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Resumen

En este trabajo se desarrolla el analisis de la viabilidad del proyecto “Conjunto
Habitacional ALTITUDE1”. Un proyecto de vivienda VIP (Vivienda de Interés Prioritario),
a desarrollarse en el sector de La Armenia 1, al Sur Oeste de la ciudad de Quito. El
proyecto estd compuesto por treinta (30) casas de las cuales veinte y seis (26) son
Vivienda VIP, dieciséis (16) departamentos VIP, y seis (6) locales comerciales, ademas
de espacios comunales con amplias zonas de recreacion y espacios verdes. Para este
andlisis se realizO la evaluacion de distintas variables como son el estado
macroeconomico del pais, las bondades y ventajas de la ubicacion del proyecto, su
arquitectura. Se realiz6 un amplio estudio de mercado, ademas de una campafa
comercial para las ventas. Por ultimo, se realizé un analisis econémico en el cual se
evalué los escenarios financieros del proyecto, sensibilidades, y escenarios de
apalancamiento para llegar al punto de mejor rentabilidad. Como conclusion se obtuvo
gue el proyecto es viable, y al tratarse de un proyecto VIP se obtiene la rentabilidad
adecuada para el sector.



Abstract

This work shows the process of the feasibility analysis for the “Conjunto
Habitacional ALTITUDEL” Business Plan development. A VIP (Vivienda de Interes Social
by its acronym in Spanish) housing program, to be built in La Armenia 1 zone, to the South
West of Quito City. The project consists of thirty (30) houses, out of which twenty-six (26)
are VIP Housing, sixteen (16) VIP apartments, and six (6) commercial premises, in addition
to communal areas with large recreational and green spaces. For this analysis, the
evaluation of different variables was carried out, such as macroeconomic state of the
country, the benefits and advantages of the project location, its architecture. An extensive
market study was carried out as well, in addition to a commercial campaign for sales.
Finally, a financial analysis was conducted in which the financial scenarios of the project,
sensitivities, and leverage scenarios were evaluated to reach the point of best profitability.
In conclusion, it was decided that the project is viable, and since it is a VIP project, the
adequate profitability for the sector will be obtained.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

El Plan de Negocios del Proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” tiene como
proposito estudiar la viabilidad del proyecto mediante el andlisis de las distintas variables
gue se desarrollan a continuacién, y que son areas de influencia para determinar si este

proyecto es viable o no.

El proyecto se desarrollar4 en un terreno de 4680 m? ubicado en el sector de La
Armenia, en la Parroquia de Conocoto, Cantéon Quito. Se contempla con un tiempo
estimado de dieciséis (16) meses, entre planificacion (4 meses) y ejecucion (12 meses),

dividido en dos (2) etapas de construccién de nueve (9) meses cada una.

El promotor del proyecto, la constructora “AEH Construcciones Cia. Ltda.”, ha
enfocado el proyecto en brindar tres tipos de productos; 1. soluciones habitacionales —
treinta (30) Casas — dentro de las cuales veinticinco (25) entran en la categoria de
Vivienda VIP (Vivienda de Interés Prioritario), 2. Dieciséis (16) Departamentos VIP
(Vivienda de Interés Prioritario) y 3. Ocho (8) Locales Comerciales, incorporando un factor
diferenciador que es el disefio y la arquitectura como valor agregado, adaptandose a las

necesidades y requerimientos del mercado.

En este Plan de Negocios se analizan datos y factores actualizados para llegar a
conclusiones reales, que a su vez nos brinden la informacién necesaria para determinar
la rentabilidad del proyecto, analizar distintos escenarios y encontrar la estrategia

adecuada que permita la mejor rentabilidad en el menor tiempo posible.
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1.1 Entorno Macroeconémico

En el analisis del entorno macroeconémico del pais, podemos observar algunas
variables que nos brindan informacion histérica sobre el comportamiento econémico del
pais y del sector de la construccion en particular. Tenemos que para el afio 2019 la

inflacion se mantiene baja los cual aporta a mantener los precios de bienes y servicios.

En cuanto al Riesgo Pais, el Ecuador se encuentra entre los paises con valores mas
elevados, pero a la vez manejable, esto complica la posibilidad de inversion extranjera.
Por otro lado, el PIB mantiene una tendencia de crecimiento lo cual aporta a la economia,

factor muy favorable.

Existen incentivos por parte del gobierno tanto para constructores como para
potenciales compradores de vivienda, lo cual aporta al dinamismo de la economia en el

sector de la construccion.

1.2 Localizacion

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, se desarrolla en un terreno de
4.680m2 ubicado en el sector de La Armenia |, en el Valle de los Chillos, perteneciente a
la parroquia de Conocoto, canton Quito. Cuenta con importantes vias de acceso, en un

sector de desarrollo inmobiliario en crecimiento.

La localizacién del terreno donde se desarrolla el proyecto brinda varios beneficios por
lo que se considera adecuada. Tiene mucho potencial de crecimiento inmobiliario, brinda
varios servicios importantes y necesarios que se puede tomar como valor agregado del

proyecto.

