acceder a un crédito
hipotecario con una tasa preferencial de 4.99%, no superando el precio por m2 de USD
890. Con esta consideracion, la calificacion de los proyectos en cuanto a precio por m?
se lo realizara enfocado a viviendas dentro de este componente, conocido en el mercado

como Viviendas de Interés Prioritario.
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Graéfico 19. Calificacion Precio por m2 de los Proyectos
Elaborado: Jenny Carrera Orbe

Como se evidencia, los proyectos Conjunto Habitacional “Terranova” y Edificio
“San Francisco” son los unicos que cumplen con la condicion de vivienda de interés
prioritario, es decir, precio de venta de hasta USD 70.000 y el precio de m2 inferior a

USD 890, teniendo estos dos proyectos los precios mas bajos.
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Los otros 9 proyectos superan los precios de venta a USD 70.000 en algunos
casos y otros sus areas son menores a los proyectos antes mencionados; por lo que sus

calificaciones fueron inferiores.

4.6.25. Publicidad.

La propaganda y publicidad que se tenga en un proyecto es una de las
inversiones mas importantes, que indudablemente no habria que descartar dentro de los
costos de un proyecto. El saberse vender mediante todos los canales de comunicacion
como rétulos en obra, flyers, radio, prensa, television, paginas web, etc., ayuda a que el

proyecto sea conocido y obviamente recomendado.

Con estas indicaciones mencionadas anteriormente, se calificaré a los proyectos,

considerando que el proyecto con mayor publicidad estara por sobre los demas.
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Grafico 20. Calificacion de Publicidad de los Proyectos
Elaborado: Jenny Carrera Orbe
Los proyectos Conjunto Habitacional “Terranova” y Conjunto “San Nicolas de
las Abras” son los proyectos que mas publicidad realizan en comparacién de los otros,

manejan publicidad en obra, internet, paginas web, etc.
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Por lo general todos los proyectos cuentan con rétulo en obra, sin embargo en
algunos proyectos sus rétulos no son llamativos y tampoco informan quienes son los
promotores, se puede considerar que por esa razén existe retraso en la venta de los

inmuebles.

4.6.2.6. Absorcion.

Entendiendo por absorcion al nimero de unidades vendidas en un mes,
comparados con el nimero total de vivienda; se determina con este factor la aceptacion
del proyecto en el mercado, ya que si se tiene ventas exitosas mensuales y dentro del
tiempo de la construccion, el promotor no perderia y se considera un buen proyecto con

una buena estructura de ventas.

Sabiendo que en la ciudad de Riobamba no se cuenta con histdricos de ventas de
proyectos inmobiliarios, ya que este desarrollo es innovador en la ciudad, no se podra
hacer un comparativo, sin embargo, con este analisis se podréa determinar el inicio de un

desarrollo de ventas de proyectos inmobiliarios.

Un factor que afectd rotundamente a la obtencidn de una calificacion de esta
variable, es la hermeticidad que manejan los promotores en dar dicha informacién. No
todos los constructores, promotores y comercializadores quisieron informar el tiempo

que lleva la construccion.
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Grafico 21. Calificacion de Absorcion de los Proyectos
Elaborado: Jenny Carrera Orbe

Debido a la falta de informacidn que se pudo obtener de algunos proyectos, se
considera como base enero 2017 para determinar el tiempo de ventas. Por otro lado se
pudo evidenciar que existen proyectos concluidos en afios anteriores pero que hasta la

fecha no terminan de vender.

Con este antecedente es de forma notoria que el Conjunto Habitacional
“Terranova” se encuentra por sobre todos los proyectos en tema de absorcion en ventas,
todo esto se debe que con los analisis de las variables anteriores el mencionado proyecto

se encuentra con las calificaciones mas altas.

Le sigue el Conjunto “Gaia” que también tiene una absorcion de ventas alta, sin

embargo este proyecto ya se encuentra concluido.

4.6.3. Resumen de Calificacion de Proyectos.
Una vez que se ha analizado todas las variables que inciden en la buena o mala
oferta de un proyecto en el mercado, con base a la localizacién, tiempo del proyecto,

disefio, precio por m2, publicidad y absorcion; y basandonos en el porcentaje de
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calificacion de las categorias se puede conocer que proyecto sobre sale ante todos, como

se indica en la tabla siguiente:

PROYECTOS INVESTIGADOS

POLO | CODIGO NOMBRE CASAS | DPTOS | MIXTO|LOCALIZACION T;i“g:g.cgg- DISENO |PRECIO POR M2| PUBLICIDAD | ABSORCION | CALIFICACION
2 I(‘:onjunto H‘?bitacional X 5 5 5 5 5 5 100%
Terranova
1 P1-009 |Edificio San Francisco X 3 2 3 5 2 2 64%
1 P1-011 |Edificio MR X 3 2 3 4 2 1 57%
1 P1-013 |Conjunto Astromelia X 3 5 5 3 3 2 70%
2 P2-002 |Sin nombre X 4 3 3 4 2 1 64%
2 P2-006 |Conjunto Habitacional Status X 4 4 4 3 3 1 67%
3 P3-003 |Sin nombre X 4 B 2 4 8] 1 62%
5 P5-004 |Conjunto Gaia X 3 3 3 4 3 3 65%
5 P5-005 Conjunto Habitacional San « 3 5 a 3 a 2 64%
Fernando
6 P6-001 |San Nicolds de las Abras X 3 4 5 3 5 1 70%
6 P6-002 |Home Solutions X 3 4 4 3 ) 1 62%

Tabla 26. Calificacion de los Proyectos Investigados

Elaborado: Jenny Carrera Orbe

Del cuadro anterior se puede evidencia que todos los proyectos se encuentran

sobre una valoracion del 50%, sin embargo el Conjunto Habitacional “Terranova” se

encuentra con mayor calificacion seguido del Conjunto “Astromelia” y San Nicolas de

las Abras con puntuaciones iguales.

estos 3 proyectos con cada una de sus variables analizadas, localizacion, tiempo del

Para tener una representacion visual se realizara una comparacion gréfica de

proyecto, disefio, precio por m?, publicidad y absorcidon; y de esta manera se evidenciara

por variable la posicion de cada proyecto.
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Gréfico 22. Resumen de Calificacion de Proyectos

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

4.7 Conclusiones.

Con la determinacién de la Demanda Potencial Calificada en la ciudad de
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Riobamba se determina el segmento objetivo al cual se pretende atacar el proyecto y se

justifica que la construccion de un proyecto inmobiliario de hasta 31 viviendas entre

casas y departamentos se encuentra dentro de las 12.574 habitantes, que comprende

aproximadamente a 3.142 familias posibles clientes potenciales.

La oportunidad de contar con ventajas en los créditos hipotecarios para viviendas

de interés publico otorgados por el gobierno hace que muchos perfiles de clientes se

motiven en adquirir su primera vivienda, y por otro lado que el promotor inmobiliario

pueda atacar esa necesidad con la propuesta de un proyecto dirigido a ese segmento; por

tal motivo al haber aprovechado esa oportunidad por parte del promotor el Conjunto

Habitacional “Terranova” tiene la demanda suficiente para ser comercializado.
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Enmarcandonos en la evaluacion de los 6 polos de incidencia y dentro de la
Parroquia Juan de Velasco, se puede concluir que existe una alta oferta de vivienda, no
necesariamente Proyecto Inmobiliarios, sino mas bien proyectos desde 2 a 4 casas en su
mayoria, y bloques de departamentos de hasta 4 pisos. El crecimiento de la construccion
inmobiliario en el sector norte de la ciudad, se debe a que existen buenos equipamientos

que inciden en la toma de decisiones de adquirir una vivienda para los riobambefios.

La elaboracidon del andlisis de la oferta y competencia directa de proyectos hacia
el Conjunto Habitacional “Terranova” se considera como primera fuente de
informacion, ya que no se cuenta con muchos histéricos de proyectos de vivienda; esto
se debe a que en Riobamba la cultura en afios anteriores se mantenia en vivir en un
terreno con su propia casa y se puede decir que desde grandes equipamientos con
centros comerciales, extensiones de Universidades se empez0 a construir conjuntos de

casas (aproximadamente 4) y bloques de departamentos.

Las politicas del gobierno han tratado de incentivar que familias puedan adquirir
su primera vivienda y vivir dignamente, es por ello que para apoyar a la compra de una
vivienda se otorga en el mercado créditos hipotecarios con tasas preferenciales de
4.99% siempre y cuando la vivienda no supere el precio de venta de USD 70.000,
considerando este producto como vivienda de interés prioritario; bajo este criterio el
analisis de los proyectos se enmarco en determinar si realmente en la ciudad de
Riobamba se estan construyendo proyecto dentro de este concepto; y la respuesta es que

no todavia.

La localizacion de los proyectos es muy estratégica, ya que el crecimiento de la
ciudad se esta direccionando hacia el norte en su gran mayoria, es por ello que todo

proyecto que se quiere construir hacia el norte indudablemente va a tener éxito.
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El tiempo de ejecucion de los proyectos es un incidente en contra de la mayoria
de los proyectos, ya que se encontrd proyectos que se encuentran sin terminar por falta
de recursos, y que han tenido que retrasar los cronogramas de construccion. Esto
indudablemente no es un atractivo para los compradores, ya que al ver una obra sin

concluir no tienen interés en comprar.

En cuanto al disefio arquitectonico, la mayoria de proyectos manejan un estandar
de disposicion interna de las viviendas, es por ello que esta variable se convierte en poca
competencia entre todos los proyectos, de hecho quien pueda darle un plus a sus
viviendas hara la diferencia y salirse del estandar. En este caso indudablemente la
propuesta arquitectonica y urbanistica del Conjunto Habitacional “Terranova” tiene mas
atractivos que los otros proyectos, generando una calidad de vivienda en conjunto con

seguridad.

Enmarcandonos en que los proyectos deben proyectarse a desarrollar viviendas
VIP (Viviendas de Interés Prioritario) para acceder a créditos hipotecarios con tasas
preferenciales, en los 10 proyectos analizados solamente uno se encontraba en se
componente, y como conclusion se evidencia que aquellos proyectos que no se

encuentran en ese contexto estan demorando sus ventas.

Por otro lado, existe un engafio en proporcionar informacién sobre la adquisicion
de vivienda, ya que la mayoria de los proyectos sus precios de venta son mayores a
USD 70.000, y los promotores los promocionan como si fueran viviendas de interés
prioritario. Esto ocasiona inseguridad en las personas en comprar y obviamente dafiar el

mercado.

Con todos los antecedentes se considera que en la ciudad de Riobamba el

desarrollo de Proyectos de Vivienda de Interés Prioritarios es el auge, ya que se
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desarrollan viviendas con &reas superiores a 90m2 tanto para casas y departamentos y la

tasa preferencial para adquirirla es actualmente la mas baja en el mercado.
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5. ANALISIS ARQUITECTONICO

5.1 Introduccion.

Segtn el Arquitecto Carlo Lodoli: “La arquitectura es una ciencia intelectual y
practica dirigida a establecer racionalmente el buen uso y las proporciones de los
artefactos y a conocer con la experiencia la naturaleza de los materiales que los

componen” (Flores, 2007).

El planteamiento arquitectdnico en un proyecto representa un gran valor en su
concepcion, ya que es la puerta de entrada para ofertar el mismo. La atraccion visual
que un proyecto debe tener, debe ser manejado analizando todos los parametros del

entorno y conociendo el mercado objetivo que deberia vivir en el proyecto.

El Conjunto Habitacional “Terranova” a través de sus arquitectos disefiadores
fue desarrollado analizando variables de confort para sus espacios internos, variables de
seguridad y recreacion en sus areas comunales, disefios de fachadas modernistas que se
acoplan al entorno de su ubicacion, y facilidad de accesibilidad de acuerdo a su

localizacion.
5.2 Objetivos.

e Analizar el disefio arquitectonico tanto de las fachadas como espacios
internos, para definir la funcionalidad de sus espacios y si éstos obedecen
a la demanda del sector.

e Verificar con el cumplimiento de las normativas de disefio y construccion

que se establecen en la ciudad de Riobamba.
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e ldentificar si a través del planteamiento arquitectonico se logra
aprovechar todas las areas permitidas para disefio y a su vez determinar la
viabilidad del proyecto.

e Analizar los componentes de acabados y especificaciones del proyecto,

considerando el disefio arquitectonico planteado.

5.3 Metodologia de Investigacion.

Las fuentes de investigacion y analisis son a través de la informacion entregada
por el promotor inmobiliario, en la cual se tiene todos los disefios y conceptos
arquitecténicos como areas, circulaciones, disefio de tipologias, ventilacion,
asoleamiento, orientacidn, entre otras, por lo tanto se convierte en una investigacion de

fuentes primarias.

La metodologia de investigacion se basa en la comparacion de la propuesta
arquitectonica del Conjunto Habitacional “Terranova” con las Ordenanzas Municipales
de Riobamba, asi como el analisis del cumplimiento de la linea de fabrica y ocupacion
del suelo. También se realizard un anélisis de su funcionalidad y aprovechamiento de

areas en cuanto a disefio, para concluir si el concepto del proyecto fue bien desarrollado.

5.4 Descripcion General del Proyecto.

5.4.1. Ubicacion.

El Conjunto Habitacional “Terranova” se encuentra ubicado en el sector norte de
la ciudad de Riobamba, entre la Av. Monsefior Lednidas Proafio y la calle Gustavo
Pareja. El terreno donde se levanta el conjunto tiene la ventaja de contar con dos
ingresos al proyecto, tanto por la Av. Monsefior Leonidas Proafio como por la calle

Gustavo Pareja. Su distancia hacia el centro de la ciudad es de aproximadamente 10



128

minutos en vehiculo, y su cercania a espacios publicos hace de su ubicacién ser

estratégica, ya que tiene cerca a Centros Comerciales, Ecu 911, farmacias, escuelas,

colegios, mercados, areas recreativas, entre otras.
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lustracion 28. Implantacion del Conjunto Habitacional “Terranova”
Fuente. Memoria Descriptiva “Terranova”

Elaborado por: CREA Disefio y Construccion

5.4.2. Terreno.

El Terreno tiene una superficie de 3016.32 m? de acuerdo a escrituras y
planimetria, presenta los siguientes linderos: NORTE: en 30.30 m con la Avenida
Monsefior Lednidas Proafio, SUR: en 25.10 m con la calle Gustavo Pareja, ESTE: en

49 m con terreno de la EMAPAR?®, en 6 m con un pasaje sin nombre y 52.75 m con el

® Empresa Municipal de Agua Potable y Alcantarillado de Riobamba
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terreno de la Sra. Maria Mercedes Urquizo, y por el OESTE: en 121.85 m con el

terreno del Sr. Napoledn Cadena.

49,00 5.00 2.7
TERRENQ EMAPAR PHSAJE PN SRAMARIA MERCEDES URQUIZO

SR. NAPOLEON CADENA o —

12185

PENDIENTE — ™
NORTE 1.40% o

TR

PENDIENTE

OESTES 1.40%
- = STE

AREA TOTAL DEL TERRENO 3016.32M?2

Iustracion 29. Area Total del Terreno
Fuente: Planos de Implantacion “Terranova”
Elaborado por: CREA Disefio y Construccion

Como se puede evidenciar en el grafico anterior, el terreno tiene una pendiente
de Norte a Sur del 1.40%, como también de Oeste a Este tiene la misma pendiente de

1.40%. Inicialmente el terreno no contaba con vegetacion.

5.5 Evaluacion de la Linea de Fébrica.

La Municipalidad de Riobamba en cumplimiento a las Ordenanzas Municipales
expide la Linea de Fabrica para el terreno con clave catastral: 060103005005069003000
de propiedad del Arg. Adriano Carrera Ofia con fecha 05 de julio de 2016, en el cual
describe las caracteristicas que debe cumplir un proyecto que pueda desarrollarse sobre
ese terreno; considerandose en este momento para el Conjunto Habitacional

“Terranova”. (Ver Anexo 2)
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Realizando una comparacion de las caracteristicas que indica la Linea de Fabrica

y las condiciones planteadas en el disefio arquitectonico del Conjunto Habitacional

“Terranova”, se puede evidenciar lo siguiente:

Cumplimiento Linea de Fabrica Proyecto ""Terranova"

DESCRIPCION | LINEA DE FABRICA [PROYECTO "TERRANOVA"|CUMPLIMIENTO
Tipo de Zonificacion: P08S5
Cos P.B 50% 30.86% 4]
Cus 100% 80.88% 4]
Retiro Frontal 5m Mas de 5m M
Retiro Lateral 3m 3m |
Retiro Posterior 4m Mas de 4m 4|
Altura Méx Edificacion 2 pisos 3 pisos (Proyecto Especial)
Tipo de Implantacion Pareada con Retiro Adosada (Proyecto Especial)
Gestion y Administracion
Intercambio 100% Vivienda (Unifamiliar y
Uso del selo Vivienda (70% Unifamiliar Multifamiliar) “
y 30% Bifamiliar)
Disponibilidad de Servicios
Agua Potable Si Si 4|
Alcantarillado Si Si %]
Bordillos No Si %]
Aceras No Si %]
Energia Eléctrica Si Si %]
Teléfono No Si %]
Condiciones de Particion Predial
Frente Minimo 9m n/a -
Frente Maximo 16m n/a -
Lote Minimo 220m n/a -
Lote Medio 300m n/a -
Lote Maximo 380m n/a -
Areas Verde 18% 15.11% M
Areas Comunales 25% 22.69% o4}

Tabla 27. Cumplimiento Linea de Fabrica Proyecto “Terranova”

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

El Proyecto Habitacional “Terranova” fue aprobado bajo RESOLUCION

ADMINISTRATIVA No. 2016-203-EC el 05 de Octubre de 2016 (Gobierno Auténomo

Descentralizado de Riobamba, 2016) (Anexo 1) mediante Declaratoria bajo Régimen de

Propiedad Horizontal, ya que su alcance llega a incrementar las unidades de vivienda en

el sector que son indispensables para la ciudad. Por tal razén el concepto que se maneja
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dentro del Conjunto no necesariamente cumple con todas las condiciones de la Linea de
Fabrica, como por ejemplo: la altura méxima de edificacion, tipo de implantacion,

frente minimo, frente maximo, lote minimo, lote medio y lote maximo.

Adicionalmente para otorgar al Proyecto “Terranova” como Proyecto Especial el
Promotor Inmobiliario presentd un analisis morfoldgico en el cual se demuestra que en
el sector la méaxima edificacion de 2 pisos no se cumple a cabalidad. En la manzana
donde se encuentra el Proyecto se tiene el 66.37% de construccion mayor o igual a 3
pisos, en las 5 manzanas colindantes se tiene aproximadamente un 31.25% de
construccion mayor o igual a 3 pisos y analizando un total de 48 manzanas incluida la
manzana donde se encuentra el Conjunto Habitacional “Terranova” se tiene un 39.11%
(Arg. Adriano Carrera Ofia, 2016) (Anexo 2). Este andlisis sirvié para que en la

Municipalidad de Riobamba se acepte la edificacion en altura con 3 pisos a mas.

5.6 Evaluacion del Producto Arquitectonico.

El disefio arquitectonico del Conjunto Habitacional “Terranova” se proyecta en
abastecer las necesidades del sector con la dotacién de una mayor cantidad de unidades
de vivienda. Adicionalmente su disefio se realiz6 con base a los requerimientos y
preferencias de la demanda objetiva, tomando en cuenta el cumplimiento normativo de
la ciudad de Riobamba, a través de la Ordenanza No. 012-2015 Eliminacion de Barreras

Arquitectdnicas y Urbanisticas (Concejo Municipal de Riobamba, 2015).

5.6.1. Estilo.
El estilo del Conjunto Habitacional “Terranova” es tradicional, manejando una
arquitectura modernista (afios 90), teniendo en su estructura losas planas y tapa grada

cubierta inclinada, amplias areas verdes y colores pasteles en sus fachadas.
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lustracion 30. Diseiio del Conjunto Habitacional “Terranova”

Fuente. Promotor Inmobiliario

5.6.2. Concepto.

El concepto adoptado para la creacion del Conjunto Habitacional “Terranova” es
lineal inclusivo, es decir, el proyecto se forma a partir de 3 lineas, 2 lineas externas que
representan las actividades privadas (casas y departamentos) y una linea intermedia que
es la inclusiva que une a estas dos exteriores. La linea media se transforma en area

verde donde se encuentran las conectividades tanto visuales como fisicas.

—
—
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VIVIENDAS

AREA VERDE

VIVIENDAS
Esquema 3.

5.6.3. Asoleamiento y Ventilacién.
El Terreno donde se asienta el Conjunto Habitacional “Terranova” se encuentra
perpendicular al sol, lo que permite una buena luminosidad tanto por la mafiana como

por la tarde.
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llustracion 31. Asoleamiento y Ventilacién “Terranova”
Fuente. Promotor Inmobiliario
Modificado por: Jenny Carrera Orbe
El mddulo estandar de vivienda es de 6x6m, lo que permite el ingreso del sol en
toda la vivienda en la mafiana y en la tarde, esto hace que las viviendas tengan una

temperatura agradable en su interior, es decir, célida. La separacion que existe entre los



134

2 blogues de viviendas es de 6 a 7 metros, esta separacion permite un buen ingreso de

luz en ambos bloques de construccion.

De igual forma con el médulo de 36 m? permite que todos los espacios tengan
ventilacion natural, planteando ventanas amplias de 1.4x1.4 m promedio, a excepcion
de los bafios que cuentan con un ducto de ventilacién mecénica y luz de 0.40x0.40 m

libres.

Con los dos volumenes de construccion y un érea verde central que sirve como
conectividad se forma un tnel de viento que permite refrescar las viviendas con sus

ventanas abiertas en dias calurosos.

5.6.4. Disefo.

El disefio del proyecto nace de la forma del terreno y del modulo general de la
vivienda de 6x6m, al ser un terreno longitudinal no se podria plantear viviendas
transversales al terreno, por lo que la decision del arquitecto disefiador fue crear dos
blogques de construccion a sus costados planteando viviendas adosadas y repetitivas,
dejando un espacio central entre los dos blogques de construccion que permita iluminar y

ventilar las viviendas.



135

VIVIENDAS

PARQUECE

AREA CIRCULACION

DEPARTAMENTOS

AREA VERDE

llustracion 32. Disefio de Areas de “Terranova”

Fuente. Promotor Inmobiliario

Modificado. Jenny Carrera Orbe

5.6.5. Accesos.

El terreno cuenta con dos accesos principales, el uno desde la Av. Monsefior

Lednidas Proafio, el cual se planted para el proyecto como el de acceso vehicular hacia

todos los parqueaderos, y el segundo acceso desde la calle Gustavo Pareja como acceso

peatonal, al ser el de menor transito vehicular.

CIRCULACION VEHICULAR

:;::r *‘-w’:r:‘}_m:,- —{‘-H-Cr- ﬂ}C;::'“ r?"’:;tc}:(}"—

lHustracion 33. Accesos al Conjunto Habitacional “Terranova”

Fuente. Promotor Inmobiliario

Modificado por: Jenny Carrera Orbe
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Como el Conjunto Habitacional “Terranova” es un proyecto lineal, no cuenta
con puntos ciegos hacia el interior, lo cual permite tener una visualizacion de todas las

casas y departamentos desde cualquier punto que uno se encuentre, esto indudablemente

ayuda a su seguridad.

5.6.6. Parqueaderos.

El Conjunto Habitacional “Terranova” plante6 en su disefo la dotacion de un
parqueadero por cada vivienda, y al contar con 19 casas y 12 departamentos se tiene en
total 31 parqueaderos, todos estos parqueaderos con las areas establecidas y medidas
minimas como consta en el Art. 351 de la Ordenanza 007-2012 de Arquitectura y
Urbanismo del GAD Riobamba. Adicionalmente se prevé de 4 parqueaderos para
visitas, siendo uno de ellos para parqueadero de discapacitados como establece el Art.
364 de la Ordenanza 007-2012 de Arquitectura 'y Urbanismo del GAD Riobamba.

©

31 PARQUEADEROS

CIRCULACION VEHICULAR

PARQUEADEROS VISITAS \ |
i

llustracion 34. Parqueaderos Conjunto Habitacional “Terranova”
Fuente. Promotor Inmobiliario
Modificado por: Jenny Carrera Orbe
5.6.7. Servicios Generales.
El Conjunto Habitacional “Terranova” contempla un area de servicios generales
para guardiania o conserje cumpliendo los requerimientos del Art. 426 de la Ordenanza

007-2012 de Normas de Arquitectura y Urbanismos para el Territorio del Canton
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Riobamba (Concejo Municipal de Riobamba, 2012), y de igual manera cuenta con un
cuarto de transformador individual y una sala de copropietarios como lo establece el
Art. 428 de la Ordenanza 007-2012 de Normas de Arquitectura y Urbanismos para el

Territorio del Canton Riobamba (Concejo Municipal de Riobamba, 2012).

GUARDIANIA

TRANSFORMADOR

COPROPIETARIOS
(Terraza)

lHustracion 35. Areas Comunales “Terranova”
Fuente. Promotor Inmobiliario
Modificado. Jenny Carrera Orbe

5.7 Arquitectura del Proyecto.

Una vez analizado todas las variables para determinar la arquitectura optima del
proyecto, se concluye que el Conjunto Habitacional “Terranova” comprende 19 casas
unifamiliares, 2 bloques de departamentos de 3 pisos con terrazas accesibles, area de

parqueaderos, area de circulacion, area verde, guardiania y &reas comunales.

El Arg. Adriano Carrera Ofia y Arg. David Carrera Orbe han combinado
experiencia y juventud al plantear el disefio del proyecto, en el cual se visualiza la parte
modernista en sus fachadas con sus lineas y cubiertas inclinadas, y el adecuado juego de

colores que hace atractivo al proyecto.
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PASAJE SN

CIRCULATION VEACULAR

SR. NAPOLEON CADENA

cALLE  GUST AVO VALLESO

lustracion 36. Implantacion Conjunto Habitacional “Terranova”

Fuente: Promotor Inmobiliario
5.7.1. Fachadas.

El disefio de las fachadas se base en un estilo modernista con lineas curvas y
cubiertas inclinadas, también se maneja colores bajos.

I
izl

n

S

llustracion 37. Fachada General “Terranova”

Fuente: Promotor Inmobiliario
Fachada Frontal
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llustracién 38. Fachada Frontal “Terranova”

Fuente: Promotor Inmobiliario

Fachada Posterior

Y4 JPJ ] %0.00;3 =
:—LLLi\ — -

llustracién 39. Fachada Posterior “Terranova”

Fuente: Promotor Inmobiliario



140

5.7.2. Renders.

Render 1. Vista Frontal “Terranova”

Fuente: Promotor Inmobiliario

Render 2. Vista Interna “Terranova”

Fuente: Promotor Inmobiliario
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Render 3. Vista Frontal Casas “Terranova”

Fuente. Promotor Inmobiliario

Render 4. Vista Frontal Bloque Departamentos “Terranova”

Fuente. Promotor Inmobiliario

5.8 Tipologias del Proyecto.

El Conjunto Habitacional “Terranova” contempla la construccion de 19 casas y

12 departamentos distribuidos en 2 bloques de 3 pisos con terrazas accesibles.
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llustracién 40. Distribucion Tipologias de Vivienda “Terranova”
Fuente. Promotor Inmobiliario

5.8.1. Casas.
Las casas se clasifican en 4 tipos, A — Izquierda, B — Derecha, Cy D —

Esquineras. La distribucion de las casas contempla:
Para las casas tipo Ay B

e Planta Baja— N +0.00

o Sala - comedor

o Cocina

o Y bafio

o Patio de Servicio y Lavanderia
e Planta Alta— N +2.52

o Dormitorio Master

o Dos dormitorios

o Un bafio completo
e Planta Terraza— N +5.04

o Tapagrada
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o Terraza

CASAS
TIPO AY B

PRIMERA PLANTA SEGUNDA PLANTA PLANTA TERRAZA
N £0.00 (AREA 36.00 m2) N +2.52 (AREA 41.60 m2) N +5.04 (AREA 6.87 m2)

llustracién 41. Plantas Casas Tipo Ay B
Fuente: Promotor Inmobiliario

Para las casas tipo Cy D

e Planta Baja— N +0.00
o Sala - comedor
o Cocina
o Y bafio
o Garaje descubierto
o Patio de Servicio y Lavanderia
e Planta Alta— N +2.52
o Dormitorio Master con bafio completo
o Dos dormitorios
o Un bafio completo
e Planta Terraza— N +5.04

o Tapagrada
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o Terraza

CASAS
N TIPOCYD

LAVANDERIA

777777777

INGRESO
PPRINCIPAL

N-0.18

D P ’[ﬁfftﬁi’]’ﬁj}{ ””” ’ Planta Alta Planta Terraza

Area Construceion 36.60m2 Area Construccion 49.35m2 Area Construccion 6.87m2

llustracion 42. Plantas Casas Tipo Cy D
Fuente. Promotor Inmobiliario

5.8.2. Blogues de Departamentos.
Cada bloque de departamentos tiene 6 unidades de vivienda, por cada planta se

distribuye 2 departamentos como se describe:

Para el Bloque A

e Planta Baja— N +0.00
o Cocina — comedor
o Sala
o Estudio
o Dormitorio
o Bafio completo
o Dormitorio Master con bafio completo
o Patio de servicio y lavanderia

o Garaje
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BLOGQUE A

S 00) @
INGRESO ,‘ BALA
¢ N0 42
HALL
5
DEPTO.A-1-2
PLANTA BAJA N+0.00

llustracion 43. Planta Baja N+0.00 Bloque “A” de Departamentos

Fuente: Promotor Inmobiliario

e Segunda Planta— N +2.52

o

o

Cocina

Comedor

Sala

2 dormitorios

Bafio completo

Dormitorio master con bafio completo

Lavanderia y Garaje
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BLOQUE A

DORMITORIO 2 o~ OVEDOR ~8AR0/  DORMITORIO 2
i - IR RIS '_ s Al
,r’ﬂ" . -.v_g”‘_;"
) @ T L_
il [ NEL Np252 oy
[ § - = , . B
- : — o] —
— parisg\ Tb..zal /gt =
|
|
DORMITORIO 1 [Pty wnmmi
a3
DPTO.A-2-1 ] DPTO.A-2-2

SEGUNDA PLANTA
N +2.52 (AREA 150.65 m2)

llustracion 44. Segunda Planta N+2.52 Bloque “A” Departamentos
Fuente: Promotor Inmobiliario
e TerceraPlanta— N +5.04

o Cocina

o Comedor

o Sala

o 2 dormitorios

o Bafio completo

o Dormitorio master con bafio completo

o Lavanderiay Garaje
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BLOQUE A

HALL b!i“_ - Y 'II [ HALL|
|t 0E —y
e\ | | Hguaaf | /4=
P~
> &
DPTO.A-3-1 DPTO.A-3-2

TERCERA PLANTA
N +5.04 (AREA 152.12 m2)

llustracion 45. Tercera Planta N+5.04 Bloque “A” Departamentos
Fuente. Promotor Inmobiliario
e Planta Terraza— N +7.56
o Tapagrada
o Terraza

o Lavanderias de los departamentos

BLOQUE A

] ML [
PLANTA TERRAZA
N +7.56 (AREA 12.47 m2)

llustracion 46. Planta Terraza N+7.56 Bloque “A” Departamentos

Fuente: Promotor Inmobiliario
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Para el Bloque B

e Planta Baja— N +0.00
o Cocina — comedor
o Sala
o Estudio
o Dormitorio
o Bafo completo
o Dormitorio Master con bafio completo

o Patio de servicio y lavanderia

o Garaje
BLOQUE B
T a
PATIO il  TRANSFORMADOR i PARO
¢u4ul AREA 10.50m2 i 2 *!i_‘-__
| Fog
7 <=7 DORMITORIO
{280°2.70) 303 .00) l 45521 ! (1. (2.90°2.70)
- — || A
=N = - ﬂ_ k)
e esTPDIO
N HALL
= o , % !
— et |
5 n.mmmmr = o ._j

DPTO.B-1-2

llustracion 47. Planta Baja N+0.00 Bloque “B” Departamentos
Fuente: Promotor Inmobiliario

e Segunda Planta— N +2.52

o Cocina
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o Comedor

o Sala

o 2 dormitorios

o Bafio completo

o Dormitorio master con bafio completo

o Lavanderiay Garaje

BLOQUE B

= s a
o @
e Rl

7 (220 v (2po"290) 2
ot b!oz.sz_ Np252 ALt L =
5 = al Q=

3 1 3 2ES ¢
290 ? s j (490°355)

(270°340) @30

DPTO.B-2-1 DPTO.B-2-2

SEGUNDA PLANTA
N +2.52 (AREA 150.65 m2)

llustracion 48. Segunda Planta N+2.52 Bloque “B” Departamentos
Fuente: Promotor Inmobiliario
e Tercera Planta— N +5.04

o Cocina

o Comedor

o Sala

o 2 dormitorios

o Bafio completo

o Dormitorio master con bafio completo

o Lavanderiay Garaje
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BLOQUE B

EEETTSL W .., W AFTOENG
—t € —t
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=D €—
DPTO.B-3-1 DPTO.B-3-2

TERCERA PLANTA
N +5.04 (AREA 152.12 m2)

lustracion 49. Tercera Planta N+5.04 Bloque “B” Departamentos
Fuente: Promotor Inmobiliario
e Planta Terraza— N +7.56
o Tapagrada
o Terraza
o Lavanderias de los departamentos

o Sala de copropietarios

BLOQUE B

O

PLANTA TERRAZA
N +7.56 (AREA 55.01 m2)

llustracion 50. Planta Terraza N+7.56 Bloque “B” Departamentos
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Fuente. Promotor Inmobiliario

5.9 Areas del Proyecto — Indicadores de Area Bruta e Util

Una vez determinado el disefio arquitectonico del Conjunto Habitacional

“Terranova”, analizando todas las consideraciones de espacios, requerimientos,

caracteristicas, disefio, entre otras, es necesario realizar la distribucion adecuada y

correcta de sus areas en cumplimiento con la normativa vigente de la ciudad de

Riobamba.

Es por ello, que se presenta el Cuadro de Areas para luego ir detallando cada una

y comparando con lo permitido por la normativa.

CUADRO DE AREAS "CONJUNTO HABITACIONAL TERRA NOVA" Arq. Adriano Carrera
AREA NO COMPUTABLE
AREA UTIL (AU) (ANC) AREA BRUTA
(o] TOTAL DE
PISO NIVEL uUsos UNIDADES No.
COMPUTABLE CONSTRUCCION
m2 (AB) m2
CONSTRUIDA.| ABIERTA
m2 m2
VIVIENDAS 19 688,8
DEPARTAMENTOS 4 241,95
GUARDIANIA 1 9,74
PLANTA BAJA +0,00 INGRESO PEATONAL 1 0 29,04 1640,9
TRANSFORMADOR 1 10,5
PARQUEADEROS 35 0
}:/T\E/?E\r{lf)io: 119 81;J 13 e o

SEGUNDO PISO +2,52 = 21,82 0
DEPARTAMENTOS 4 279,41

TERCER PISO +5,04 VIVIENDAS & AL, 52 21,59 0
DEPARTAMENTOS 4 282,72

TERRAZA 7,56 DEPARTAMENTOS 2 24,37 0 0
SALA COPROPIETARIOS 1 32,51

TOTAL 2516,65 72,45 1640,9
LINEA DE FABRICA AREA TPTAL DEL TERRENO
3016.32 M2
COS PB 50 % 32.50%
CUS 100 % 85.84%
AREA PLANTA BAJA DE CONSTRUCCION: ( 688,80+ 241,95 + 9,74 + 10,50 ) +( 29,04 ) = 980,03 INCLUYE AREAS NO COMPUTABLE
AREA TOTAL DE CONSTRUCCION: ( 2516,65 + 72,45 ) = 2589,10 INCLUYE AREAS NO CUMPUTABLES

Tabla 28. Cuadro de Areas “Terranova”

Fuente. Promotor Inmobiliario
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En todo Proyecto Inmobiliario en la ciudad de Riobamba se definen cuatro areas,
el &rea Util o computable, el area no computable construida, area no computable abierta
y area bruta total de construccion. Para el Conjunto Habitacional “Terranova” se
consideran estas cuatro areas en los 4 niveles de construccion tanto para areas de

vivienda como social.

La incidencia que tiene cada una de estas areas con respecto a toda la

construccion del Conjunto, se visualiza a través de la siguiente ilustracion:

Areas Conjunto "Terranova" (m?)

Area Util Area no Computable Area no Computable Area Bruta
Construida Abierta

Grafico 23. Areas Conjunto Habitacional “Terranova”
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

5.9.1. Area Util.
Para el Conjunto Habitacional “Terranova”, el area util representa el 97.20% del

area bruta total de construccion y corresponde a un area de 2,516.65 m>.

El area atil corresponde una parte de toda el area vendible o computable, que
comprende: toda el area construida de los 2 pisos y terrazas de las 19 viviendas, los 3

pisos y terrazas para los Blogues de departamentos A y B.
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5.9.2. Area no Computable Construida.
Para el Conjunto Habitacional “Terranova” el area no computable construida
representa el 2.80% del area bruta total de construccién y corresponde a un area de

72.45 m2

El area no computable construida representa la guardiania, la planta baja del
cajon de gradas de los Bloques de departamentos Ay B y el cuarto de maquinas
(29.04m?); para la segunda planta representa la caja de gradas del Bloque de
departamentos Ay B (21.82m?), y para la tercera planta representa la Caja de gradas de

los Bloques de departamentos A 'y B (21.59m?).

5.9.3. Area no Computable Abierta.
El 4rea no computable abierta representa el 63.38% del area bruta total de

construccion y corresponde un area de 1,640.90 m2.

Esta area no se considera para el computo del area construida. Comprende todas
las &reas abiertas del conjunto como: jardines, circulaciones peatonales, area de
circulacién vehicular comunal, area de parqueaderos comunales, area de patios y

parqueos.

5.9.4. Area Bruta.
Representa el area total de construccion con el cual se calculan las alicuotas de
todo el Conjunto, adicionalmente con esta area se llega a determinar los costos del

proyecto (analisis que realizara en el siguiente capitulo).