El sector cuenta con Servicios Publicos completos y de buena calidad. Se encuentra
en una zona estrategia con varias vias importantes de acceso de primer y segundo tipo,

gue le conectan a los principales sectores como Quito, y los valles aledafios.
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Existen también varias alternativas para el transporte publico desde y hacia sectores
importantes. Hay acceso a alcantarillado en buenas condiciones, luz, agua, teléfono,

internet y televisién por cable.

1.3 El Mercado

Al realizar el analisis del mercado, de la oferta y la demanda tenemos que, debido a
los incentivos por parte del gobierno, que, si bien llegan a destiempo, el mercado para
vivienda VIS y VIP se esta dinamizando. Y en especial para el sector del mercado
inmobiliario en el Valle de los Chillos, que cubre el aspiracional de la gente que habita en
el Sur del DMQ. EI proyecto presenta un mix de productos de casas, departamentos y

locales comerciales.

Al concentrarnos en el sector de La Armenia, tenemos que el proyecto “Conjunto
Habitacional ALTITUDE [I” tiene un gran potencial, ya que la oferta disponible en el
mercado no cubre el segmento VIP. En cuanto al area permeable, se levantd informacion
de catorce (14) proyectos de los cuales solamente dos (2) se encuentran dentro de la
categoria VIP, pero con caracteristicas distintas al proyecto “Conjunto Habitacional

ALTITUDE I”.

Al toparnos con numeros tan altos tales como que el 55% de personas arriendan, y
un bajisimo 3% de personas poseen vivienda propia. Estos datos son un indicador de que
la demanda existe, y que, con los beneficios de las facilidades de financiamiento
existentes hoy en dia, el acceder a cumplir un suefio de tener vivienda propia se hace

cada vez mas real.

Las caracteristicas del producto, que arroja el estudio es vivienda de 128m2 promedio,
el precio méas alto por metro cuadrado es de $1.250m2 y el mas bajo de $930m2. Los
acabados son de econOmico a estandar. Y en cuanto al financiamiento se manejan el

sistema VIP 5%-95% Yy el siguiente mas comun es de 30%-70%.
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1.4 La Arquitectura

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, debido a su ubicacién debe
atenerse a las regulaciones de Las Ordenanzas Municipales No. 126 y 127, las cuales

nos brindan las asignaciones del uso de suelo en este territorio.

Se puede evidenciar que se realizd un gran trabajo en cuanto al aprovechamiento
del COS TOTAL permitido en el IRM (105%), llegando a un total de &rea util de 4.708,22

m? que representan un porcentaje del 102%. De la misma manera, tenemos un
rendimiento casi de 100% en cuanto al COS PB con un area de 1.612,42 m?, optimizando

los espacios de manera que se obtiene un 34,95% del 35% permitido en el IRM.

Esta conformado por tres bloques ubicados en el area posterior del terreno, mismos
gue contienen las treinta (30) unidades de vivienda, y un bloque principal en el frente del
terreno en el cual se localizan los locales comerciales (6) en planta baja, y los

departamentos (16) en los siguientes dos pisos.

Las treinta (30) unidades de vivienda se encuentran agrupadas en tres bloques, el
primero con ocho (8) casas, el segundo con dieciséis (16) casas y el ultimo con seis (6)
casas. De estas treinta (30) unidades tenemos dos (2) tipologias. La CASA A cuenta con

doce (12) unidades con un area en PB de 39,15 m?, mientras que existe un subtipo de
cuatro (4) unidades que cuentan un area en PB de 51 m?, al ser las unidades que se

encuentran en la cabecera de los bloques se cuenta con mas espacio en PB. Luego

tenemos la CASA B con doce (12) unidades y un &rea en PB de 39,25 m? Todas las

unidades cuentan con tres (3) pisos en total.

En el bloque que conforma la fachada frontal se encuentran los seis (6) locales

comerciales en la PB, dos locales en los extremos con un area de 92,39 m? y cuatro (4)
restantes con un area de 67 m?2 Por Ultimo, tenemos dieciséis (16) departamentos

ubicados en los dos (2) pisos siguientes del bloque frontal, ocho (8) departamentos por
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piso. Cada departamento cuenta con un area de 68,50 m?. En este cuerpo se aprovechan

asi las tres alturas permitidas por la normativa municipal.

1.5 Analisis de Costos

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, se desarrolla en un periodo de
dieciséis (16) meses, con una (1) etapa de planificacién y dos (2) etapas de construccion.
La etapa | comprende el blogue frontal compuesto por: seis (6) Locales Comerciales,
dieciséis (16) Departamentos, ademas de las seis (6) primeras casas mas los
parqueaderos y las areas comunales. La segunda etapa comprende la construccion de

las veinte y cuatro (24) casas restantes.

El proyecto tiene un costo total de $3.719.553 USD, compuesto por Costos
Directos ($2.545.851) que representan el 65% del total, Costos Indirectos ($593.702) que
son el 16% del total y por ultimo el Costo del Terreno ($580.000) que representa el 16%

restante.

RESUMEN DE COSTOS

DESCRIPCION COSTO INCIDENCIA
COSTOS DIRECTOS $2.545.851,05 65%
COSTOS INDIRECTOS $593.702,15 16%
TERRENO $580.000,00 16%
COSTO TOTAL $3.719.553,21 100%

TABLA 1: RESUMEN DE COSTOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

1.6 Estrategia Comercial

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, se compone de tres productos, los
cuales a su vez estan dirigidos a distintos segmentos. En ese sentido, se enfoca la
estrategia de comercializacién, publicidad y ventas a los tres distintos segmentos a los

gue se aspira llegar.
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Partiendo del factor producto, tenemos que existen dos y hasta tres clases
segmento objetivo, a los cuales se analizaron, y para este analisis se los clasificé segun
cada uno de los productos que forman parte del proyecto: Departamentos, Locales

Comerciales, y Unidades de Vivienda VIP.