Para aprobaciones del proyecto en la Municipalidad de Riobamba, el Conjunto
Habitacional “Terranova” calculé su area bruta obteniendo la suma del area Gtil y area

no computable construida, que representa un area total de 2,589.10 m2.
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Sin embargo, para objeto de definir los costos del proyecto y posterior precios de

venta, se considera toda el area construible que representa:

AREAS m?
Area bruta 2,589.10
Area atil 2,516.65
Area no computable construida 72.45
Area no computable abierta 865.04
Area Vendible 3,454.14

Tabla 29. Area Vendible Proyecto
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Como se evidencia a mas del area bruta se tiene el area no computable construida

de 865.04 m? que corresponde a los patios de las casas y sus respectivos parqueaderos.
5.10 Coeficiente de Ocupacion del Suelo.

De acuerdo a la Linea de Fabrica de la ciudad de Riobamba se determina dos
tipos de coeficientes de ocupacion del suelo que debe tener cualquier construccion sobre
un terreno dependiendo del sector que se encuentre en la ciudad, para el Conjunto
Habitacional “Terranova” se rige un Coeficiente de Ocupacion de Suelo en Planta Baja
(COS P.B) de 50% y un Coeficiente de Utilizacion del Suelo Maximo (CUS Max) de

100%.

El COS es un coeficiente que indica el &rea de terreno donde se puede ocupar la
edificacion, y la diferencia debe dejarse libre. Por otro lado el CUS indica el maximo de

metros cuadrados que se puede construir en un terreno. (Gerencia Red blog, 2011)

Area Terreno (m?) | Lineade Fabrica | Conjunto "'Terranova' |Cumplimiento
3016.32 % 113 % m? %
COSP.B 50% 1,508.16 32.5% 980.03 65%
CUS Max 100% 3,016.32 85.84% 2589.1 86%

Tabla 30. Cumplimiento de COS y CUS “Terranova”
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Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

El area del terreno de acuerdo a escrituras y levantamiento topografico es de
3,016.32 m?, de los cuales para la propuesta de disefio arquitecténico y planteamiento

definitivo del Conjunto Habitacional “Terranova” es de 980.03 m? de construccion en

planta baja como COS, y de 2,589.10 m2 de construccion total como CUS Maximo.

Cuadro COS y CUS (%)

85.84%
o —

32.5%

COSP.B

Conjunto "Terranova" M Linea de Fabrica

Gréfico 24. Cuadro de Optimizacion de COS y CUS “Terranova”
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Para la construccién en planta baja (COS) se ha llegado a optimizar un 65% en
relacion al permitido en linea de fabrica, y para la construccion total se ha llegado a
optimizar un 86% en referencia a la linea de fabrica. Si bien el Promotor Inmobiliario
no ha optimizado casi en su totalidad lo permitido por norma, su disefio en tener
amplias areas verdes y espacios comunales hace que tenga mayor atraccién por los
clientes objetivo, y por lo tanto lograr gestionar una venta adecuada. Se debe considerar
que en la ciudad de Riobamba el concepto de vivir en espacios cerrados y sin areas de

distraccion para nifios no es muy atractivo.
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5.11 Evaluacién de Acabados Arquitectonicos.

El ofrecer un bien inmueble con buenos acabados es un punto cable al momento
de que un cliente tome la decision de comprar, por tal razén en el Conjunto Habitacional
“Terranova” se consideran acabados de calidad, modernos, con estilo, y sobre todo a

costos accesibles para que la vivienda no se encarezca.

Los acabados representan las caracteristicas que definen a las viviendas y
departamentos del Conjunto Habitacional “Terranova”, los mismos que a través de un

criterio de costo/calidad el promotor inmobiliario definio los tipos de materiales a

utilizar como acabados para el Conjunto.

N

Fotografia 7. Acabados Casas — Sala Comedor

Fuente: Orbe Gestiones Inmobiliarias



Fotografia 8. Acabados Casas — Cocina

Fuente: Orbe Gestiones Inmobiliarias

Fotografia 9. Acabados Casas y Departamentos — Dormitorios

Fuente: Orbe Gestiones Inmobiliarias
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Fotografia 10. Acabados Casas y Departamentos — Bafios

Fuente: Orbe Gestiones Inmobiliarias

Fotografia 11. Acabados Casas y Departamentos — Patio posterior y Lavanderia

Fuente: Orbe Gestiones Inmobiliarias



Fotografia 12. Acabados Departamentos — Cocina

Fuente: Orbe Gestiones Inmobiliarias

v <

Fotografia 13. Acabados Departamentos — Sala Comedor

Fuente: Orbe Gestiones Inmobiliarias
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Fotografia 14. Acabados Departamentos — Dormitorios

Fuente: Orbe Gestiones Inmobiliarias

Se presenta un cuadro resumen de los acabados:



CUADRO DE ACABADOS DE CASAS Y DEPARTAMENTOS

RUBRO

DETALLE

PISOS

AREA SOCIAL (SALA-COMEDOR) : PORCELANATO MARCA
DORMITORIOS: PISO FLOTANTE ALEMAN LUSTIN DE 8mm
COCINA: PORCELANATO PONTEVEDRA AAA (TONO BEIGE) COD. K550
BANOS: CERAMICA ECUACERAMICA DAKAR MARFIL o (MINDO BEIGE)

EN GRADAS: PORCELANATO PONTEVEDRA AAA (TONO BEIGE)

PAREDES

PAREDES DE BANOS: RECUBIERTAS DE CERAMICA; MARCA ECUACERAMICA

PAREDES DE COCINA: SOBRE MEZONES A 60CM AZULEJO

TECHOS DE
CUBIERTA

TAPA GRADA CUBIERTA DE EUROLIT P7 SOBRE VIGAS DE MADERA Y CIELO RASO DE GYPSUM

VENTANAS

ALUMINIO BLANCO LECHE CUADRICULADO SEGUN DISENO Y VIDRIO 4mm CLARO

PUERTAS

PRINCIPAL: TAMBORADA PLANCHAS DE MDF DE 6mm ; ENCHAPADA LACADA
INTERIORES: TAMBORADA; PLANCHAS DE MDF DE 6mm; ENCHAPADA LACADA
CERRADURAS: PUERTA PRINCIPAL MARCA YALE. PUERTAS INTERIORES
PUERTA DE GARAJE: METALICA CASAS: Cl G # L-- C2-G2--- C3-G3--- C4-G4

C5-G 5--- C6-G6--- CH4-G31--- C15-G30

MARCOS

DE MADERA DE LAUREL LACADOS

TAPA MARCOS

DE MDF DE 15 X 6 CM LACADOS O SIMILAR

BARREDERAS

EN AREA SOCIAL: PORCELANATO

PLANTA ALTA: DORMITORIOS MDF LACADAS

SANITARIOS

INODOROS: MARCA LUGANA DE COLOR BLANCO HYPPO

LAVAMANOS: BANO SOCIAL: MARCA BIRMINGHAN DE PEDESTAL BLANCO
LAVAMANOS :BANO COMPARTIDO: MARCA AURORA BLANCO FV
LAVAMANOS: BANO MASTER: MARCA PIAZZA DE PEDESTAL BLANCO EN
CASAS # 1# MY #15

FREGADERO: MARCA TRAMONTINA DE UN POZO, 1FALDA DE EMPOTRAR
DUCHAS: RECUBIERTAS DE CERAMICA MARCA ECUACERAMICA

SE INSTALARA UN JUEGO DE ACCESORIOS POR BARO; TIPO FV PORCELANA

GRIFERIA

EN LAVAMANOS MARCA FV CAPRI (BANO SOCIAL 1LLAVE)
OTROS BANOS MARCA FV CAPRI DE 4

EN DUCHA: MARCA VESBO MONOCOMANDO

EN DUCHA-TELEFONO: MARCA VESBO MONOCOMANDO
DUCHA BANO MASTER: MARCA VESBO MONOCOMANDO EN
CASAS # 1# WY #15

EN COCINA: MARCA FV CAPRI E410

CADA BARNO O COCINA LLEVARA SU JUEGO DE LLAVES DE CONTROL

ELECTRICAS

TODAS LAS SALIDAS DE TOMACORRIENTES E INTERRUPTORES IRAN CON PLACA
MARCA BETO SEGUN PLANOS

TOMACORRIENTE 220W PARA COCINA Y CALENTADOR ELECTRICO

CADA CASA TENDRA SU RESPECTIVA CAJA DE BREAKERS TERMICO

SEGUN PLANOS

LAMPARAS LED SOLO EN AREA SOCIAL.

MEDIDOR DE LUZ POR VIVIENDA. TRAMITARA EL PROPIETARIO A EERSA

TELEFONOS -
CABLE

CADA CASA TENDRA DOS SALIDAS TELEFONICAS CON SU RESPECTIVA PLACA
SEGUN PLANOS.
CADA CASA TENDRA UNA SALIDA PARA CABLE CON SU RESPECTIVA PLACA

FIBRA OPTICA SEGUN PLANOS

PORTERO
ELECTRICO

CADA CASA TENDRA; P.B. 1SITOFONO, P.A. 1SITOFONO A UNA CENTRAL DE

GUARDIANIA

MUEBLES COCINA
- MUEBLES BANO

EN MDF TIPO MODULAR CON MESON DE GRANITO DE MARMOL IMPORTADO
LLEVARAN MUEBLES ALTOS Y BAJOS EN AGLOMERADO SEGUN PLANOS

EN BARO COMPARTIDO; EN MDF TIPO MODULAR

CLOSETS SERAN DE TIPO MODULAR MDF AGLOMERADO SEGUN PLANOS

TUBERIA MARCA VESBO TERMO-FUCIONADA
CALEFON A GAS O ELECTRICO 2 PUNTOS SEGUN PLANOS

AGUA EQUIPO HIDRONEUMATICO: MARCA PEDROLLO PK 60 ESFERICO 24L 05HP
TANQUE RESERVA MARCA PLASTIGAMA ECO TBOTELLA 1100LT
TANQUE DE LAVANDERIA
MEDIDOR DE AGUA: TRAMITARA EL PROPIETARIO A EMAPAR

PISOS PATIOS DE LAVANDERIA: CESPED NATURAL

EXTERIORES

GARAJE: ADOQUIN VEHICULAR

Tabla 31. Cuadro de Acabados “Terranova”

Fuente: Promotor Inmobiliario

Modificado por: Jenny Carrera Orbe
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5.12 — Especificaciones.

Las especificaciones técnicas del Conjunto Habitacional “Terranova” se

presentan de la siguiente manera:

ESPECIFICACIONES TECNICAS
RUBRO DETALLE

CIMENTACION PLINTOS Y VIGAS DE HORMIGON ARMADO F'C=210 KG/CM2
CONTRAPISO CONTRAPISO DE HORMIGON ARMADO F'C=210 KG/C2 Y PIEDRA BOLA, e=20CM
LOSAS DE ENTREPISO | 0SAS ALIVIANADAS DE HORMIGON ARMADO F'C=210 KG/CM2

PAREDES PAREDES DE LADRILLO Y ACABADO CON PINTURA INTERIOR Y EXTERIOR
CUBIERTA CUBIERTA DE ETERNIT CON ESTRUCTURA DE MADERA Y CIELO FALSO
ESCALERAS ESCALERAS DE HORMIGON ARMADO F'C=210 KG/CM2
VENTANAS DE ALUMINIO
PISOS INTERIORES |DE PORCELANATO Y PISO FLOTANTE
PUERTAS TAMBORADAS DE MDF
INSTALACIONES CON PUNTOS DE 110V Y 220V (COCINA DE INDUCCION Y CALENTADOR
INSTALACIONES .
ELECTRICAS ELECTRICO)

MEDIDOR DE LUZ POR VIVIENDA

INSTALACIONES DOS SALIDAS TELEFONICAS
TELEFONICAS UNA SALIDA PARA CABLE
AGUA FRIA 'Y AGUA CALIENTE

INSTALACIONES
HIDROSANITARIAS | TANQUE DE RESERVA DE AGUA

TANQUE DE LAVANDERIA
PATIOS DE LAVANDERIA: CESPED NATURAL

PISOS EXTERIORES

GARAJE: ADOQUIN VEHICULAR

Tabla 32. Cuadro de Especificaciones Técnicas “Terranova”
Elaborado por. Jenny Carrera Orbe

5.13 Evaluacién de Procesos Técnicos Constructivos e Ingenierias.

5.13.1. Sistema Constructivo.

El Conjunto Habitacional “Terranova” se construye sobre un terreno de
pendiente de 14%, una pendiente que no incide en desarrollar movimientos de tierras. El
proceso de construccion para las viviendas nace en la excavacion para fundir los
cimientos conformados de plintos y cadenas de hormigon armado f¢=210 kg/cm?,
luego la conformacidn del contrapiso de 20cm con piedra bola y hormigon armado
f°c=210 kg/cm?. La estructura de la vivienda comprende columnas de hormigdn armado

f°c=210 kg/cm? de 35x35cm y vigas de hormigon armado f°c=210 kg/cm? de 30x20m,
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losa alivianada de 20cm de hormigdn armado "¢=210 kg/cm? para entrepiso y cubierta

(terraza accesible), adicionalmente tiene una cubierta inclinada (tapagrada) de estructura

de madera con fibrocemento.

Para los dos bloques de departamentos el sistema constructivo se repite,

estructura de hormigdn de armado con plintos, columnas, vigas y losas de resistencia a

la compresion de 210 kg/cm?.

5.13.2. Ingenierias del Proyecto.

El Conjunto Habitacional “Terranova” a mas de reflejar una excelente

arquitectura y disefio, para dotar de todos los servicios basicos comprende también la

ejecucion de las siguientes ingenierias:

Sistema de Agua Potable, con una cisterna que distribuye hacia los dos
bloques de departamentos, y cisterna privada para cada casa. La dotacion
del agua viene desde las redes principales de la ciudad de Riobamba.
Sistema de Alcantarillado Sanitario, la descarga de los desechos
solidos llegan hacia cajas de revision internas ubicadas en las areas
comunales, y su descarga final llega hacia las redes publicas.

Sistema de Alcantarillado Pluvial, la descarga de las aguas lluvias de
las terrazas de las viviendas y bloques de departamentos llegan hacia
cajas de revision y posteriormente a las redes publicas. Hay que
mencionar que las redes de sanitarios y pluviales son separadas.

Red Eléctrica, la alimentacion de la energia eléctrica es a través de una
camara de transformador y con medidores de luz individuales para cada
vivienda. Todo el cableado de baja y media tension es soterrado a través

de cajas de paso en las areas comunales.
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e Red Telefbnica, cuenta con un proyecto telefonico en el cual se dota de 1

linea telefénica para cada vivienda, segun requerimiento de la CNT.

5.14 Conclusiones

Una vez estudiado todas las variables que inciden en el disefio arquitectdnico del

proyecto, se puede concluir:

Sobre la localizacion y condicion del terreno, se puede concluir que la topografia
del mismo beneficia al disefio del Conjunto Habitacional “Terranova” ya que
practicamente se tiene un terreno sin pendientes pronunciadas y se pudo plasmar un
proyecto lineal, adicionalmente los arquitectos disefiadores aprovecharon la forma del
terreno para generar una amplia area verde lineal y dos blogues de vivienda, llegando a

no tener espacios ciegos por seguridad.

Sobre el cumplimiento normativa, indudablemente el Conjunto Habitacional
respeta todos los requerimientos de la linea de fabrica tanto en implantacion como en
disefo. El haber sido “Terranova” aprobado como un Proyecto Especial, hace que en el
sector se pueda generar mayor cantidad de vivienda con excelentes acabados y
seguridad. Adicionalmente los disefios arquitectonicos si bien no cubre la ocupacion del
uso del suelo en su totalidad, la caracteristica del proyecto es tener amplias areas verdes

para la comunicacion con la naturaleza por parte de los habitantes del proyecto.

Sobre el disefio arquitectonico, el concepto modernista que tiene el proyecto
combinado con colores suaves y llamativos hace que tenga una atraccion visual
inmediata. Las fachadas que atraen seguridad y concepto de hogar, atrae a las personas a
querer vivir ahi, y sin dejar de lado los amplios espacios de area verde, circulacion y

vehicular otorga comodidad a las familias y en especial aquellos que tiene nifios
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pequerios. Todos estos aspectos son los que comprende el disefio del proyecto, y que

por tal razén hace que cumpla de manera positiva su concepto y alcance arquitecténico.

Una gran ayuda para que se siga viendo la venta de inmuebles ha sido la banca,
tanto banca publica como privada; en donde a través de sus tasas preferenciales ha
hecho que un gran nimero de familias puedan adquirir una vivienda. Este crédito
indudablemente esta focalizado ya que al poner de techo de venta de un inmueble a $70
mil USD convierte la construccién a desarrollar proyectos de menor valor, que

indudablemente podran ser accesibles.

Sobre la funcionalidad de los espacios internos de las viviendas, si bien no se
tiene espacios extremadamente amplios para habitar, estos son espacios amplios y
coémodos para que una familia de hasta 5 miembros puedan vivir con confort y
seguridad. La perfecta distribucién de sus espacios internos y el aprovechamiento de

cada &rea, hace de las viviendas y departamentos tener una funcionalidad efectiva.

Las areas comunales y espacios verdes que tiene el proyecto es de gran valor.
Tener una franja de area verde en donde se puede jugar, descansar y caminar. EIl poder
acceder a las terrazas de los blogques de departamentos y viviendas y beneficiarse de las
increibles vistas de paisajes que se tiene, sigue permitiendo a las familias de
“Terranova” tener una interaccion con la naturaleza. Adicionalmente tener una amplia
circulacion vehicular y accesos a otros servicios como parqueadero privado, area

comunal, hace que el proyecto tenga una distribucién de areas comunales 6ptima.

El promotor inmobiliario manejé muy cuidadosamente los acabados y
especificaciones técnicas para el Proyecto, en el cual supo combinar los colores y
acabados en pisos, puertas, ventanas y cubiertas de manera perfecta para que las

viviendas en su parte interna al ser visitadas generen gran gusto y confort; de igual
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manera los acabados para las fachadas, puertas de ingreso, iluminarias, entre otros es un
atractivo inmediato para las personas que transitan cerca del proyecto y mas ain para las

familias que viven en el proyecto.
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6. EVALUACION DE COSTOS

6.1 Introduccion.

En el desarrollo del concepto del Conjunto Habitacional “Terranova” se van
determinando costos que incurren desde su planificacion hasta su ejecucion, por tal
motivo es importante que el promotor inmobiliario vaya considerando estos valores para
definir cuél es el costo total de proyecto y su incidencia con el costo del terreno y costo
de construccién, adicionalmente es importante también tener presente todos aquellos

costos que se involucran de manera indirecta a su costo total.

Por tal motivo, en el presente capitulo se analizara todos aquellos costos directos
e indirectos que comprende el Conjunto Habitacional “Terranova”, considerando que el
promotor inmobiliario ya los tiene valorados. Se analizara la buena estimacion que tuvo

el promotor al determinar el Costo Total del Proyecto.

6.2 Objetivos.

Analizar el Costo Total del Proyecto de acuerdo a la experiencia del

promotor inmobiliario en la determinacion de los costos directos e

indirectos.

e Justificar el costo y la incidencia que tiene el terreno dentro de los costos
totales del proyecto.

e Realizar una comparacion de los rubros mas representativos dentro de los
costos directos del proyecto.

e Analizar el costo por metro cuadrado de construccion en relacion a la

determinacion del costo total del proyecto, y su posicionamiento dentro

de entorno.
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e Definir los tiempos de ejecucion del proyecto a través de un cronograma

valorado, con base a la experiencia del promotor inmobiliario.
6.3 Metodologia de Investigacion.

Debido a que el Conjunto Habitacional “Terranova” se encuentra en
construccion y en fase de finalizacion de ejecucion de obras, el proyecto ya cuenta con
los costos invertidos; por tal motivo la fuente de investigacion y analisis es a través de
la informacion que el promotor inmobiliario ha entregado, convirtiéndose en

informacién de fuentes primarias.

La metodologia de investigacion se basa en realizar una comparacion de los
costos considerados en la construccion y direccién del proyecto con los costos que
hubieran sido considerados si el proyecto se ejecutara a la fecha actual, especificamente

en la incidencia del terreno a través del calculo del valor residual.
6.4 Costo Total del Proyecto.

Para la buena ejecucion de un proyecto que implica la buena administracion de
sus costos es indispensable determinar un presupuesto general que incluye todos los
costos del personal del proyecto, costos de hardware y software, costos de materiales,

etc. (TenStep Latinoamérica, Ultima version Marzo de 2014)

Los Costos Totales del Conjunto Habitacional “Terranova” se desglosan en los
costos directos, costos indirectos y de terreno. Estos costos fueron determinados con
base a la experiencia del promotor inmobiliario con proyectos semejantes y definidos en

el afio 2016, cuando se tuvo el presupuesto final del proyecto.
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Costos Directos: son todos aquellos costos que involucran la construccién del

proyecto, es decir, en donde se considera los costos de mano de obra, materiales,

equipos y transporte (siendo el caso).

Costos Indirectos: son todos aquellos costos de planificacion, administracion,

publicidad, seguimiento y control de obra, entre otros.

Costo del Terreno: es el costo a valor residual que se incluye dentro de los costos

del proyecto.

6.4.2. Descripcidn de la Estructura de Costos del Proyecto.

Para los Costos Directos, se considera la construccién de las 19 casas y 2

blogues de 6 departamentos cada uno, asi como todas las obras de infraestructura y

areas comunales, ascendiendo a un costo de USD 976.633,81.

Costo Total por

COD Obras de Construccion L %
Viviendas

1.1 OBRAS PRELIMINARES 7,407.33 0.84%
1.2 CIMENTACION 187,445.77 21.31%
1.3 ESTRUCTURA 74,532.77 8.47%
14 MAMPOSTERIA 251,276.44 28.57%
15 INSTALACIONES ELECTRICAS 65,044.40 7.40%
1.6 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS / SIST CONTRA INCENDIOS 88,463.31 10.06%
1.7 CUBIERTA 3,180.60 0.36%
1.8 TERMINADOS / ACABADOS 126,365.96 14.37%
1.9 VARIOS 75,816.04 8.62%

TOTAL VIVIENDA

879,532.62

100.00%

Cuadro 1. Costos Totales de Vivienda
Fuente. Promotor Inmobiliario

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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COoD Obras de Infraestructura Valor Total %
2.1 |MOVIMIENTO DE TIERRAS - 0.00%
2.2 |CALLES VIAS Y PASAJES 24,959.42 25.70%
2.3 |RED DE AGUA POTABLE 5,433.56 5.60%
2.4 |RED DE ALCANTARILLADO SANITARIO Y PLUVIAL 10,089.66 10.39%
2.5 |RED ELECTRICAY TELEFONICA 32,341.29 33.31%
2.6 |OBRAS COMUNALES 24,277.26 25.00%
TOTAL INFRAESTRUCTURA | 97,101.19 | 100.00%

Cuadro 2. Costos Totales de Infraestructura
Fuente. Promotor Inmobiliario
Elaborado por: Jenny Carrera Ore
Grupo No.2 COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION

Costo Total Viviendas Presupuesto de Infraestructura del Proyecto Costo Total Construccién

879,532.62 97,101.19 976,633.81

Cuadro 3. Costos Totales Directos
Fuente. Promotor Inmobiliario

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Para los Costos Indirectos, se considera la planificacion con estudios, planos,

aprobaciones y pago de impuestos y tasas, también se tiene los costos de publicidad,

gerencia de proyecto, seguimiento y control, gastos administrativos, comisién por venta,

imprevistos y costos financieros. Dentro de estos costos también se considera el valor

del terreno. En total se tiene un costo de USD 557.560,53.
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Precio
Etapa Descripcion Unidad Unitario | Cantidad M2 Subtotal
por M2
3 TERRENO
3.1 Terreno M2 74.81 3,016.32 225,665.36
TOTAL TERRENO 225,665.36!
Etapa Descripcion COSTO Subtotal
4 PLANIFICACION
4.1 Estudios 17,759.18
Levantamiento Planimétrico y Topografico 301.63
Arquitectonicos 10,378.36
Estructurales 2,179.19
Hidrosanitarios 1,900.00
Eléctrico - Telefoénico 3,000.00
Otros (describir) 0.00
4.2 Planos 3,125.00
Topogéfico
Urbanisticos
Arquitectonicos
Estructurales
Ingenierias
Otros presupuestos APU
Total 3,125.00
4.3 Impuestos y Tasas 18,585.67.
Tasas e impuestos Municipales para aprobacién de planos 3,865.00
Legalizacién de Escrituracion 10,380.00
Declaratoria de Propiedad Horizontal 4,340.67
[ TOTAL PLANIFICACION] 39,469.85
Etapa Descripcion |Porcentaje|  valor | Subtotal
5 INDIRECTOS
5.1 Publicidad y propaganda 0.32%| 976,633.81 3,171.48
5.2 Gerencia de Proyectos 7.76%| 976,633.81 75,821.00
5.3 Seguimiento y Control de Obra 5.16%| 976,633.81 50,400.00
5.4 Gastos administrativos 100.00%)  10,800.00 10,800.00
55 Comisién por ventas 3.52%| 2,008,939.00 70,616.64
5.6 Imprevistos 1.12%| 976,633.81 10,978.20
5.7 Impuesto Plusvalia - servicios administrativos 100.00%| 38,088.00 38,088.00
TOTAL INDIRECTOS 259,875.32
Costo Total
Etapa Descripcién Porcentaje (Directos, Subtotal
Totales o
Ventas)
6 Costos financieros del Proyecto
6.1 |Costos financieros 1 IFI [ [ [ 16,800.00
6.2 |Costos financieros 2 | [ [ 15,750.00
TOTAL FINANCIEROS 32,550.00
Cuadro 4. Costos Indirectos y Terreno
Fuente. Promotor Inmobiliario
Elaborado por. Jenny Carrera Orbe
cob DETALLE DE COSTOS uUSsD$ %Ti(t’:lm % Costo Directo
3 TERRENO 225,665.36 40.47% 23.11%
4 PLANIFICACION 39,469.85 7.08% 4.04%
5 INDIRECTOS 250,875.32 46.61% 26.61%
6 FINANCIEROS 32,550.00 5.84% 3.33%
TOTAL PRESUPUESTO DE COSTOS 557,560.53 100.00% 57.09%

Cuadro 5. Resumen de Costos Indirectos
Fuente. Promotor Inmobiliario

Elaborado por. Jenny Carrera Orbe
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6.4.3. Resumen de Costo Total del Proyecto.
Una vez considerados todos los costos que inciden en la ejecucion del Conjunto

Habitacional “Terranova”, se puede concluir con el costo definitivo del proyecto.

CONJUNTO HABITACIONAL
Nombre del Proyecto: SRR
Ubicacion: RIOBAMBA
No. Viviendas: 31
DETALLE DE COSTOS USD$ %
Costo Total de Viviendas 879,532.62 57.33%
Costo de Infraestructura del Proyecto 97,101.19 6.33%
Costos Terreno. Planificacion, Indirectos v Financieros 557,560.53 36.34%
Costo Total del Proyecto 1,534,194.34 100.00%

Cuadro 6. Resumen de Costos Totales
Fuente. Promotor Inmobiliario

Elaborado por. Jenny Carrera Orbe

Resumen de Costos

B Costo Vivienda
m Costo Infraestructura

Costo Terreno, Planificacién,
Indirectos y Financieros

Grafico 25. Resumen de Costos en Porcentaje
Elaborado por. Jenny Carrera Orbe

Cabe mencionar que la determinacion de estos costos es con base a lo calculado
por el promotor inmobiliario en el afio 2016, como un tercer y definitivo presupuesto

toda vez que a la fecha el proyecto considera un avance de obra del 95%.
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6.5.1. Costo del Terreno.
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El costo del terreno dentro del Conjunto Habitacional “Terranova” representa el

14.71% del total de costos del proyecto, considerando un valor de USD 225.665,36.

Este valor fue calculado por el promotor inmobiliario en el afio 2015 con base a la

situacion del mercado en cuanto al valor del terreno en el sector y al costo con el cual

compro el mismo.

El area del terreno es de 3.016,32 m? y el valor por metro cuadro del terreno

considerado por el promotor fue de USD 74.81.

Costo Total del Proyecto

Detalle de Costos Valor (USD) | Porcentaje
Costos Directos 976,633.81 63.66%
Costos Indirectos 331,895.17 21.63%
Costo Terreno 225,665.36 14.71%
Total 1,534,194.34 100.00%

Tabla 33. Costo Total del Proyecto

Elaborado por. Jenny Carrera Orbe

Costo Total del Proyecto (%)

14.71%
21.63% Costos Directos
63.66%

Costos Indirectos

Costo Terreno

Gréfico 26. Costo Total del Proyecto en Porcentaje

Elaborado por. Jenny Carrera Orbe
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Cabe mencionar que con el anlisis que se hizo en el Capitulo de Localizacion,
se realiz6 un levantamiento de informacidon del valor de los terrenos libres en venta que
se encuentran en el Barrio Cisneros de Tapi donde se ubica el Conjunto Habitacional
“Terranova” y se obtuvo que el promedio de venta por metro cuadrado de un terreno es

de USD 161,34, muy superior al valor considerado del terreno para este proyecto.

6.5.2. Andlisis del Costo del Terreno.

Debido a que los costos del proyecto ya fueron calculados por el promotor
inmobiliario y dentro de estos fue determinado el costo del terreno, se va a realizar una
comparacion del costo del terreno del proyecto con el valor del terreno comercial a la

fecha y también con un andlisis por el método residual.

a) Valor Comercial del Terreno.

Para obtener el valor comercial del terreno, se determin6 un area de
investigacion de terrenos libres en venta, la cual estuvo considerada entre las Av.
Monsefior Lednidas Proafio, Av. Lizarzaburu, Av. 11 de Noviembre y la calle Gustavo

Vallejo.

La informacion obtenida es de manera directa, es decir, investigacién en campo
en donde se puedo encontrar 4 terrenos en venta con caracteristicas semejantes al
terreno donde se encuentra el Conjunto Habitacional “Terranova” en los cuales su

promedio en precios de venta por metro cuadrado es de USD 161.34.

T7 Venta 127.500,00 850,00 150,00
T10 Venta 110.000,00 862,00 127,61
T12 Venta 68.000,00 286,00 237,76
T14 Venta 104.000,00 800,00 130,00

PROMEDIO 161,34
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Tabla 34. Terrenos en Venta
Elaborado por. Jenny Carrera Orbe

A través del analisis morfoldgico que realiz6 el promotor inmobiliario para
justificar la edificacién hasta 3 pisos y con base a la linea de fabrica del sector en donde
el COS P.B es de 50%, estos 4 terrenos aplicarian las mismas condiciones. Por lo tanto
con los datos obtenidos se puede determinar que el valor comercial a la fecha (afio

2017) del terreno es de USD 486.653,07.

Area Terreno (m?) [Valor n? (usd)| Valor Total (usd)
3,016.32 161.34 486,653.07

Tabla 35. VValor Comercial del Terreno
Elaborado por. Jenny Carrera Orbe

Al tener un valor comercial del metro cuadro de un terreno tipo por USD 161.34
y compararlo con el valor considerado por el promotor para el proyecto en USD 74.81,
es evidente que en 2 afios la comercializacion de un terreno se ha disparado en un

215%.

b) Método Residual

“El método residual permite verificar el valor de mercado de un terreno
edificable como el precio mas probable que, en el momento de su tasacion pagaria un

promotor inmobiliario...” (Tribunal de Tasacion de la Nacion, 2005)

Para conocer a la fecha cual seria el valor del terreno mediante el método

residual se considera los siguientes parametros:

- Precio de Venta por m2 de un Inmueble: mediante el estudio realizado en
el capitulo de Analisis e Investigacion de Mercado, en Oferta se pudo

considerar proyectos semejantes al Conjunto Habitacional “Terranova” y sus
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precios de venta. Partiendo de un precio promedio de estos proyectos se tiene
que el precio por metro cuadrado esta en USD 685.76.

Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS P.B): para el sector donde se
encuentra el Conjunto Habitacional “Terranova” la linea de fabrica indica un
COS en planta baja del 50% y una altura edificable de hasta 2 pisos. Sin
embargo en el sector se construye hasta 3 pisos.

Potencial de Desarrollo del Terreno (facto K): este factor representa el
area vendible que tiene el proyecto en relacion al area del terreno, es decir el
potencial de utilizacion del proyecto en el terreno. Para el proyecto se ocup6
el 85.83% de lo permitido en la linea de fébrica.

Valor Alfa del Terreno: esta variable representa la incidencia que tiene el
costo del terreno sobre el proyecto. Se considera un rango de 15% al 20%
para la fecha actual, ya que el costo del terreno para el proyecto fue

considerado hace un afio atras.
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Método Residual
Datos Unidad| Valores
Area terreno 113 3,016.32
Precio de m? de venta del inmueble en la zona |usd/m? 685.76
Ocupacion del suelo (COS P.B) % 50%
Altura permitida (h) pisos 3
K = area util % 85.83%
Rango de Incidencia (Alfa I) % 15%
Rango de Incidencia (Alfa I1) % 20%
Rango de Incidencia (Alfa promedio) % 18%
Calculo
Area construida maxima = Area*COS P.B*h 4,524.48
Area Gtil vendible = Area max*K 3,883.36
Valor de ventas = Area (til*Precio de venta (m?) 2,663,053.77
Peso del Terreno (Alfa I) 399,458.06
Peso del Terreno (Alfa Il) 532,610.75
Media Alfa 466,034.41
Valor m? terreno usd/m? 154.50
VALOR DEL TERRENO (usd) 466,034.41 |

Tabla 36. VValor Residual del Terreno
Elaborado por. Jenny Carrera Orbe

Realizando una comparacion del valor por metro cuadro del terreno
considerando el método residual siendo éste de USD 154.50, en relacion al considerado

por el promotor inmobiliario por USD 74.81, se evidencia un incremento de 206%.
6.6 Detalle y Evaluacién de Costos Directos e Indirectos.

6.6.1. Costos Directos.

Para determinar los costos directos del Conjunto Habitacional “Terranova” el
promotor inmobiliario se basa en la experiencia con otros proyectos construidos y
cuenta con una base de costos para estimar la construccion. Dentro de estos costos se
incluye la construccion de las 19 casas y 12 departamentos, asi como todas las obras de

infraestructura y areas comunales que comprende.
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inversion en construccion realizada fue de USD 976.633.81 que representa el 63.66% de

costo total del proyecto, como se menciond anteriormente.

Costos Directos

Descripcion Costo (usd) Porcentaje

Vivienda (Casas y Departamentos) 879,532.62 90.06%
Obras Preliminares 7,407.33 0.76%
Cimentacion 187,445.77 19.19%
Estructura 74,532.77 7.63%
Mamposteria 251,276.44 25.73%
Instalaciones Eléctricas 65,044.40 6.66%
Instalaciones Hldrosanltarlas / Sistema 88.463.31 9.06%
Contra Incendios

Cubierta 3,180.60 0.33%
Terminados / Acabados 126,365.96 12.94%
Varios 75,816.04 7.76%
Infraestructura 97,101.19 9.94%
Calles, Vias y Pasajes 24,959.42 2.56%
Red de Agua Potable 5,433.56 0.56%
Red de Alcantarillado Sanitario y Pluvig 10,089.66 1.03%
Red Eléctrica y Telefonica 32,341.29 3.31%
Obras Comunales 24,277.26 2.49%
Total Costos 976,633.81 100.00%

Tabla 37. Desglose de los Costos Directos del Proyecto

Elaborado por. Jenny Carrera Orbe

El detalle de los costos de construccion se encuentra resumidos en paquetes de

trabajo, en donde se puede evidenciar que la mayor inversion realizada es en la

construccion de las casas y departamentos en un 90.06% y las obras de infraestructura

Ilegan solamente al 9.94%.

Dentro de todas las actividades realizadas existen unas con mayor incidencia

dentro del costo directo, como se puede evidenciar:



179

Porcentaje de Costos Directos
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Graéfico 27. Porcentaje de Costos Directos del Proyecto
Elaborado por. Jenny Carrera Orbe

Las actividades mas representativas son cimentaciones, mamposteria y acabados
en la construccion de las casas y departamentos, y para las obras de infraestructura son

calles, vias y pasajes y las obras comunales.

6.6.2. Costos Indirectos.
La incidencia de los costos indirectos en el proyecto es de USD 331.895,17 que

representa el 21.63%, como se menciono anteriormente.

Para los costos indirectos del Conjunto Habitacional “Terranova” el promotor
inmobiliario ha implementado todos los valores que se invirtieron en la fase de
planificacion, posteriormente lo invertido en la fase de ejecucion y control, la
comercializacion y todos aquellos gastos administrativos y financieros, como se

evidencia:
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Costos Indirectos
Descripcion Costo (usd) Porcentaje
Planificacion 39,469.85 11.89%
Estudios 17,759.18 5.35%
Planos 3,125.00 0.94%
Impuestos y Tasas 18,585.67 5.60%
Indirectos 259,875.32 78.30%
Publicidad 3,171.48 0.96%
Gerencia de Proyectos 75,821.00 22.84%
Seguimiento y Control 50,400.00 15.19%
Gastos Administrativos 10,800.00 3.25%
Comision por Ventas 70,616.64 21.28%
Imprevistos 10,978.20 3.31%
Plusvalia 38,088.00 11.48%
Costos Financieros 32,550.00 9.81%
Costos Financieros 32,550.00 9.81%
Total Costos 331,895.17 100.00%

Tabla 38. Desglose de los Costos Indirectos del Proyecto
Elaborado por. Jenny Carrera Orbe

Dentro de los costos indirectos se evidencia que la inversion para planificacion
es del11.89%, en indirectos el 78,30% Yy financieros el 9.81%. Dentro de los costos
indirectos se evidencia los pagos de honorarios de la gerencia de proyectos y
seguimiento y control, donde tenemos la mayor inversién, ya que son los honorarios del

director del proyecto, fiscalizacién, seguridad ocupacional y guardiania.

Adicionalmente se considera la comision por ventas que representa dentro de los
costos indirecto el 21.28%, e indudablemente los costos financieros que representa el

9.81%, ya que el promotor tuvo que obtener un apalancamiento para la construccion.
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Porcentaje de Costos Indirectos

22.84%
21.28%
15.19%
11.48%
9.81%
5.35% 0.94% 9:60% 0.96% 3.25% 3.31%
O O F PO LC L & Har
F P & O ¢ S S & ¢
Y o ¢ O ¢ F & & P
« QO N & A ) o Q d &
S P & o & X Q
N OF & SRS $
R ¥ W © © S
Q N S o
& & L © &
¢ &

Gréfico 28. Porcentaje de Costos Indirectos del Proyecto
Elaborado por. Jenny Carrera Orbe

6.7 Indicadores de Costos por Metro Cuadrado.

Para que un proyecto pueda ser comparado y medible en el mercado, es
necesario conocer los costos del proyecto en referencia al area bruta y area util, y asi
poder tener un parametro de medicion con otros proyecto 0 como apoyo para un nuevo
proyecto; es asi que para el Conjunto Habitacional “Terranova” con base a las areas de

construccion y vendibles, tenemos los siguientes costos.

Para el analisis del area de construccion total del proyecto, que no solo
representa el area bruta sino el area total vendible, en relacion a los costos directos

del proyecto se tiene:

Costos Directos Vs Area Total Vendible
Datos Unidad Valores
Costos Directos usd 976,633.81
Area Total Vendible m? 3,454.14
Costo directo por m? usd/m? 282.74

Tabla 39. Costos Directos Vs. Area Total Vendible
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Elaborado por. Jenny Carrera Orbe

Se puede evidenciar que el costo directo por metro cuadro de construccion para
el Conjunto Habitacional “Terranova” es de USD 282.74, en el cual se considera la
construccion de las casas y departamentos, y todos las obras de infraestructura y area

comunal.

Para el area bruta que se incluye en el area total vendible en relacién con los

costos totales del proyecto se tiene:

Costos Totales Vs Area Total Vendible
Datos Unidad Valores
Costo Total usd 1,534,194.34
Area Total Vendible m? 3,454.14
Costo Total por m? usd/m? 444.16

Tabla 40. Costos Totales Vs. Area Bruta
Elaborado por. Jenny Carrera Orbe

Se puede evidenciar que el costo total por metro cuadro de construccion para el
Conjunto Habitacional “Terranova” es de USD 444.16, en el cual se considera la
construccion de las casas y departamentos, y todos las obras de infraestructura y area
comunal, asi como también la incidencia del costo del terreno, costos indirectos y

financieros.

Para el &rea util en relacion con los costos totales del proyecto se tiene:

Costos Totales Vs Area Util
Datos Unidad Valores
Costo Total usd 1,534,194.34
Area Util (vendible) 113 2,516.65
Costo Total por m? usd/n? 609.62

Tabla 41. Costos Totales Vs. Area Util

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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Se puede evidenciar que el costo por metro cuadro del area util vendible del
Conjunto Habitacional “Terranova” es de USD 609.62, en el cual se considera los

costos directos e indirecto.



6.8 Cronograma de Inversiones Parciales y Acumuladas.

6.8.1. Fases del Proyecto.

Para la ejecucion del Conjunto Habitacional “Terranova” se contemplaron 4 fases de desarrollo, que son: Planificacién, Ejecucion,

Promocidn, Ventas, y Cierre. Estas fases estan consideras cumplir en un periodo de 30 meses, segun se describe:
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Cuadro 7. Cronograma por Fases del Proyecto

Elaborado por. Jenny Carrera Orbe

Para la fase de PLANIFICACION se inicia con la adquisicion del terreno, estudios y disefios de la parte urbanistica, arquitectonica e

Cronograma del Conjunto Habitacional "*Terranova' por Fases
Afio 2015 Afio 2016 Afio 2017
Meses jun | jul | ago |sept | oct | nov | dic | ene | feb | mar | abr [ may | jun | jul | ago | sept| oct | nov | dic | ene | feb | mar | abr [ may| jun | jul | ago | sept| oct | nov
112 |3|4|5]6 |7 |89 (10[11[12|13[14]15)16 |17 |18 |19 |20 |21 |22 |23 |24 |25 |26 |27 |28 | 29|30
Planificacion _
Ejecucion 24 meses |
Promocion 2 meses | | 2meses | [1mes |
Ventas 16 meses
Cierre _

ingenierias, posteriormente el calculo de los costos de construccion y determinacion del presupuesto. Dentro de esta fase se considera también las

aprobaciones y permisos municipales.
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Para la fase de EJECUCION, una vez determinado el presupuesto y alcance del proyecto se considera un periodo de construccion de hasta
24 meses en 2 fases. La ejecucion corresponde a la construccion de las casas y departamentos, como las obras de infraestructura y areas

comunales.

Para la fase de PROMOCION se gestiona en 3 partes, al inicio de obra en el mes 5 durante 2 meses, luego en el mes 16 y 17, y al final en
el mes 22, el motivo de haber separado la promocién y no manejar proporcionalmente desde el inicio, es debido a que se tuvo que reducir el

ritmo de trabajo en la construccion y por ende la promocidn hasta no tener la declaratoria de propiedad horizontal.

Para la fase de VENTAS, toda vez que se obtuvo la declaratoria de propiedad horizontal, legalmente se podia vender las casas y
departamentos, es por ello que el constructor a partir del mes 15 de avance del proyecto empieza a gestionar las ventas a través de una empresa

inmobiliaria y por ende empieza a recibir ingresos por cuotas de entrada y de manera seguida a tramitar créditos hipotecarios y escrituraciones.

Para la fase de CIERRE se considera los 2 ultimos meses hasta terminar con los créditos hipotecarios y escrituraciones, y a la vez la

entrega de todo el Conjunto Habitacional “Terranova” a los propietarios.

6.8.2. Cronograma de Obra Valorado.
El Cronograma Valorado del Proyecto representa disponer de los recursos invertidos y proyectados durante los 30 meses considerados en

las 4 fases de ejecucion.



indirectos, de la siguiente manera:
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La representacion del cronograma se hace mensualmente la distribucion de los recursos de cada rubro, tanto de los costos directos como

No. Rubro Valor Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mess Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15
1 PRESUPUESTO VIVIENDAS
11 OBRAS PRELIMINARES 7,407.33| 740.73 1,481.47 1,481.47
52, CIMENTACION 187,445.77 18,744.58 18,744.58 18,744.58 18,744.58 18,744.58
13 |ESTRUCTURA 74,532.77 7.453.28 7.453.28 7.453.28 7.453.28 7.453.28
14 MAMPOSTERIA 251,276.44 12,563.82 12,563.82 25,127.64 17,589.35 17,589.35 15,076.59 12,563.82 12,563.82
15 INSTALACIONES ELECTRICAS 65,044.40| 6,504.44 6,504.44 6,504.44 6,504.44 6,504.44
16 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS / SIST CONTRA INCENDIOS 442317 442317 442317 442317 8,846.33 8,846.33 8,846.33
74 CUBIERTA 795.15 795.15
18 TERMINADOS / ACABADOS 126,365.96 12,636.60 12,636.60 12,636.60
19 VARIOS 75,816.04 15,163.21
TOTAL DE CONSTRUCCION 879,532.62 0.00 0.00 0.00 0.00 19,485.31 32,102.49 44,666.31 49,689.28 62,253.10 40,393.40 26,435.68 23,922.92 31,704.86 32,500.01 28,594.95
2 INFRAESTRUCTURA DEL PROYECTO
2415 MOVIMIENTO DE TIERRAS 0.00}
2.2 CALLES VIAS Y PASAJES 24,959.42 2,495.94 2,495.94 2,495.94 2,495.94 2,495.94
2.3 RED DE AGUA POTABLE 5,433.56) 1,086.71 1,086.71 543.36
2.4 RED DE ALCANTARILLADO SANITARIO Y PLUVIAL 10,089.66) 1,008.97 1,008.97 1,008.97 1,008.97 2,017.93
25 RED ELECTRICA Y TELEFONICA 32,341.29 3.234.13 3.234.13 3,234.13 3,234.13 3,234.13 3,234.13 3,234.13 3,234.13
2.6 OBRAS COMUNALES 24,277,2j 2,427.73 2,427.73
2.7 OTROS 0.00|
2.8 VARIOS 0.00|
TOTAL INFRAESTRUCTURA 97,101ﬂ| 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 2.495.94. 7.825.75 7.825.75 7,282.39 6.739.04 5.252.06 3,234.13 5,661.85 5,661.85
TOTAL CONSTRUCCION + INFRAESTRUCTURA 976.6&' 0.00 0.00 0.00 0.00 19,485.31 32,102.49 47,162.25 57,515.03 70,078.85 47,675.79 33.174.72 29,174.98 34,938.99 38,161.86 34,256.81
COSTOS TERRENO, PLANIFICACION, INDIRECTOS Y FINANCIEROS |
3 TERRENO 225,665.36| 225,665.36
4 PLANIFICACION 39,469.85| 19,734.93 9,867.46 9,867.46
5 INDIRECTOS
5.1 Publicidad y propaganda 3,171.48 317.15 317.15
52 Gerencia de Proyectos 75,821.00| 3,159.21 3,159.21 3,159.21 3,159.21 3,159.21 3,159.21 3,159.21 3,159.21 3,159.21 3,159.21 3,159.21
5.3 y Control de Obra 50,400.00] 2,100.00 2,100.00 2,100.00 2,100.00 2,100.00 2,100.00 2,100.00 2,100.00 2,100.00 2,100.00 2,100.00
5.4 Gastos 10,800.00) 41538 415.38 415.38 415.38 415.38 415.38 415.38 415.38 415.38 415.38 415.38
55 Comision por ventas 70,616.64]
5.6 i 10,978.20) 42224 42224 42224 42224 42224 42224 422.24 422.24 422.24 422.24 422.24
57 Impuesto Plusvalia - servicios 38,088.00|
6 Costos financieros del Proyecto
Costos financieros 1 IFI 16,800.00) 884.21 884.21 884.21 884.21
Costos financieros 2 15,750.0)
[TOTAL COSTOS TERRENO, PLANIFICACION, INDIRECTOS Y FINANCIEROS|  573,310.53  225,665.36 19,734.93 9,867.46 9,867.46 6,413.98 6.413.98 6,096.83 6,096.83 6,096.83 6,096.83 6,096.83 6,981.04 6,981.04 6,981.04 6,981.04
VALOR TOTAL MENSUAL 225,665.36 19,734.93 9,867.46 9,867.46 25,899.20 38,516.46 53,259.08 63,611.86 76,175.68 53,772.62 39,271.55 36,156.02 41,920.03 45,142.90 41,237.85
VALOR TOTAL ACUMULADO 225,665.36 245,400.29 255,267.75 265,135.21 291,034.50 329,550.96 382,810.05 446,421.91 522,597.59 576,370.21 615,641.76 651,797.78 693,717.81 738,860.72 780,098.57
PORCENTAJE MENSUAL 14.71% 1.29% 0.64% 0.64% 1.69% 2.51% 3.47% 4.15% 4.97% 3.50% 2.56% 2.36% 2.73% 2.94% 2.69%
PORCENTAJE ACUMULADO 14.71% 16.00% 16.64% 17.28% 18.97% 21.48% 24.95% 29.10% 34.06% 37.51% 40.13% 42.48% 45.22% 48.16% 50.85%

Cuadro 8. Cronograma Valorado del Proyecto (1)
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por. Jenny Carrera Orbe
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No Rubro Valor Mes 16 Mes 17 Mes 18 Mes 19 Mes 20 Mes 21 Mes 22 Mes 23 Mes 24 Mes 25 Mes 26 Mes 27 Mes 28 Mes 29 Mes 30 TOTAL
1 PRESUPUESTO VIVIENDAS
11 OBRAS PRELIMINARES 7,407.33 740.73 1,481.47 1,481.47 7,407.33
12 CIMENTACION 187,445.77 18,744.58 18,744.58 18,744.58 18,744.58 18,744.58 187,445.77
1.3 ESTRUCTURA 74,532.77] 7,453.28 7453.28 7453.28 7,453.28 7,453.28 74,532.77
14 MAMPOSTERIA 251,276.44) 12,563.82 12,563.82 25,127.64 17,589.35 17,589.35 15,076.59 12,563.82 12,563.82 251,276.44
15 INSTALACIONES ELECTRICAS 65,044.40) 6,504.44 6,504.44 6,504.44 6,504.44 6,504.44 65,044.40
1.6 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS / SIST CONTRA INCENDIOS 88,463 31} 442317 442317 442317 442317 8,846.33 8,846.33 8,846.33 88,463.31
17 ICUBIERTA 3,180.60) 795.15 795.15 3,180.60
1.8 TERMINADOS / ACABADOS 126,365.96] 1263660 12,636.60 12,636.60 12,636.60 12,636.60 12,636.60 12,636.60 126,365.96
19 VARIOS 75,816.04f 1516321 7,581.60 1516321 1516321 7,581.60 75,816.04
TOTAL DE CONSTRUCCION 879,@‘ 27,799.80 3970351 32,102.49 44,666.31 49,689.28 62,253.10 40,393.40 26,435.68 36,559.51 31,704.86 47,663.22 28,504.95 20,218.20 0.00 0.00 879,532.62
2 INFRAESTRUCTURA DEL PROYECTO
21 MOVIMIENTO DE TIERRAS 0.00
2.2 CALLES VIAS Y PASAJES 249594 2,495.94 4,991.88 2.495.94 24,950.42
23 RED DE AGUA POTABLE 1,086.71 1,086.71 543.36 5,433.56
24 RED DE ALCANTARILLADO SANITARIO Y PLUVIAL 1,008.97 2,017.93 1,008.97 10,089.66
25 RED ELECTRICA Y TELEFONICA 323413 323413 3234129
26 OBRAS COMUNALES 242773 242773 4,855.45 242173 242773 242773 24,277.26
2.7 OTROS 0.00
2.8 VARIOS 0.00
TOTAL INFRAESTRUCTURA 97100.00] 242773 0.00 0.00 242773 242773 4,855.45 0.00 2,495.94 459162 11,330.66 9710.12 242773 242773 000 000 97,101.19
TOTAL CONSTRUCCION + INFRAESTRUCTURA 976,633.81|  30,227.53 3970351 32,102.49 47,004.03 52,117.01 67,108.56 40,393.40 28,931.62 4115113 43,035.51 57.373.33 31,0268 22,645.93 0.00 000 976,633.81 |
COSTOS TERRENO, PLANIFICACION, INDIRECTOS Y FINANCIEROS
3 TERRENO 225,665.36) 225,665.36
4 PLANIFICACION 39,460.85| 39,460.85
5 INDIRECTOS
51 Publicidad y 3,171.48 317.15 158574 634.30 3,17148
52 Gerencia de Proyectos 75,821.00| 3,150.21 315921 315921 315921 3150.21 3150.21 3150.21 3,150.21 3,150.21 315921 315921 315921 75,821.00
53 y Control de Obra 50,400.00(  2,100.00 2,100.00 2,100.00 2,100.00 2,100.00 2,100.00 2,100.00 2,100.00 2,100.00 2,100.00 2,100.00 2,100.00 2,100.00 50,400.00
54 Gastos 10,80000( 41538 41538 41538 41538 415.38 41538 41538 41538 41538 41538 41538 41538 41538 41538 41538 10,800.00
5151 |Comision por ventas 70,616.64] 5.432.05 5.432.05 5.432.05 5432.05 5432.05 5432.05 5.432.05 5,432.05 5.432.05 5.432.05 5.432.05 5.432.05 5432.05 70,616.64
56 i 1097820( 42224 42224 42224 42224 42224 42224 42224 42224 42224 42224 42224 42224 42224 42224 42224 10,978.20
5.7 Impuesto Plusvalia - servicios 38,088.00| 2,929.85 292985 292985 2,920.85 2,920.85 2,920.85 2,920.85 2,920.85 2,929.85 292985 292985 292985 2,920.85 38,088.00
6 Costos financieros del Proyecto *1
Costos 1l 16,80000] 88421 884.21 884.21 884.21 884.21 884.21 884.21 884.21 884.21 884.21 884.21 884.21 884.21 884.21 884.21 16,800.00
Costos financieros 2 15,750 (% 15,750.00 15,750.00
\
TOTAL COSTOS TERRENO, PLANIFICACION, INDIRECTOS Y FINANCIEROS| _573,310.53] 7,208,190 8,566.78 15,342.04 15,342.04 15,342.94 31,002.94 15,977.23 15,342.94 15,342.94 15,342.94 15,342.04 15,342.04 15,342.94 10,083.73 10,083.73 557,560.53
VALOR TOTAL MENSUAL 3752572 48,270.29 47,445.42 62,436.97 67,450.94 98,201.49 56,370.63 4427456 56,494.07 58,378.45 72,716.27 46,365.62 37,988.86 10,083.73 10,083.73 1,534,104.34
VALOR TOTAL ACUMULADO 817,624.29 865,894.58 913,340.00 975,776.97 104323692 | 114143841 | 1,197,809.04 | 1724208360 | 1,298,577.68 | 1,356956.13 | 142967240 | 1,476038.02 | 151402688 | 152411061 | 1,534,194.34 1,534,194.34
PORCENTAJE MENSUAL 2.45% 3.15% 3.00% 4.07% 4.40% 6.40% 3.67% 2.80% 3.68% 3.81% 4.74% 3.02% 2.48% 0.66% 0.66% 100.00%
PORCENTAJE ACUMULADO 53.20% 56.44% 50.53% 63.60% 68.00% 74.40% 78.07% 80.96% 84.64% 88.45% 93.19% 96.21% 98.69% 99.34% 100.00%

Cuadro 9.

Elaborado por. Jenny Carrera Orbe

Cronograma Valorado del Proyecto (2)
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Como se puede evidenciar en el cronograma valorado, la construccion de las
casas y departamentos inician en el Mes 5y se ejecutan en 2 fases, sin embargo las
obras de infraestructura en donde comprende también las obras comunales inician en el
Mes 7 y se van ejecutando conforme se va avanzando con la construccion de las casas y
departamentos.Toda la ejecucion de los costos directos se inicia en el Mes 5y se

termina en el Mes 28, contemplando un periodo de duracion de 24 meses.

6.8.3. Flujo de Costos.
El Flujo de Costo nos ayuda a evidenciar la inversion mensual que se debe tener
en el proyecto para cubrir todos los egresos, representados en los costos directos e

indirectos y el costo del terreno.

Costos Parciales y Acumulados Proyecto

1,600,000.00 250,000.00
1,400,000.00
200,000.00
1,200,000.00
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400,000.00
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Graéfico 29. Costos Parciales y Acumulados Proyecto
Elaborado por. Jenny Carrera Orbe

De acuerdo a las inversiones mensuales en el proyecto, el promotor inmobiliario

en el Mes 1 realizd una inversion alta, que representa la compra del terreno, y a partir
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del Mes 5 se empieza a subir la inversion ya que se inicia con la construccion de las

viviendas.

En el cuadro se puede evidenciar que se generan picos de inversion, esto se debe
a que el proyecto fue considerado en construirse en 2 fases, y su comercializacion y
venta arranca desde el Mes 15. Para el Mes 26 que se tiene otro pico alto de inversion se

considera los pagos para las respectivas acometidas de los servicios basicos.

6.9 Conclusiones.

Con el cumplimiento de todos los objetivos planteados dentro del andlisis de los

costos del proyecto, se puede determinar:

Para llegar a definir los costos de construccion del proyecto, el promotor
inmobiliario se basé especificamente en la experiencia que tiene al haber ejecutado
proyectos similares dentro de la ciudad. El determinar los costos de esta forma hace que
su producto sea mas econdémico que el cotizado en el mercado, debido a que si se
hubiera realizado un presupuesto con analisis de precios unitario, no se habria
considerado los descuentos que como constructor tiene el promotor para adquirir

insumos y materiales.

Como el proyecto ya cuenta con un avance de obra del 95%, para levantar la
informacion sobre los costos indirectos, se utilizo el registro de todos los pagos ya
realizados durante el proceso de construccién, en el cual se pudo evidenciar que los
costos mas incidentes son la Gerencia de Proyectos, el Seguimiento y Control de Obra 'y

Comisién por Ventas.

Una de las razones por las cuales hace que el Conjunto Habitacional “Terranova”

maneje costos por debajo de la media del mercado, es por el costo del terreno, ya que
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éste fue adquirido hace 2 afios atras, en donde no se evidenciaba la potencialidad de
construccion de conjuntos habitacionales en la zona. A la actualidad el precio por metro
cuadrado de un terreno de caracteristicas semejantes se ha incrementado en un 200%
aproximadamente, que se considera un crecimiento exagerado. Por esta razon volver a

desarrollar un proyecto semejante con los mismos costos se veria reducido.

Con la determinacion del costo total del proyecto, se obtuvo los porcentajes de
inversion para costos directos (63.66%), costos indirectos (21.63%) y costo del terreno
(14.71%). Estos costos que se encuentran distribuidos en un rango promedio y aceptable

para proyectos inmobiliarios.

Dentro de los costos directos, los rubros con mayor inversion de ejecucién son la
cimentacion, estructura y mamposteria, considerados como obra gris y para el término
de la construccion se tiene mayor inversion en los acabados. Por otro lado en los rubros
de ejecucion de la infraestructura la inversion més alta es en la instalacion de la red
eléctrica y telefonica, esto debido a que en los nuevos requerimientos para aprobaciones
de redes eléctricas todo el cableado se lo realiza de manera soterrada, incurriendo a

gastos adicionales.

Para los costos indirectos, es evidente que los gastos por seguimiento y control
son los més altos, seguidos por los gastos de gerencia de proyectos y por comision y
ventas. No hay que dejar de lado también que el promotor obtuvo un crédito para

financiar parte del proyecto y para ello se generan costos financieros.

Con la obtencion de todos los costos del proyecto, se puede conocer cuéles son
los costos por metro cuadrado que tiene el proyecto, para poder compararlos en el
mercado y que sirva de base para nuevos proyectos. Es asi que el costo por metro

cuadro de construccion se tiene un valor de $282.74, considera un costo aceptable en el
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medio para la construccién y que puede ser utilizado como base referencial para nuevos
proyectos. Por otro lado si le sumamos todos los gastos administrativos y terreno se
obtiene un costo de $444.16. Este costo total por metro cuadrado se encuentra dentro
del rango de costos para ofrecer vivienda de interés prioritario, y el Conjunto

Habitacional “Terranova” fue concebido para atacar ese mercado.

Para el cronograma valorado, se considero realizar todo el proyecto desde la fase
de planificacion, ejecucion, promocion y ventas y cierre en un periodo de 30 meses, el

mismo que se ha ido cumpliendo lo mejor posible.

Enfocandonos en la fase de ejecucidn que se estimd 24 meses, el proyecto ha ido
cumpliendo ya que a la fecha se tiene un avance de obra del 95%, quedando pendiente
ejecutar rubros de acabados. Por el lado de la promocion y ventas, el haber iniciado
desde el Mes 5y Mes 15 respectivamente teniendo obra ejecutada beneficio al proyecto
ya que las ventas se agilitaron y los interesados podian ver el proyecto ya en un avance

del 50% con la ejecucion de la Fase 1.
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7. ESTRATEGIA COMERCIAL

7.1 Introduccion.

El éxito de la culminacion de un proyecto, corresponde a la buena estrategia de
comercializacion que se plantea, en el cual, se considera un programa de publicidad y
venta, como también el andlisis del segmento objetivo al cual esta enfocado el Proyecto

Habitacional “Terranova”.

Por tal motivo, en el presente capitulo se realizara un analisis del segmento
objetivo al cual se dirige el proyecto, asi como también, la estrategia de las politicas de
precios y metas de ventas, la estrategia de promocion y publicidad, y un analisis del

cronograma de ventas del Conjunto Habitacional “Terranova”.

7.2 Objetivos.

e Analizar y determinar el segmento objetivo al cual esta dirigido el
Conjunto Habitacional “Terranova”.

e Definir las politicas de promocion y publicidad para captar el segmento
de mercado al cual se enfoca el proyecto, en el cual se plantea un
presupuesto y cronograma de aplicacion.

e Establecer las politicas de precios a ser aplicadas y proyeccion de ventas
con la definicion del cronograma de ventas.

e Analizar el esquema planteado por el promotor inmobiliario, en el cual

promociona su proyecto.



193

7.3 Metodologia de Investigacion.

La metodologia aplicada para el analisis de la estrategia comercial, se basa
principalmente en identificar al Segmento Objetivo a través de una descripcién de la
segmentacion geografica, demografica, psicografica y conductuales, y con ello tener el

perfil del cliente al cual se enfoca el Conjunto Habitacional “Terranova”.

Con la determinacion del perfil del cliente, se analizara 4 variables:
PRODUCTO: definiendo el concepto y el alcance del producto con sus respectivas
caracteristicas y ventajas ante otros proyectos; PRECIO: definir la estrategia de los
precios, esquema de venta a través de un cronograma de ventas y forma de pago;
PROMOCION: determinando el programa y cronograma de promocion en el cual se
definen todos los conceptos utilizados para concebir al proyecto; y PLAZA: definir la

forma de colocacion del proyecto a través de canales y forma de venta en la ciudad.

Segment
Objetivo

lustracion 51. Metodologia de Investigacion
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

La metodologia de investigacion se basa en realizar una comparacion de los

costos considerados en la construccion y direccién del proyecto con los costos que
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hubiera sido considerados si el proyecto se ejecutara a la fecha actual, especificamente

en la incidencia del terreno a través del calculo del valor residual.

7.4 Segmento Objetivo.

La determinacion del segmento objetivo del Conjunto Habitacional “Terranova”,
nace con el concepto de la segmentacion del mercado en donde se debe identificar a la
persona con aquellas necesidades o deseos, capacidad y disposicion para comprar dentro

de un grupo de personas. (Lamb, Hair, & McDaniel, 2011)

La importancia de definir el segmento objetivo es para saber enfocar el proyecto,
en el cual se puede llegar a definir con mayor precision las necesidades de los clientes y
con ello poder enfocar la estrategia de marketing y los procesos de distribucion de los
recursos que se cuenta para gestionar la comercializacion y por ende obtener mejores
resultados y por ende el éxito en la conclusion del Conjunto Habitacional “Terranova”

tanto en construccion como en venta.

Para el proyecto se ha identificado el Segmento Objetivo dentro del capitulo de
Oferta y Demanda, en el cual, se determina el tamafio del segmento, el perfil del cliente
y sus caracteristicas en sus ingresos, ocupacion, edad, etc; se conoce las razones por las
cuales desea comprar un inmueble, entre otras. Sin embargo dentro del presente capitulo
se llega a definir la segmentacion, geografica, demografica, psicografica y conductuales
ya que representan las herramientas claves para sustentar un plan de marketing y

comunicacién de los inmuebles.

- Segmentacidn Geogréfica: a través de esta segmentacion se puntualiza el

lugar donde se enfoca el proyecto y sus futuros compradores, definiendo el

tamafio del mercado, su densidad o clima.
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- Segmentacién Demogréfica: para esta segmentacion se llega a clasificar al

segmento objetivo en sus rangos de edad, género, ingresos econémicos,
origenes étnicos y ciclo de vida familiar. (Lamb, Hair, & McDaniel, 2011)

- Segmentacidn Psicogréfica: en esta segmentacion se llega a conocer la

personalidad, motivos y estilos de vida de los clientes.

- Segmentacién Conductual: con esta segmentacion se define la conducta de

todos los clientes, definiendo sus actitudes, conocimientos, reacciones y uso

del producto final, siendo este caso el Conjunto Habitacional “Terranova”.

(Emprende Pyme, 2016)

7.5 Producto.

Al definir el producto de un proyecto hay que llegar a buscar las mayores
ventajas que éste puede tener frente a otros proyectos semejantes, considerando su
disefio, calidad, caracteristicas, asi como los servicios que brinda, su marca y la forma

en la cual es promocionada.

En relacion a lo antes mencionado, se plantea el andlisis del producto, siendo el

caso el Conjunto Habitacional “Terranova” a través de tres estrategias como:

7.5.1. Producto Basico.

Al enfocar el Conjunto Habitacional “Terranova” como un producto basico,
consiste en que el proyecto debe llegar a satisfacer las necesidades basicas del cliente,
como un techo y confort. Dentro de esta estrategia no se genera un ventaja competitiva
frente a otros proyectos, ya que como su nombre lo dice se convierte en lo basico que

debe ofrecer un proyecto de vivienda.
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», Estructura sismo
resistente

Confort

Servicios basicos

Seguridad

lustracién 52. Producto Bésico
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

7.5.2. Producto Real.
El producto real conlleva un poco mas alla de definir las ventajas que tiene el
proyecto, ya que se analiza la marca, beneficios, ubicacidn, empaque, precio, respaldo,

calidad y servicios complementarios. (Ernesto Gamboa & Asociados, 2017).

Todas las estrategias antes mencionadas ayudan a que un proyecto pueda
incrementar sus ventajas ante otros proyectos semejantes, es por ello que para el
Conjunto Habitacional “Terranova” se considera algunas estrategias antes mencionadas

para destacar su producto, siendo asi:



MARCA

*Arq. Adriano Carrera Oia, constructor con mas de 20 ainos de experiencia en desarrollo de proyectos de vivienda y conjuntos habitacionales.
oEl disefio y estilo Unico que caracteriza a la firma del Arg. Adriano Carrera atrae e impacta a los posibles compradores.

BENEFICIOS

" eSeguridad, cuenta con garita con guardia al ingreso del conjunto, adicionalmente un Unico ingreso vehicular.
;. ®*Bienestar, vivir en conjunto casas y departamentos con privacidad, ocupado espacios adecuados y cdmidos para su descanso.

*Amplios espa ) ara el juego y diversidn de los nifios, seguridad para amilias al tener internamente distraccidn
. UBICACION

eZona norte de la ciudad, en crecimiento y residencial, cada vez con incremento de plusvalia.
& °*Estratégicamente ubicado, cerca de equipamientos como parques, educacion, Ecu911, centros comerciales, entre otros.

PRECIO

ePrecios accesibles para familias jovenes y adultos, ajustados a las capacidades de pago del segmento ojetivo definido.
eTanto las casas como departamentos dentro de sus precios incluye el parqueadero, bodega y el acceso a todas las areas comunales.
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RESPALDO

eSistema constructivo de hormigdn armado sismoresitente, con los mejores materiales de construccién apoyado por proveedores
e Asistencia y acompafiamiento directo en los tramites de obtencion de crédito hipotecario con la banca publica o privada.

SERVICIOS COMPLEMENTARIOS

eAmplias areas verdes
eSala comunal y area de lavado

llustracion 53. Producto Real - Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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7.5.3. Producto Incrementado.

El producto incrementado representa a mas del producto bésico y real, el estilo
de vida, la calidad de vida, las estrategias, entre otras; todo esto reflejandose en la
garantia, crédito, entrega y postventa, es asi que para entregar un buen producto el

promotor ha planteado el desarrollo del producto bajo las siguientes estrategias:

Garantia.

¢PROMESA DE COMPRA VENTA
eSeriedad y seguridad legalizando la propiedad del inmueble por parte del promotor
eDetalle de las dreas y linderos de la casa o departamento a ser adquirido
eAnexo del tipo de acabados y beneficio de las areas comunales
*Valor de la casa o departamento y el esquema de financiamiento (reserva y crédito)
*ESCRITURAS
*Se detalla el valor del avalto y crédito del inmueble
*Se adjunta la declaratoria de propiedad horizontal y certificado de gravamenes
eResponsabilidad por parte del constructor sobre la obra en caso de vicios ocultos.

Crédito.

oEl crédito estd dado sobre el 95% del valor del inmueble avaluado por el perito del banco donde se obtiene el crédito;
el 5% restante corresponde a la reserva o anticipo

eGarantias de crédito: seguro de desgravamen, seguro contra incendio, seguro de siniestros

eAplica para toda institucién bancaria, tanto publica como privada, recibiendo asistencia directa por parte de la
inmobiliaria comercializadora

*ACTA DE ENTREGA RECEPCION: donde se detalla las condiciones en las cuales es entrega la vivienda y los beneficios
que tiene dentro del Conjunto Habitacional

*ENTREGA DE LLAVES: se dispone de 1 copia de todas las llaves del inmueble, puerta ingreso principal y control de la
puerta de garage

Servicio Postventa.

eApoyo en el trdmite e instalacion de los medidores de luz y agua
*Mantenimiento y arreglos siendo el caso, solicitados por el comprador

llustraciéon 54. Producto Incrementado

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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7.6 Precio.

7.6.1. Precio.

El precio del Conjunto Habitacional “Terranova” estd analizado con base a la
experiencia de otros proyectos que ha realizado el promotor inmobiliario, asi como
también la situacion socio-econémica del pais; ya que a pesar de que se debe generar
una rentabilidad, ésta no puede ser muy alta para que la comercializacién tenga el éxito

esperado.

Por tal razén en funcion a los costos que se calcularon para la ejecucion y
administracion del proyecto en funcion de los metros cuadros de area vendible, el

promotor se plantea un margen del 31%.

Concepto Valor (USD) Relacion
Costo Total 1,534,194.34
- 31%
Precio Total 2,008,939.00

Tabla 42. Costo y Precio del Proyecto
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
Para llegar a este precio total del proyecto, se considera el precio por metro
cuadrado de USD 581.60, en el cual abarca areas vendibles para cada casa y

departamento como:

Precio/m? (USD) | Areas Vendibles
Area construccion
581.60 Area patio
Area garage

Tabla 43. Precio m2 Vendible

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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Realizando un desglose por cada casa y departamento para llegar al precio total
de ventay a la vez a las areas correspondientes para cada inmueble, se tiene los precios

de comercializacion que son:

Area de . s . . . :
Vivienda/Departamento Con?::;):cién Are:(.’:lan’?tlo Areazn(lsza;rage Area Total PIZ;J‘;TJZ';:; All(izt;ta TZtr:ﬁlriZ Pre?L()s(;l;otal
Al-l 61.45 30.6 92.05 No. 29 2.67 556.76 51,250.00
DEPARTAMENTO | A1-2 61.45 30.6 13 105.05 No. 15 3.04 485.48 51,000.00
TIPO1 B1-1 61.45 25.35 17.94 104.74 No. 7 3.04 496.47 52,000.00
B 1-2 57.6 25.35 13 95.95 No. 10 2.78 510.68 49,000.00
A2-1 69.68 12.07 13 94.75 No. 13 2.74 608.92 57,695.00
A2-2 70.09 14.84 13 97.93 No. 16 2.84 590.80 57,857.00
A3-1 70.68 14.57 13 98.25 No. 14 2.85 594.40 58,400.00
DEPARTAMENTO | A3-2 70.68 14.71 13 98.39 No. 17 2.85 593.56 58,400.00
TIPO 2 B2-1 69.65 14.69 13 97.34 No. 8 2.82 623.18 60,660.00
B 2-2 70.09 14.84 13 97.93 No. 11 2.84 622.59 60,970.00
B 3-1 70.68 14.57 13 98.25 No. 9 2.85 624.94 61,400.00
B 3-2 70.68 14.71 13 98.39 No. 12 2.85 608.80 59,900.00
C-1 92.18 46.53 138.71 No. 1 4.02 504.65 70,000.00
ESQCLIJAIiI/I_\ESRAS D-14 92.18 37.69 129.87 No. 31 3.76 586.30 76,143.00
C-15 92.18 32.23 124.41 No. 30 3.61 562.66 70,000.00
A-9 84.47 18 13 115.47 No. 20 3.35 593.23 68,500.00
A-11 85.81 18.3 13 117.11 No. 22 3.39 559.30 65,500.00
A-13 84.47 18 13 115.47 No. 24 3.35 586.14 67,682.00
CASATIPO A A-17 84.47 18 13 115.47 No. 26 3.35 593.23 68,500.00
A-19 86.04 18.3 13 117.34 No. 28 34 589.74 69,200.00
B-10 85.81 18.3 13 117.11 No. 21 3.39 578.09 67,700.00
B-12 84.47 18 13 115.47 No. 23 3.35 586.14 67,682.00
B-16 84.47 18 13 115.47 No. 25 3.35 593.23 68,500.00
A-3 84.47 18 18.81 121.28 No. 3 3.51 593.67 72,000.00
A-5 85.81 18.3 16.18 120.29 No. 5 3.44 581.93 70,000.00
A-7 86.04 18.3 13 117.34 No. 18 34 611.90 71,800.00
CASATIPO B B-2 84.47 18 20.55 123.02 No. 2 3.56 583.64 71,800.00
B-4 85.81 18.3 15.81 119.92 No. 4 3.43 603.74 72,400.00
B-6 84.47 18 16.09 118.56 No. 6 3.44 603.07 71,500.00
B-8 86.04 18.3 13 117.34 No. 19 34 607.64 71,300.00
B-18 84.47 18 13 115.47 No. 27 3.35 607.95 70,200.00
Total 31 3,454.14 100 581.60 | 2,008,939.00

Tabla 44. Precios de Venta del Proyecto
Elaborado por. Jenny Carrera Orbe

Como se evidencia en el cuadro, cada casa y departamento tiene su patio y garaje
y dentro del area de construccién lo que le corresponde de area comunal. Como el

concepto del proyecto es de carécter residencial.

7.6.2. Ofertas.
Como el Conjunto Habitacional “Terranova” empez6 su comercializacion
aproximadamente un afio después de haber iniciado las obras de construccion, se

plantearon precios practicamente fijos, por lo que no se manejaron precios de oferta.
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Adicionalmente, el promotor ajusto los precios hasta USD 70.000 para que el
comprador se beneficie de la tasa de interés de credito preferencial otorgado por la

banca privada.

7.6.3. Forma de Pago y Financiamiento.

El mecanismo utilizado para el pago y financiamiento de las casas y
departamentos, se basé en aprovechar la oportunidad en el mercado de tasas de crédito
preferenciales para primera vivienda con precios de hasta USD 70.000, en las cuales las
familias poseen una capacidad de pago promedio de USD 350.00 y USD 600.00

mensuales, por lo cual la estrategia planteada fue de:

Reserva y Entrada Diferencia

¢ Precalificacién e Crédito Hipotecario
bancaria con cualquier IFI

e Firma promesa e Firma de la escritura
compra venta

llustraciéon 55. Formas de Financiamiento
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

La empresa encarga de la comercializacion realiza la asistencia gratuita al
posible comprador de la vivienda para que pueda realizar la precalificacion de crédito
en el banco y una vez aprobado se procede a realizar la firma de la promesa de compra

venta y entrega del anticipo y entrada del 5% del precio del inmueble.
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De igual forma todo el tramite para la obtencion del crédito hipotecario lo realiza

la empresa comercializadora hasta la obtencion del crédito y firma de las escrituras.