El producto se desarrolla en funcién de las necesidades y requerimientos obtenidos
como resultado del estudio de mercado, los cuales se incorporan tanto en concepto como
en el disefo, que a su vez se reflejan en sus servicios, arquitectura y acabados. En este
sentido se procede a realizar un analisis comparativo de dichos atributos en comparacion

a las ventajas competitivas del proyecto.

El precio de los productos que ofrece el proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE
I” se asignaron en funcién del precio promedio de proyectos de caracteristicas similares

levantados en el estudio de mercado:

e CASAS NO VIP $896,46 / m?
e CASASVIP $851,09 / m?
e DEPARTAMENTOS VIP $936,00 / m?

e LOCALES COMERCIALES $1.590,00/ m?

1.7 Analisis Financiero

Se analiz6 la informacién obtenida a lo largo del desarrollo del proyecto, con el fin
de concatenar cada una de las variables estudiadas, para determinar si el proyecto,
ademds de cumplir con parametros arquitectonicos y de mercado, logra llegar a un punto
de equilibrio financiero, y si su rentabilidad es la esperada. En la siguiente tabla se

presenta un resumen comparativo del proyecto puro versus el proyecto apalancado.
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COMPONENTES PROYECTO PURO APPARLOAYNEgIgO
m $4.567.273 $4.567.273
| EGREsos | $3.739.038 $3.771.185
A T

VAN $434.965 $555.744
TABLA 2: RESUMEN COMPARATIVO DE RESULTADOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

1.8 Estrategia Legal

Se realiz6 la revision de los aspectos legales competentes al desarrollo del proyecto,

dentro de los cuales se evalud las siguientes variables:

e Marco constitucional

e Estructura juridica

e Tipos de Contratos

e Relaciones laborales (IESS)
e Obligaciones tributarias (SRI)

e Equilibrio legal del proyecto
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1.9 Gerencia de Proyectos

Dentro de la Planificacién para la Gerencia de Proyectos se tomé como referencia los
estandares tanto de PMI* y de TenStep, en funcién de lo cual se desarrollan los Planes

de Gestidn del Proyecto, incluyendo las 10 &reas de gestion:

Gestion de la Integracion

Gestion del Alcance
Gestion de Interesados
Gestion del Tiempo

Gestion de los Costos

Gestion de los RR.HH.
Gestion de la Comunicacion
Gestion de Riesgos

Gestion de Adquisiciones

¢
C
C
{
C
C
(
(

ILUSTRACION 1: GESTION DEL PROYECTO
FUeENTE: (Ledesma, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

1 Project Management Institute
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2 COMO ESTA LA ECONOMIA EN EL ECUADOR

2.1 Introduccion

Ecuador es un pais con un gran potencial, con una ubicacién geogréfica privilegiada
gue nos permite gozar de un clima maravilloso con pequefias variaciones dependiendo
de la regién (Sierra, Costa u Oriente), sin llegar a temperaturas extremas. Sin embargo,
nuestra economia depende directamente del Petrdleo ya que es la principal fuente de

ingresos del pais.

En este sentido, se realiza un andlisis del entorno macroeconémico del pais, como
una de las herramientas para poder determinar la viabilidad del proyecto inmobiliario a ser
desarrollado. Para este analisis se tomaran en cuenta variables que afectan directa e
indirectamente al sector de la construccion, y su relacién con el alza o caida del precio
del petréleo que es un factor determinante para el analisis y determinacion de la situacion

econémica de Ecuador.

Se elabora este analisis con informacion recopilada de las diferentes entidades
tanto publicas como privadas, a nivel nacional e internacional, relacionadas al sector
financiero y de la construccion. Se evalluan los sectores productivos, econdmicos, politicos
y sociales con el fin de obtener la mayor cantidad de informacién posible que nos permita
llegar a conclusiones claras y lo mas cercanas posible a la realidad econémica del

Ecuador.

El entorno macroeconémico del pais siempre afecta al desarrollo de un proyecto.

Es por eso la importancia de estar al tanto de su realidad.
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2.2 Antecedentes

Es importante mencionar que la macroeconomia estudia el comportamiento de los
grandes agregados econdmicos, tomando en cuenta el nivel de empleo, nivel de ingresos,

nivel de precios, el PIB, de una economia considerada como un todo (Maiguascha, 2018).

El historial del comportamiento econémico en el Ecuador nos muestra variaciones
importantes, resaltando cinco momentos histéricos conectados al estado del precio del
petréleo, al PIB, y que ademas estan directamente relacionados con el sector de la

construccion y su actividad.

El sector de la construccion forma parte importante de la economia de un pais en
general, y Ecuador no es la excepcion. Existiendo de hecho muchos sectores que
dependen, econémicamente, directa e indirectamente del sector inmobiliario y de la

construccion.