El apalancamiento a fin de satisfacer la necesidad de adquirir la primera
vivienda, se basa principalmente en el concepto de Vivienda de Interés Publica (VIP),
que actualmente esta ofreciendo la banca publica y privada, y para este caso el promotor
trabajando directamente con Banco Pichincha, Banco del Pacifico, Mutualista Pichincha

y BIESS.

7.6.4. Ingresos por Ventas.

Con el desfase que sufrié el proyecto en iniciar mas tarde la comercializacion en
relacion a la construccion, obligd a la empresa comercializadora que plantee estrategias
Optimas para que el proyecto también pueda sostenerse con los ingresos que
corresponde a las ventas, siendo éstas con ingresos por reservas y a la vez por créditos
hipotecarios; es asi que se plantea un flujo de ingresos por ventas de 16 meses hasta el

cierre del proyecto (mes 30):

Ingreso Parcial/Acumulado (USD)

1,500,000

1,000,000.00
100,000
500,000 e
50,000.00

s Acumulado

Gréfico 30. Ingresos Parciales Vs Acumulados de Venta.

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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Debido a que el esquema de financiamiento en este proyecto es de 5-95, es decir
5% de entrada y reserva 'y 95% de crédito hipotecario, hace que cada 2 meses después
de una venta con reserva, el promotor tenga ingresos altos por concepto de crédito

hipotecario.

Hay que mencionar que desde el mes 15 de avance del proyecto se inicia con la
comercializacion, esto debido a la demora de la declaratoria de propiedad horizontal,
por tal razon en los meses anteriores el promotor tuvo que mantener su construccion con

financiamiento bancario y capital propio.

7.7 Promocion y Ventas.

El objetivo principal dentro de la promocion de un producto, en este caso del
Conjunto Habitacional “Terranova” es la de llamar la ATENCION para luego generar
un INTERES y a la vez el DESEO de adquirir una vivienda y finalmente tomar la
ACCION de compra del inmueble. El conjunto de estas cuatros estrategias hace que se

planteen las siguientes consideraciones:

7.7.1. Mensaje.

Al ver el Conjunto Habitacional “Terranova” el mensaje que se quiere proyectar
es la oportunidad de tener tu primera vivienda, viviendo en un lugar seguro y
confortable con amplias areas verdes y espacios comunales. Asi mismo, al ver la
arquitectura y disefio urbano, capta inmediatamente la atencion ya que no es

considerado como un proyecto coman.

Imprescindible no decir que antes de su comercializacién, el proyecto fue
promocionado y calificado en las diferentes instituciones financieras, a fin de que se

supiera que se estd cumpliendo con todas las normas constructivas y de calidad. Por lo
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que el mensaje entregado a mas de su atraccion visual fue también la de dar a conocer a

la banca para su respectiva promocion.

7.7.2. Logo.

El Conjunto Habitacional “Terranova” no cuenta con logo distintivo, sin
embargo, el disefio de su nombre y letra busca impactar en la memoria de las personas,
generando impregnar su forma, texto, color en la mente de las personas y por ende el

deseo de conocer el conjunto y de manera seguir el deseo de vivir ahi.

llustracion 56. Logo del Proyecto.

Fuente: Promotor Inmobiliario

TERRA NOVA, significa Tierra Nueva, esto es concordante al desarrollo en vias
en este sector (norte de la ciudad de Riobamba) generando dos vias de circulacién como
hacia Guano y hacia la salida norte de la ciudad. Adicionalmente el estar cerca de
nuevos importantes centros comerciales como el Paseo Shopping, Multiplaza, y

proximamente el Supermercado Santa Maria.

7.7.3. Slogan del Proyecto.
“SU NUEVO HOGAR?”, slog del Conjunto Habitacional “Terranova” bajo la
premisa que el mercado objetivo es llegar a quienes van a adquirir su primera vivienda,

“su nuevo hogar” es el sinonimo de alcanzar algo suyo, propio, su hogar.
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7.7.4. Estrategia de Posicionamiento.

El posicionamiento de un producto, siendo el caso de un proyecto inmobiliario,
debe ser enfocado a introducirse dentro de los pensamientos de los clientes con su
producto, marca, servicio, entre otros; es por ello que el hecho de posicionarse debe
generar un conjunto de percepciones e impresiones al comprador y por ende a la

competencia. (Ernesto Gamboa & Asociados)

Con base a lo anteriormente dicho, las estrategias de posicionamiento que se

tiene con el Conjunto Habitacional “Terranova” frente a su competencia son:

eSeguro eAmplia area eTranquilidad eFamilia de 4 eConstructor/
eConfortable verde e|nteractuar con integrantes a Promotor
eAccesible ePrivacidad la naturaleza mas reconocido
eDistintivo eAreas eCosto/beneficio *Nuevos eUnico
comunales eEstatus hc?gares proyecto en
eEspacios (jovenes) el sector
internos eSolteros eExcelente
comodos eFamilia con servicio de
nifios ventay
asistencia

llustracion 57. Estrategia de Posicionamiento
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

7.7.5. Medios de Promocion.
Todo el proceso de promocidn queda a cargo de la inmobiliaria ORBE
GESTIONES INMOBILIARIAS, quien a mas de gestionar la promocién adecuada al

proyecto también se encarga de la respectiva comercializacion.

Los medios de promocion empleados para la buena comercializacion del

Conjunto Habitacional “Terranova”, son:
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- Maqueta

Para conceptualizar el disefio del proyecto se realizé una maqueta a escala, en la
cual clientes del promotor que visitan su oficina lo veian y generaban atraccion y
curiosidad del nuevo proyecto que se iba a lanzar, es asi que la primera forma de atraer

a los clientes fue con la elaboracion de la maqueta del proyecto.

J R

a

N

RS

Fotografia 15. Maqueta Conjunto Habitacional “Terranova”
Fuente: Promotor Inmobiliario

- Publicidad en Obra

A través de la experiencia en la construccion se ha demostrado que tener una
publicidad en el punto donde se esta generando una nueva obra, es la mas importante y

con mayor impacto.

Por tal razdn, se colocd 2 publicidades en obra (valla publicitaria) una en la
avenida principal generando mas atraccion visual y otro en la calle posterior toda vez

que se tenia construido el ingreso principal del proyecto.
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Fotografia 16. Rdtulo del Proyecto

Fuente: Promotor Inmobiliario

- Publicidad Impresa

La publicidad impresa manejada en el proyecto fue a través de flayers, tripticos,

los cuales fueron manejados con un disefio moderno y llamativo.
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Fotografia 17. Triptico del Proyecto

Fuente: Promotor Inmobiliario

UBICACION . |
UBICAEES @ TERRA NOVA

TERRA NoVa VIVIENDAS
/~ FACILIDAD "S5 NUEVD HOBAR DESDE $50,549

DE FINANCIAMIENTO CASAS Y DEPARTAMENTOS
RESERVAS:

9% - 10%

Fotografia 18. Triptico del Proyecto

Fuente: Promotor Inmobiliario

A fin de llegar de manera oportuna a los potenciales clientes, se realizaron visitas
a instituciones tanto publicas como privadas dejando los tripticos suficientes para que el

proyecto sea conocido.

- Casay Departamento Modelo

Con el inicio de la construccion, el promotor puso mucho énfasis en la
construccion de la casa modelo y a su vez del departamento modelo, ya que es la forma
mas directa de que un posible comprador pueda definirse por la compra de su primera

vivienda.
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Fotografia 19. Casa Modelo

Fuente: Promotor Inmobiliario

- Redes Sociales

La promocion del proyecto a través de las redes sociales, de manera especial en
el Facebook se hace con la empresa Orbe Gestiones Inmobiliarias, que semanalmente se

encuentra actualizando informacién y promocionando en la navegacion.

Por medio de esta red social, los posibles clientes pueden contactarse y obtener
mayor informacion a detalle, asi como también se puede ver las fotos del proyecto

concluido y modelo de casas y departamentos.
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Orbe Gestiones Inmobiliarias £73 Jenny  Inicio

GESTIONES INMOBILIARIAS
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Fotografia 20. P4gina Facebook Inmobiliaria
Fuente: Orbe Gestiones Inmobiliaria

- Péaginaweb

La pagina web corresponde a la empresa Orbe Gestiones Inmobiliaria, encarga
de la comercializacion y promocion del Conjunto Habitacional “Terranova, y también
de todos los proyecto que salgan bajo la firma de disefio y construccién del Arqg.

Adriano Carrera Ofia, promotor inmobiliario.
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Esta pagina contiene informacion necesaria para que un cliente tome la decision
de visitar el proyecto, ya que obtener datos suficientes para comunicarse con la

inmobiliaria y gestionar una visita y reunion.

€ & |©& www.orbeinmobiliaria.com < Busca wBa ¥ A0

- Wa .
( ’p, 'JRBE INICIO  PROYECTOS ~ CONTACTANOS

s

Gestiones Inmobiliarias

Lideres en el mercado en servicios de Bienes Raices

Propiedades +593 99-151-4682

-

—
Conjunto Terranova w i

|
&

Fotografia 21. Pagina web Orbe Gestiones Inmobiliarias
Fuente: Orbe Gestiones Inmobiliaria

7.7.6. Puntos de Venta.
Toda la gestion comercial se realiz6 en obra, es decir lugar donde se coordinaba
reuniones con posibles clientes. Sin embargo toda la parte administrativa como reservas,

contratos, entre otros se manejo directamente en la oficina del promotor inmobiliario.

7.8 Presupuesto de Promocion y Ventas.

El presupuesto de promocion y ventas (comercializacion) definido en el proyecto
asciende a un valor de USD 73.788,12 que representa el 3.67% en relacién al precio

total de venta del Conjunto Habitacional “Terranova”.
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Rubro | Valor | Porcentaje
Publicidad y Proganda

Magqueta, planos 3D

Valla publicitaria 3,171.48 0.16%

Tripticos

Comisién Ventas

Redes sociales

Pagina web 70,616.64 3.52%
Asistencia CHIPO
Total 73,788.12 3.67%

Tabla 45. Presupuesto de Promocion y Ventas
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Como se puede evidenciar la inversion realizada en publicidad y propaganda no
requirié de mayor inversion llegando a un 0.16% en relacion a los precios totales de
venta del proyecto; sin embargo el honorario por comisiones en ventas asciende a un

valor de USD 70.616,64 que representa el 3.52% del costo total del proyecto.

La ventaja de contar con un agente inmobiliario es que se dedica de lleno a la
comercializacién, promocion, asistencia a los clientes desde la recopilacion de
informacidn para verificar si es sujeto de crédito o no en el banco y luego obtencién de
crédito. Con esta responsabilidad asumida por la inmobiliaria, el constructor se puede

dedicar sin complicaciones a la correcta ejecucion de las obras.

7.8.1. Cronograma de Promocion y Ventas.
Como se habia indicado, el inicio de la comercializacién y promocion oficial del
proyecto se realizé a partir del mes 15 de avance del proyecto, y éste llega hasta el

cierre del proyecto concluyendo con todas las ventas de casas y departamentos.

Cronograma de Promociony Ventas
Meses
15|16 | 17 18|19 20(21[22|23]|24|25(26|27|28]|29]|30

Promocién y Ventas
Comision Ventas
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llustracion 58. Cronograma de Promocién y Ventas
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

La presencia de la empresa inmobiliaria es constante hasta que se venda la Gltima
unidad de vivienda, siendo no igual al caso de promocidn y ventas, ya que esto es lo

realiza una vez y luego se hace el seguimiento para ver los posibles compradores.

7.9 Conclusiones.

Con el cumplimiento de todos los objetivos planteados dentro del anélisis de la

estrategia comercial, se puede determinar:

La buena definicion del segmento objetivo para dicho proyecto, ha hecho que la
adquisicién de las viviendas y departamentos por los clientes sea de gran éxito, ya que
al haber realizado un anélisis de la situacion actual y al haberse aprovechado de los
beneficios de la banca, hizo que el proyecto se haya potenciado como un Gnico proyecto

en sus categorias.

Los disefios, estilos y calidad de trabajo hacen que el producto ofrecido como
conjunto habitacional sea atractivo por los clientes. Un cliente que al ver la casa o
departamento se siente en su hogar, y encuentre dentro de todo el conjunto toda la

satisfaccion a sus necesidades.

Los precios considerados para este proyecto ayudé mucho a que las personas se
inclinen a la compra, ya que se optimizo en la mayor parte de adquisicion de materiales
y mano de obra para llegar a costos de construccion promedios y por ende poder subirse

en los precios de venta, sin salirse del esquema de vivienda de interés publico (VIP).

La estructura de forma de pago y financiamiento es adaptada con base a las

beneficios de la banca privada y publica al otorgar créditos de hasta 95% del valor del
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inmueble; es por ello que el Promotor Inmobiliario se enfoca en realizar proyectos de
hasta USD 70.000 con la seguridad de poder obtener el financiamiento del crédito por

parte del cliente comprador.

Todos los insumos necesarios para la comercializacion y promocién del proyecto
son necesario en la medida que el entorno lo necesite; sin embargo se ha planteado un
proyecto con todas las caracteristicas para comercializarlo y por ende atraer al cliente.

La logistica y la calidad de trato hacen que el proyecto impacte de mejor manera.

El haber entregado la responsabilidad de comercializar y venta a una
inmobiliaria ha sido de gran ayuda y provecho para el proyecto, ya que con su
experiencia ha llevado a obtener mas del 90% del proyecto vendido, e igual forma la
asistencia en el trdmite de obtencion de crédito hipotecario ha generado un plus al

proyecto.
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8. EVALUACION FINANCIERA

8.1 Introduccion.

La determinacion de la estructura financiera servira para la determinar la buena
administracion de los recursos que se necesitan dentro de la ejecucion de un proyecto,
siendo el caso de conocer todos los activos corrientes y fijos, como el patrimonio, la

posible financiacion con crédito e indudablemente las ventas de un proyecto.

Por tal motivo, en el presente capitulo se realizara un analisis financiero del
Conjunto Habitacional “Terranova”, en donde se verificara a la actualidad el estado en

el cual concluye o cierra el proyecto.

Cabe mencionar que el Conjunto Habitacional “Terranova” tiene una
particularidad que ha sido mencionado en capitulos anteriores, siendo este que, la
comercializacion del mismo tuvo que iniciar muchos después, aproximadamente un afio
desde la iniciacion de la ejecucion del proyecto, debido a que la Municipalidad de
Riobamba demoro los tramites de aprobacion del proyecto y por ende la obtencion de la
Declaratoria de Propiedad Horizontal. Sin embargo el promotor decidi6 arrancar la

construccion con capital propio e indudablemente con financiamiento (apalancamiento).

Es por ello, que todo el analisis financiero del proyecto se realiza considerando el

apalancamiento.

8.2 Objetivos.

e Analizar la viabilidad financiera del proyecto, considerando todos sus

ingresos y egresos, y apalancamientos durante todo su ciclo del proyecto.
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e Calcular la utilidad, el margen y rentabilidad del proyecto con base al
analisis estatico apalancado.

e Conocer y analizar la inversion del proyecto con la determinacion del
valor del dinero en el tiempo realizando el andlisis dinamico de proyecto,
en el cual se calculara los valores del VAN y TIR.

e Evaluar y determinar la sensibilidad, del proyecto con la variacion de las

variables de costo y precio.

8.3 Metodologia de Investigacion.

Partiendo de la estructura de costos del proyecto, en el cual se calcularon los
costos directos, indirectos y financieros del mismo se procede definir los precios de
venta reales del proyecto e incorporar los valores de apalancamiento que se tuvo, para
conocer a la realidad y al cierre del proyecto la utilidad obtenida. Para ello, se trabaja

con la siguiente estructura:

Estructura
|nanC|era)

llustracion 59. Metodologia de Investigacion

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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En donde la ENTRADA corresponde a todos los datos necesarios para realizar el
analisis financiero, siendo éstos: el presupuesto, el cronograma de obra y cronograma de
venta; todo con base a los estudios y analisis de costos y comercializacién realizados

anteriormente.

Para el ANALISIS ESTATICO se contara con el flujo de caja, ingresos y
egresos del proyecto y a través de ello determinar la utilidad, margen y rentabilidad del

proyecto.

Para el ANALISIS DINAMICO con la obtencion de los flujos del proyecto

apalancado se podra calcular el VAN y TIR del mismo.

Con el ANALISIS DE SENSIBILIDAD se conocera un escenario que podria
haber afectado al proyecto con las variables de costo y precio y que por ende afectar al

resultado del VAN y TIR.

8.4 Evaluacion Financiera Estatica: Margenes y Utilidad.

El andlisis financiero estético se basa principalmente en la comparacion de dos
variables entre si, a través de resultados parciales de ingresos y egresos del proyecto.
Este resultado es una relacion porcentual que permite de manera rapida conocer los

estados financieros del proyecto. (Universidad Nacional Agraria, 2012)

Dentro del analisis estatico para el Conjunto Habitacional “Terranova” se
establecen los ingresos (ventas), costos, utilidades, margenes y rentabilidad al término
del periodo de vida del proyecto, considerando que todo el ciclo del proyecto es de 30

meses, desde su inicio, planificacion, ejecucion y cierre.



8.4.1. Flujos de ingresos.

El flujo de ingresos del proyecto esta considerado netamente con los ingresos
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generados por las ventas de las casas y departamentos. Para esta evaluacion se trabajo

con las ventas reales del proyecto e iniciando las mismas desde el mes 15 hasta el mes

30 de vida de proyecto, estableciendo 16 meses de comercializacion desde su primer

ingreso por cuota de entrada.

Ingresos Parciales y Acumulados (usd)
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Grafico 31. Ingresos Parciales y Acumulados (USD)

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Los ingresos totales por ventas que tiene el Conjunto Habitacional “Terranova”

es de USD 2.008.939,00, conformado de la siguiente manera:

Cuota de entrada y reserva: el proyecto empieza a tener ingresos desde el

mes 15 con las cuotas de entrada y reserva, estableciendo un porcentaje del

5% para cada bien inmueble comprado; siendo asi que para el mes 28 se tiene

recaudado un valor de 100.447,00 representando la totalidad del 5% de

entrada y reserva del proyecto.

Credito Hipotecario: los ingresos por crédito hipotecario representa el 95%

de todos los ingresos por venta y corresponde a un valor de USD 1.908.492,
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los mismos que empiezan a considerarse como ingreso desde el mes 17 y

terminan recaudandose hasta el mes 30, cierre del proyecto.

Composicion de Ingresos (usd)

100,447 ,5%

i‘“ o

1,908,492,
95%

Cuota de entrada M Crédito hipotecario

Gréfico 32. Composicion de Ingresos (USD)
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

8.4.2. Flujos de egresos.
Para conocer los egresos del proyecto se trabaja basicamente con los costos
directos e indirectos, siendo los costos directos el cronograma de obra valorado y los

indirectos todos los gastos de administracion del proyecto.

Los flujos de egresos se consideran desde el mes 1 hasta el mes 30, en donde ya
se tiene el aporte del terreno, todos los gastos de planificacion, ejecucién de obra,
incluido los costos financieros correspondiente a los créditos obtenidos por el promotor;
estos valores obtenidos de manera parcial y acumulada reflejando el costo total del

proyecto que es USD 1.534.194,34.
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Egresos Parciales y Acumulados (usd)
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Grafico 33. Egresos Parciales y Acumulados (USD)
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Los costos de egresos se componen de la siguiente manera:

- Terreno: el valor del terreno que corresponde a USD 225.665,36 se lo
considera desde el primer mes del cronograma valorado del proyecto.

- Directos: los costos directos corresponde a la construccion de vivienda e
infraestructura y tiene un valor de USD 976.633,81 distribuidos en el
cronograma valorado desde el mes 5 hasta el mes 28.

- Indirectos: estos costos ascienden a un valor de USD 299.345.17 en donde se
incluye la planificacion, publicidad, comercializacion, seguimiento de obra,
gerencia de proyectos, impuestos y tasas. Estos valores estan considerados
desde el mes 1 hasta el mes 30 del proyecto.

- Financieros: estos costos aparecen netamente por el financiamiento o
apalancamiento que tiene el proyecto. EI promotor genera 2 lineas de crédito
con tasas diferentes, sin embargo los costos que corresponde a los egresos
financieros es de USD 32.550,00. Estos costos se ven reflejados desde el mes

12 hasta el mes 30.
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8.4.3. Andlisis de Resultados.
Una vez determinados los ingresos y egresos parciales y acumulados del
proyecto se puede conocer la diferencia de los mismos y por ende tener la utilidad bruta

del proyecto, siendo este de USD 474.744,66.

Componentes Valor
Ingresos 2,008,939.00
Terreno 225,665.36
Costos 1,308,528.98
Utilidad 474,744.66
Margen (30 meses) 24%
Margen Anual 9%
Rentabilidad (30 meses) 31%
Rentabilidad Anual 12%
Inversion Maxima 760,568.17
Rentabilidad Promotor 84%

Tabla 46. Analisis de Resultados
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Con el cuadro antes descrito se puede conocer que el margen de utilidad® por los
30 meses de vida del proyecto es del 24% que anualmente corresponde al 9%y la
rentabilidad®! por el mismo periodo para el proyecto es de 31%, que anualmente es de

12%.

La incidencia que tienen estos componentes dentro del todo el proyecto, genera
un escenario muy importante para el proyecto ya que se podria considerar que se
encuentra dentro de los pardmetros de desarrollo de proyectos inmobiliarios de interés

publico.

Siendo asi que es presenta el porcentaje que tiene cada componente respecto a

los ingresos del proyecto, que representan la fuerza del proyecto.

10 Margen de utilidad: utilidad / total ingresos
11 Rentabilidad: utilidad / Total de Costos
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Componentes Respecto Ingresos
Totales

m Utilidad
m Costos Directos
M Costos Indirectos

M Terreno

Grafico 34. Componentes Respecto Ingresos Totales
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Para conocer la inversion maxima esperada se plantea el flujo de ingresos y
egresos acumulado, asi como también el saldo acumulado de los ingresos. En este
cuadro se puede evidenciar que desde el mes 5 los costos acumulados empiezan a crecer

de manera proporcional.

Proyecto - Flujos Acumulados (usd)

)y Acumulado

Gréfico 35. Proyecto — Flujos Acumulados (USD)

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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Para el mes 28 de avance del proyecto se puede evidenciar la conclusion de los
trabajos de obra. Estos costos acumulados crecen proporcionalmente, y para el mes 28
solo se tiene mayores ingresos que los costos y por ende a ver la utilidad pura del

proyecto.

8.5 Evaluacion Financiera Dindmica.

El analisis financiero dinamico es el resultado de la comparacion de los flujos de
entrada y salida dentro de un flujo expresado en diferentes periodos operativos, dando
como resultado un estado financiero en un momento determinado. Con este resultado se
puede apreciar si estos flujos se pueden mantener distribuidos de acuerdo a lo
planificado o si bien se mueven como consecuencia de ciertos cambios. (Universidad

Nacional Agraria, 2012)

Para el Conjunto Habitacional “Terranova” aplicando la evaluacion financiera
dinamica se determina el VAN y TIR del flujo de caja con apalancamiento o
financiamiento, por lo cual, ya se consideran los costos financieros correspondientes a
cada crédito obtenido, y posteriormente una actualizacion el flujo a través de la tasa de

descuento esperada, la misma que sera definida con anterioridad.

8.5.1. Enunciacion del Flujo de Caja.

El desarrollo del flujo de caja esta dado por la diferencia entre los ingresos y
egresos, considerando ingresos los valores por cuotas y créditos de venta reales para
cada periodo del proyecto, como también los ingresos por los valores de crédito y aporte
propio del promotor; por otro lado los valores de los egresos corresponde a los valores
de costos directos, es decir, costos de construccion, valor del terreno, planificacion,
costos indirectos y también los costos financieros que representan los intereses de los

créditos obtenidos por el promotor. (Ver Anexo 6)
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Los resultados del flujo de caja son la determinacion del VAN y TIR a través de

una tasa de descuento, por lo que es necesario conocer el significado de estas variables.

8.5.2. Determinacion de la Tasa de Descuento.

Dentro de los flujos de caja de un proyecto se encuentra la tasa de descuento, que
es aquella que mide el costo de oportunidad de los flujos y los recursos que se utilizan
en el mismo. Los flujos del proyecto se reflejan con los ingresos por ventas reales en
cada periodo ejecutado y los egresos (terreno, planificacién, costos directos, indirectos y
costos financieros). La determinacion de esta tasa de descuento representa la preferencia

en el tiempo vy la rentabilidad esperada de los inversionistas.

La tasa de descuento que representa un riesgo asociado al proyecto esta
relacionada a las condiciones del pais, mercado donde se desarrolla el proyecto y la
industria a la que pertenece; por tal motivo la definicion de la tasa se la puede realizar
por varios métodos, siendo asi que para el Conjunto Habitacional “Terranova” se

calcula por el método CAPM:

Método CAPM

“El capital asset pricing model (CAPM) es un modelo de valoracion de activos
financieros que se basa en una relacién lineal entre rendimiento esperado y riesgo. Y

constituye una de las piezas fundamentales de las finanzas corporativas...” (Garcia,

2008).

Para determinar la tasa de descuento y basandose en el modelo matematico antes

descrito, se aplica la formula siguiente:

re =rf + Prima 8 +Rp
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En donde:

Rf = es el rendimiento libre de riesgo que ““...compensa la inflacion y la
inmovilizacion del dinero con un minimo de riesgo de crédito...” (Eliscovich, 2017).
Para determinar este rendimiento se considera los T-bills del Tesoro de los Estados
Unidos de América, asumiendo un plazo muy similar al considerado en el proyecto, y se

obtiene:

Titulo Cotizacion Hoy Variacion
Bono americano 2 anos 1,43% -1,08%
Bono americano 3 aios -1,15%
Bono americano 5 anos 1,87% -0,95%
Bono americano 10 ahos  2,27% -0,26%
Bono americano 15 anos 2,40% -0,32%
Bono americano 30 aiios  2,90% +0,29%

llustraciéon 60. Rendimientos T-bills del Tesoro de USA

Fuente: http://tile.com.mx/treasury-bill/

Se asume el porcentaje de 1.54% con un periodo de 3 afios, ya que el proyecto

desde su fase de inicio a cierre considera un plazo de 30 meses.

Prima = la prima de riesgo del mercado, es una diferencia histérica que viene
siendo discutida y considerada para compafiias pequefias un valor de 13.6%.

(Eliscovich, 2017). Por lo que para el presente célculo se considera una prima de 13.6%.

Beta (B) = es una de las medidas de riesgo que es mas conocida como el riesgo

absoluto. Para el CAMP esta medida de riesgo relativo es una medida relativa respecto

al mercado. (Eliscovich, 2017)


http://tiie.com.mx/treasury-bill/

como referencia, ya que no existe una informacion asi en el Ecuador. Por lo tanto el

valor considerado es de 0.76 tomado de “unlevered beta”.

Se utiliza el Beta del sector Homebuilding de los Estados Unidos de América
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Rp = siendo el riesgo pais, lugar donde se produce la inversion siendo Ecuador.

El riesgo pais considera para este anlisis es de 6.06% a la fecha de 30 de septiembre de

2017.

concluye que, la tasa de descuento segun el Método CAPM es de 17.53%.

FECHA
Octubre-03-2017
Octubre-02-2017
Octubre-01-2017
Septiembre-30-2017
Septiembre-29-2017
Septiembre-28-2017
Septiembre-27-2017
Septiembre-256-2017
Septiembre-25-2017
Septiembre-24-2017
Septiembre-23-2017
Septiembre-22-2017
Septiembre-21-2017
Septiembre-20-2017
Septiembre-20-2017
Septiembre-19-2017
Septiembre-18-2017
Septiembre-17-2017
Septiembre-16-2017
Septiembre-15-2017
Septiembre-14-2017
Septiembre-13-2017
Septiembre-12-2017
Septiembre-11-2017
Septiembre-10-2017
Septiembre-09-2017
Septiembre-08-2017
Septiembre-07-2017
Septiembre-06-2017
Septiembre-05-2017

Fuente: BCE

VALOR

S8E.

00

597.00

606.

606.
611.
616.
628.
628.
629.
629.
629.
625.
616.
616.

00

0o
0o
00
00
00
0o
0o
0o
0o
0o
00

617.00
617.00

620.
620.
620.

0o
0o
0o

624.00
627.00

630.

00

6324.00

642.
642,
642,
648.
645,
649.

00
0o
0o
0o
0o
0o

llustracion 61. Riesgo pais Ecuador 2017

Contando con todos los datos necesarios para determinar la tasa de descuento, se
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Variable | Valores (%0)
rf 1.54%
prima 13.60%
B 0.73
Rp 6.06%
Re 17.53%

Tabla 47. Rendimiento Método CAPM
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Método Base Variables Pais

Se plantea también la determinacion de la tasa de descuento con base a variables
que inciden directamente al pais donde se construye el proyecto, siendo Ecuador, para
realizar una comparacion y ratificar la tasa asumida para este analisis. A pesar que el
Método CAPM es aplicado ampliamente puede subestimarse o sobre estimarse ya que

las condiciones de los paises 0 son siempre iguales.

Por tal motivo, y de forma referencial se considera las variables de inflacion,
riesgo pais y renta esperada por el promotor para determinar una tasa de descuento,

como se indica en la siguiente férmula:

TD=((1+inf)~(Q+rp)=(1+re))—1

Teniendo todas las variables, se calcula:

Variable Valores (%0)
Inflacion 1.12%
Riesgo pais 6.06%
renta esperada inversionista 11%
td 19.05%

Tabla 48. Tasa de Descuento

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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La inflacién del pais esta basado en el reporte del INEC y corresponde al mes de

diciembre de 2016:

MES iNDICE MENSUAL ANUAL  ACUMULADA
Enero-16 104,37 0,31% 3,09% 0,31%
Noviembre-16 105,04 -0,15% 1,05% 0,96%
Diciembre-16 105,21 0,16% 1,12%
Enero-17 105,30 0,09% 0,90% 0,09%

llustracién 62. Inflacion pais Ecuador

Fuente: NEC

Con la determinacién de la tasa de descuento mediante estos dos procesos de
calculo, siendo Método CAPM una tasa de 17.53% Yy con las variables del pais una tasa
de 19.05%; se concluye asumir una tasa de descuento del 20% para el analisis de los

flujos de caja del Conjunto Habitacional “Terranova”.

8.5.3. Analisis del VAN y TIR.

El producto incrementado representa a mas del producto bésico y real, el estilo
de vida, la calidad de vida, las estrategias, entre otras; todo esto reflejandose en la
garantia, crédito, entrega y postventa, es asi que para entregar un buen producto el

promotor ha planteado el desarrollo del producto bajo las siguientes estrategias:

Valor Actual Neto (VAN)

El valor actual neto es un concepto de inversién que implica actualizar los
valores de ingresos y egresos de un proyecto o inversién para conocer la ganancia o
pérdida con dicha inversidn, para ello trae todos los flujos de caja al momento presente

descontados con la tasa de descuento asumida. (Economipedia, 2015).
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Con este método se puede obtener 3 tipos de resultados, siendo estos un VAN
mayor a cero, menor a cero o igual a cero, siendo que para cuando se obtenga un VAN
mayor a cero la inversién es aceptable ya que se producen excedentes a los definidos
por la tasa de descuento y se convierte en una inversion atractivo; no siendo asi si te
obtuviera un VAN menor a cero ya que en ese sentido la inversion seria rechazada no
generando una rentabilidad; y si el VAN es igual a cero se refleja que el proyecto no

tiene ni ganancias ni pérdida considerando un flujo totalmente indiferente.

Para el caso actual y aplicando la tasa de descuento antes indicada en los flujos
de ingreso y egreso se obtiene un VAN de USD 141.500,66. Resultado obtenido con

una tasa de descuento del 20% anual y una tasa efectiva mensual del 1.53%.

MENSUAL ANUAL
TASA DE DESCUENTO 1.53% 20.0%
VAN $141,500.66

Tabla 49. Tasa de Descuento y VAN
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Al obtener un VAN positivo y mayor a cero, se puede deducir que la inversion es
RENTABLE, sin embargo en la visualizacion de los flujos mensuales se tiene que hasta
el mes 16 se cuenta con flujos negativos ya que no se tiene ingreso alguno sino solo
egresos por construccién de la obra. Pero a partir del mes 17 ya se empieza a soportar la

construccion con los ingresos por ventas.

Es importante considerar, que mientras mas alto sea el VAN la sensibilidad que

le puede incidir con ciertos cambios no le afectaria en gran parte.

Tasa Interna de Retorno (TIR)
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La tasa interna de retorno representa la tasa de interés o rentabilidad a la cual
esta siendo considera la inversion del proyecto, es decir, es el porcentaje que da como
resultado un beneficio o pérdida que tendria una inversion para los valores que se

encuentran reflejados en el flujo de caja de un proyecto. (Economipedia, 2015)

Con criterios basados se puede decir que cuando la TIR de un proyecto es mayor
a la tasa de descuento determinada, este es aceptable de lo contrario deberia ser

rechazada, sin embargo la variable determinante siempre va a ser el VAN.

Para el caso del Conjunto Habitacional “Terranova” dentro de los flujos de caja
se tiene una TIR de 2.50% mensual y 34.48% anual, superior a la tasa de descuento

considerada de 20%, por lo que se puede concluir que el proyecto es aceptable.

MENSUAL ANUAL
TASA DE DESCUENTO 1.53% 20.0%
VAN $141,500.66
TIR 2.50% 34.48%

Tabla 50. Tasa Interna de Retorno TIR
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

8.6 Analisis de Sensibilidad de Variables.

Realizar el anélisis de sensibilidad dentro de un proyecto ayuda a conocer los
posibles riesgos que puede presentarse durante la ejecucion del mismo, riesgo en costos
y precios como variables que inciden de manera directa al proyecto y que por ende

afectaria también al resultado del VAN.

A pesar que el Conjunto Habitacional “Terranova” se encuentra en sus dos
ultimos meses de vida del proyecto y en fase de cierre, es oportuno conocer las posibles
afectaciones que hubiera acarreado al proyecto, es por ello que las dos variables o

situaciones de riesgos que se van a analizar son: el incremento de costos y baja de
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precios, y con ello conocer hasta donde se podria aceptar la incidencia de estas variables

en el proyecto.

Adicionalmente se puede analizar la mezcla de estas dos variables, que se le

denomina andlisis de sensibilidad cruzada de incremento de costos y baja de precios.

8.6.1. Sensibilidad de Incremento de Costos.

A través de esta sensibilidad se llega a determinar el limite maximo al cual se
hubiera podido incrementar los costos de construccion, sin que el VAN llegare a indicar
un valor negativo o nulo y por ende determinar que el proyecto no hubiera sido viable.
La variacion de estos costos se refleja netamente en los costos directos del proyecto, es

decir los costos de construccion.

VAN 0 2 4 b 8 10 12 14 16 18 1851 2

%

126207.92| 14150066 | 126207.92| 110915.18| 9562245| 80329.71] 65036.97] 49744.23| 3445150 19158.76|  3,866.02 -0.00| -26,719.45

-42,012.19

Tabla 51. Sensibilidad Incremento Costos
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Como se puede evidenciar en la tabla por cada 2% de variacion porcentual a los
costos de construccion del proyecto se refleja una disminucién de USD 15.929,74 en el
VAN llegando a tener un valor de cero con una variacion en aumento del 18.51%, de
ahi en adelante se obtiene valores negativos del VAN y concluyendo que no seria viable

la ejecucion del proyecto.
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Sensibilidad VAN vs Incremento Costos
Construccion

200,000.00
150,000.00

100,000.00
VAN

50,000.00
y =-15042x+155914 Lineal (VAN)

-50,000.00

-100,000.00

Gréafico 36. Sensibilidad VAN vs Incremento Costos
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

El tener un 18.51% de variacién en posible incremento de costos durante el
periodo de ejecucion del proyecto se podria considerar alto, sin embargo es algo al o
que no se deberia llegar; para lo cual es saber definir bien los costos de construccion
considerando variables como lista de precios en el mercado, experiencia del promotor,
precios indexados hace que los presupuestos sean lo mas real posible y sufran altas

afectaciones por incremento de precios.

Para que no se llegue a incrementar los precios también se debe manejar un buen
control de obra, en el cual el técnico encargado sepa administrar las tareas de los
trabajadores y evite el desperdicio de los materiales, ya que si este control no se lo hace
los precios en adquisicion de material y mano de obra puede salir del control y

dispararse.

8.6.2. Sensibilidad Decremento de Precios.
Con el andlisis de la sensibilidad de decremento en precios se puede saber hasta
cuénto se podria bajar los precios de venta de los inmuebles (casas y departamentos)

para que éste sea viable, es decir, hasta que el VAN del flujo del proyecto no sea
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negativo ni nulo. Con este analisis y siendo afectado el proyecto con la capacidad de

venta se podria jugar porcentajes de descuentos en las ventas como estrategia comercial.

VAN

0

-2

-4

-6

£

-10

-10.23

-14

-16

113,827.45

141,500.66

113,827.45

86,154.25

58,481.04

30,807.84

3,134.63

-52,211.78

-79,884.98

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Tabla 52. Sensibilidad de Precios

Como se puede evidenciar en la tabla por cada 2% de variacion en los precios en

venta del proyecto en decremento, existe una reduccion del VAN en USD 27.673,20

Ilegando a tener un valor de cero con un decremento del 10.23% y es justamente en ese

momento en donde se concluye que el proyecto no es viable, por tal motivo el tener que

reducir los precios de venta acercandose a porcentajes de 10.23% es lo que el promotor

a través de su comercializacion deberia evitar.

Para el caso del Conjunto Habitacional “Terranova” a la fecha el proyecto tiene

un porcentaje de venta de méas del 90% y durante su construccién ha ido incrementando

el precio, reflejando de esta manera que este analisis de sensibilidad hubiera sido

netamente preventivo en el caso que algun factor externo hubiera afectado a la buena

comercializacion que se llevo.

200,000.00

150,000.00

100,000.00

50,000.00

-50,000.00

-100,000.00

Sensibilidad VAN vs Decrecimieto
Precio

y=-26855x+167811

VAN

Lineal (VAN)




Grafico 37. Sensibilidad VAN vs Decrecimiento Precios

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

8.6.3. Sensibilidad Cruzada Precio — Costo.
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Con este analisis se puede llegar a conocer las variaciones que puede tener el

VAN del flujo del proyecto considerando los incrementos de costos de construccion y al

mismo tiempo la reduccion de los precios de venta.

VAN | PRECIOS
-73,329.05 0 2 -4 -6 -8 -10 -12
0 141,500.66 | 113,827.45| 86,154.25| 58,481.04| 30,807.84 3,134.63| -24,538.57
2 126,207.92| 98534.72| 7086151| 43,188.31| 15515.10| -12,158.10| -39,831.31
4 110,915.18| 83,241.98| 55568.77| 27,895.57 22236 | -27,450.84| -55,124.05
6 95,622.45| 67,949.24| 40,276.04{ 12,602.83| -15070.37| -42,74358| -70,416.78
8 80,3290.71| 52,656.50| 24,983.30( -2,689.91| -30,363.11| -58,036.32| -85,709.52
10 65,036.97 | 37,363.77 0,690.56 | -17,982.64| -45,655.85| -73,329.05| -101,002.26
12 4974423 | 22,071.03| -5602.18| -33,275.38| -60,948.59 | -88,621.79 | -116,294.99
14 34,451.50 6,778.29 | -20,894.91| -48568.12| -76,241.32| -103,914.53 | -131,587.73
16 19,158.76 | -8,514.45| -36,187.65| -63,860.85| -91,534.06| -119,207.26 | -146,880.47
18 3,866.02 | -23,807.18 | -51,480.39| -79,153.59 | -106,826.80 | -134,500.00 | -162,173.21
20 1142671 -39,000.92 | -66,773.12| -94,446.33 | -122,119.53 | -149,792.74 | -177,465.94

Tabla 53. Sensibilidad Cruzada Precio-Costo

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Como se puede evidenciar en la tabla, para llegar a la parte mas sensible del

proyecto en donde su VAN empieza a tomar valores negativos es donde se encuentra

marcado con color, variaciones en diferentes porcentajes tanto para los precios como

para los costos.

Sin embargo, toda variacion que se encuentra desde el 10% en reduccion en

precios, y 18% en reduccidn en costos, llegando a combinar y no tener valores

negativos, representan las posibilidades de puede tener el promotor para invertir, por

ejemplo: con una reduccion del 6% en precios y un incremento del 6% en los costos, el

proyecto tiene un VAN de USD 12.602,83, que todavia refleja una inversion pero baja,

y pasarme de estos porcentajes haria que el proyecto ya no sea viable.
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8.7 Apalancamiento del Proyecto.

Como se habia indicado en los capitulos anteriores y dentro del mismo, el
Conjunto Habitacional “Terranova” si cont6d con apalancamiento para su ejecucion,
debido a inconvenientes dentro de las aprobaciones Municipales y posterior obtencion

de la Declaratoria de Propiedad Horizontal.

Por tal motivo, se presenta el flujo de caja del proyecto considerando estos

valores fuente de financiamientos con sus respectivas tasas de interés y plazos de pagos.

Cabe mencionar que el promotor también inicié con capital de trabajo, que se

considera dentro de este andlisis de flujos con apalancamiento.

8.7.1. Analisis estatico.

Condiciones de Crédito

Crédito 1 Crédito 2
Producto Crédito Constructor | Crédito Constructor
Valor financiamiento 140,000.00 150,000.00
Plazo 24 meses 14 meses
Tasa 12% 9%
Garantia Si Si
Desembolso Mes11 - proyecto Mes 6 - proyecto

Tabla 54. Condiciones de Credito
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Adicionalmente a la obtencién de las dos lineas de crédito, el promotor para el
mes 5 de inicio de la construccién de la obra, colocé un capital de trabajo por un valor
de USD 300.000,00 que serviria como soporte mientras se pueda iniciar con las ventas
del proyecto. Posterior a ellos en el mes 6 del proyecto se obtiene el primer crédito y al

mes 11 se obtiene el segundo crédito.
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Proyecto - Flujos Acumulados -
Apalancamiento(usd)

Gréfico 38. Flujos Acumulados Apalancamiento
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Con estos ingresos para financiar al proyecto, se puede determinar:

Componentes Valor
Ingresos 2,598,939.00
Terreno 225,665.36
Costos 1,898,528.98
Utilidad 474,744.66
Margen (30 meses) 18%
Margen Anual 7%
Rentabilidad (30 meses 22%
Rentabilidad Anual 9%
Inversion Maxima 265,135.21
Rentabilidad Promotor 84%

Tabla 55. Cuadro de Resultados Apalancamiento
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

En comparacion con el analisis estatico de los flujos sin apalancamiento, el
margen de utilidad anual en el proyecto reduce al 7% del 9% que se tenia, sin embargo
la utilidad sigue siendo la misma. De igual forma reduce la rentabilidad anual de 12% al

9% con la misma utilidad. Lo incidente en que el proyecto se pueda apalancar es la
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inversion méaxima que debe hacer el constructor ya que aqui su inversién es menor que

sin apalancamiento llegando a un valor de USD 265.135,21.

8.7.2. Andlisis Dinamico.

Para el analisis dindmico se considera la misma tasa de descuento del 20% ya
que con sigue siendo por encima de la calculada anteriormente, y sigue siendo la mas
viable para considerar por el promotor para la determinacion del VAN y TIR del

proyecto.

Con la determinacion de los ingresos y egresos del proyecto y sus respectivos
apalancamientos, sean estos créditos y aporte de capital del promotor, como también los
pagos de las tasas de crédito de cada uno de ellos, se tiene el flujo de caja en donde se
evidencia menos cifras negativas desde el mes 5 de inicio de obra, que sirvié como
soporte para poder realizar las obras de construccion sin todavia iniciar la

comercializacion del proyecto. (Ver Anexo 7)

Con estos flujos se pudo obtener los respectivos valores del VAN y TIR que

son:

VAN 273,623.18
TIR MENSUAL 6.18%

Tabla 56. VAN y TIR con Apalancamiento
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

En comparacion con el analisis dinamico sin apalancamiento, para este caso se
tiene un VAN mayor con USD 273.623,18, incrementandose en un 93% de VAN,
reflejando una oportunidad de inversion muy atractiva por el promotor, con esto

demostrando un menor riesgo del proyecto.
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8.8 Conclusiones

Con el cumplimiento de todos los objetivos planteados dentro del andlisis de la

estrategia financiera, se puede determinar:

La viabilidad financiera del proyecto analizando todos sus valores de ingresos y
egresos con apalancamiento y sin ellos definitivamente cumple con las expectativas del

promotor. Como se detalla:

PROYECTO
VARIABLE PURO APALANCADO
Utilidad anual v 9% v 7%
Rentabilidad anual v 12% v 9%
Inversion maxima X 760,568.17 v 265,135.21
VAN 4 141,500.66 | v 273,623.18

Tabla 57. Cuadro de Conclusiones
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

La utilidad anual tanto para el proyecto puro como apalancado se encuentran
dentro de las expectativas del promotor, ya que por el tiempo que fue ejecutado y la
velocidad de ventas que se tuvo y a la vez se pudo realizar ingresos fuertes desde el afio
en adelante, hizo que el proyecto tenga el éxito esperado y eso se ve reflejado en los
porcentajes de utilidad anual. Hay que considerar que el caso real del proyecto es con

apalancamiento por ende el resultado real es de 7% como utilidad anual bruta.

Para la rentabilidad anual las consideraciones son las mismas, el promotor se

encuentra a satisfaccion por los porcentajes de rentabilidad obtenidas.

En cuanto a la inversion maximo que debid haber realizado el promotor hay una
gran diferencia en si se apalancaba o no, se considera que si el proyecto no hubiera sido

apalancado simplemente el promotor no hubiera podido iniciar con la construccion sin



239

ventas, y tener que esperar hasta que salgan todos los tramites municipales para iniciar
su comercializacion. Es por ello que para viabilidad del proyecto el apalancamiento fue
lo mas adecuado, ya que su inversion maxima de USD 265.135,21 representa

practicamente el costo del terreno y planificacion.

En cuanto al VAN, en los dos escenarios éste es positivo y por ende le convierte
en un proyecto totalmente viable, sin embargo al utilizar apalancamiento hace que el

VAN sea mayor y por ende se involucre menos riesgo en la ejecucién del proyecto.

En cuanto al andlisis de sensibilidad de los incrementos en costos y reduccion de
precios, si bien es cierto que el proyecto se encuentra en la fase de cierre, es decir con
avance de obra méas del 95% al igual que en ventas; el haber realizado éste analisis
ayuda a mejorar el criterio de afectaciones que pudiera tener un proyecto y saber coémo
analizarlo para que éste no siga siendo viable. Saber actuar con criterio cuando un factor
externo al proyecto llegue afectar sus costos y precios y se pueda plantear soluciones

que no involucre en gran parte a los inversionistas y capital de trabajo.
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9. ASPECTO LEGAL

9.1 Introduccion.

En el presente capitulo se explicara las condiciones legales que tiene el promotor
inmobiliario, desde su constitucién como persona natural para ejercer sus actividades,
como posibles aceptaciones de socios para ejecutar su proyecto, sin dejar de lado el
cumplimiento legal de contratacién de personal, legalidad del proyecto y cumplimientos

tributarios.

El conocer cuéles son los procesos adecuados que se deben hacer para realizar un
proyecto inmobiliario ayuda al promotor a que su gestidn se optimice en tramitologias,
contrataciones, negociaciones, entre otros; es por ello que en el presente capitulo se
detallaran los procesos y pasos que debe tener el proyecto desde su fase de inicio hasta

su fase de cierre, y por ende concluir con el éxito del mismo.

9.2 Objetivos.

e Determinar la figura legal con la que el promotor inmobiliario figura para
el desarrollo del proyecto con el cumplimiento de todos los aspectos
legales y tributarios.

e Cumplir con todas las normativas legales para la construccion del
Conjunto Habitacional “Terranova”.

e Conocer todos los procesos legales que influye en las diferentes fases de
ciclo de vida del proyecto, desde inicio, planificacion, ejecucion,

comercializacion y cierre.
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9.3 Metodologia de Investigacion.

La metodologia aplicada para el analisis del aspecto legal que involucra al
Conjunto Habitacional “Terranova” inicia desde la determinacion legal que tiene el
Promotor Inmobiliario con los marcos constitucionales del pais en relacion a la

actividad inmobiliaria como comercial.

Con la determinacion de la participacion legal del promotor, conocer sus
cumplimientos y obligaciones con la legislacion vigente al afio 2017, respaldandose en
lo indicado por el Ministerio de Trabajo, Servicio de Rentas Internas, Instituto de

Seguridad Social, entre otros.

Una vez definida la constitucion del promotor y sus obligaciones, detallar la
aplicacion de la normativa vigente en la ciudad de Riobamba para conocer los tramites
necesarios para la buena ejecucion y comercializacion del proyecto, todo esto con base a
los requerimientos de la Municipalidad de Riobamba, Registro de la Propiedad,

Notarios y legalidades par créditos bancarios.

9.4 Situacién Legal del Promotor.

El Conjunto Habitacional “Terranova” es ejecutado por su propietario
constructor Arg. Adriano Carrera Ofia, quien a través de la figura de contribuyente de
Persona Natural'? actlia como un empresario en el cual a través de todas sus gestiones
laborales produce bienes y servicios asumiendo el riesgo de tener ganancias o pérdidas

en su patrimonio o capital de trabajo. (Dra. Maria Elena Barriga, 2017)

12 persona Natural: son todas las personas nacionales o extranjeras que realizan actividades econdmicas
en nuestro pais. Fuente: Servicio de Rentas Internas (SRI).
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9.4.1. Personal Natural.

Todas las Personas Naturales que realizan alguna actividad econémica estan
obligados a inscribirse en el RUC*?, emitir y entregar facturas autorizadas por el SRI*
por todas las transacciones que realice y presentar declaraciones de impuestos

dependiendo de la actividad que realice.

Las Personas Naturales se clasifican en: a) Obligados a llevar contabilidad y b)
No obligados a llevar contabilidad. Para este caso el Promotor Inmobiliario si se
encuentra obligado a llevar contabilidad como Persona Natural, ya que con base a sus

actividades econdmicas cumple con las siguientes condiciones, establecidas por el SRI:

l)peren con un capital propio de 9 fracciones basicas desgravadas del Impuesto a la Renta

us costos y gastos anuales sean superiores a 12 fracciones basicas desgravadas del Impuesto
la Renta

E ‘_

l)eben hacerlo al inicio de sus actividades econdmicas o el 1ero de enero de cada afio

llustracion 63. Condiciones Personas Naturales Obligados a Llevar Contabilidad
Fuente: Servicio de Rentas Internas (SRI)
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

El Promotor Inmobiliario, Arg. Adriano Carrera Ofia lleva ejerciendo su
profesion mas de 25 afios, en cuales se ha identificado para el SRI como un
contribuyente de Personal Natural, que por su crecimiento profesional y mientras ha ido
desarrollando diferentes proyectos inmobiliarios de caracter privado su constitucion
como empresario ha ido creciendo y por tal motivo tener que convertirse en un

Contribuyente Obligado a Llevar Contabilidad.

13 RUC: Registro Unico de Contribuyente
14 SRI: Servicio de Rentas Internas
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9.4.2. Patente.
Uno de los documentos que también respalda la actividad econdmica y ejercicio
profesional dentro de la ciudad es la Patente Municipal, documento que regula la

actividad econdmica de los diversos negocios que se pueden desarrollar dentro de un

afo.

Para generar la actividad econdmica y poder regular dicha actividad dentro de la
ciudad a través de los GAD’s Municipales, todos los profesionales deben generar su

patente y realizar sus pagos anuales del mismo.

Comr . Nro. 001-020-000019704 RUC: 0660000360001

RA.  OCIAL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE RIOBAMBA

FECHA Y HORA DE AUTORIZACION 04/01/2017 14:18

AMBIENTE PRODUCCION EMISION  NORMAL

DIR. MATRIZ MUNICIPIO - 5 DE | UNIO

Cliente: CARRERA ONA ADRIANO HERNANDO Ruc/Cedula: 0601898844001
Domicilio DEMETRIO AGUILERA'Y ALE] ANDRO CARRION Recaudador: AMORESP
Emision:  01/01/2017 FechaFact  04/01/2017

Referencia: 1193 AV. DANIEL LEON BORJ A y AV. MIGUEL ANGEL PATENTE

Concepto  PATENTE 2017, Nombre Comercial:OFI CINA DE TRABA| OS TECNICOS Actividad: DISERIO Y
CONSTRUCCION, Base Imponible: 2000.0 |

Cant| Descripcion V. Unitario V. Total
1,00] irmpuesto patente 14,00 14
1,00} costo emision de titulos de credito en computacion, 2,00 2
senvicios administrativos patente
1,00 per mantenimiento e Incorporacion al nuevo 2,00 2
catastro patentes
1,00 servicio de aseo publico y recoleccion de basura 25,20 25,2
hva 14%
Descuento 0% 0
Exoneracion 0
. Intereses 0.0]
E GUE CONFORME RECIBI CONFORME Valor Total 43.2

( Nota: Su comprobante electronico estara disponible en un lapso de 4 a 48 horas, debe ingresar
cun su cuenta de usuario{#cedula): 0601898844001 y su contrasena (#cedula): 0601898844001 a
la siguiente direccion web:

hitp:/fwww.gadmriobamba.gob.ec/ )..

llustracidn 64. Patente Promotor Inmobiliario.

Fuente: Arg. Adriano Carrera Ofia
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9.5 Obligaciones Laborales.

El Promotor Inmobiliario para poder realizar la buena ejecucion del Conjunto
Habitacional “Terranova” deberéd generar diferentes contrataciones tanto para
profesionales destinados a la construccion como personal administrativo; para ello debe
acogerse a los reglamentos que establece el Ministerio de Trabajo para establecer

contratos amparados por la ley.

A través del Cddigo de Trabajo se expiden las regulaciones en relacién entre
empleadores y trabajadores que aplican a las diferentes modalidades y condiciones de
trabajo, mencionando en el presente capitulo a modelos de contratacion para la

construccion.

Dentro de las Leyes Laborales se expiden los derechos que tiene el trabajador,
dentro de los cuales se tiene el salario de trabajo, jornadas laborales, vacaciones,

afiliacion al IESS™, contrato de trabajo, décimos tercero y cuarto, entre otros.

9.5.1. Leyes Laborales — Ministerio de Trabajo.
El proceso que se establece dentro de las Leyes Laborales establecidas por el

Ministerio de Trabajo para realizar una contratacién son:

e |

9

g

15 |[ESS: Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
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Grafico 39. Registro Contrato
Fuente: Ministerio de Trabajo
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
9.5.2. Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.
Adicionalmente a las leyes que ampara al trabajador para generar un contrato y
todos los derechos de ley, también se cuenta con la afiliacion al Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social que es un derecho que tiene el trabajador para tener asistencia médica

en calidad de seguridad como trabajador.

El empleador una vez que genera el contrato tiene la obligacion de registrar al

trabajador en el IESS, como indica:

l Inscripcién del trabajador por parte del Patrono - pagina web '

(internet)

9

Designacion de clave Patronal en el IESS

A

=)
_—

7 o
' Aviso de salida del trabajador

Gréfico 40. Registro Empleador IESS
Fuente: IESS
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
La contribucién pagada por el empleado al IESS es de 9.35% de la remuneracion
recibida, en donde no se consideran los beneficios adicionales, mientras que el
empleador tiene la obligacion de retener la remuneracion del empleador y pagarla

directamente al IESS.
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La contribucion que paga el empleador es de 11.15% de la remuneracion del

empleado, sin considerar beneficios adicionales.

9.6 Tipos de Contratacion.

Los tipos de contratacion que se realiza a través del Ministerio de Trabajo y
registro en el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, llevan jornadas de trabajo y

tipos de remuneracién, como:

9.6.1. Jornadas de Trabajo.
A través del Cadigo de Trabajo en el Capitulo V. Duracion maxima de la jornada
de trabajo, de los descansos obligatorios y de las vacaciones, para las jornadas y

descansos se indica:

*8 horas diarias
*40 horas semanales

eComisiones sectoriales y de trabajo definen no trabajo por jornada
completa y fijar horas de labor

eAdolescentes: no exceder 6 horas diarias

eEntre las 19H00 y las 06HOO del dia siguiente
eRemuneracion igual a la diurna mas el 25%
Gréfico 41. Jornadas de Trabajo
Fuente: Cddigo de Trabajo
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

De las jornadas laborales que corresponde a las 40 horas de trabajo en la semana,

y sus 8 horas de trabajo diarias, se pueden generar horas extras y suplementarias como:
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Horas -
. Horas Extraordinarias Jornada Nocturna
Suplementarias

e Salario + 50% e Salario + 100% e Salario + 25%
* Excede horario ® Entre 24H00 y ® Desde 19HO0O0 hasta
normal hasta 24H00 06HO00 siguiente dia 06HOO

Gréfico 42. Horas Extras y Suplementarias
Fuente: Ministerio de Trabajo y Empleo
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

9.6.2. Tipos de Remuneraciones.
A mas del salario establecido por ley, los trabajadores tienen derecho a
remuneraciones adicionales, los mismos que se encuentran estipulados en el Ministerio

de Trabajo los cuales son:

Décimo tercero

Décimo cuarto

Patrono

Utilidades

Fondos de reserva

Bonos
sobresueldos

Grafico 43. Remuneraciones Adicionales
Fuente: Cddigo de Trabajo

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe



248

9.7 Obligaciones Tributarias.

Otra de las obligaciones que tiene el Promotor del Proyecto son las obligaciones
tributarias e impuestos fiscales que se debe al gobierno, estas obligaciones estan con

base a la Ley Tributaria del Ecuador.

Para contribuyentes como Personas Naturales las obligaciones tributarias son de

caracter Régimen General, las mismas que son:

- Obligados a inscribirse en el RUC
- Emitir y entregar comprobantes de venta autorizados por el SRI

- Presentar declaraciones de impuestos de acuerdo a la actividad econémica

Las obligaciones tributarias para el gobierno se las declaran al Servicio de Renta

de Internas (SRI), entidad que se encarga de recolectar dichas obligaciones y abarca:

Impuesto al Valor
Agregado (IVA)

eObligatoria en todos los casos

[ \
mpuesto a [a Renta eObligatoria solo si se supera la base exenta de ingresos de la
(anual) tabal de impuestos ue se fija anualmente

*Obligatoria en todos los casos

*Solo en aquellos casos en los que el contribuyente fabrique o
Especiales (ICE) mensual importe bienes o preste servicios gravados con ICE

Gréfico 44. Obligaciones Tributarias
Fuente: SRI

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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9.7.1. Impuesto al Valor Agregado (IVA).

“El IVA grava al valor de la transferencia de dominio o a la importacion de
bienes inmuebles de naturaleza corporal, en todas sus etapas de comercializacion, asi
como a los derechos de autor, de propiedad industrial y derechos conexos; y al valor de

los servicios prestados. Existen dos tarifas para el impuesto que son 12% y tarifa 0%.”

(SRI-IVA, 2017)

Para todas las Personas Naturales obligadas a llevar contabilidad, tienen la
obligacidon de presentar mensualmente las declaraciones de IVA a través del formulario
104. Estas declaraciones mensuales de IVA 'y su respectivo pago se deben realizar en el
mes siguiente al periodo que se va a informar y el plazo para presentarlas depende del

noveno digito del RUC. (Servicio de Rentas Internas, 2017)

Noveno digito | Fecha de vencimiento

1 10 del mes siguiente
2 12 del mes siguiente
3 14 del mes siguiente
4 16 del mes siguiente
5 18 del mes siguiente
6 20 del mes siguiente
7 22 del mes siguiente
8 24 del mes siguiente
9 26 del mes siguiente
0 28 del mes siguiente

Tabla 58. Tabla Fecha Declaraciones

Fuente: SRI
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“El Impuesto a la Renta se aplica sobre aquellas rentas que obtengan las personas

naturales, las sucesiones indivisas y las sociedades sean nacionales o extranjeras. El

ejercicio impositivo comprende del lero de enero al 31 de diciembre”. (SRI-IR, 2017)

Para todas las Personas Naturales obligadas a llevar contabilidad debera

presentar una declaracion anual del Impuesto a la Renta, para lo cual se deberé realizar

un calculo de su impuesto con base a los valores determinados por el SRI; para este

caso se deberd llenar el formulario 102 en el cual se consolidan todos los ingresos

percibidos y gastos generados desde el 1ero de enero hasta el 31 de diciembre de cada

afo.

Afio 2017 - En ddlares
Fraccion Exceso Imputlis:tu Impu esto
Basica Hasta Frarctlnun Fraccion
Basica Excedente
0 11.290 0 0%
11.290 14350 0 5%
14390 17.990 155 10%
17.990 21.600 515 12%
21 600 43.190 48 15%
43180 B4.770 4187 20%
64.770 86.370 8.508 25%
86.370 115140 13.903 30%
115140 [ Enadelnte 22534 35%

Tabla 59. Tabla del Impuesto a la Renta

Fuente: Clases Aspectos Legales

El plazo en el cual se debe presentar estas declaraciones para las Personas

Naturales inicia con el lero de febrero y termina en marzo de acuerdo al noveno digito

del RUC. (Servicio de Rentas Internas, 2017)
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Si el noveno digito es Fecha de vencimiento

1 10 de marzo
12 de marzo
14 de marzo
16 de marzo
18 de marzo
20 de marzo
22 de marzo
24 de marzo

26 de marzo

(== IRV TN =« I TR =) R W B - S U T

28 de marzo

Tabla 60. Tabla Fecha Declaraciones
Fuente: SRI

Una de las obligaciones en las declaraciones es el pago del Anticipo al Impuesto

a la Renta, determinado de acuerdo a los siguientes rubros:

0,2% del patrimonio total
0,2% del total de costos y gastos
(deducibles a efecto del Impuesto a la Renta)
0,4% del activo total
0,4% del total de ingresos gravables a efecto del Impuesto a la Renta

Cdlculo del anticipo del Impuesto a la Renta de las personas naturales
obligadas a llevar contabilidad.

Tabla 61. Rubros para Declaracion
Fuente: SRI

9.7.3. Retencion en la Fuente (IVA y Renta).

“La retencidn es una obligacion que tiene todo comprador de bienes y servicios,
de no entregar el valor total de la compra al proveedor, sino de guardar o retener un
porcentaje por impuestos. Este valor se entrega al SRI a nombre del contribuyente que

le representa un anticipo de impuesto. (Servicio de Rentas Internas, 2017)
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Otras de las obligaciones son aquellas que se pagan en el Gobierno Auténomo

Descentralizado donde se construye el proyecto, para lo cual se detalla:

Municipio|

Patente Municipal

Impuesto de Alcabalas (transferencia de dominio)

Impuesto a la Utilidad (Plusvalia) 10% sobre las utilidades

Impuesto Predial

Tasa por Servivcios Publicos y Seguridad

llustracién 65. Obligaciones GAD Riobamba
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

9.7.4. Patente Municipal.

La patente municipal es un documento que le permite a un profesional ejercer
sus actividades comerciales y a la vez le sirve al municipio para controlar las diferentes
actividades que desarrollan en la ciudad. Para el Promotor del Conjunto Habitacional

“Terranova” anualmente paga un valor de patente de $ 43.00.

9.7.5. Impuesto de Alcabalas.

El pago de las alcabalas corresponde a la transferencia de dominio de un predio o
bien inmueble, para el presente proyecto se genera como primera instancia por la
construccion del Conjunto Habitacional “Terranova” y de manera posterior al generar la
venta de las casas y departamentos. Este valor corresponde al 1% del avallo catastral.

(Ver Anexo 8)
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9.7.6. Impuesto a la Plusvalia.
El impuesto a la Plusvalia “...es el valor originado por el aumento del precio de
un bien inmueble en el transcurso del tiempo. En la actualidad se paga el impuesto a las

utilidades y plusvalia, que se calcula sobre la ganancia entre la compra y la venta.”

(SRI-PLUSVALIA, 2017)

Para el caso del Conjunto Habitacional “Terranova” y todo bien que se desee

vender el valor de la Plusvalia paga el duefio/vendedor siendo el Promotor Inmobiliario.

[ RU.C.: 0660000360001

IOBAM A | FACTURA

AD MUNICIPAL No. 001-009-000115859
§oeneTe NUMERQ DE AUTORIZACION:
y 2B06201701200100900011585906600003600
| GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADD 1
MUNICIPAL DE RIDBAMBA FECHA ¥ HORA DE ALTORIZACION: 2862017 20:10:21
Dir Matriz: MUNICIPIO - 5 DE JUNIQ: AMBIENTE: Producticn
Oir Sucursal MUNICIPIO - § DE JUNID ARSI Hommal

CLAVE DE ACCESD:

PO——— | RN WA

2EPDE-2D1?E.‘1CGOGC(IIJSOOD‘| 20010080001158

LS

5818

Razon Social / Mombres y Apellidas: CARRERA DNA ADRIAND HERNANDO RUC ! CI: 0B01858844001

Fecha Emisitn: ZBIG2MT Guia Remision:
Cad. | Cantidad Descripcian Precio | Subsidio Pmciﬁ Sin | Descuanto Precio
Principal ) Unitario Subsidio Tatal
] 1.0|impuesio plusvalia 216.52) 0.0 28.52 .oop 216,52
75 1.0| costo emision de titulos de credito en compulscion, 20 0.0 20 0.0 2.0
(sendcios adminisirativos I i 1
1504 1.0 par mantenimiento & incorporacion al nuevo 2.0 [181] 2.I'I| 0.0 20
calasiro plusvalia | R—
o SUBTOTAL 12%| 0.00]
Informacion Adicienal: ) . SUBTOTAL 0% 220.52
Domicilio: DEMETRIO AGUILERA Y ALEJANDRO CARRION SUBTOTAL NO O8JETO VA | 0.00
amail: carreracab2adiansf@hotmail com SUBTOTAL SIN IMPUESTOS 220,52
Telafono: 2606214 I DESCUENTD o
Conceplo: Plusw'lu 29?19 perteneciente al predic 08010300500506900304B001 001 ICE 0.00
Comprador CHAVEZ PILCO CARLOS EDUARDO Vendador CARRERA O A ADRIAMO 1WA 129 000
HERMANDOD Ut:udsteua T21T.36 Area & Transferir 7 Avaluo 6348652 Fecha Emision _
Ingreso de la Plusvalla 2017 06 15 PROPINA 0.0

Referencis; 20749 ‘ | VALDR TOTAL 220 52
[Rec_aunaﬂc_nr_: MARTHA ALICIA MANCHENG GRANIZO

[Forma De Pago

Walor !
|$IN UTILIZACION DEL SISTEMA FINARCIERO

. 205 |

llustracion 66. Pago Plusvalia

Fuente: Promotor Inmobiliario

9.7.7. Impuesto Predial.

Se considera un tributo en el cual se grava un valor por la tenencia de una

propiedad en la ciudad. Se convierte en una contribucion que hacen los ciudadanos al
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Municipio de la ciudad. Este valor se paga por Unica vez durante el afio en curso, para el
caso de la ciudad de Riobamba se otorga beneficios de hasta el 10% de descuento si se

paga dentro de los 15 primeros dias de enero.

El pago del impuesto predial es necesario para realizar tramites de compra 'y

venta de bienes inmuebles u otro tramite legal que necesite la persona sobre su bien.
9.8 Fases del Proyecto.

A través de las 5 fases de un proyecto, se describiran los procedimientos que se
deben realizar y a la vez cumplir tanto en la parte normativa municipal como legal, para

que el proyecto sea aprobado y posteriormente sea vendido.

9.8.1. Fase de Inicio.

Dentro de la Fase de Inicio, en donde Promotor Inmobiliario identifica el terreno
donde generara el Conjunto Habitacional “Terranova” es necesario tener ciertos
documentos municipales y legales que respalde la viabilidad técnica del proyecto; por lo

cual se analizan los siguientes documentos como primordiales dentro de esta fase:

| P——————

* Proporciona ¢ Informa si el predio
informacién sobre el tiene algun
estado del predio impedimiento legal
(terreno)

Gréfico 45. Documentos Fase Inicio
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

La Linea de Fabrica proporciona informacion sobre el estado del predio en
referencia a zonificacion urbana, area del terreno, coeficientes de ocupacion del suelo

(COS) en planta baja y total, namero de pisos posibles a construir, retiros, afectaciones
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viales y amenazas, disponibilidad de servicios basicos, entre otros. En si, informacion
que le sirve al promotor para identificar si el terreno es viable para el proyecto que

desea hacer y con base a ello poder plantear un plan masa.

El Certificado de Gravamen es un documento emitido por el Registro de la
Propiedad e informa el historial del terreno en cuanto a diferentes duefios que pudo
haber tenido el terreno, informa posibles afectaciones legales y fraccionamientos siendo
el caso. Este documento es indispensable cuando ya el Promotor decide comprar el
terreno, ya que respalda la legalidad del propietario y se asegura que no tenga

impedimentos de venta o posibles sobre ventas.

9.8.2. Fase de Planificacion.
Para la Fase de Planificacion el Promotor Inmobiliario ya debe empezar a
recopilar ciertos requisitos indispensables para obtener la aprobacion municipal del

proyecto y por consiguiente poder iniciar con la construccion.

ela escritura representa un documento publico que determina la legalidad de propiedad del inmueble

eCorresponde al tributo municipal anual que se grava sobre el predio, cuya recaudacion,
administracion y fiscalizacion le corresponde a la municipalidad

eLa obrencidn del permiso de bomberos, documento indispensable para la aprobacién del proyecto,
corresponde el respaldo del cumplimiento de las normativas de seguridad en caso de incendios
dentro del proyecto

eCertificados emitidos por cada entidad’publica que otorga los servicios basicos a la ciudad, el cual
valida la disposicion de dichos servicios para el proyecto; siendo estos Agua Potable y Alcantarillado,
Luz Eléctrica y Telefénica

eActa que respalda el ingreso de los planos urbanisticos y arquitectdnicos del proyecto a la Municipales
para obtener la aprobacién del anteproyecto

eDocumento emitido por la Municipalidad otorgando la facultad al constructor del proyecto en iniciar
obras de construccion del proyecto

Gréfico 46. Documentos Fase Planificacion

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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9.8.3. Fase de Ejecucion.

Para la Fase de Ejecucion se considera el proceso de construccién del Conjunto
Habitacional “Terranova”, en el cual es necesario la contratacion de personal técnico
para obra y personal administrativo para oficina y adquisiciones, asi como también en
su término de construccion la solicitud de todas las acometidas de los servicios basicos

para el funcionamiento integral y completo del Conjunto.

eUna vez que se tiene la factibilidad de los servicios basicos, y a su vez el disefio de
cada uno de ellos para el Conjunto Habitacional "Terranova" se debe solicitar las
acometidas para Agua Potable y Alcantarillado Sanitario y Pluvial se solicita a la
EMAPAR, red eléctrica a la Empresa Eléctrica de Riobamba y Teleféno a la CNT

eUna vez obtenido el permiso de los bomberos y elaborar el sistema contra incendios
de acuerdo a sus respectivas normativas, durante la construccion se va ejecutando
también estas instalaciones

elas inspecciones municpales se reallizan a través de funcionarios de la Comisaria de la
Construccion, la misma que la realizan arbitrariamente; siend por lo general una visita
al incio de la construccidn para verificar documentacion legal, y otra al final para ver el
cumplimiento de lo indicado en planos y recepcién de las obras comunales

eDurante la ejecucién del proyecto se generan diferentes tipos de contrato, tanto para
personal técnico como administrativo. El cumplimiento del contrato esta obligado
tanto el promotor como el trabajador en horarios de trabajo, fecha de pagos y
cumplimiento de plazo.

Gréfico 47. Documentos Fase de Ejecucion
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

9.8.4. Fase de Comercializacion.

La Fase de Comercializacion para el caso del Conjunto Habitacional
“Terranova” empez06 aproximadamente un afio después del inicio de sus obras, por lo
que el plan implementado por el Promotor tuvo que ser muy riguroso y eficaz para
lograr la venta hasta el final de la construccion. Para ello se contratd a una Empresa
Inmobiliaria — Orbe Gestiones Inmobiliarias con comision en ventas, para que se
encargue de la comercializacion, venta y asistencia a los beneficiarios para la

adquisicion de los créditos hipotecarios en cada institucion financiera.



Para esta fase los documentos mas relevantes son:

*Es un documento que figura
como contrato entre el
vendedor y comprador del
bien inmueble para reservar
el inmueble

eEscritura notarizada que
legaliza la compra del bien
inmueble a través de la
obtencidn de un crédito
hipotecario en una IFl

Gréafico 48. Documentos Fase de Comercializacion

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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Dentro del Contrato de Reserva (Ver Anexo 9) que se realiza entre el Promotor

duefio del proyecto y el Comprador de la casa o departamento, se compromete lo

siguiente:

e Comparecer de manera libre y voluntaria a firmar el contrato, tanto el

vendedor como el comprador.

e Comprometer la reserva del bien inmueble con caracteristicas especificas.

e Acordar el precio del inmueble a ser pagados como primera parte un

porcentaje de 5% de reserva y la diferencia con un crédito hipotecario.

e Incluir multas y sanciones en el caso que uno de los dos se revierta en la

venta o compra del inmueble.

Las Escrituras de Compra del Inmueble (Ver Anexo 10) se genera toda vez

que el comprador ha pasado por todo el proceso de evaluacion crediticia dentro de una

Institucion Financiera y ha sido objeto de adquirir un crédito hipotecario para la

adquisicion del inmueble por el 95% del valor del mismo.



9.8.5. Fase de Cierre.

Una vez terminada la construccion del Conjunto Habitacional “Terranova” en
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una primera etapa y segunda etapa y haber culminado con todas sus obras comunales y

fachadas, el Promotor procede hacer la entrega de las casas y departamentos a cada

comprador, asi como la entrega de todas las obras comunales a los nuevos duefios del

Conjunto.

Por otro lado, al término de las obras de construccion se van liquidando contratos

que han ido cumpliendo sus plazos y tiempos estipulados dentro de los mismos

contratos; de igual forma ir liquidando con los proveedores; es decir ir cerrando los

diferentes frentes de trabajo.

eA través de la Declaratoria de Propiedad Horizontal se puede realizar la venta legal
tanto de las casas como departamentos, ya que a través de la DPH se generan
escrituras individuales.

eToda vez que se haya firmado la Escritura de compra venta del inmueble y el
Promotor haya recibido la totalidad del valor del inmueble , se procede hacer la
entrega formal de la casa para lo cual se firma una Acta de Entrega Recepcidn en el
cual se detalla el estado de la vivienda , con sus ambientes y acabados. Los mismos
que recibe a entera satisfaccion el nuevo duefio del inmueble.

eUna vez que el Promotor concluye con la construccion y hace la entrega de todos los
servicios basicos a cada entidad pubilca, el Municipio procede a realizar la devolucién
de la garantia por el proceso constructivo y de seguridad.

eTodos los trabajos realizados en obra por los proveedores deerdn ser revisados para
proceder con la liquidacion correspondiente.

Grafico 49. Documentos Fase Cierre

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

9.9 Conclusiones

Con el cumplimiento de todos los objetivos planteados dentro del analisis de la

situacion legal, se puede determinar:
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El Conjunto Habitacional “Terranova” a la presente fecha se encuentra con un
avance de obra del 95% y con una comercializacién del 98%, por lo que se puede

concluir que se encuentra en la fase de comercializacion y cierre.

El actuar como Persona Natural como situacion legal del Promotor le beneficia
en que sus gestiones y tramitologias se simplifican y posee autonomia en la toma de

decisiones sobre el proyecto.

El proyecto ha tenido una vida de aproximadamente 2 afios, en los cuales el
promotor ha tenido que realizar sus respectivas declaraciones tributarias y obligaciones
laborales; y se ha evidenciado a través de documentos legales dichas acciones, siendo
éstas sus declaraciones de impuesto a la renta, anticipos, contratos y afiliaciones a sus

trabajadores, todo bajo lo indicado en la Ley.

De igual forma para la obtencion de la aprobacion del proyecto y posterior
permiso de construccion del Conjunto Habitacional “Terranova”, el Promotor ha ido
cumpliendo cada proceso dentro del Municipio a satisfaccion por lo cual se ha logrado
culminar con el proyecto y con la recepcion de los bienes inmuebles por parte de los

compradores.