2.3 Objetivos

2.3.1 Obijetivo General:

e EL principal objetivo de este analisis es evaluar tanto el estado actual de nuestra
situacion econdmica, como obtener informacion de hacia donde se dirige la
tendencia en cuanto al comportamiento del mercado inmobiliarios para determinar

la viabilidad del proyecto inmobiliario.

2.3.2 Obijetivos Especificos:
e Recopilar toda la informacion posible, que nos permita llegar a conclusiones
especias sobre el estado macroeconémico del pais y sus variables.
e Evaluar tanto el estado actual de nuestra situacion econdmica, como obtener
informacion de hacia donde se dirige la tendencia en cuanto al comportamiento

del mercado inmobiliarios.
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e Encontrar las posibles oportunidades y amenazas a nivel econémico, que podrian
afectar el desarrollo del proyecto inmobiliario.

e Estudiar las variables de impacto macroecondémico en el sector: El entorno general
o local es decir El Ecuador, y el entorno inmediato, es decir el sector y la cuidad

donde se pretende desarrollar el proyecto.

2.4 Metodologia

Al ser un andlisis extenso y profundo, se pretende abordar la informacion utilizando

4 fases de investigacion que nos brindaran la informacién actual del estado econémico

del pais, que se explica a continuacion:

Recopilacion de
informacion

Procesamiento de
la informacion
recopilada

Andlisis de la
informacién
procesada

Clasificacion de la
informacién
analizada

[LUSTRACION 2: METODOLOGIA ENTORNO MACROECONOMICO

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Fuentes de
informacion
secundarias

Seleccion de la
informacion en
cuanto a las
variables

Se toma como
referencia la

informacién y
datos utiles

Se ubica la
informacion
segun la variable
correspondiente

Fuentes oficiales
como: BCE, BIESS,
SBS

Seleccién de la
informacion en
cuanto a fechas

Se elabora
resumenes y
tablas

Se elabora las
concluciones
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2.5 Indices Macroecondémicos

Segun el INEC, los indices Macroeconémicos se refieren a indicadores que nos
ayudan a medir los cambios en el volumen de la actividad econdmica del pais. En este
sentido, evaluaremos el estado de algunos de los indicadores como; Inflacion, Riesgo
Pais, PIB, Balanza Comercial, Tasa Crediticia, entre otros, para obtener una radiografia
del estado de la actividad econdmica actual del pais y su influencia en el mercado

inmobiliario.

2.5.1 Inflacion

Partiendo de la definicion de inflacion, que nos dice que es el aumento
generalizado y sostenido de los precios de bienes y servicios en un pais durante un
periodo de tiempo sostenido (normalmente un afio). Es decir, la inflacion refleja la

disminucion del poder adquisitivo de la moneda. (Economista, 2016).

Esta variable, es una de las mas importantes a contemplar, no solo porque nos da
informacion sobre el comportamiento de la economia, sino también porque nos ayuda a
determinar futuros valores ademas de la incidencia en el cambio o variacion de los precios

de bienes y servicios.

En el GRAFICO 1. INFLACION ACUMULADA ANUAL A JuLlO DE CADA ANO (%),
podemos observar un histérico del comportamiento de la inflacién en los Gltimos 10 afios.
Es facil notar que, al comparar con la inflacién de hace 10 afos (a pesar de que ya
estabamos dolarizados), la situacion ha mejorado con una diferencia de 7.47 puntos
porcentuales. Este indicador nos permite evidenciar que la tendencia entre 2017 y 2018
ha sido menor al 1%, lo cual es positivo. Sin embargo, a julo del presente afio, tenemos
una inflacion del 0,25%, que en comparacion a la deflacion mostrada en julio del afo
pasado (-0,19%), obtenemos 0,44 puntos porcentuales de incremento, que, a pesar de

haber aumentado, sigue siendo mejor al 1% de incremento.
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INFLACION ACUMULADA ANUAL A JULIO DE CADA ANO (%)
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GRAFICO 1: INFLACION ACUMULADA ANUAL A JuLlo DE CADA ARO (%)
FUENTE: (Banco Central del Ecuador, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

2.5.2 Inflacién en la ciudad de Quito

En cuanto a la inflacién en la ciudad de Quito, que es donde se desarrollara el
proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, segin lo expuesto en el GRAFICO 2:
INFLACION ANUAL QUITO (%), podemos observar que es inferior al promedio nacional

(0.71%), un factor muy favorable para el desarrollo del proyecto.

Ademas, tenemos que, segun el informe del Banco Central del Ecuador (Banco
Central del Ecuador, 2019), la variacidbn anual de precios en las nueve ciudades
investigadas fue positiva®. Quito con una inflacion del 0.64%, mientas que Guayaquil,
Cuenca y Esmeraldas tienen los mayores porcentajes encontrandose por encima del

promedio general.

2 INFLACION MENSUAL Y ANUAL POR CIUDADES (Porcentajes), Banco Central Del Ecuador
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INFLACION ANUAL QUTIO (%)
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GRAFICO 2: INFLACION ANUAL QuITO (%)
FUENTE: (Banco Central del Ecuador, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

2.5.3 Inflaciéon del Sector de la Construccién

La inflacion en el Sector de la Construcciéon nos brinda informacién sobre la
evolucién de los precios del sector. Se refiere tanto a materiales como a los productos y
servicios desarrollados en el sector. En el GRAFICO 3: INFLACION ANUAL EN LA
CONSTRUCCION (%), podemos ver que el comportamiento va muy de la mano con el de

la Inflacién en general.