La buena gestidn por parte la empresa Orbe Gestiones Inmobiliarias en el
proceso de comercializacion y asistencia en obtencion de crédito hipotecario, ha
generado satisfaccion por parte de los compradores ya que conocer todo este proceso es
de poco conocimiento por parte de los compradores y por ende terminan desistiendo o
realizando mal los tramites. Es por ello que conocer todos los procesos es un plus que

ha tenido la empresa a cargo de la comercializacion.
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La experiencia del Promotor en realizar proyectos inmobiliarios dentro de la
ciudad ha optimizado tiempos de tramitologias y aprobaciones, a pesar que en muchos
casos el desconocimiento de funcionarios publicos en aprobaciones de proyectos hizo

que se extendiera el plazo de construccion y por ende postergara la comercializacion.
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10. GERENCIA DE PROYECTOS

10.1 Introduccién.

En el presente capitulo se planteard la estrategia en como llevar el proyecto, es
decir, una Gerencia del Proyecto en el cual se pueda determinar todas las gestiones que
pueden involucrar el desarrollo del Conjunto Habitacional “Terranova” para el

cumplimiento de su objetivo.

Mediante la aplicacion de la Gerencia de Proyectos se podra utilizar todos los
recursos necesarios del proyecto de manera eficiente, enfocandose a cumplir el alcance,

cronograma y costos.

10.2 Objetivos.

e Determinar un plan de trabajo que involucre tener al Conjunto
Habitacional “Terranova” de manera exitosa con el cumpliendo sus
objetivos.

e Definir algunos procesos de gestion de direccion de proyectos que
incidan para el éxito y conclusién del proyecto.

e Conocer e identificar a los interesados del proyecto para poder establecer

los roles y responsabilidades que tendrian dentro del proyecto.

10.3 Metodologia de Investigacion.

La metodologia que se aplica para el presente capitulo se la realizara con base a
la Metodologia TenStep de TenStep Academy, la misma que se encuentra basada en el
libro PMBOK 5 que pertenece al Project Management Institute (PMI) para direccion de

proyectos.
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Esta metodologia sintetiza en 10 pasos la forma como se debe direccionar un
proyecto, es decir, todas aquellas gestiones que involucra crear, ejecutar, controlar y

cerrar un proyecto, para este caso un proyecto inmobiliario.

Los 10 pasos que seran analizados son:

1' Definicion del Trabaj

!

. Integracion del Plan
de Trabajo

. Gestion del Plan de
Trabajo

t' Gestion de Polémica

'. Gestion del Alcance

!!

6. Gestion de la
Comunicacion

'7. Gestion del Riesgo

'. Gestion de los RRHH

!

# Gestidn de la Calida

' 10. Gestién de

Adquisiciones

lustracién 67. 10 Pasos TenStep
Fuente: TenStep Academy
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

10.4 Definicion del Trabajo.

Para la llegar a definir claramente el trabajo que se pretende realizar, es necesario

plantearse algunas variables como arranque del proyecto, las mismas que son:
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l Establecer metas

I Establecer objetivos

Estimacidn de esfuerzo, costo y duracion

I Establecer alcance

r ™

Establecer suposiciones previas

A /

s ™

| A '

nticipar sistema de organizacion J

llustracion 68. Definicion del Trabajo
Fuente: TenStep Academy
Elaborado por: Jenny Carrea Orbe

10.4.1. Metas.

Las metas de un proyecto se definen a través de diferentes planteamientos de
niveles altos, los mismos que sirven de referencia para conocer lo que se pretende lograr
a través del proyecto, y a su vez obedecen a los beneficios de econémicos que se pueden

lograr. (TenStep Academy, 2017)

Para el Conjunto Habitacional “Terranova”, las metas se basan en:

- Crear un espacio de habitabilidad segura y confortable con amplias areas
verdes.
- Ofrecer comodidad entre casas y departamentos con disefios modernos y

adecuaciones confortables.
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- Posicionar la firma del constructor, con la implementacion de nuevos

proyectos en la ciudad.

10.4.2. Objetivos.

Dentro de los objetivos planteados por parte del Promotor estan:

- Realizar un proyecto cumpliendo todas las normativas Municipales como
normativas de construccion.

- Integrar el disefio del proyecto al entorno, planteando disefios modernos en
casas y departamentos y desarrollando espacios amplios de recreacién para
todos los condéminos.

- Optimizar los costos de construccion del proyecto para luego manejar precios
de venta acorde a la situacion econdémica del pais.

- Comercializar el proyecto de manera estratégica enfocandose en proyectos de

vivienda de interés publico para acceder a créditos preferenciales.

10.4.3. Alcance.
Para definir el alcance del proyecto se debe tener claro todo aquello que sea parte
del mismo y lograr su conclusion, asi como también lo que no se quiere hacer dentro del

proyecto.
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eOfrecer un proyecto con disefios modernos y eGastos de legalizacion para la compra venta del ‘
cumpliendo todos los procesos constructivos. inmueble y posterior obtencion del crédito
eContar con los presupuestos’ cronogramas, hiptoecario, como son: notarl'as, alcabalas,
precios y planes de comercializacién. escrituracion y tramite en instituciones
eRealizar un seguimiento al proyecto para financieras.
controlar todos los ingresos y egresos a través eSolicitud de servicios basicos como: medidor
del Valor Ganado. de luz y agua.
eObtener todos los permisos municipales para *Aplicacion del reglamento interno de
la buena ejecucidn del proyecto. coopropietarios y creccion de directiva.
oCumpHr con todos los aspectos |ega|e5 que eMantenimiento a todas las instalaciones Yy
involucre al proyecto desde contratos, areas comunales del Conjunto.

escrituras, legalizaciones, obtencion de
créditos hipotecarios, etc.
eEjectuar lel proyecto con el correcto
cumplimiento del cronograma. |
eentregar un proyecto a los beneficiarios a
entera satisaccion a través de un acta de
entrega recepcion definitiva. ‘

llustracién 69. Alcance del Proyecto
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

10.4.4. Estimacion de esfuerzo, costo y duracion.
Tener claro las estimaciones del proyecto ayudara a poder definir bien el Plan de

Trabajo, por lo que se considera:

Estimacion de Esfuerzo
Area Duracion/Costo
Esfuerzo estimado 4900 horas
Duracion estimada 30 meses
Costo estimado | $ 1,540,000.00

Tabla 62. Estimacion de Esfuerzo del Proyecto
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

10.4.5. Suposiciones Previas.

Las suposiciones se convierten en eventos que se presentan en la ejecucion del
proyecto, los mismos que podrian ocurrir con alta probabilidad y que se esperan que
sucedan, todo con base a experiencia de proyectos similares anteriores. Estos pueden

Ser:
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- Decision segura por parte del comprador al momento de comprar una casa 0
departamento dentro del Conjunto Habitacional “Terranova” por la ubicacion
que tiene; en zona de crecimiento urbano, ubicacion estratégica, buen sector
de desarrollo de vivienda.

- Desde un inicio se encuentra considero la obtencion de crédito para la
construccion, sin embargo se prevé cancelar antes del cierre del proyecto ya
que se pretende financiera con las ventas al obtener ingresos por los créditos
hipotecarios.

- Buen cumplimiento de tiempo y calidad de trabajo dentro de la fase de
ejecucion del proyecto, ya que se maneja una buena relacion con los
proveedores y personal de trabajo, comprometidos al éxito del proyecto.

- Tener un incremento de precios durante la fase de inicio a ejecucion del
proyecto, con la condicion de no exceder el techo para vivienda de interés
publica (hasta USD 70.000). este incremento de precios sera controlado.

- Maés interesados en la adquisicién de una vivienda con la oportunidad de
créditos hipotecarios con tasas de interés preferenciales (4.99%) para primera

vivienda, por parte de la banca privada.

10.4.6. Riesgos.
Los riesgos que se pueden presentar durante todas las fases del proyecto son

inevitables, lo importante es tener un plan que pueda identificarlos y a la vez preverlos.
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Riesgo Nivel Plan de Contingencia

Extender el plazo de construccion y financierarse con
Alto  |el crédito al constructor, ya que no se puede iniciar la
comercializacion

Retraso en aprobaciones municipales para
la ejecuciéon del proyecto

Rechazo en colocacion de créditos Aliarse con diferentes bancos publicos y privados y
hipotecarios para proyectos VIP por Alto |calificar el proyecto para obtener més rapido los
instituciones financieras privas créditos

Congelar los precios de los materiales entregando
Medio |abonos a diferentes proveedores. Manejar % de
descuentos como constructor

Incremento en los precios de los materiales
de construccion

Tabla 63. Plan de Riesgos del Proyecto
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

10.4.7. Enfoque.
El enfoque nos ayuda a describir todos los procesos que se necesitan para la
creacion del plan de trabajo y el cumplimiento de los objetivos del proyecto. (TenStep

Academy, 2017)

La linea base del proyecto se establece sobre el alcance, cronograma y
presupuesto, los mismos que se logran determinar dentro de las fases del proyecto que
son la planificacion, ejecucion, seguimiento y control y cierre; si es que se presentare un

cambio éste tendra que ser analizado por la posibilidad de modificacion a la linea base.

Para controlar los tiempos de ejecucion, es decir, cronograma de obra y sus
recursos, el director de proyectos deberd emplear la metodologia de Valor Ganado para
ir monitoreando el avance en costo y tiempo; se prevé se lo realice al menos

quincenalmente.

Las fases para el desarrollo completo del proyecto se basa en los indicados en la
metodologia TenStep, que son: fase de inicio, fase de planificacion, fase de ejecucion y
control, y fase de cierre; todos estos deberéan ser controlados por parte del director de

proyectos.
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10.4.8. Organizacion del Proyecto.
La organizacion del proyecto se plantea de manera proyectizada, en la cual el
director del proyecto tiene toda capacidad de controlar el proyecto, es decir, tiene todo

el control y todo el personal reporta directamente al director del proyecto.

Las ventajas que se tiene al plantear este tipo de organizacion es que se convierte
mas eficiente, mejor comunicacion entre los interesados, los trabajadores se alinean a

los objetivos del proyecto.

La desventaja que posee esta organizacion es que como se convierte en un solo
proyecto, los trabajadores se encuentran presentes hasta el cierre del proyecto, se puede
generar la misma tarea varias veces y se corre el riesgo de no optimizar todos los

recursos.

10.5 Integracion del Plan de Trabajo.

Para la integracion del plan de trabajo se plantean la realizacion de la Estructura
del Desglose del Trabajo con base a la linea base del proyecto, estimacién del esfuerzo,

recursos, roles y tareas, estimacion de duracion y costo.



Conjunto Habitacional

"Terranova"
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1. Fase de Inicio

2. Fase de Planificacion

3. Fase de Ejecucion

4. Fase de Cierre

1.1 Estructura Legal

2.1 Estudio de Suelos
y Topografia

2.2 Estudio de
Mercado

1.3 Negociacién y
Adquisicion del
Terreno

2.3 Estudio
Arquitectdénico

1.4 Plan de Negocio

2.4 Ingenierias y
Bomberos

1.5 Factbilidad de
Servicios

2.5 Aprobacién del
Proyecto Definitivo

1.6 Acta de
Constitucion

2.6 Permiso de
Construccion

2.7 Presupuesto y
Cronograma

2.8 Certificados de
Conformidad

2.9 Plan de Proyecto

3.1 Comercializacion

3.2 Obras
Preeliminares

3.3 Obras de
Urbanizacion

3.4 Obras Exteriores
y Comunales

3.5 Estructura

3.6 Mamposteria

3.7 Instalaciones

3.8 Acabados

3.9 Propiedad
Horizontal

3.10 Crédito
Bancario

3.11 Entrega de
casasy
departamentos

llustracion 70. EDT Proyecto

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

4.1 Escrituracion

4.2 Entrega y Servicio
Posventa

4.3 Pago de Préstamo
(constructor)

4.4 Levantamiento de
Garantias

4.5 Pago de Impuestos

4.6 Acta Entrega Recepcion
Definitiva
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10.6 Gestion del Plan de Trabajo y Presupuesto.

La determinacién del Plan de Trabajo con su presupuesto y cronograma es uno
de los factores mas importantes en toda la vida del Proyecto, los mismos que se ven
controlados dentro de la Fase de Ejecucion para que el proyecto tenga un éxito
adecuado en tiempos, inversion adecuada en recursos y finalizacion con obtencion de

ganancia.

El control del cronograma de obra y el presupuesto estan ligados de manera
directa, ya que si el proyecto se retrasa en tiempos indudablemente existe incremento en
costos y viceversa, optimizando tiempos de construccion se reducen los costos del

proyecto y por ende se tienen mayor rentabilidad.

Los paquetes de trabajo definidos en la Estructura de Desglose del Trabajo van
relacionados con los costos y tiempos del proyecto, ya que hay que ir controlando el
inicio y cierre de cada paquete de trabajo. Todo esto se puede controlar a través de un

juicio de experto con proyectos semejantes al planteado.

1 Revision 2 Estatus 4 Actualizar 5 Validacion
3 Evaluar las

de del el Plan de de Estatus

Espectativas

Cronograma Cronograma Trabajo en cada Hito

lustracién 71. Procesos de Gestion de Cronograma
Fuente: TenStep Academy
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

10.7 Gestion de Polémicas.

Las polémicas se pueden presentar cuando existen diferencias entre los
miembros del equipo y no se llega a un acuerdo, convirtiéndose en un serio problema al

proyecto.
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Para la gestion de polémicas se plantea la siguiente estrategia:

Determinar la
causa de la
polémica

Definir la
actividad a
llevar a cabo

Asignar un
miembro del
equipo

Establecer
fechas de
entrega

Calcular horas
de trabajo

Establecer
dependencias

lustracion 72. Proceso de Gestion de Polémicas
Fuente: TenStep Academy
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

10.8 Gestion del Alcance.

La definicion del plan de gestidn del alcance se basa en la descripcién de todos
los procesos para mantener la linea base del proyecto y su adecuada administracion, sin
embargo puede presentarse cambios al alcance del proyecto en los cuales el

Patrocinador puede tomar aquellas decisiones para aprobarlos.

El proceso adecuado para aprobar un cambio al alcance bajo la responsabilidad

del director de proyectos es:
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b
'-Plantear ® Asignar los eInformar al e Afadir eInformar el
solicitudes de cambios al Patrocinador actividades a estado de
cambio a alcance a un la solicitud llevar a cabo avance
través del miembro del con e Actualizar la mediante
formulario de equipo alternativas definicién del reportes de
cambios de responsable de impacto proyecto estado del
alcance parala eDocumentar proyecto de
e Registrar en la investigacion la resolucién manera
bitdcora de semanal
solicitudes de
cambio
llustracion 73. Proceso de Gestion del Alcance
Fuente: TenStep Academy
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
10.9 Gestion de la Comunicacion.
Con la implementacién de la gestion de la comunicacion se puede manejar de
mejor manera la integracion de todos los involucrados al proyecto, ya sean estos
internos o externos.
La principal intencién de realizar un plan de gestién de comunicacién es para
gue exista una comunicacion efectiva entre todas las personas, como se plantea:
Comunicacién Medio Descripcion Frecuencia Participacion Responsable
Reunién de Reporte de los trabajos realizados en costo y Director del proyecto,
Personal tiempo comparados con el presupuesto y Semanal | Miembros del equipo, | Director del Proyecto
Avance de Obra .
cronograma Patrocinador
Reunién de Establecer el trabajo a realizar a los miembros Director del provecto
e Personal del equipo en funci6n al cronograma de obra Semanal . proy! .| Director del Proyecto
Planificacion Miembros del equipo
valorado del proyecto
Actualizacion del C_orreo electrénico Actua}llzacmny reporte de los trabajos Dlnrector del proye.cto, Director del proyecto y
e informes de valor realizados a través del valor ganado Mensual | Miembros del equipo, . A
Avance de Obra - Miembros del equipo
ganado comparado con el presupuesto y cronograma Patrocinador
Control de Cuando se presente cambios al alcance del . Patrocinador, Director .
. Personal I . De requerir del proyecto, Director del Proyecto
Cambios proyecto se planteara una reunién inmediata

Miembros del equipo

Tabla 64. Plan de Gestion de la Comunicacién

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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10.10 Gestidn del Riesgo.

Mientras se lleva a cabo la ejecucion del proyecto se pueden presentar varios
eventos tanto internos como externos, los mismos que pueden volver susceptible al

proyecto generando impactos positivos o negativos al desarrollo del proyecto.

Estos riesgos pueden ser identificados y gestionados a tiempo para no afectar la

linea base del proyecto, tanto como sus costos y tiempos.

Se plantea un proceso de gestion como:

dentificacion de riesgos al momento
e definir el proyecto

nalisis cuantitativo de riesgos

ontrol de riesgos

llustracién 74. Pasos para Gestion de Riesgo
Fuente: TenStep Academy
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Aplicando este proceso se ha identificado los posibles riesgos que podria afectar

al proyecto, estos se han catalogado de manera cualitativa y cuantitativa:
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Riesgo Cualitativo | Cuantitativo Plan de Contingencia
Reduccion de colocacion de
créditos hipotecarios por parte Alto 0.5
de la banca privada
Retraso en las aprobaciones

Plantear planes de financiamiento
directo

Extender el plazo de construccion

municipales Medio 025 con la seguridad de contar con
Inseguridad en los compradores

de bienes inmuebles por Bajo 0.5 Brindar confianza al comprador
incidencia politica y econdmica

Incremento en los precios de los Alto 0.75 Congelar precios con los
materiales de construccion ' proveedores con abonos

Tabla 65. Plan de Gestion de Riesgos
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

10.11 Gestidén de los Recursos Humanos.

La gestion de los recursos humanos dentro del proyecto comprende la buena
administracion del personal tanto de obra como de oficina que se encuentran

involucrados en el desarrollo del proyecto.

Para el proyecto se plantea la siguiente estrategia:

|30I|'ticas para contratacién de personal

efinicidn de roles y responsabilidades
los cargos asignados

estion del personal

llustracion 75. Procesos para Gestion de RRHH
Fuente: TenStep Academy

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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10.12 Gestidn de la Calidad.

La calidad del proyecto fue planteado inicialmente por el Promotor al realizar el
disefio y presupuesto, ya que con ello se plante6 las especificaciones técnicas que va a

cumplir todo el Conjunto Habitacional “Terranova”.

Cuando se empieza a comercializar, la calidad del proyecto empieza a ser
evidenciado por el cliente y la intencién del promotor es que se encuentre satisfecho
cuando tome la decision de compra el inmueble, y estos deben ser realizados con los

mejores estandares y a conformidad del nuevo duefio.

La calidad del proyecto se encuentra inicialmente evaluado con el cumplimiento
normativo de: Arquitectura y Urbanismos del GAD de Riobamba y Norma Ecuatoriana

de la Construccion (NEC2015).

Posterior a ello se empieza a enfocar la calidad del proyecto en los diferentes
acabados y las adecuaciones con las que un cliente recibe su casa o departamento, para
ello dentro del acta entrega recepcion definitiva del bien inmueble se detalla las

condiciones en las cuales se entrega y recibe la casa o departamento.

}riterios de acabados y su validez

Actividades de seguimiento de calidad:
puditorias y entrenamiento

[ standares de calidad ]

llustracién 76. Procesos para Gestion de la Calidad

Fuente: TenStep Academy

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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10.13 Gestion de Adquisicion.

Para la gestion de adquisicién se involucra el proceso de determinar las compras
de los materiales como servicios que el proyecto va a necesitar, asi como también la
correcta seleccion de los proveedores que van a intervenir. También se debe considerar

los servicios provistos para el proyecto.

Todo lo que se gestiones en adquisicion va a ser fuera de la organizacion, es

decir involucrados externos, como son;

- Proveedores: compra / venta

- Pagos anticipados con proveedores para congelar precios y disponer de los
materiales en su momento

- Contratacion de personal suplementario

- Subcontratacién de trabajos especificos

10.14 Conclusiones.

Realizando un andlisis general de todas las gestiones que involucra la direccion

del Conjunto Habitacional “Terranova”, se tiene:
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Componente

Impacto

Descripcion

Definicion del Trabajo

Ly

El buen planteamiento de la definicion del trabajo
genera el punto de partido e indudablemente la buena
ejecucion, como se evidencia al término del proyecto

Integracion del Plan de
Trabajo y del Presupuesto

Se genera una buena planeacién del trabajo con la
definicion del alcance, tiempo y costos

Gestion del Plan de Trabajo
y del Presupuesto

Se plantea una linea base para la ejecucion del
proyecto, en el cual se fue controlando el costo y
tiempo. Estos pudieron ser controlados a través de una
buena gestion planteada

Gestién de Polémicas

Durante el desarrollo del proyecto se lograron
canalizar todas aquellas polémicas que afectaban al
proyecto, sin embargo, estas no fueron incidentes

Gestién del Alcance

e & & &

Al plantear un alcance bien definido se obtuvo el éxito
del proyecto, y es lo que se evidencia ya en su fase de
cierre

Gestién de la Comunicacion

g

Se trabaj6 con la documentacidn necesaria para generar
una buena comunicacion entre los miembros del equipo
y el director del proyecto. Adicionalmente se brind6
confianza entre ambos miembros para no incidir en
complicaciones

Gestion del Riesgo

49

Con la prevencion de riesgos y su adecuado analis se
puedo mitigar las afectaciones directas en cuanto a
timpo de ejecucion

Gestion de los RRHH

La buena administracion del personal tanto técnico
como operativo durante el proceso del proyecto se
logré evidenciar con la aceptacion de las
responsabilidades dentro de la estructura
organizacional

Gestién de la Calidad

A pesar que no se manejaron acabados de primera
calidad, lo ofrecido en el proyecto lleg6 crea buena
expectativa por parte del cliente y por ende aceptacion
al momento de compra

Gestion de Adquisiciones

Se logré gestionar una buena metodologia de
adquisiciones de bienes y servicos ya que el proyecto
no tuvo que ser retrasado por falta de materiales ni por
incumplimiento de contratos




278

11. OPTIMIZACION

11.1 Introduccién.

En el presente capitulo se realizar un analisis macro a la fecha de todos los
capitulos precedentes con la intencion de llegar a concluir la viabilidad del proyecto, ya
que al realizar el analisis individual todo inclinaba a que la ejecucion del Conjunto

Habitacional “Terranova” es totalmente VIABLE.

Se considera que al realizar el andlisis en conjunto existiran ciertas variables que
pudieron ser optimizadas para que el proyecto sea mas viable, por lo que aqui se

realizara la optimizacién adecuada como un segundo escenario.

11.2 Objetivos.

e Conocer el estado actual del proyecto con un andlisis de todas las
variables que incidieron en la estructura del proyecto, y con ello
identificar aquellas que puedan ser optimizadas.

e Actualizar datos macroecondémicos referentes al desarrollo del proyecto,
conociendo la realidad actual del pais.

e Implementar un segundo escenario de viabilidad del proyecto, toda vez

que se ha identificado aquellas variables que pudieran ser optimizadas.

11.3 Metodologia de Investigacion.

La metodologia aplicada para el presente capitulo se la realizara a través de una
matriz de comparacion de todos los capitulos que influyeron para la estructura integral

del proyecto.



279

Se realizaré en primera instancia una fotografia al proyecto y se identificara
aquellas debilidades o0 amenazas que pudieran existir de ser el caso, como también todas
aquellas fortalezas y oportunidades que tuviera, conociéndose como una matriz FODA.
Todo esto sabiendo que el proyecto se encuentra en la Fase de Cierre, y que este analisis

serviria para futuro nuevos proyectos enmarcandose en las mismas caracteristicas.

Posterior a ello se realizara la matriz de comparacion de todas los diferentes
analisis que se realizaron al proyecto (capitulos anteriores), para identificar aquellos que

pudieron ser optimizados para una mayor viabilidad del proyecto.

Finalmente para aquellos temas que se pudieron optimizar, se planteara una
segunda propuesta como un segundo escenario del proyecto, con estrategias optimas
que definira una mayor viabilidad al proyecto, que sirva de base para futuros proyectos

semejantes.

Optimizacién

llustracién 77. Plan de Optimizacion Proyecto

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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11.4 FODA del Proyecto.

El analisis FODA ayuda a identificar las fortalezas, oportunidades, y
adicionalmente examinar las debilidades y amenazas del proyecto; teniendo en cuenta
que las fortalezas y debilidades son internas y las oportunidades y amenazas son

externas. (Lamb, Hair, & McDaniel, 2011)

Para realizar el andlisis FODA se van a considerar las siguientes caracteristicas:

I Fortalezas Oportunidades

N ¢ costos de produccion i ® sociales

T ¢ habilidades T ® demograficas

E de marketing E ® econémicas

R ® recursos financieros R e tecnolégicas

N e imagen ' N ¢ politicas/legales

g * tecnologia g ® competitivas
Debilidades Amenazas

llustracion 78. Variables FODA
Fuente: Marketing-Lamb, Hair, McDaniel

Toda vez que se ha tenido el analisis de todas las variables que involucran la
estructura del Conjunto Habitacional “Terranova”, obteniéndose a través de métodos de
investigacion, encuestas, experiencias profesionales, realidades actuales del pais, entre
otras, se plantea la siguiente matriz FODA del proyecto para identificar las condiciones
mas acertadas y posibles de mejora y con ello enfocar a cada uno de los capitulos antes

analizados y optimizarlos.
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eLocalizado en un sector de crecimiento alto de la ciudad de
Riobamba(Norte)

eUbicado en un buen sector de residencia, y con proyecciones de vias
segln PDyOT del GAD Riobamba

eDisefio Arquitectdnico adecuado para el sector, con atracciones y
ventajas de vista, iluminacion, seguridad, amplios espacios de
recreacion

*Proceso constructivo con el cumplimiento normativo y con altos
controles de calidad

eAcabados y servicios de buena calidad, que garantice una buena
relacién costo/beneficio para los clientes

eExperiencia del promotor y constructor que garantiza la viabilidad
del proyecto y su buena gestion en la direccidn del proyecto

*Excelente posicionamiento de la firma del Promotor en el mercado
inmobiliario que otorga seriedad y solvencia en sus proyectos

eExcelente manejo en el plan de comercializacién y ventas del
proyecto

eCostos indirectos relativamente altos
*Sobre aseguramiento de financiamiento para la ejecucidn del proyecto

*El plazo de ejecucidn del proyecto relativamente largo a relacion de la
magnitud del mismo

eAprobaciones municipales y obtencion de la Declaratoria de
Propiedad Horizontal que obligaron a retrasar el plazo de ejecucidny
comercializacién del proyecto

eContraccidn de la absorcién del mercado inmobiliario y por ende
menos demanda de créditos hipotecarios

e|nestabilidad econémica a nivel pais que generd incertidumbre en la
seguridad laboral de las personas

eIncremento del IVA que afecté directamente a los costos directos e
indirectos del proyecto y por ende a la utilidad del proyecto

eElecciones presidenciales e incertidumbre econdmica y politica del
pais

eOtorgamiento de créditos al constructor con tasas preferenciales
para desarrollo de proyectos inmobiliarios, por parte de instuciones
financieras publicas y privadas

eLiquidez en las IFIs para colocar créditos a los beneficiarios con tasas
y plazos preferenciales, enfocados a proyectos inmobiliarios de
cardcter publico

*Pocos proyectos inmobiliario de interés publico (VIP) en la ciudad de
Riobamba que ha minimizado a la competencia, es decir, poca oferta
de proyectos VIP

*Mayor demanda de adquisicion de vivienda dentro del sector socio
econdémico medio a medio alto, demanda adecuada para el proyecto

*Proyecciones macro-econdémicas y politicas del pais en beneficio del
sector de la construccion

llustracién 79. Matriz FODA Proyecto “Terranova”

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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11.4.1. Resultados de la Matriz FODA.

Con la determinacion de cada variable de la matriz FODA hacia el proyecto, se
puede obtener resultados muy significativos para concluir con la viabilidad del
Conjunto Habitacional “Terranova”, siendo asi que para las Fortalezas y Debilidades
internas las mas incidentes son: el posicionamiento de la firma y experiencia de
construccion por parte del promotor, localizacion del proyecto, disefio y acabados,
buena estrategia de comercializacion, sin embargo también se tiene mucho plazo de

ejecucion del proyecto.

Por otro lado también se tiene los resultados de las Amenazas y Oportunidades
externas en el proyecto, siendo estas: demora en tramites municipales (burocracia),
inestabilidad econdmica y politica del pais, incremento en tributos, mientras que por
otro lado se aprovech6 en el mercado financiero con preferencias en créditos al
constructor y beneficiario, poca competencia en el mercado inmobiliario VIP, buena
demanda a la adquisicion de primera vivienda dentro del segmento donde se desarroll6

el proyecto.

11.5 Matriz Comparacion.

Se realizara una matriz de comparacion de todas las variables analizadas en
capitulos anteriores a la fecha actual, para conocer aquellas que se tenga que optimizar

para tener una mejor viabilidad del proyecto.
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Matriz Comparacion Variables Conjunto Habitacional **Terranova'

Variable Condiciones Viabilit_:iad Viabilidad
Anterior Actual
Dentro de las variables macroeconémicas se puede
evidenciar una mejora, evidenciando una reduccion en
Entorno el riesgo pais, menos inflacién, mejora en el precio del

Macroeconémico
(30 mayo 2017)

petréleo, mayor oportunidades en el sector
inmobiliario; todo esto llevando a tener mayor interés
en la inversién inmobiliaria y por ende en la
adquisicion de bienes de vivienda.

M

M

Localizacion
(19 junio 2017)

La localizacion y ubicacién del proyecto fue clave, ya
que se encuentra en una zona de expansion y
crecimiento de la ciudad (norte) deseada por la
mayoria de habitantes de Riobamba, adicionalmente en
una zona residencial con proyeccion de vias que le da
mayor plusvalia al sector.

Investigacion del
Mercado
(10 agosto 2017)

La oferta de proyectos inmobiliarios de interés publico
(VIP) en la ciudad es muy baja, casi ni conocida, por lo
que no se ha tenido una competencia fuerte en el sector,
indudablemente teniendo la oportunidad de seguir
desarrollado proyectos similares. Por otro lado la
demanda en este segmento de proyectos ha sido alta
por los beneficios que cuentan al adquirir una primera
vivienda.

Analisis Arquitectonico

(24 agosto 2017)

Para la fecha que fue analizado el tema arquitecténico
del proyecto, éste ya se encontraba en ejecucién. Cabe
mencionar que a pesar que no se ocup6 todo el COS
permitido y se doto de mayor area verde, esto hizo que
haya mayor atraccién por los compradores. Por otro
lado el disefio arquitectdnico y urbano del proyecto se
hizo innovador y con el mejor aprovechamiento de las
areas.

Evaluacién de Costos
(05 septiembre 2017)

Se realiz6 el célculo de los costos directos actualizado
a la fecha del analisis, que para el segmento el
costo/m2 es 6ptimo, sin embargo en los costos
directos, exclusivamente costos financieros, se
pudieron obviar o estructurarlos de mejor manera. Asi
mismo, si no se hubiera tenido el retraso en la
aprobacion de la DPH se hubiera podido optmizar
tiempos de ejecucion, promocidn y ventas, y por ende
tiempos de cierre del proyecto.

OPTIMIZAR

Estrategia Comercial
(26 septiembre 2017)

La estrategia comercial empleada por la empresa
"Orbe Gestiones Inmobiliarias" encarga tanto en la
comercializacién y ventas, fue manejada de manera
adecuada y aprovechando todos los beneficios que
ofrece el segmento del producto. También la asistencia
al comprador y todo el programa de comercializacién,
hizo que a pesar del retraso del inicio de ventas se
pueda tener en tiempos 6ptimos la venta de més del
90% en menos de un afio.

Evaluacién Financiera
(05 octubre 2017)

Debido a que el proyecto para octubre 2017 ya contaba
con un avance de méas del 90% se pudieron trabajar con
los costos y tiempos reales, llegando a obtener 1o mas
certiro posibles la utilidad del promotor y los tiempos
de ejecucion del proyecto. Sin embargo se podria
plantear un escenario comun considerando menores
tiempos de construccion y empezando antes con las
ventas para conocer cual hubiera sido la utilidad del
promotor si no hubiera tenido retraso en tramites
municipales.

OPTIMIZAR

Aspecto Legal
(19 octubre 2017)

Las condiciones legales del pais en temas de
constitucion de empresas, declaraciones tributarias,
contratos y liquidaciones se mantiene, por lo que todo
lo que involucre en temas legales hacia el proyecto se
ha mantenido desde su inicio hasta su cierre.

M

Cuadro 10. Comparacion Variables Proyecto “Terranova”

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe
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11.6 Segundo Escenario.

Partiendo del estado actual del proyecto y conociendo que el mismo ya se
encuentra en su Fase de Cierre, se ha realizado el analisis del proyecto con datos reales
por lo que se podria decir que a la fecha todos los resultados son una fotografia del
proyecto y que sus andlisis son VIABLES. Sin embargo, dentro de este analisis hubo un
factor atipico que incidio en ciertas variables del proyecto, pudiéndose llamar dentro de

la matriz FODA como una Amenaza Externa.

La amenaza externa que sufri6 el proyecto fue el retraso de la aprobacién del
Proyecto Definitivo y posterior aprobacién de la Declaratoria de Propiedad Horizontal
para poder comercializarlo; en primera instancia se debid practicamente a la falta de
conocimiento de los servidores publicos dentro del Municipio en temas de ordenanzas,
normativas y criterios de disefio urbanistico; ya que habiendo tenido la aprobacion del
Ante Proyecto y posterior aprobaciones de Ingenierias, volvieron a emitir correcciones

al Proyecto Definitivo, y que por ende ocasiono el retraso en la Fase de Ejecucion.

Por otro lado, una vez obtenida la aprobacion Definitiva del Proyecto y todos los
permisos correspondientes, se solicito el tramite de la obtencion de la Declaratoria de
Propiedad Horizontal, el mismo que pudo obtener en los tiempos corrientes que maneja

la municipalidad, notarias y registrador de la propiedad.

11.6.1. Comparacion de Tiempos.

Tiempos Aprobaciones Proyectos
Tramite Tiempo Normal | Tiempo "Terranova"
Proyecto Definitivo 3 semanas 6 meses
Proyecto con D.P.H (adicional) |2 meses 3 meses
Tiempos Totales 3 meses 9 meses
Diferencia en Tiempos 6 meses

Tabla 66. Comparacién Tiempos Proyecto
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Fuente: Promotor Inmobiliario
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Como se puede evidenciar el Proyecto Habitacional “Terranova” practicamente
fue afectado con 6 meses en aprobaciones y legalizaciones, que se trasladan a las fases

de ejecucion, comercializacion y ventas.

11.6.2. Propuesta del Segundo Escenario.

Con lo antes descrito, la propuesta de optimizacion del proyecto se realizara con
la reduccion del plazo con 6 meses, teniendo un plazo total del proyecto a 18 meses.
Que hubiera sido el considerado por el promotor inmobiliario si no se hubiera afectado
los trdmites de aprobacion del Proyecto Definitivo con la Declaratoria de Propiedad

Horizontal.

Los capitulos que serdn nuevamente analizados son:

- Evaluacién de Costos

- Evaluacién Financiera

11.7 Optimizacion de Variables.

Dentro de la evaluacién de costos, se analizaron los costos indirectos y
cronograma del proyecto, los cuales para la presente se pretende volver analizar para ver
la factibilidad de optimizacion, todo esto bajo un escenario comun de estructuracion de

proyectos.

11.7.1. Evaluacion de Costos.
Dentro de la Evaluacién de Costos con la optimizacion de los tiempos del
proyecto de 24 meses a 18 meses, indudablemente el costo total del proyecto se reduce,

especificamente en los costos indirectos; también existe menos tiempo de ejecucion por
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ende menos pago de honorarios a profesionales y trabajadores de obra. De tal manera

que:

Costo Total del Proyecto

Para los costos indirectos la nueva propuesta quedaria por un valor de USD

524.205,53 vs los USD 557.560,53 que correspondia a la propuesta real. Hay que

considerar que dentro de este costo se incluye el valor del terreno.

Etapa Descripcion I Porcentaje | Valor | Subtotal
5 INDIRECTOS

5.1 Publicidad y propaganda 0.32%| 976,633.81 3,171.48
5.2 Gerencia de Proyectos 5.82%| 976,633.81 56,866.00
5.3 Seguimiento y Control de Obra 3.87%| 976,633.81 37,800.00
5.4 Gastos administrativos 100.00% 9,000.00 9,000.00
5.5 Comision por ventas 3.52%| 2,008,939.00 70,616.64
5.6 Imprevistos 1.12%| 976,633.81 10,978.20
5.7 Impuesto Plusvalia - servicios administrativos 100.00%) 38,088.00 38,088.00

TOTAL INDIRECTOS 226,520.32

Cuadro 11. Variacién de Costos del Proyecto

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Dentro de los Costos Indirectos, se tiene los costos de Gerencia de Proyectos,

Seguimiento y Control de Obra y Gastos Administrativos, que se convierten en

honorarios profesionales que se cancelan mes a mes de trabajo, y como se optimizo en

tiempo la ejecucion del proyecto, estos costos fueron reducidos de manera proporcional.

DETALLE DE COSTOS

UsD$

% Costo
Total

% Costo Directo

TERRENO

225,665.36

43.05%

23.11%

PLANIFICACION

39,469.85

7.53%

4.04%

INDIRECTOS

226,520.32

43.21%

23.19%

FINANCIEROS

32,550.00

6.21%

3.33%

TOTAL PRESUPUESTO DE COSTOS

524,205.53

100.00%

53.67%

Cuadro 12. Variacion del Costo Indirecto del Proyecto

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Con esta actualizacion de costos, se plantea un costo total de proyecto de USD

1.500.8039,34 versus USD 1.534.194,34 siendo la propuesta real, teniendo una

diferencia de USD 33.355,00.
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CONJUNTO HABITACIONAL
Nombre del Proyecto: ELCRRANOVAS
Ubicacién: RIOBAMBA
No. Viviendas: 31
DETALLE DE COSTOS USD$ %
Costo Total de Viviendas 879,532.62 58.60%
Costo de Infraestructura del Proyecto 97,101.19 6.47%
Costos Terreno. Planificacién, Indirectos v Financieros 524,205.53 34.93%
Costo Total del Proyecto 1,500,839.34 100.00%

Cuadro 13. Optimizacion del Costo Total del Proyecto

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Resumen de Costos

M Costo Vivienda
m Costo Infraestructura

Costo Terreno, Planificacion,
Indirectos y Financieros

Grafico 50. Resumen de Costos Totales del Proyecto
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Con esta variacién de costos, la incidencia del costo del terreno cambia y llega a

ser el 15.04% versus 14.71%.

Costo Total del Proyecto (%)

Costos Directos
Costos Indirectos

Costo Terreno

Gréfico 51. Incidencia del Costo del Terreno

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe



Indicadores de Costo por Metro Cuadrado

Con la actualizacion del costo total del proyecto, su relacion con el &rea total
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vendible del proyecto seria de USD 434,50 versus USD 444,16 siendo la propuesta real.

Costos Totales Vs Area Total Vendible

Datos Unidad Valores
Costo Total usd 1,500,839.34
Area Total Vendible m? 3,454.14
Costo Total por n?? usd/nm? 434.50

Tabla 67. Costo Total Vs Area Total Vendible

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Y para determinar el costo por metro cuadrado para el area util seria de USD

596,36 versus USD 609,62 siendo la propuesta real.

Costos Totales Vs Area Util
Datos Unidad Valores
Costo Total usd 1,500,839.34
Area Util (vendible) n? 2,516.65
Costo Total por m? usd/m? 596.36

Tabla 68. Costos Totales Vs Area Util

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Cronograma de Inversiones Parciales y Acumuladas

Cronograma del Conjunto Habitacional ""Terranova'" por Fases

Afio 2015

Afio 2016

Afio 2017

Meses

Planificacion
Ejecucion

jun | jul | ago |sept | oct | nov

dic

ene

feb

mar

abr | may

jun

jul | ago | sept| oct | nov

dic

ene

feb

mar

abr

may

112 |3[4]5]6

7

8

9

10

11 | 12

13

14 115 | 16 | 17 | 18

19

20

21

22

23

24

18 meses

Promocién

2 meses

2 meses

[1mes]

Ventas

16 meses

Cierre

Con la nueva propuesta el cronograma de ejecucion del proyecto se reduce a 24

Grafico 52. Cronograma Optimizado del Proyecto

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

meses, sin embargo las otras fases del proyecto se mantiene, teniendo de manera
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completa la terminacién de todo el proyecto en un plazo de 24 meses a relacion de los

30 meses reales.

Flujo de Costos

Con la optimizacion de tiempos indudablemente el flujo de costos es mayor ya

que se tiene el mismo presupuesto reducido en costos indirectos, pero con mayor

rendimiento en obra.
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1,400,000.00

1,200,000.00

1,000,000.00
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Costos Parciales y Acumulados Proyecto

250,000.00

200,000.00
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Grafico 53. Costos Parciales Vs Acumulados del Proyecto

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

11.7.2. Evaluacion Financiera.

Con la optimizacion del tiempo con 6 meses menos en realizacion del proyecto,

indudablemente los valores de ingresos y egresos varian, llegando a tener nuevos

valores del VAN, TIR, Margen, Rentabilidad y Utilidad.

Analisis Estatico

Se considera tener una reduccion en los costos totales del proyecto, pero se

mantiene los precios totales. Sin embargo el tiempo de ejecucion del proyecto se reduce

a 6 meses, por lo que se ve el proyecto obligado a tener mayor gasto mensual y una



nueva planificacion en la estructura de ventas, con base al estudio de mercado

(demanda) y al plan de estrategia de comercializacion.

Componentes Valor Estado Real
Ingresos 2,008,939.00 | 2,008,939.00
Terreno 225,665.36 | 225,665.36
Costos 1,275,173.98 | 1,308,528.98
Utilidad 508,099.66 | 474,744.66
Margen (24 meses) 25% 24%
Margen Anual 13% 9%
Rentabilidad (24 meses) 34% 31%
Rentabilidad Anual 17% 12%
Inversion Maxima 611,017.47 | 760,568.17
Rentabilidad Promotor 90% 84%

Tabla 69. Comparacion Analisis Estatico Proyecto
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Como se evidencia con menor tiempo de ejecucién el Margen (utilidad/costos)
aumenta en 1%, su Rentabilidad (utilidad/ingresos) incrementa en un 3%. Estos valores

reflejando una mejora en el proyecto, ya que la utilidad se optimiza con USD 33.355.

Andlisis Dindmico

Manteniendo el mismo valor de la Tasa de Descuento del 20% y con la
reduccion de los 6 meses en el tiempo de ejecucion del proyecto, la optimizacién del

VAN y TIR quedan:

MENSUAL ANUAL
TASA DE DESCUENTO 1.53% 20.0%
VAN $249,092.75

Cuadro 14. VAN Optimizado del Proyecto
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

En comparacion con el VAN determinado en el estado real del proyecto (VAN:

USD 141.500,66) se evidencia que en menor tiempo se tiene un mejor VAN, con una
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diferencia de USD 107.592,09. Esto refleja que para la fecha de proyeccion de los flujos

del proyecto, éste indudablemente era muy atractivo para su ejecucion.

MENSUAL ANUAL
TASA DE DESCUENTO 1.53% 20.0%
VAN $249,092.75
TIR 3.85% 57.41%

Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Cuadro 15. TIR Optimizado del Proyecto

Con la TIR se tiene el mismo resultado que el VAN, es decir, se tiene una mejor

TIR mensual en relacion al proyecto original siendo ésta de 3.85% versus 2.50%,

ratificando que en su momento el proyecto era atractivo para ser ejecutado.

Andlisis de Sensibilidad

Al realizar el anélisis de sensibilidad cruzada entre precio y costo del proyecto,

se puede evidenciar que se tiene mayor holgura en extenderse en ambas variables en

relacion al estado actual del proyecto, es decir poder tener un incremento de costos de

construccion de hasta el 32% y para los precios de venta poder subirse hasta un 18%.

Sin embargo, al momento de cruzar ambas variables no se deberia reducir en

precios con el 10% y para costo con 14% para no tener valore negativos. Esto representa

el margen maximo que se tendria para que le proyecto siga siendo viable.

VAN PRECIOS
16,267.11 0 =2 -4 -6 -8 -10 =12 -14 -16 -18
0 249,092.75 | 218,686.48 | 188,280.20 | 157,873.93 | 127,467.65 97,061.38 66,655.10 36,248.82 5,842.55 | -24,563.73
2 232,933.90 | 202,527.62 | 172,121.35| 141,715.07 | 111,308.80 80,902.52 50,496.25 20,089.97 | -10,316.31 | -40,722.58
4 216,775.05 | 186,368.77 | 155,962.50 | 125,556.22 95,149.94 64,743.67 34,337.39 3,931.12 | -26,475.16 | -56,881.43
6 200,616.19 | 170,209.92 | 139,803.64 | 109,397.37 78,991.09 48,584.81 18,178.54 -12,227.74 |  -42,634.01 | -73,040.29
8 184,457.34 | 154,051.06 | 123,644.79 93,238.51 62,832.24 32,425.96 2,019.68 -28,386.59 | -58,792.87 | -89,199.14
c 10 168,298.49 | 137,892.21 | 107,485.93 77,079.66 46,673.38 16,267.11 | -14,139.17 -44,545.44 | -74,951.72 | -105,358.00
o 12 152,139.63 | 121,733.36 91,327.08 60,920.80 30,514.53 108.25 | -30,298.02 -60,704.30 | -91,110.57 | -121,516.85
s 14 135,980.78 | 105,574.50 75,168.23 44,761.95 14,355.67 | -16,050.60 | -46,456.88 -76,863.15 | -107,269.43 | -137,675.70
T 16 119,821.92 89,415.65 59,009.37 28,603.10 -1,803.18 | -32,209.45| -62,615.73 -93,022.01 | -123,428.28 | -153,834.56
o 18 103,663.07 73,256.79 42,850.52 12,44424 | -17,962.03 | -48,368.31| -78,774.58| -109,180.86 | -139,587.14 | -169,993.41
s 20 87,504.22 57,097.94 26,691.66 -3,714.61 | -34,120.89| -64,527.16| -94,933.44| -125339.71| -155,745.99 | -186,152.27
22 71,345.36 40,939.09 10,532.81 | -19,873.46 | -50,279.74] -80,686.02 | -111,092.29 | -141,498.57 | -171,904.84 | -202,311.12
24 55,186.51 24,780.23 -5,626.04 | -36,032.32 | -66,438.59| -96,844.87 | -127,251.15| -157,657.42 | -188,063.70 | -218,469.97
26 39,027.65 8,621.38 | -21,784.90 | -52,191.17 | -82,597.45] -113,003.72 | -143,410.00 | -173,816.28 | -204,222.55 | -234,628.83
28 22,868.80 -7,537.47| -37,943.75| -68,350.03| -98,756.30| -129,162.58 | -159,568.85| -189,975.13 | -220,381.41 | -250,787.68
30 6,709.95| -23,696.33| -54,102.60 | -84,508.88 | -114,915.16 | -145,321.43 | -175,727.71| -206,133.98 | -236,540.26 | -266,946.53
32 -9,44891 | -39,855.18 | -70,261.46 | -100,667.73 | -131,074.01| -161,480.29 | -191,886.56 | -222,292.84 | -252,699.11 | -283,105.39
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Tabla 70. Analisis Sensibilidad Cruzada Precio-Costo Optimizado
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Apalancamiento del Proyecto

Considerando que el proyecto desde su conformacién cuenta con

apalancamiento, los valores proyectos serian:

Componentes Valor Valor Actual
Ingresos 2,598,939.00 | 2,598,939.00
Terreno 225,665.36 225,665.36
Costos 1,865,173.98 | 1,898,528.98
Utilidad 508,099.66 474,744.66
Margen (24 meses) 20% 18%
Margen Anual 10% 7%
Rentabilidad (24 meses) 24% 22%
Rentabilidad Anual 12% 9%
Inversion Maxima 265,135.21 265,135.21
Rentabilidad Promotor 90% 84%

Tabla 71. Apalancamiento Optimizado del Proyecto
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Se evidencia que con apalancamiento sigue siendo mas tentador el proyecto con
la optimizacion, ya que se tiene un 2% mas en margen y 3% mas en rentabilidad,

porcentajes de igual proporcién que siendo sin apalancar.

Para el VAN y TIR con apalancamiento se tiene:

VAN 358,498.50
TIR MENSUAL 9.68%

Cuadro 16. VAN y TIR Apalancado Optimizado del Proyecto
Elaborado por: Jenny Carrera Orbe

Se tiene valores de VAN de USD 358.498,50 versus USD 273.623,18 que

representa una diferencia de USD 84.875,32. Y un TIR de optimizacion de 9.68%
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mensual versus el TIR real mensual de 6.18%. Bajo las dos variables el proyecto sigue

siendo VIABLE.

11.8 Conclusiones.

Con base al anélisis realizado en optimizacion en los costos y financiamiento
bajo un escenario de supuesto que hubiera sido considerado si es que el proyecto no se

ejecutaba, se puede concluir:

La optimizacion de costos, a pesar que su incidencia fue pequefia en relacion al
costo total del proyecto, se puede considera que todo ahorro en costo es beneficio para
el promotor. Cabe mencionar que estas proyecciones hubieran sostenido tranquilamente

la amenaza que sufrié el proyecto para su fase de ejecucidn, comercializacion y ventas.

La optimizacion en la parte financiera, nos ayudo a reflejar que con el célculo del
VAN y TIR siendo una proyeccién del proyecto en sus estado inicial, era mas tentador
para el promotor; sin embargo, la realidad que se evidencid en su ejecucion siguio
manteniendo la misma motivacién por parte del promotor, salvo asegurandose su

financiamiento adicional.

Queda demostrado que en cualquier de los dos escenarios, el escenario de un
supuesto que no se haya iniciado construccion y el escenario real al tener practicamente

terminado el proyecto, es VIABLE el proyecto.
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13. ANEXQOS

13.1 Anexo 1. Solicitud de Linea de Fabrica

RIOBAMBA —

GAD MUNICIPAL 0003436
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13.2 Anexo 2. Li Abri :
. Linea de Fabrica Conjunto Habitacional “Terr
anova”

RIOBAMBA
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FICHA DE INVESTIGACION - ANALISIS DE MERCADO

FICHA DE INFORMACION

[Nro. FicHA [

P2-Terranova

[FECHA |

5/7/2017

1. DATOS DEL PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

NOMBRE

Conjunto Habitacional "Terranova" DIRECCION

Av. Monsefior Leénidas Proafio y Gustavo Pareja

PRODUCTO

Casas ( ) Departamentos( ) Mixto( x ) |BARRIO

Cisneros de Tapi

PROMOTOR

Orbe Gestiones Inmobiliarias PARROQUIA

Juan de Velasco

CONSTRUCTOR

Arg. Adriano Carrera Ofia CANTON

Riobamba

TELEFONO CONTACTO

099 151 4682 - 032 940 896 PROVINCIA

Chimborazo

3. DATOS URBANOS

4. CROQUIS/IMAGENES

RESIDENCIAL

COMERCIAL

INDUSTRIAL

OTRO

5.SERVICIOS BASICOS

Sl NO OBSERVACIONES

AGUA POTABLE

ALCANTARILLADO

RED ELECTRICA

RED TELEFONICA

VIALIDAD

x % [x |x [x

TRANSPORTE PUBLICO

X

6.SERVICIOS DE LA ZONA

Sl NO DISTANCIA (KM)

SUPERMERCADOS

PARQUES

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO

x |x [x [x |x

HOSPITALES/CLINICAS

MALLS

0.5

x

RESTAURANTES

FARMACIAS

ESTADIOS

TEATROS

7. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA

X LAVANDERIA X

CANCHAS -

GENERADOR/TRANSFORMADOR X

SALA COMUNAL X

AREA VERDE X

ASCENSOR

- TERRAZA X

PARQUEADEROS VISITAS X

GUARDIA

X RESTAURANTE -

BODEGAS x

SISTEMA DE SEGURIDAD

- AREAS. RECREATIVAS X

OTROS

8. ESTADO DEL PROYECTO

ESTADO DE EJECUCION

[ Acabados [% DE AVANCE

‘ 90% ESTRUCTURA

Hormigdn Armado

9. FECHAS DE_PROYECTO

INICIO DE OBRA

[ nov-15 [FiN DE 0BRA

[ sep-17

10. VENTAS

UNIDADES DE VIVIENDA

CASAS 19 [casas

UNIDADES VENDIDAS

DPTOS 12 [ppTOS

| 13 |DISPONIBLES }+
\ 8 | 4

11. PROMOCION

ROTULO EN OBRA

[sALA VENTAS [ -

[PAGINA WEB [ X

FLYERS

[PORTAL (INTERNET) | X

[RADIO, PRENSA, TV | -

12. PRODUCTO Y PRECIO

TIPOLOGIA

[vator/m2 |

PRECIO VENTA

UNIDADES |Nro. BANOS|Nro. DORMITORIOS

[PARQUEADERO [AREA (m2 promedio)

CASAS

Casa central

16 11/2 3 1

115.47 | $ 604.49 | $

69,800.00

Casa esquinera

3 21/2 3 1

130.00 | $ 576.92 | §

75,000.00

PROMEDIO $ 590.70

DEPARTAMENTOS

Departamento tipo A

99.45 | $ 50277 $

50,000.00

Departamento tipo B

97.65 | $ 593.80 | $

57,985.00

PROMEDIO $ 548.28

13. FINANCIAMIENTO

RESERVA

ENTRADA

5%|SALDO [

95%

CUOTAS EXTRAORDINARIAS

[oTROS [

14. CONDICIONES DE CREDITO

FINANCIERAS

CONDICIONES

BANCOS

PLAZO 20 afios

BIESS

TASA 4.87%

MUTUALISTAS

MONTO

66,500.00

COOPERATIVAS

x [x [x |x

OTROS
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FICHA DE INVESTIGACION - ANALISIS DE MERCADO

[Nro. FICHA [ Ficha P1-009

FICHA DE INFORMACION |FECHA | 20 de junio de 2017

1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR

NOMBRE EDIFICIO SAN FRANCISCO DIRECCION Rio Paute y rio Pita

PRODUCTO Casas () Departamentos ( X ) Mixto () |BARRIO Las Acacias

PROMOTOR - PARROQUIA Velasco

CONSTRUCTOR - CANTON Riobamba

TELEFONO CONTACTO 593-983602380 PROVINCIA Chimborazo

3. DATOS URBANOS 4. CROQUIS/IMAGENES
RESIDENCIAL X D

COMERCIAL

INDUSTRIAL

OTRO

5.SERVICIOS BASICOS

NO OBSERVACIONES

AGUA POTABLE

ALCANTARILLADO

RED ELECTRICA

RED TELEFONICA

X|X|[X|X|[x|2

VIALIDAD

TRANSPORTE PUBLICO X

6.SERVICIOS DE LA ZONA

SI NO DISTANCIA (KM)

SUPERMERCADOS X

PARQUES

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO

HOSPITALES/CLINICAS

MALLS

RESTAURANTES

FARMACIAS

ESTADIOS

XXX X XXX [X XX

TEATROS

7. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA X LAVANDERIA CANCHAS

GENERADOR/TRANSFORMAD| SALA COMUNAL AREA VERDE

ASCENSOR TERRAZA X PARQUEADEROS VISITAS|

GUARDIA RESTAURANTE BODEGAS X

SISTEMA DE SEGURIDAD AREAS. RECREATIVAS OTROS BBQ y bodegas en terraza

8. ESTADO DEL PROYECTO

ESTADO DE EJECUCION [ [26 DE AVANCH 80%|ESTRUCTURA

9. FECHAS DE PROYECTO

INICIO DE OBRA [ [FIN DE OBRA |

10. VENTAS

UNIDADES DE VIVIENDA CASAS UNIDADES VENDIDAS [casas | |DISPONIBLES
DPTOS X [DPTOS | 8 | 6

11. PROMOCION

ROTULO EN OBRA [ X [AGENTE INMOBILIARIO | [PAGINA WEB [
FLYERS | [PORTAL (INTERNET) | [RADIO, PRENSA, TV |
12. PRODUCTO Y PRECIO
TIPOLOGIA Unidades [Nro. Baﬁosl Nro. Dormitorios I Parqueaderos I Area_(m2 promedio) I Valor/m2 PRECIO VENTA
CASAS
DEPARTAMENTOS
8 2 3 1 106 M2 660 USD 70,000 USD

13. FINANCIAMIENTO

RESERVA [ 10% ENTRADA [ 20%[SALDO [ 70%
CUOTAS EXTRAORDINARIAS | |oTROS |
14. CONDICIONES DE CREDITO

FINANCIERAS CONDICIONES
BANCOS X PLAZO
BIESS X TASA
MUTUALISTAS X MONTO
COOPERATIVAS X OTROS
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Nro. FICHA

Ficha P1-011

FICHA DE INFORMACION I

FECHA

20 de junio de 2017

1. DATOS DEL PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

NOMBRE

EDIF

ICIO MR

DIRECCION

Rio Paute, entre rio coca y rio Quinindé

PRODUCTO

Casas ()

Departamentos (X )

Mixto () [BARRIO

Las Acacias

PROMOTOR

Marco Robalino

PARROQUIA

Velasco

CONSTRUCTOR

Marco Robaino

CANTON

Riobamba

TELEFONO CONTACTO

593-9

83418894

PROVINCIA

Chimborazo

&

DATOS URBANOS

4. CROQUIS/IMAGENES

RESIDENCIAL

X

COMERCIAL

INDUSTRIAL

OTRO

5.5

ERVICIOS BASICOS

NO

OBSERVACIONES

AGUA POTABLE

ALCANTARILLADO

RED ELECTRICA

RED TELEFONICA

VIALIDAD

X|X|X[X[x|2

TRANSPORTE PUBLICO

X

6.SERVICIOS DE LA ZONA

Sl NO

DISTANCIA (KM)

SUPERMERCADOS

X

PARQUES

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO

HOSPITALES/CLINICAS

MALLS

RESTAURANTES

FARMACIAS

ESTADIOS

TEATROS

XXX XXX X X[ X[ X

7. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA

LAVANDERIA X

CANCHAS

GENERADOR/TRANSFORMAD|

SALA COMUNAL

AREA VERDE

ASCENSOR

TERRAZA

X PARQUEADEROS VISITAS

GUARDIA

RESTAURANTE

BODEGAS

SISTEMA DE SEGURIDAD

AREAS. RECREATIVAS

OTROS

8. ESTADO DEL PROYECTO

ESTADO DE EJECUCION [

[ DE AVANCE |

100%|ESTRUCTURA

9. FECHAS DE PROYECTO

INICIO DE OBRA [

[FINDEOBRA |

10. VENTAS

UNIDADES DE VIVIENDA

CASAS
DPTOS X

UNIDADES VENDIDAS

[cAsAs [

|DPTOS [

IDISPONIBLES}—

11. PROMOCION

ROTULO EN OBRA [

X [AGENTE INMOBILIARIO |

[PAGINA WEB

FLYERS | [PORTAL INTERNET) | |[RADIO, PRENSA, TV |
12. PRODUCTO Y PRECIO
TIPOLOGIA Unidades [Nro. Bafios| Nro. Dormitorios [ Parqueaderos | Area (m2 promedio) | Valor/m2 PRECIO VENTA
CASAS
DEPARTAMENTOS
8 2 3 1 90 M2 700 USD 63,000 USD
13. FINANCIAMIENTO
RESERVA [ 10% ENTRADA [ 20%[SALDO [ 70%
CUOTAS EXTRAORDINARIAS | [oTROS |
14. CONDICIONES DE CREDITO
FINANCIERAS CONDICIONES
BANCOS X PLAZO
BIESS X TASA
MUTUALISTAS X MONTO
COOPERATIVAS X OTROS
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[Nro. FICHA [ Ficha P1-013

FICHA DE INFORMACION |FECHA | 20 de junio de 2017

1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
NOMBRE CONJUNTO ASTROMELIA DIRECCION Rio Curaray y rio Daule

PRODUCTO Casas () Departamentos () Mixto ( X )|BARRIO Las Acacias

PROMOTOR Arq. Eduardo Granizo PARROQUIA Velasco

CONSTRUCTOR Arg. Eduardo Granizo CANTON Riobamba

TELEFONO CONTACTO 593-987941961 PROVINCIA Chimborazo

3. DATOS URBANOS 4. CROQUIS/IMAGENES

RESIDENCIAL X

COMERCIAL

INDUSTRIAL

OTRO

5.SERVICIOS BASICOS

NO OBSERVACIONES

AGUA POTABLE

ALCANTARILLADO

RED ELECTRICA

RED TELEFONICA

X|X|[X|X|[x|2

VIALIDAD

TRANSPORTE PUBLICO X

6.SERVICIOS DE LA ZONA

SI NO DISTANCIA (KM)

SUPERMERCADOS X

PARQUES

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO

HOSPITALES/CLINICAS

MALLS

RESTAURANTES

FARMACIAS

ESTADIOS

XXX XX XXX [ X [ X

TEATROS

7. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA LAVANDERIA X CANCHAS

GENERADOR/TRANSFORMAD SALA COMUNAL X AREA VERDE

ASCENSOR TERRAZA X PARQUEADEROS VISITAS|

XX |X]|X

GUARDIA RESTAURANTE BODEGAS

SISTEMA DE SEGURIDAD AREAS. RECREATIVAS OTROS BBQ en terraza comunal

8. ESTADO DEL PROYECTO

ESTADO DE EJECUCION [ [% DE AVANCH 75%|ESTRUCTURA

9. FECHAS DE PROYECTO

INICIO DE OBRA [ [FIN DE OBRA |

10. VENTAS

CASAS X [casAs [ |
UNIDADES DE VIVIENDA oPTOS x|UNIDADES VENDIDAS =20 | 5 |DISPONIBLES T

11. PROMOCION

ROTULO EN OBRA [ X [AGENTE INMOBILIARIO | [PAGINA WEB [
FLYERS | |[PORTAL (INTERNET) | [RADIO, PRENSA, TV |
12. PRODUCTO Y PRECIO

TIPOLOGIA Unidades [Nro. Bafios] Nro. Dormitorios | Parqueaderos | Area (m2promedio) | Valorrm2 [  PRECIO VENTA
CASAS

25 2172 3 1 127 M2 866 USD 110,000 USD
DEPARTAMENTOS

20 2172 3 1 104 M2 865 USD 90,000 USD

13. FINANCIAMIENTO

RESERVA [ 10% ENTRADA [ 20%[SALDO [ 70%
CUOTAS EXTRAORDINARIAS | |oTROS |
14. CONDICIONES DE CREDITO

FINANCIERAS CONDICIONES
BANCOS X PLAZO
BIESS X TASA
MUTUALISTAS X MONTO
COOPERATIVAS X OTROS
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FICHA DE INFORMACION

[Nro. FicHA

P2-002

[FECHA

5/7/2017

1. DATOS DEL PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

NOMBRE

Sin nombre

DIRECCION

Alfredo Pareja Diezcanseco y Padre M. Orozco

PRODUCTO

Casas (

BARRIO

Las Acacias

) Depar

( x ) Mixto(

PROMOTOR

Sra. Frida Santillan

PARROQUIA

Juan de Velasco

CONSTRUCTOR

CANTON

Riobamba

TELEFONO CONTACTO

099 553 9791

PROVINCIA

Chimborazo

3. DATOS URBANOS

4. CROQUIS/IMAGENES

RESIDENCIAL

COMERCIAL

INDUSTRIAL

OTRO

5.SERVICIOS BASICOS

Sl NO

OBSERVACIONES

AGUA POTABLE

ALCANTARILLADO

RED ELECTRICA

RED TELEFONICA

VIALIDAD

x % [x |x [x

TRANSPORTE PUBLICO

X

6.SERVICIOS DE LA ZONA

Sl NO

DISTANCIA (KM)

SUPERMERCADOS

X

PARQUES

X

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO

HOSPITALES/CLINICAS

MALLS

0.5

RESTAURANTES

FARMACIAS

ESTADIOS

TEATROS

7. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA

LAVANDERIA X

CANCHAS

GENERADOR/TRANSFORMADOR -

SALA COMUNAL -

AREA VERDE

ASCENSOR

TERRAZA

X

PARQUEADEROS VISITAS

GUARDIA

RESTAURANTE -

BODEGAS

SISTEMA DE SEGURIDAD

AREAS. RECREATIVAS -

OTROS

8. ESTADO DEL PROYECTO

ESTADO DE EJECUCION

| Concluido

[% DE AVANCE

100% ESTRUCTURA

Hormigdn Armado

9. FECHAS DE_PROYECTO

INICIO DE OBRA

[FiN DE 0BRA

l

2015

10. VENTAS

UNIDADES DE VIVIENDA

CASAS UNIDADES VENDIDAS
DPTOS 6

[casas

l

[ppTOS

|D|SPONIBI.ES }—
4 | 2

11. PROMOCION

ROTULO EN OBRA

[ X

[sALA VENTAS [ -

[PAGINA WEB [

FLYERS | - [PORTAL (INTERNET) | - [RADIO, PRENSA, TV | -
12. PRODUCTO Y PRECIO
TIPOLOGIA UNIDADES |Nro. BANOS|Nro. DORMITORIOS [PARQUEADERO [AREA (m2 promedio)  [VALOR/m2 PRECIO VENTA
CASAS
DEPARTAMENTOS
Departamento 1 + balcdn 1 21/2 3 1 117.00 | $ 641.03 | $ 75,000.00
Departamento 2 1 2172 3 1 111.00 [$ 65766 | $ 73,000.00
PROMEDIO S 64934
13. FINANCIAMIENTO
RESERVA [ [EnTRADA 0%|SALDO [ 0%
CUOTAS EXTRAORDINARIAS | [oTROS |
14. CONDICIONES DE CREDITO
FINANCIERAS CONDICIONES
BANCOS X PLAZO 20 afios
BIESS TASA 8.00%
MUTUALISTAS MONTO
COOPERATIVAS OTROS
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FICHA DE INFORMACION

[Nro. FicHA

P2-006

[FECHA

5/7/2017

1. DATOS DEL PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

NOMBRE

Conjunto Habitacional Status

DIRECCION

Padre M Orozco y Demetrio Aguilera Malta

PRODUCTO

Casas (

BARRIO

Riobamba Norte

) Depar

(

) Mixto( x )

PROMOTOR

Arqg. Fidel Jara

PARROQUIA

Juan de Velasco

CONSTRUCTOR

Arq. Fidel Jara

CANTON

Riobamba

TELEFONO CONTACTO

098 777 6694 - 098 959 4340

PROVINCIA

Chimborazo

3. DATOS URBANOS

4. CROQUIS/IMAGENES

RESIDENCIAL

COMERCIAL

INDUSTRIAL

OTRO

5.SERVICIOS BASICOS

Sl NO

OBSERVACIONES

AGUA POTABLE

ALCANTARILLADO

RED ELECTRICA

RED TELEFONICA

VIALIDAD

x % [x |x [x

TRANSPORTE PUBLICO

X

6.SERVICIOS DE LA ZONA

Sl NO

DISTANCIA (KM)

SUPERMERCADOS

X

PARQUES

0.4

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO

HOSPITALES/CLINICAS

MALLS

RESTAURANTES

0.1

FARMACIAS

0.1

ESTADIOS

TEATROS

7. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA

LAVANDERIA X

CANCHAS -

GENERADOR/TRANSFORMADOR -

SALA COMUNAL -

AREA VERDE X

ASCENSOR

TERRAZA

X

PARQUEADEROS VISITAS -

GUARDIA

RESTAURANTE -

BODEGAS

SISTEMA DE SEGURIDAD

AREAS. RECREATIVAS -

OTROS 2 Etapas, concluido etapa 1

8. ESTADO DEL PROYECTO

ESTADO DE EJECUCION

| Acabados

[% DE AVANCE

‘ 50% ESTRUCTURA |Hormigén Armado

9. FECHAS DE_PROYECTO

INICIO DE OBRA

[FiN DE 0BRA

l

10. VENTAS

UNIDADES DE VIVIENDA

CASAS 6
DPTOS

UNIDADES VENDIDAS

[casas

[ppTOS

| - |DISPONIBLES }+
\ - | 3

11. PROMOCION

ROTULO EN OBRA

[sALA VENTAS [ -

[PAGINA WEB [ X

FLYERS

[PORTAL (INTERNET)

[RADIO, PRENSA, TV | -

12. PRODUCTO Y PRECIO

TIPOLOGIA

UNIDADES |Nro. BANOS|Nro. DORMITORIOS

[PARQUEADERO [AREA (m2 promedio)

[vator/m2 [ PRECIO VENTA

CASAS

Casas 1

3 21/2

175.00

w

628.57 | $ 110,000.00

Casas 2

3 21/2

w

149.00 637.58 | $ 95,000.00

PROMEDIO 633.08

RS

DEPARTAMENTOS

Departamentos

3 21/2

126.00 | $ 595.24 | $ 75,000.00

13. FINANCIAMIENTO

RESERVA

ENTRADA

5% 0 30%

SALDO 95% o 70%
l |

CUOTAS EXTRAORDINARIAS

[oTROS [

14. CONDICIONES DE CREDITO

FINANCIERAS

CONDICIONES

BANCOS

PLAZO

BIESS

TASA

MUTUALISTAS

MONTO

COOPERATIVAS

OTROS
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FICHA DE INFORMACION | Nro. FICHA

P3-003

[FECHA

04-027-2017

1. DATOS DEL PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

NOMBRE

Sin nombre

DIRECCION

Ricardo Descalzi y José Maria Egas

PRODUCTO Casas (

BARRIO

Saboya Civil

) Depar

( x

) Mixto ( )

PROMOTOR

Sr. Colcha

PARROQUIA

Juan de Velasco

CONSTRUCTOR

CANTON

Riobamba

TELEFONO CONTACTO

PROVINCIA

Chimborazo

3. DATOS URBANOS

4. CROQUIS/IMAGENES

RESIDENCIAL

COMERCIAL

INDUSTRIAL

OTRO

5.SERVICIOS BASICOS

Sl

NO

OBSERVACIONES

AGUA POTABLE

ALCANTARILLADO

RED ELECTRICA

RED TELEFONICA

x % [x |x [x

VIALIDAD

TRANSPORTE PUBLICO X

6.SERVICIOS DE LA ZONA

Sl

NO

DISTANCIA (KM)

SUPERMERCADOS

X

PARQUES X

0.12

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO X

HOSPITALES/CLINICAS

MALLS X

0.5

RESTAURANTES

FARMACIAS

ESTADIOS

TEATROS

x [ x| x|x

7. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA X

LAVANDERIA X

CANCHAS

GENERADOR/TRANSFORMADOR -

SALA COMUNAL -

AREA VERDE

ASCENSOR -

TERRAZA

PARQUEADEROS VISITAS

GUARDIA -

RESTAURANTE -

BODEGAS

SISTEMA DE SEGURIDAD -

AREAS. RECREATIVAS -

OTROS

8. ESTADO DEL PROYECTO

ESTADO DE EJECUCION [

Concluido

[% DE AVANCE

[ 100%

ESTRUCTURA

Hormigdn Armado

9. FECHAS DE_PROYECTO

INICIO DE OBRA [

2012

[FiN DE 0BRA

l

2014

10. VENTAS

CASAS

UNIDADES DE VIVIENDA
DPTOS

UNIDADES VENDIDAS

24

[casas

l

[ppTOS

| 10

|DISPONIBLES }—
| 14

11. PROMOCION

ROTULO EN OBRA [ -

[sALA VENTAS [ X

[PAGINA WEB

FLYERS | - [PORTAL (INTERNET) | - [RADIO, PRENSA, TV | -
12. PRODUCTO Y PRECIO
TIPOLOGIA UNIDADES |Nro. BANOS|Nro. DORMITORIOS [PARQUEADERO [AREA (m2 promedio)  [VALOR/m2 PRECIO VENTA
CASAS
DEPARTAMENTOS
Tipologia 1 14 3 3 - 95.00[$  631.58[$ 60,000.00
13. FINANCIAMIENTO
RESERVA 5% ENTRADA 0%[sALDO [ 95%
CUOTAS EXTRAORDINARIAS | [oTROS |

14. CONDICIONES DE CREDITO

FINANCIERAS CONDICIONES
BANCOS Todoas la instituciones bancarias PLAZO
BIESS TASA
MUTUALISTAS MONTO
COOPERATIVAS OTROS
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FICHA DE INFORMACION

[Nro. FICHA

Ficha P5-004

|[FECHA |

26 de junio de 2017

1. DATOS DEL PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

NOMBRE

CONJUNTO GAIA DIRECCION

Miguel de Santiago entre Antonio Salas y Avda. Candnigo Ramos

PRODUCTO

Casas ()

Departamentos ( X) Mixto () BARRIO

Los Manzanares

PROMOTOR

Sr. Héctor Didonato PARROQUIA

Lizarzaburu

CONSTRUCTOR

CANTON

Riobamba

TELEFONO CONTACTO

593-969022858 PROVINCIA

Chimborazo

3. DATOS URBANOS

4. CROQUIS/IMAGENES

RESIDENCIAL

X

COMERCIAL

INDUSTRIAL

OTRO

5.SERVICIOS BASICOS

SI

NO OBSERVACIONES

AGUA POTABLE

ALCANTARILLADO

RED ELECTRICA

RED TELEFONICA

VIALIDAD

XX [ X [X]| X

TRANSPORTE PUBLICO

X

6.SERVICIOS DE LA ZONA

SI

z
o

DISTANCIA (KM)

SUPERMERCADOS

PARQUES

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO

HOSPITALES/CLINICAS

MALLS

RESTAURANTES

FARMACIAS

ESTADIOS

TEATROS

XIX|X[X XX [X[X[X[X[X

il

1 i

i

L

7. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA

LAVANDERIA X CANCHAS

GENERADOR/TRANSFORMAD

SALA COMUNAL AREA VERDE

ASCENSOR

TERRAZA X

PARQUEADEROS VISITAS

GUARDIA

RESTAURANTE BODEGAS

SISTEMA DE SEGURIDAD

AREAS. RECREATIVAS OTROS

8. ESTADO DEL PROYECTO

ESTADO DE EJECUCION [

[ DE AVANCH

60%|ESTRUCTURA

9. FECHAS DE PROYECTO

INICIO DE OBRA [

[FIN DE OBRA |

10. VENTAS

UNIDADES DE VIVIENDA

UNIDADES VENDIDAS |CASAS |

X [DPTOS [ 11

|

DISPONIBLES}f

11. PROMOCION

ROTULO EN OBRA [

[AGENTE INMOBILIARIO | X [PAGINA WEB

FLYERS |

|[PORTAL INTERNET) | [RADIO, PRENSA, TV

12. PRODUCTO Y PRECIO

TIPOLOGIA

Unidades [Nro. Bafios]

Nro. Dormitorios | Parqueaderos | Area (m2 promedio)

Valor/m2

[ PRECIO VENTA

CASAS

DEPARTAMENTOS

60 M2

800 USD

48,000 USD

Diuiplex|

N}

212 120 M2

758 USD

91,000 USD

91 M2

769 USD

70,000 USD

PROMEDIO

776 USD

13. FINANCIAMIENTO

RESERVA |

A convenir [ENTRADA [ 30%|SALDO

Crédito co

n entidad financiera o directo

CUOQOTAS EXTRAORDINARIASI

|[oTrROS

14. CONDICIONES DE CREDITO

FINANCIERAS

CONDICIONES

BANCOS

PLAZO

2 ANOS

BIESS

TASA

Directo sin interés

MUTUALISTAS

MONTO

50%

COOPERATIVAS

X[ XXX

OTROS
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[Nro. FicHA [ P5-005
FICHA DE INFORMACION [Fecha | 017
1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
NOMBRE CONJUNTO HABITACIONAL SAN FERNANDO DIRECCION calle Aracely Gilbert y Linea Ferrea
PRODUCTO Casas(  )Depar ( )Mixto( X) BARRIO San Jose de Tapi
PROMOTOR - PARROQUIA Lizarzaburu
CONSTRUCTOR Arg. Diego Lomas CANTON Riobamba
TELEFONO CONTACTO 099 527 7495 PROVINCIA Chimborazo
3. DATOS URBANOS 4. CROQUIS/IMAGENES