Iniciamos en el afio 2008 con el punto mas alto de los 10 afios que se toma como
referencia. Luego se produce una baja abrumadora llegando incluso a una deflacién. En
general tenemos que en estos 10 afios han existido altas y bajas que muestran un

comportamiento irregular y refleja las variaciones en la economia de nuestro pais.

También se evidencia que en el 2016 existio deflacion con un nUmero negativo de
-3.91%, lo cual refleja la dificil situacién que el sector vivié en ese afio en particular. A
partir de ahi la tendencia es hacia el alza, pronosticando una recuperacién en el mercado

de la construccion.
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INFLACION ANUAL EN LA CONSTRUCCION (%)
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GRAFICO 3: INFLACION ANUAL EN LA CONSTRUCCION (%)
FUENTE: INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICAS Y CENSOS (INEC)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

2.5.4 Riesgo Pais

El riego pais es un factor importante, que nos permite evaluar la situacion
econdmica y el nivel de endeudamiento de un pais. Esta informacion es evaluada por
inversores extranjeros a la hora de analizar factibilidades de inversién en un pais.

Invendmica, nos brinda un concepto muy completo sobre lo que es el Riesgo Pais:

“El EMBI® es el principal indicador de riesgo pais y esta calculado por JP Morgan
Chase*. Es la diferencia de tasa de interés que pagan los bonos denominados en délares,
emitidos por paises subdesarrollados (como Ecuador) y los Bonos del Tesoro de Estados

Unidos, que se consideran “libres” de riesgo.” (Invendmica, 2019).

En este sentido en el GRAFICO 4: COMPARATIVO RIESGO PAis , podemos
evidenciar el Riesgo Pais de los paises de Latinoamérica, resaltando a Chile con el valor
mas bajo (1.36 pb) esto nos indica que es un pais con bajo riesgo de inversion, por lo

contrario, y con la conocida crisis que vive Venezuela, maneja el valor mas alto (52,35pb).

3 Emergin Markets Bonds Index o Indicador de Bonos de Mercado Emergentes
4 JP Morgan Chase — Empresa de servicios financieros con gran prestigio.
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Ecuador, al 22 de febrero de 2019, maneja un puntaje de 6,11 siendo uno de los paises

con puntajes mas altos seguido por Argentina.

Como podemos ver, Ecuador es uno de los paises que tienen uno de los valores
Riesgo Pais més elevados en Latinoamérica, razon por la cual se hace dificil conseguir
inversion extranjera. Esto, ademas de las leyes econémicas y los problemas politicos que
convierten a nuestro pais en un lugar poco atractivo para invertir. No solo que se hace
dificil atraer nueva inversion extranjera, sino que la existente ha disminuido en los Ultimos

anos.

COMPARATIVO RIESGO PAIS
LATINOAMERICA

'52,36

0,00 10,00 20,00 30,00 40,00 50,00 60,00

Venezuela [1Uruguay Peru EPanamd M@ México [ El Salvador

EEcuador @ Colombia M@ Chile @ Brasil @ Argentina

GRAFICO 4: COMPARATIVO RIESGO PAIiS LATINOAMERICA
FuenTe: JP MORGAN CHASE
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Si nos enfocamos en el histérico de los ultimos 10 afios del Riesgo Pais del
Ecuador, tenemos como puntos sobresalientes a finales del 2009 y principios del 2010,

llegando superando niveles historicos sobrepasando los 4.000 puntos. De ahi en adelante
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existié una baja, la cual se podria decir, ha sido relativamente similar, con una baja entre
2014 y 2015 y un pico entre 2016 y 2017, afios especialmente dificiles tanto para la
economia del pais como para el sector de la construccion debido a la caida de los precios
del petréleo, y la inestabilidad que esto genera al ser la mayor fuente de ingresos del

Ecuador.

RIESGO PAIS
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GRAFICO 5: RIESGO PAis
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL EcuADOR (BCE)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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2.5.5 Producto Interno Bruto (PIB)

El Producto Interno Bruto es un indicador econdmico muy importante, el cual nos
muestra o refleja el valor monetario de los bienes y servicios finales que un pais produce,
esto basados en un periodo determinado de tiempo (por lo general un afio). Este indicador

nos sirve o se utiliza para medir el crecimiento econdmico de un pais. (Sevilla Arias, s.f.)

En cuanto al PIB del Ecuador, si nos enfocamos en el historial de los 10 dltimos
afios, podemos ver que han existido altos y bajos (GRAFICO 1: INFLACION ACUMULADA
ANUAL A JuLlo DE CADA ANO (%)), comportamiento que muestra un crecimiento casi
constante. Con unas pequefas bajas en el afio 2016, donde nuevamente vemos reflejada
la influencia que tienen las variaciones del petréleo en nuestra economia, en este caso se

reflejan las consecuencias de la baja del precio del petréleo.