RESIDENCIAL X
COMERCIAL
INDUSTRIAL
OTRO

5.SERVICIOS BASICOS

si NO OBSERVACIONES
AGUA POTABLE X
ALCANTARILLADO X
RED ELECTRICA X
RED TELEFONICA X
VIALIDAD X MAL ESTADO
TRANSPORTE PUBLICO X 1KM
6.SERVICIOS DE LA ZONA
si NO DISTANCIA (KM)
SUPERMERCADOS X 3KM
PARQUES X 0.5kM
CINES X
BANCOS X
TRANSPORTE PUBLICO X 1KM
HOSPITALES/CLINICAS X
MALLS X 3KM
RESTAURANTES X 1KM
FARMACIAS X 1KM
ESTADIOS X
TEATROS X
7. SERVICIOS DEL PROYECTO
CISTERNA X LAVANDERIA X CANCHAS -
GENERADOR/TRANSFORMADOR X SALA COMUNAL X AREA VERDE -
ASCENSOR - TERRAZA X PARQUEADEROS VISITAS X
GUARDIA X RESTAURANTE - BODEGAS X
SISTEMA DE SEGURIDAD X AREAS. RECREATIVAS - OTROS
8. ESTADO DEL PROYECTO
ESTADO DE EJECUCION [ Acabados [% DE AVANCE | 95% ESTRUCTURA |Hormigon Armado
9. FECHAS DE_PROYECTO
INICIO DE OBRA [ jul-14 [FINDEOBRA | jul-16
10. VENTAS
UNIDADES DE VIVIENDA CASAS 4 UNIDADES VENDIDAS [ casas ] 2 | DISPONIBLES }+
DPTOS | oeros | 9 | 1
11. PROMOCION

ROTULO EN OBRA [ X [sALA VENTAS - [PAGINA WEB [ https://www.facebook.com/San-Fernando-

FLYERS | - [PORTAL (INTERNET) [x [RADIO, PRENSA, TV | -
12. PRODUCTO Y PRECIO

TIPOLOGIA UNIDADES |Nro. BANOS [Nro. DORMITORIOS [PARQUEADERO [AREA (m2p fio)  |VALOR/m2 | PRECIO VENTA
CASAS

1 3 3 1.00 170.00 [ $ 705.88 ] $ 120,000.00

1 3 3 1.00 160.00 | $ 706.25 | $ 113,000.00

PROMEDIO $ 706.07
DEPARTAMENTOS
1 3 3 1.00 130.00 | $ 669.23[ $ 87,000.00
13. FINANCIAMIENTO
RESERVA [ 0% ENTRADA 5%|SALDO [ 95%
CUOTAS EXTRAORDINARIAS | [oTROS |
14. CONDICIONES DE CREDITO
FINANCIERAS CONDICIONES

BANCOS PLAZO 20 afios o 25 afios con el BIESS
BIESS CON TODAS LAS INSTITUCIONES FINANCIERAS TASA 4.9% ANUAL O 6% BIESS
MUTUALISTAS MONTO
COOPERATIVAS OTROS
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FICHA DE INFORMACION

[Nro. FicHA

P6-001

[FECHA

5/7/2017

1. DATOS DEL PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

NOMBRE

San Nicolds de las Abras

DIRECCION

Rio Paute (atrds de las mallas del cuartel)

PRODUCTO

Casas( x ) Depar

(

) Mixto( )

BARRIO

sin nombre

PROMOTOR

Fausto Vilema

PARROQUIA

San Andrés

CONSTRUCTOR

Fausto Vilema

CANTON

Guano

TELEFONO CONTACTO

099 314 8076

PROVINCIA

Chimborazo

3. DATOS URBANOS

4. CROQUIS/IMAGENES

RESIDENCIAL

COMERCIAL

INDUSTRIAL

OTRO

5.SERVICIOS BASICOS

Sl NO

OBSERVACIONES

AGUA POTABLE

ALCANTARILLADO

RED ELECTRICA

RED TELEFONICA

VIALIDAD

x % [x |x [x

TRANSPORTE PUBLICO

X

6.SERVICIOS DE LA ZONA

Sl NO

DISTANCIA (KM)

SUPERMERCADOS

PARQUES

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO

HOSPITALES/CLINICAS

x |x [x |x

MALLS

RESTAURANTES

FARMACIAS

ESTADIOS

TEATROS

x [x [x |x

7. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA

LAVANDERIA X

CANCHAS

GENERADOR/TRANSFORMADOR X

SALA COMUNAL X

AREA VERDE

ASCENSOR

TERRAZA

PARQUEADEROS VISITAS

GUARDIA

RESTAURANTE -

BODEGAS

SISTEMA DE SEGURIDAD

AREAS. RECREATIVAS X

OTROS

8. ESTADO DEL PROYECTO

ESTADO DE EJECUCION

| Concluido

[% DE AVANCE

95% ESTRUCTURA

Hormigdn Armado

9. FECHAS DE_PROYECTO

INICIO DE OBRA

2015

[FiN DE 0BRA

l

2017

10. VENTAS

UNIDADES DE VIVIENDA

CASAS 6
DPTOS

UNIDADES VENDIDAS

[casas

[

[ppTOS

2 IDISPONIBLES }+

11. PROMOCION

ROTULO EN OBRA

[sALA VENTAS [ X

[PAGINA WEB [

FLYERS

[PORTAL (INTERNET) | X

[RADIO, PRENSA, TV |

12. PRODUCTO Y PRECIO

TIPOLOGIA

UNIDADES |Nro. BANOS|Nro. DORMITORIOS

[PARQUEADERO [AREA (m2 promedio)

[vaLor/m2 |

PRECIO VENTA

CASAS

Casas

4 21/2

120.00 | $ 666.67

S 80,000.00

DEPARTAMENTOS

13. FINANCIAMIENTO

RESERVA

ENTRADA

25%

[

SALDO

75%

CUOTAS EXTRAORDINARIAS

| entrada en 3 cuotas por 3 meses

[oTROS

14. CONDICIONES DE CREDITO

FINANCIERAS

CONDICIONES

BANCOS

PLAZO

BIESS

TASA

MUTUALISTAS

MONTO

COOPERATIVAS

OTROS
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FICHA DE INVESTIGACION - ANALISIS DE MERCADO

FICHA DE INFORMACION

[Nro. FicHA

P6-002

[FECHA

6/7/2017

1. DATOS DEL PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

NOMBRE

Home Solutions

DIRECCION

Rio Paute (atrds de las mallas del cuartel)

PRODUCTO

Casas( x ) Depar

() Mixto(

BARRIO

sin nombre

PROMOTOR

Rodrigo Iguasnia

PARROQUIA

San Andrés

CONSTRUCTOR

Rodrigo Iguasnia

CANTON

Guano

TELEFONO CONTACTO

099 185 1728

PROVINCIA

Chimborazo

3. DATOS URBANOS

4. CROQUIS/IMAGENES

RESIDENCIAL

COMERCIAL

INDUSTRIAL

OTRO

5.SERVICIOS BASICOS

Sl NO

OBSERVACIONES

AGUA POTABLE

ALCANTARILLADO

RED ELECTRICA

RED TELEFONICA

VIALIDAD

x % [x |x [x

TRANSPORTE PUBLICO

X

6.SERVICIOS DE LA ZONA

Sl NO

DISTANCIA (KM)

SUPERMERCADOS

PARQUES

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO

HOSPITALES/CLINICAS

x |x [x |x

MALLS

RESTAURANTES

FARMACIAS

ESTADIOS

TEATROS

x [x [x |x

7. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA

LAVANDERIA

X

CANCHAS

GENERADOR/TRANSFORMADOR X

SALA COMUNAL

AREA VERDE

ASCENSOR

TERRAZA

X

PARQUEADEROS VISITAS

GUARDIA

RESTAURANTE

BODEGAS

SISTEMA DE SEGURIDAD

AREAS. RECREATIVAS

X

OTROS

8. ESTADO DEL PROYECTO

ESTADO DE EJECUCION

| Acabados

[% DE AVANCE

[ 80%

ESTRUCTURA

Hormigdn Armado

9. FECHAS DE_PROYECTO

INICIO DE OBRA

[FiN DE 0BRA

l

10. VENTAS

UNIDADES DE VIVIENDA

CASAS 4
DPTOS

UNIDADES VENDIDAS

[casas

[ B

[ppTOS

IDISPONIBLES }—4

11. PROMOCION

ROTULO EN OBRA

[sALA VENTAS

[PAGINA WEB

[ X

FLYERS | - [PORTAL (INTERNET) | - [RADIO, PRENSA, TV | -
12. PRODUCTO Y PRECIO
TIPOLOGIA UNIDADES |Nro. BANOS|Nro. DORMITORIOS [PARQUEADERO [AREA (m2promedio)  [VALOR/m2 |  PRECIO VENTA
CASAS
Casas 4 21/2 3 1 96.00]$  72917]$ 70,000.00
DEPARTAMENTOS
13. FINANCIAMIENTO
RESERVA [ ENTRADA 20% [saLpo [ 80%
CUOTAS EXTRAORDINARIAS | [oTROS |
14. CONDICIONES DE CREDITO
FINANCIERAS CONDICIONES
BANCOS X PLAZO 20 afios
BIESS X TASA 4.89%
MUTUALISTAS MONTO
COOPERATIVAS OTROS
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13.4 Anexo 4. Resolucion de Aprobacion del Proyecto

RIOBAMBA

GAD MURNICIPAL

RESOLUCION ADMINISTRATIVA No. 2016-203-

Ing. Napoleén Cadena Oleas
ALCALDE DEL CANTON RIOBAMBA \

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 60 letra b) del Codigo Organico de Organizacién Territorial Autonomia y
Descentralizacion establece que:le corresponde al sefior Alcalde ejercer de manera exclusiva la
facultad ejecutiva del Gobierno Auténome Descentralizado Municipal;

Que, mediante Acta de Registro de Posesion se designa al Ingeniero BYRON NAPOLEON
CADENA OLEAS. como ALCALDE DEL CANTON RIOBAMBA, para el periodo
comprendido entre el 15 de mayo de 2014 hasta el 14 de mayo de 2019;

Que,. el articulo 54 letra ¢) del Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial Autonomia y
Descentralizacion determina que son funciones del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal “Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico, para lo cual determinaré las
condiciones de urbanizacién, parcelacion, Iotizacion, division o cualquier otra forma de
fraccionamiento de conformidad con la planificacion cantonal. asegurando porcentajes para
zonas verdes y areas comunales”;

Que, el articulo 1 de la Ley de Propiedad Horizontal sefiala: Los diversos pisos de un edificio,
los departamentos o locales en los que se divida cada piso, los departamentos o locales de las
casas de un solo pisc. asi como las casas o villas de los conjuntos residenciales, cuando sean
independientes y tengan salida a una via u otro espacio piblico directamente o a un espacio
condeminal conectado y accesible desde un espacio publico, podran pertenecer a distintos
propietarios;

Que, el articulo 4 del Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizontal establece: la
Declaratoria de Propiedad Horizontal, que serd aprobada por la respectiva Municipalidad donde
se encuentre el bien inmueble, se hard constar la naturaleza y el fin para el cual se construye el

— condominio, estableciendo si se trata de un conjunto de vivienda, de un centro comercial o de un
conjunto mixto;

Que, el articulo 5 del Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizontal manifiesta: que se
reputan bienes comunes y de dominie inalienable indivisible para cada uno de los copropietarios
del inmueble. los necesarios para la existencia, seguridad y conservacion del conjunto de
vivienda o del centro comercial constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal:

Que, el Articulo 19 de la Ley de Propiedad Horizontal corresponde a las Municipalidades
determinar los requisitos v aprobar los planos a que deben sujetarse las edificaciones a las
cuales se refiere esta ley:

Que, el Decreto Ejecutivo Reglamento para la Simplificacion de Tramites Relacionados con el
Derecho de las Personas a Acceder a una Vivienda, Publicado en el Registro Oficial N° 503, el
21 de mayo de 2013, en el "Capiiulo X Tramite para la declaracién y registro de un bien
inmueble bajo régimen de propiedad horizontal.- Articulo...(1).- Auterizacién
administrativa preliminar.- Para que el propietario pueda declarar bajo régimen de propiedad

CONCEJO 1

SECRETARIA GENERAL T
ador: 2966000 01-02-03 ~Ext. 103-108 - Tele-Fax 2961014 Casilta 06-01-24

3 de Junio v
www, gadmriobamb;



administrativo_competente del correapondlente gobxemo auténomo d
Para todo propésito legal, esta autorizacion constituye la declaraciéh a
articulo 19 de la Ley; \

Que, mediante memorando N° GADMR-AJ-2015-2710-M. de 16 de _] ;
Procuraduria Institucional del GADMR, se emite informe juridico respecto a la declaratisn ba_)o
régimen de propiedad horizontal de los inmuebles en los siguientes términos: “Con los
antecedentes expuestos respecto a la consulta efectuada por la Comision de Ordenamiento
Territorial, en amparo a lo que dispone el articulo 39 en concordancia con el articulo 60 letra
b) del COOTAD, se desprende que el sefior dlcalde es la mdxima autoridad del Ejecutivo, en
este contexto en apego al tenor lireral del articulo 472 le coiresponde ejercer la competencia
administrativa y por ende aprobar los proyectos de declaratoria bajo Régimen de Propiedid
Horizontal, tomando en  consideracion que el Decreto Ejecutivo, publicado en el Registro
Oficial N° 503, de 21 de mayo de 2013, Capitulo X, articulo...(1) establece que la aprobacion
deberd ser emitida mediante “Autorizacién Administrativa”, reiterdndose esta competencia
conforme se desprende del pronunciamiento emitido por el Procuraa’or General del Estado,
medicnte oficio N° 13678, de junio de 2013,entendiéndose a este tipo acto administrarivo como
la aprobacidn del proyecto en el que auteriza a las edificaciones que alberguen dos o inds
unidades independientes de vivienda. oficinas. comercios u otros usos de conformidad « lo
dispuesto en la Ley de Propiedad Horizontad v su Reglamento General”;

Que, existe informe técnico favorable mediante Oficio No. 235-DPTGEC-2016, de 13 de
septiembre del 2016, suscrito por el Arq. Luis G Segovia R, Analista de Ordenamiento
Territorial; y el Memorando GADMR-GOT-CT-2016-22465-M, de 14 de septiembre de 2016,
firmado por el Arq. Edwin Cruz Toledo, Director de Ordenamiento Territorial v la Arq. Pacla
Enith Santacruz Castillo, Analista de Ordenamiento Territorial 2, Lider de Subprocesos de
Control Territorial y Uso de Suelo.

Que, existe informe legal favorable mediante Memorando Nro. GADMR-AJ-2016-3907-M, de
03 de octubre de 2016, suscrito por la Abg. Ritha Paola Castafieda Goyes, Procuradera Sindica,
Memorando Nro. GADMR-AJ-2016-22465-M, de 20 de septiembre de 2016, firmando por la
Abg. Lucia Fernanda Barreno Andrade Abogado 2, de la Direccion de Asesoria Juridica v el
Memorando Nro. GADMR-AJ-2016-22465-M, de 03 de octubre de 2016, suscrito por Abg.
Lucia Fernanda Barreno Andrade Abogado 2, de la Direccidn de Asesoria Juridica.

En uso de sus atribuciones,

EXPIDE:

LA SIGUIENTE RESOLUCION ADMINISTRATIVA DE DECLARATORIA BAJO
REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL DEL CONJUNTO HABITACIONAL
“TERRA NOVA” DE PROPIEDAD DEL ARQ. ADRIANO CARRERA ONA Y
MARGARITA ESPERANZA ORBE GOYES, INMUEBLE UBICADO EN LA AV.
MONSENOR LEONIDAS PROANO-GUSTAYO VALLEJO ENTRE LAS CALLES
CESAR DAVILA Y PASAJE SIN NOMBRE, PARROQUIA JUAN DE VELASCO
BARRIO CISNEROS DE TAPI, DE LA CIUDAD DE RIOBAMBA, SECTOR DE
PLANEAMIENTO P8-S3.

SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO
3 de Junio y Veloz — Conmutador: 2966000 01-02-03 —Ext, 103-108 ~ Tele-Fax 2961014 — Castlla (6-01-24
wwv.gadmricbamba.gob.ec
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Divila y Pasaje Sin Nombre, parroquia Juan de Velasco Barrio Cis

RIOBAMBA

| GAD MUNICIPAL

P

cindad de Riobamba, Sector de Planeamiento P8-S5; y se autoriza a»\h_)s\-‘de

correspondientes continuar con el tramite pertinente.

Articulo 2.- Forman parte integrante de esta Resolucion Administrativa, el Reglamento\nterno,
los planos, la memoria descriptiva. el cuadro de alicuotas y certificado de gravamenes No.

21788, de 07 de junio del 2016, suserito por el Dr. Javier Cevallos Chavez, Registrador de la
Propiedad.

Articulo 3.- La declaratoria bajo régimen de propiedad horizontal deberd regirse bajo las
siguientes normas:

3

Los propietarios ARQ. ADRIANO CARRERA ONA Y MARGARITA
ESPERANZA ORBE GOYES, en el plazo de 60 dias a partic de la fecha de
aprobacién de la declaratoria de propiedad horizontal, debe cumplir con lo que
derermina el articulo 38 numeral 1, de la Ordenanza para el Control y Aprobacion de
Planos y las demds normas establecidas en la legislacién referente a las regulaciones
que viene dictando la EP-EMAPAR; y la EP-EMAPAR verificara ¢l cumplimiento del
Ordenamiento Juridico Cantonal en el drea de su competencia.

Los sefiores ARQ. ADRIANO CARRERA ONA Y MARGARITA ESPERANZA
ORBE GOYES, tienen el plazo de 20 dias a partir de la fecha de entrega de la presente
Resolucion para protocolizar la misma e inscribir en el Registro de la Propiedad del
canton Riobamba v entregar 3 copias en Secretaria General del Concejo Municipal.

El ARQ. ADRIANO CARRERA ONA Y MARGARITA ESPERANZA ORBE
GOYES, si no cumplen con lo estipulado en el numeral anterior se suspende la vigencia
de la presente Resolucién Administrativa, suspension que serd levantada por el sefior
Alcalde, previo informe de Sindicatura Municipal.

Articulo 4.- La presente Resolucién Administrativa deberd obligatoriamente formar parte como
documento habilitante de las escrituras de traspaso de dominio de los lotes que conforman la
Propiedad Horizontal.

NOTIFIQUESE Y COMUNIQUESE.-
Riobamba. 03 de octubre de 2016

o

Ing. Napoledn Cadena Oleas. 5,‘
ALCALDF DE RIOBAMBA \ﬁ
‘\,—‘-’z

SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO 3
3 de Junio y Veloz - Conmutador: 2966000 01-02-03 —Ext. 103-108 - Tele-Fax 2961014 — Casilla 06-01-24
www._gadmriohamba. gob.cc
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“ Hove b L/ e
Dr. Ivan Paredes Garcia A
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO -

Mas.-

SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO
5 de Junie y Veloz - Conmutador: 2066000 01-02-03 ~Ext. 105108 - Tele-Fax 2961014 — Casilla 06-01-24
w.gadmrichamba.gob.cc
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13.5 Anexo 5. Analisis Morfoldgico

ANALISIS MORFOLOGICO

~ Waw TERRA NOVA

CONJUNTO HABITAGIDNAL

RRA VOV A
PROVEIOCEVMIENES.

I§|5 E5[E |5 EI.‘.lE

B
5

£

B
]

T e e R e e e

DONJUNTD HABITADION,

§
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13.6 Anexo 6. Flujo de Caja Proyecto Puro

CONJUNTO HABITACIONAL TERRANOVA
EVALUACION FINANCIERA - RENTABILIDAD DEL PROYECTO
PERIODO TIEMPO EN MESES
el s PREVIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

INGRESOS
[VENTAS 2,008,939.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 3,395.40
TOTAL INGRESOS 2,008,939.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 3,395.40
EGRESOS
TERRENO 0.00
OBRA CIVIL 976,633.81 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 19,485.31 32,102.49 47,162.25 57,515.03 70,078.85 47,675.79 33,174.72 29,174.98 34,938.99 38,161.86 34,256.81
PLANIFICACION, INDIRECTOS Y FINANCIEROS 557,560.53 0.00 225,665.36 19,734.93 9,867.46 9,867.46 6,413.98 6,413.98 6,096.83 6,096.83 6,096.83 6,096.83 6,096.83 6,981.04 6,981.04 6,981.04 6,981.04
TOTAL EGRESOS 1534,194.34 0.00 225,665.36 19,734.93 9,867.46 9,867.46 25,899.29 38,516.46 53,259.08 63,611.86 76,175.68 53,772.62 39,271.55 36,156.02 41,920.03 45,142.90 41,237.85
FLUJO DE EFECTIVO OPERACIONAL 474,744.66 0.00 -225,665.36 -19,734.93 -9,867.46 -9,867.46 -25,899.29 -38,516.46 -53,259.08 -63,611.86 -76,175.68 -53,772.62 -39,271.55 -36,156.02 -41,920.03 -45,142.90 -37,842.45

MENSUAL ANUAL
TASA DE DESCUENTO 1.53% 20.0% "
VAN $141,500.66
TR 2.50% 34.48%

ICONJUNTO HABITACIONAL TERRANOVA
EVALUACION FINANCIERA - RENTABILIDAD DEL PROYECTO
PERIODO TIEMPO EN MESES

pesase VALORTOTAL PREVIO 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
INGRESOS
VENTAS 2,008,939.00 0.00 10,393.18 67,053.23 206,806.91 0.00 229,266.33 6,365.91 72,047.67 136,823.03 74,554.66 256,241.70 129,581.54 | 111,849.11 | 272,183.99 | 13561250 | 296,763.85
TOTAL INGRESOS 2,008,939.00 0.00 10,393.18 67,053.23 206,806.91 0.00 229,266.33 6,365.91 72,047.67 136,823.03 74,554.66 256,241.70 129581.54 | 111849.11 | 272,183.99 | 13561250 | 296,763.85
EGRESOS
TERRENO
OBRA CIVIL 976,633.81 0.00 30,227.53 39,703.51 32,102.49 47,094.03 52,117.01 67,108.56 40,393.40 28,931.62 41,151.13 43,035.51 57,373.33 31,022.68 22,645.93 0.00 0.00
PLANIFICACION, INDIRECTOS Y FINANCIEROS 557,560.53 0.00 7,298.19 8,566.78 15,342.94 15,342.94 15,342.94 31,092.94 15,977.23 15,342.94 15,342.94 15,342.94 15,342.94 15,342.94 15,342.94 10,083.73 10,083.73
TOTAL EGRESOS 1,534,194.34 0.00 37,525.72 48,270.29 47,445.42 62,436.97 67,459.94 98,201.49 56,370.63 44,274.56 56,494.07 58,378.45 72,716.27 46,365.62 37,988.86 10,083.73 10,083.73
FLUJO DE EFECTIVO OPERACIONAL 474,744.66 0.00 -27,132.54 18,782.93 159,361.49 -62,436.97 161,806.39 -91,835.58 15,677.03 92,548.46 18,060.59 197,863.25 56,865.27 65,483.50 | 234,195.12 | 12552877 | 286,680.12

MENSUAL ANUAL

TASA DE DESCUENTO 1.53% 20.0%
VAN $141,500.66
TIR 2.50% 34.48%
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13.7 Anexo 7. Flujo de Caja Proyecto Apalancado

CCONJUNTO HABITACIONAL Tasa efectiva anual o
Nombre del Proyecto "TERRANOVA"
Ubicacion: RIOBAMBA Tasa efectiva mensual 1.53% "
No. De Viviendas : 31
1/6/2015 17/2015 1/8/2015 1/9/2015 1/10/2015 1/11/2015 1/12/2015 1/1/2016 1/2/2016 1/3/2016 1/4/2016 1/5/2016 1/6/2016 1/7/2016 1/8/2016
Mes 0 Mes 1 ‘ Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 ‘ Mes 6 Mes 7 ‘ Mes 8 ’ Mes 9 Mes 10 ’ Mes 11 | Mes 12 ‘ Mes 13 Mes 14 ‘ Mes 15

a) INGRESOS

Aporte Crédito | ‘

Capital de Trabajo
Crédito IFI 140,000.00

Crédito |1s0.00000 ]

Aporte Promotor
Cuota de entrada ) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3,395
Crédito hipotecario IFI 0 0 0 0 0 0 0 ] 0 0 0 )] 0 ] 0
TOTAL INGRESOS 0 0 0 0 0 300,000 150,000 0 0 0 0 140,000 0 0 0 3,395
b) EGRESOS

Costos Directos del Proyecto

Costos Indirectos del Proyecto
Costos financieros 1 IFI

Costos financieros 2

Terreno
Planificacién
TOTAL COSTO PROYECTO 225,665 19,735 9,867 9,867 25,899 38,516 53,259 63,612 76,176 53,773 39,272 36,156 41,920 45,143 41,238
Amortizacion Crédito 1 IFI 7,368 7,368 7,368 7,368
Amortizacién Crédito 2
Devolucion de aportes
TOTAL EGRESOS 0 225,665 19,735 9,867 9,867 25,899 38,516 53,259 63,612 76,176 53,773 39,272 43,524 49,288 52,511 48,606

c) SALDOS

Ingresos 0 0 0 0 0 300,000 150,000 0 [ 0 ] 140,000 [ 0 0 3,395

Egresos 0 225,665 19,735 9,867 9,867 25,899 38,516 53,259 63,612 76,176 53,773 39,272 43,524 49,288 52,511 48,606
Flujo del Proyecto 0 -225,665 -19,735 -9,867 -9,867 274,101 111,484 -53,259 -63,612 76,176 -53,773 100,728 -43,524 -49,288 -52,511 -45,211
Flujo del Proyecto Acumulado 0 -225,665 -245,400 -255,268 -265,135 8,966 120,449 67,190 3,578 -72,598 -126,370 -25,642 -69,166 -118,455 -170,966 -216,177

% Minimo para el Flujo de Caj; -23.11% -25.13% -27.15% 6 12.33% 6.88% % -12.13% -17.51% -22.13%

| VAN | 273,623.18 ]
| TIR MENSUAL | 5.16%
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| Mes 16 | Mes 17 | Mes 18 ‘ Mes 19 | Mes 20 | Mes 21 | Mes 22 ‘ Mes 23 | Mes 24 | Mes 25 ‘ Mes 26 ‘ Mes 27 | Mes 28 | Mes 29 ‘ Mes 30 ‘ TOTAL ‘
a) INGRESOS
Aporte Crédito
Capital de Trabajo 300,000
Crédito IFI 140,000
Crédito 150,000
Aporte Promotor 0
9,336 0 602 15.871 6,109 2971 13,503 0 0 100,447
M IFI 0 64,513 197,470 0 225,664 0 68,445 120,952 68,445 253,271 116,078 104,712 256,565 135,613 1,908,492
TOTAL INGRESOS 10,393 67,053 206,807 0 229,266 6,366 72,048 136,823 74,555 256,242 129,582 111,849 272,184 135,613 296,764 2,598,939
b) EGRESOS
Costos Directos del Proyecto 9 8 976,634
Costos Indirectos del Proyecto 9 9 9 259,875
Costos financieros 1 IFI
Costos financieros 2
Terreno 225,665
Planificacién
TOTAL COSTO PROYECTO 37,526 48,270 47,445 62,437 67,460 98,201 56,371 44,275 56,494 58,378 72,716 46,366 37,989 10,084 10,084 1,534,194
Amortizacion Crédito 1 IFI 7,368 7,368 7,368 7,368 7,368 7,368 7,368 7,368 7,368 7,368 7,368 7,368 7,368 7,368 7,368 140,000
Amortizacion Crédito 2 150,000 150,000
Devolucién de aportes 300,000.00 300,000
TOTAL EGRESOS 44,894 55,639 54,814 69,805 74,828 255,570 63,739 51,643 63,862 65,747 80,085 53,734 45,357 17,452 317,452 2,124,194
c) SALDOS
Ingresos 10,393 67,053 206,807 0 229,266 6,366 72,048 136,823 74,555 256,242 129,582 111,849 272,184 135,613 296,764 2,598,939
Egresos 44,894 55,639 54,814 69,805 74,828 255,570 63,739 51,643 63,862 65,747 80,085 53,734 45,357 17,452 317,452 2,124,194

Flujo del Proyecto

Flujo del Proyecto Acumulado
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13.8 Anexo 8. Modelo de Pago de Alcabalas

amoa.gop.ecisuBU/recursos_sim/reportesGenerados/21 -FormularioGeneric. 142532 hunt

RIOBAMBA

GAD MUNICIPAL 001130,
Valor € 2

— A

. GOéIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL [
RIOBAMBA

AVISO DE TRANSFERENCIA DE DOMINIO

Predio Urbano L‘ Predio Ristico __ Urbano Parroquial __
i % 'Ca ton ' Objeto de Conty; C a0 m\}ﬁﬂ’la
28 Nea. @1‘1‘1\ Dillon ® Vicbambg Con \\\\90*'&0 Baqco ’%m PQO
Inmucble: Lote No. Casa No. Oficina o Dep. No. Clave Catastral -
A=) oéo\oaoosoosoeqoosog3c04wl <
Que Qtorga: =y Cl/RuC
_AA\'\M\Q Retnandle é\wrn Ofe ¥ Sra. 060! 89 88y -y
s A favor de: . CI/RUC
“Mce N\lo\\\o Buevano G\t\\\h 003206182 -3
j UBICACION
el . Gantén arrgquia Urbani,':.‘;u‘:.;
‘W cbamba Tuon Giﬁggua . B
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13.9 Anexo 9: Contrato de Reserva

ADRIANO H. CARRERA O.

ARQUITECTO e

CONTRATO DE RESERVA

En la ciudad de Riobamba, a los 07 dias del mes de Julio del 2017, se celebra el presente Contrato
de Reserva, contenido en las siguientes clausulas:

PRIMERA: COMPARECIENTES.- Comparecen a la celebracion del presente documento por
sus propios derechos, libre y voluntariamente por una parte: El Arquitecto Adriano H. Carrera
Ofia, de estado civil casado con C.I. 0601898844, propietario del inmueble ubicado en el barrio
Cisneros de Tapi, en la Av. Monsefior Leonidas Proafio y Gustavo Vallejo entre las calles César
Davila y pasaje s/n de la ciudad de Riobamba, donde se construye, casas y departamentos
denominado Conjunto Habitacional “TERRANOVA™, parte a la cual en lo sucesivo se le llamaré
“LOS PROMOTORES™, Y, por otra parte la Sra. Sandra Patricia Cadena Oleas de estado civil
casada con C.1.060221095-7, a quien en lo sucesivo se les llamaran “LOS COMPRADORES™.

SEGUNDA: LOS PROMOTORES, del inmueble ubicado en el barrio Cisneros de Tapi, en la Av.
Monsefior Leonidas Proaiio y Gustavo Vallejo entre las calles César Dévila y pasaje s/n de esta
ciudad de Riobamba, construyen casas y departamentos denominado Conjunto Habitacional
“TERRANOVA?, el mismo que esta sometido al Régimen de Propiedad Horizontal y a los planos
aprobados por el Gobierno Auténomo Descentralizado de Riobamba.

TERCERA: Con los antecedentes expuestos, LOS COMPRADORES solicitan a los
PROMOTORES se reserve para darle en compra-venta, la casa No. B-8, constituida de 117,34 m2
de Construccién (incluido patio de servicio y parqueadero), descrito en las siguientes 4reas: Area
construida, Planta Baja de 36,60 m2, Planta Alta de 42,24 m2, Tapa Grada de 7,20 m2, Patio de
servicio de 18,30 m2, Parqueadero exterior No. 19 de un area de 13,00 m2, Alicuota 3,40 % con
los beneficios de las areas comunales mas todos los usos, costumbres y servidumbres.

CUARTA: PRECIO Y FORMA DE PAGO.- El precio del inmueble materia de esta reserva es
de SESENTA Y UN MIL TRESCIENTOS CON 00/100 (USS$ 71,300.00) que LOS
COMPRADORES aceptan sin limitacion y se comprometen a cancelar de acuerdo a la siguiente
forma de pago:

a) A la suscripcion de este contrato, la suma de US$ 3,500.00 (TRES MIL QUINIENTOS
DOLARES CON 00/100 dolares) equivalente al 4.91% del precio total, abono que se realiza:
con cheque # 184 del banco PRODUBANCO. de la cuenta de la Cooperativa Ahorro y Crédito
de la Micro Empresa de Chimborazo.

b) La suma de US$ 67,800.00 (SESENTA Y SIETE MIL OCHOCIENTOS DOLARES con
00/100), seran cancelados a través de un crédito hipotecario el mismo que seré tramitado en el
BIESS; préstamo que serd transferido a la cuenta corriente # 37030122847 del banco
PROCREDIT a nombre del Arq. Adriano H. Carrera Ofia.

QUINTA: MULTA.- En caso de que los PROMOTORES o los COMPRADORES desistieren de
este convenio, libre y voluntariamente se impone una multa de US$ 2,000.00 (Dos mil délares con
00/100), por concepto de daiios y perjuicios.

Al ser entregados los documentos pertinentes para el tramite de crédito se establece 60 dias de
plazo para su cancelacién; a partir de este dia se cobrard el interés vigente por el tiempo excedente,
tiempo que no debera sobrepasar los 75 dias.

Cumplido este plazo ¢l vendedor podrd disponer de la vivienda; se procederé a aplicar la multa
establecida en la clausula quinta (Dos mil délares con 00/100), la que sera descontada de su
anticipo, y se devolvera el saldo restante.

DIRECCION: Av. Daniel L. Borja 33-21 y Teléfono Oficina: 032-940-896
Miguel Angel Leon (Edificio Cordova Of 102) Domicilio 032-606-214
e-mail: carreraca62adriano@hotmail com Celular 0997873781



ADRIANO #. CARRERA 0.
ARQUITECTD

El vendedor debera tener la vivienda completamente terminada para la inspeccion que fuera el

caso para el inicio de su crédito.

El no cumplimiento de lo expuesto puede ser causal para anular ¢l presente Contrato de Reserva.

SEXTA: LOS COMPRADORES declaran conocer el cuadro de acabados internos y
especificaciones técnicas de la CASA. No. B-8. Patio de Servicio, Parqueadero No. 19, asi como
de las dreas comunales.

LOS PROMOTORES, deberan entregar el inmueble descrito, una vez que se haya realizado la
cancelacion total del mismo.

El inmueble se entregard conforme a las caracteristicas que se describen en los documentos
adjuntos, (acabados y especificaciones técnicas) y que forman parte de este convenio.

SEPTIMA.- LOS PROMOTORES, se comprometen a entregar la documentacion pertinente para
el tramite de escritura.

OCTAVA.- Todos los gastos que demande la suscripcion de este convenio y de la escritura
piblica de compra-venta, asi como de su inscripcion, serdn de cuenta de LOS COMPRADORES.
A excepcion de la plusvalia que seréa cancelada por los VENDEDORES.

LOS COMPRADORES se comprometen a pagar todos los gastos: consumo de luz y agua potable
de su casa (B-8), a partir de la firma de la escritura y entrega de su vivienda. Al igual que de las
areas comunales y guardiania (alicuota).

NOTA: Por encontrarse en construccion la segunda etapa, no se realizard ain el adoquinado de las
areas de garaje, pero la misma ser habilitada para su uso.

Para constancia y en aceptacién libre y voluntaria del contenido de este documento firman las
partes en original y dos copias, reconociendo sus firmas y ribricas ante la autoridad pertinente.

PROMOTORESQ -
W QNC*\-» - k.(\"‘\"(‘)“ .
A
A A . Carrera Ofa Lic. Margarita E. Orbe Goyes
C.1. 060189884-4 C.1. 0601862048
COMPRADORES

Sra. Sandra Pdtricia Cadena Oleas

060221095-7

DIRECCION: Av. Daniel L. Borja 33-21 y Telefono Oficina: 032-940-896
Miguel Angel Leon (Edificio Cordova Of 102) Domicilio 032-606-214
e-mail: carreraoa62adriano(@hotmail com Celular 0997873781
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13.10 Anexo 10: Escritura

@W p ad’% @(w//an Romero

NOTARIA SEGUNDA CANTON RIOBAMBA

1 NOTARIA 2 T R R

\w»'si.mrzu

\S Factura: 005-002-000058924 20170601002PQp#

NOTARIO(A) SUPLENTE VERONICA ALEXANDRA RODRIGUEZ QUS|
NOTA *IA SEGUNDA DEL CANTON RIOBAMBA

EXTRACTO

IEm-mra N°: J20170601002P00B 16

i ACTO O CONTRATO: )
TRANSFERENC!A DE DOMINIO CON CONSTITUCION DE HIPOTEGCA
— —r—— —
FECi{A DE OTORGAMIENTO: |16 DE FEBRERO DEL 2017, (11:18)

OT( RGANTES

OTORGADO POR
. Documento de No. i Persona que le
Per.ona Nombres/Razon soclal Tipo Intervininete identidad Identificacion Nacionalidnd Calldad ruprasenta
! CARRERA ONA ADRIANG POR SUS PROPICS ECUATORIA [VENDEDOR(A
Natu 3l HERNANDO DEREGHOS CEDULA 0601898844 | 00 )
’ ORBE GOYES MARGARITA POR SUS PROPICS ECUATORIA [VENDEDOR(A
Nawiah | cnERANZA DEREGHOS ctnuLa 0601862048 | - )
A FAVOR DE
Periona Nombres/Razén social Tipo interviniante Documeria ds No; Nacionalidad|  Galidad Pursaiaqua
b identid tdentificacié representa
CARRERA ORBE MARCELO POR SUS PROPINS ECUATORIA | COMPRAGOR
Natwral | e AN DEREGHOS CEDULA 0603450677 | - @)
i MONCAYO BURGOS IRMA PCR SUS PROPIOS ECUATORIA [COMPRADOR
« [fNatral L e onE A DERECHOS CEDULA 0604631788 | A)
*» JJUBICACION
Provincla l Cantén | Parroquia
CHIMNBORAZO |RIOBAMBA |VELASCO
DESCRIPCION DOCUMENTO: 1

OBJETO/OBSERVACIONES:

CUALTIA DEL ACTO O

CONTRATO: 05054.00

2 ___/
VELOZ 26-41 ENTRE PICHINCHA Y GARCTK RYOR BT RE A0S 38 64
(Diagonal a la Corporacién Financiera Nacional - CFN)  exTRMT®9 95 42 75 96

notaria2ricbamba@hotmail.com