HISTORIAL PIB DEL PAIS
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GRAFICO 6: HISTORIAL PIB DEL PAis
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL EcuADOR (BCE)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

A partir de la disminucion en el PIB del afio 2016, vemos un crecimiento ligero, lo
cual es positivo tanto para la economia del pais, como para el sector inmobiliario y de la

construccion. Esto combinado con la baja del Riesgo Pais, analizado en el apartado
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anterior, son buenos augurios que nos da esperanzas de lograr una mejora en la

economia nacional.

2.5.6 PIB Per - Capita

Este indicador, PIB per capita nos dice que “es el promedio de Producto Bruto por
cada persona. Se calcula dividiendo el PIB total por la cantidad de habitantes de la
economia.” Este indicador esa directamente relacionado con el PIB del pais, pero a su
vez no es un indicador que demuestra la realidad del estado econdmico de la poblacién
de un pais ya que la riqgueza no necesariamente esta distribuida de manera equitativa.

En el GRAFICO 7: PIB PER C, podemos ver la relacion directa con el PIB del
Ecuador, y nuevamente observamos el comportamiento de la economia nacional de los
10 dltimos afios. De manera que se observa un crecimiento constante hasta llegar al 2015
y 2016 reflejando el impacto de la caida del precio del petréleo en la economia, pero a
partir del 2017 empieza nuevamente a subir, lo cual, nuevamente es un punto positivo.
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GRAFICO 7: PIB PER CAPITA
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL EcuADOR (BCE)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

5 Cita textural: https://www.econlink.com.ar/dic/pib.shtml, Producto Per Céapita
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2.5.7 Incidencia del Sector en el PIB

Tomando en cuenta que el sector de la construccion es de vital importancia para
el crecimiento de la economia de un pais, tomaremos el indice del PIB en el sector de la
construccion para analizar su comportamiento en los ultimos 10 afios en relacién al
crecimiento de la economia del pais, y cual ha sido su incidencia y aporte, tanto del sector

publico como el del privado.

Es asi que tenemos altos y bajos en cuanto al PIB en este sector, llegando al pico
mas alto en el afilo 2014, donde el sector de la construccién se encontraba en su mejor
época, tanto en el sector privado como en el publico. Con un gobierno que invirtié en
infraestructura vial, hospitalaria, escolar, se construyeron mega proyectos como represas,
hidroeléctricas, puentes, entre otros. Este movimiento dinamizo al sector como se refleja
en el GRAFICO 3: INFLACION ANUAL EN LA CONSTRUCCION (%). En este periodo existid
gran cantidad de flujo circulante, tanto por la bonanza del petr6leo como por el acceso a

créditos.

Tenemos también, importante actividad en el sector privado ya que existia liquidez
en los bolsillos de los ecuatorianos, al existir dinamizacién de la economia en general.
Lamentablemente al llegar el 2015, con la baja en el precio del petréleo llego la baja de la
dinamizaciéon econdmica del pais, tanto asi que esta tendencia se expansion por dos afios

mas, hasta el 2017.

Es ahora, que se esta retomando el mercado inmobiliario, a partir del 2018 se inicié
una reactivacion en este sector con una ligera subida en comparacion al afio 2017. Esto
se debe también a los incentivos que ha retomado el gobierno para reactivar esta
industria, se han realizado inyecciones de capital para préstamos hipotecarios, esto es

definitivamente buenas noticias para el sector.
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PIB EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION
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GRAFICO 8: PIB EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION

FUENTE: BANCO CENTRAL DEL EcUuADOR (BCE)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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2.5.8 Balanza Comercial

Segun el Informe de Octubre 2018 (Exterior, n.d.) y la informacion del (Banco
Central del Ecuador, 2019), tomando en cuenta que contamos con el Sector Petrolero y
el Sector No Petrolero, siendo que la Balanza Comercial del Sector Petrolero registra un
superdvit al cierre del afio 2018, llegando a un monto de $4.444 millones de USD, que
ademas refleja un incremento interesante en comparacion al cierre del afio 2017 que

reflejo un monto de $3.713 millones de USD.

Por otro lado, la Balanza Comercial del Sector No Petrolero registra un constante
déficit que se ha mantenido en los Ultimos 10 afios, cerrando el 2018 con un monto

negativo de -$4.958 millones USD, también superando el monto de cierre del afio anterior.

En genera tenemos una Balanza Comercial Total con nimero negativo -$514

millones de USD, mostrando un claro déficit en la balanza comercial.

BALANZA COMERCIAL
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M Balanza Comercial Total ~ ® Balanza Comercial Petroleras & Balanza Comercial No Petroleras

GRAFICO 9: BALANZA COMERCIAL
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL EcuADOR (BCE)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019



52

IMPORTACIONES EN VALOR %

= BIENES DE CONSUMO = DIVERSOS = MATERIAS PRIMAS
= COMUSTIBLES Y LUBRICANTES = BIENES DE CAPITAL

GRAFICO 10: IMPORTACIONES EN VALORES %
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL EcUADOR (BCE)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Tenemos que las importaciones reflejan un incremento del 8,6% en volumen y

23,5%en doélares FOB. (AEBE & Bucheli Ledn, 2018)

IMPORTACIONES

30.000,00
25.000,00
20.000,00
15.000,00
10.000,00

5.000,00

0,00
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

—@— Importaciones Total —@— Importaciones Petroleras —@— Importaciones No Petroleras

GRAFICO 11: IMPORTACIONES
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL EcUADOR (BCE)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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EXPORTACIONES EN VALOR (%)

= NO PETROLERAS NO TRADICIONALES = PETROLERAS = NO PETROLERAS TRADICIONALES =

GRAFICO 12: EXPORTACIONES EN VALORES %
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL EcUuADOR (BCE)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Segun el Balance Comercial de AEBE, a mayo del 2018 tenemos que “El promedio
de exportaciones de “petroleo y derivados” fue de 398.577 barriles diarios a un precio
medio de $58,5 USD por barril, segln cifras del Banco Central del Ecuador™. Es decir
gue las exportaciones que han incrementado de valor FOB son las petroleras ademas de
algunas no petroleras como camardn, banano, atin y pescado, entre otras. (AEBE &

Bucheli Ledn, 2018)
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GRAFICO 13: EXPORTACIONES

FUENTE: BANCO CENTRAL DEL EcuADOR (BCE)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

® Cita textual: BALANZA COMERCIAL DEL ECUADOR ENERO-MAYO ANO 2018 Y ALGO MAS
- EXPORTACIONES
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2.5.9 Capacidad de Compra y Canasta Basica

Uno de los indices que nos ayuda a realizar este andlisis es el indice de Confianza
del Consumidor (ICC). Mismo que es un indicador econémico que mide el grado de
optimismo que los consumidores tienen con respecto al estado general de la economia y
situacion financiera del comprador. Esto nos ayuda a averiguar la percepcion que el sector

privado tiene de la economia en un pais (Economipedia, 2019).

Tenemos que, segun el Banco Central del Ecuador (Banco Central del Ecuador,
2019), a junio de 2019 el indice de Confianza del Consumidor (ICC) se encuentra en 38
puntos. Esto como resultado de la Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y
Subempleo (ENEMDU), realizada en el &rea urbana de las ciudades de Ambato, Cuenca,
Guayaquil, Machala y Quito. Este indice nos dice también que el ICC aument6 lenemente

en 0.1 puntos con relacion a mayo de 2019.

Sin embargo, este indice disminuy6 en 1.7 puntos en comparacion a los registros
de junio de 2018, y 2.2 puntos con relacion a los datos recopilados hace dos afios. Es

decir que existe una tendencia hacia la baja en cuanto a la Confianza del Consumidos.

A dia de hoy el Salario Basico Unificado se encuentra en $386 USD, lo que segln
el INEC nos indica que el ingreso familiar mensual llega a $735,47 USD” (INEC, indice de
Precios al Consumidos (IPC), 2019), monto que en un periodo de 10 afios ha llegado a

duplicarse.

Con este monto en comparacién al precio de la Canasta Basica Vista que esta
situada en $715,74 USD tenemos un saldo positivo, lo cual es favorable para la

dinamizacion de la economia del pais. Y por ende incentivar el mercado de la

7 El célculo del Ingreso Familiar Mensual del hogar tipo no incluye los fondos de reserva
mensualidades, (INEC, Indice de Precios al Consumidos (IPC), 2019).
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construccion, ya que, con los excedentes de la diferencia entre el ingreso y el gasto, las

familias pueden acceder a créditos hipotecarios.

HISTORICO CANASTA FAMILIAR BASICA NACIONAL
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GRAFICO 14: HIS:I'ORICO CANASTA FAMILIAR BASICA NACIONAL
FuenTe: (INEC, Indice de Precios al Consumidos (IPC), 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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2.5.10 Desempleo y Subempleo

De acuerdo a la Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo (INEC,

Encuesta Nacional De Empleo, Desempleo y Subempleo (ENEMDU), 2019), a junio de
2019, a nivel nacional:

La poblacion en edad de trabajar (PET) es de 12.3 millos de personas
La poblacién econémicamente activa (PEA) es de 8.2 millones de personas

La poblacion econdémicamente inactiva (PEl) es de 4.1 millones de

personas

Es asi que del total del PET (12.3 millones de personas), tenemos una tasa de
desempleo del 4.4% a junio del presente afio, con un aumento porcentual de 0.03 puntos
en comparacion al mismo mes del afio pasado. Demostrando claramente la necesidad de

realizar proyectos que generen fuentes de trabajo en condiciones adecuadas, como lo

son los proyectos inmobiliarios.

\ JIINGEC ENEMDU
Tasa de Desempleo:
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jun18-junl9
En junio 2019, la tasa de desempleo alcanzo el 4,4% a nivel nacional.
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IMAGEN 1: TASA DE DESEMPLEO

FuenTe: (INEC, Encuesta Nacional De Empleo, Desempleo y Subempleo (ENEMDU), 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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En cuanto al Subempleo, que son aquellos empleos con salarios por debajo del
salario minimo, 0 a su vez actividades que se ejecutan en menor tiempo que el establecido

en la jornada legal, contando con horas adicionales de trabajo, se dividen en dos ramas

como o0 muestra la : TASA DE SUBEMPLEO:

— o JINEC |2 enempU
Composicion de la tasa de subempleo
por tipo de frabajo: Total Nacional Diferencias estadisticamente
significativas jun18 -junl19
Del total de personas subempleadas el 47,0% son asalariados y el §3,0% son independientes en junio 2019.
@ 55,3% 55,3% 55.5% 55,4%
o “IOD 5% 54,5% ; ; %[
m N\ 524 52,4% 52,0% 53.6% 2 52.1% 52.4% 533% 519 (52.1% ) 533% 53.7 °|53.0%
°
49,8%
47.6% 47,6% 480% : =
46,4% 4555 46,7% 46.7% 46,3%(47.0% |
44,7% 44,7% 9% 44,5% 44,6%
5 8 8 € - & 2 X £ ® o~ & & o~ o2 2 2 o2 2 2
o 9 o ) o 0 0 o 9 [¢] 5 c o Y] 5 < Q 0 5 =
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=f=Empleado Asalariado =@==Empleado Independiente
En la distribucién del 100 % de la 6n de de én no estd incluido: frabajador del hogar
no remunerado, frabajador no remunerado en ofro hogar, ayudante no remunerado de asalariado / jornalero.
ENEMDU JUNIO- 2019 41

IMAGEN 2: TASA DE SUBEMPLEO

FUenTE: (INEC, Encuesta Nacional De Empleo, Desempleo y Subempleo (ENEMDU), 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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2.5.11 Volumen de Crédito para Construccion

Segun la informacién recopilada por la Superintendencia de Bancos
(Superintendencia de Bancos, 2019), podemos observar que atreves de los afios han
existidos variaciones en cuanto al Volumen de crédito otorgado por las entidades

financieras al sector de la construccion.

Como se observa en el GRAFICO 15: VOLUMEN DE CREDITO PARA LA
CONSTRUCCION, tenemos gue en el afio 2016 se dio una baja importante, esto se atribuye
tanto a la baja del precio del petréleo, que paro varios proyectos del sector publico, como
a la aprobacion de la Ley de Plusvalia que fue un desacelerarte importante en el sector

privado de la construccion.

Asi mismo, tenemos un pico importante el afio pasado (2018), siendo el punto mas
alto en los dltimos 10 afios. Lo cual refleja el esfuerzo del gobierno por estimular el sector
Inmobiliario tanto en el campo legal (con la derogacién de la Ley de Plusvalia), como con
incentivos de financiamiento tanto al constructor como al potencial comprador. Por ultimo

tenemos los resultados del primer semestre de este afio que refleja una tendencia similar.
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GRAFICO 15: VOLUMEN DE CREDITO PARA LA CONSTRUCCION
FUENTE: (Superintendencia de Bancos, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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2.5.12 Tasas de Crédito

Tenemos que las tasas de crédito, segun el BCE (Banco Central del Ecuador, Tasa
de Interés, 2019) se mantienen en comparacion a afios pasados, con una leve tendencia
a la baja debido al programa e incentivos del gobierno para la reactivacion del sector

inmobiliario.

Tasas de Interés

marzo - 2019
1. TASAS DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS VIGENTES PARA EL SECTOR FINANCIERO PRIVADO, PUBLICO Y, POPULAR Y
SOLIDARIO
Tasas Referenciales Tasas Maximas
Tasa Activa Efectiva Referencial Tasa Activa Efectiva Maxima
para el segmento: % anual para el segmento: % anual

Productivo Corporativo 8.93 Productivo Corporativo 9.33
Productivo Empresarial 9.95 Productivo Empresarial 10.21
Productivo PYMES 9.21 Productivo PYMES 11.83
Comercial Ordinario 9.24 Comercial Ordinario 11.83
Comercial Prioritario Corporativo 8.75 Comercial Prioritario Corporativo 9.33
Comercial Prioritario Empresarial 9.93 Comercial Prioritario Empresarial 10.21
Comercial Prioritario PYMES 11.18 Comercial Prioritario PYMES 11.83
Consuma QOrdinario 16.69 Consumo Ordinario 17.30
Consuma Prioritario 16.69 Consumo Prioritario 17.30
Edusative 5.3 Ecucative 920
Inmobiliario 10.16 Inmohiliario 11.33
Vivienda de Interés Piblico 4.80 Vivienda de Interés Publico 4.99
Microcrédito Minorista * 26.40 Microcrédito Minorista* 28.50
Microcrédito de Acumulacién Simple 1 23.44 Microcrédito de Acumulacién Simple* 25.50
Microcrédito de Acumulacion Ampliada - 20.53 Microcrédito de Acumulacion Ampliada* 23.50
Inversién Publica 8.01 Inversion Publica 9.33
1. Las tasas de interés para los segmentos Micracrédito Minerista, Microcrédite de Acumulacion Simple y Microcrédito de Acumulacion Ampliada se caleuld con
informacién del sector financiero privado y de la economia popular y solidaria {cooperativas de ahorro y crédito del segmenta 1 y mutualistas).

2. TASAS DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS VIGENTES PARA EL SECTOR FINANCIERO POPULAR Y SOLIDARIO (SEGMENTOS 2,

3,4Y5)*
Tasas Referenciales Tasas Maximas
Tasa Activa Efectiva Referencial Tasa Activa Efectiva Maxima
% anual % anual
para el segmento: para el segmento:

Microcrédito Minorista 2 23.61 Microcrédito Minorista* 30.50
Microcrédito de Acumulacion Simple 2- 2271 Microcrédito de Acumulacién Simple* 27.50
Microcrédito de Acumulacion Ampliada 2 21.04 Microcrédito de Acumulacién Ampliada* 25.50

2. Las tasas de interés para los segmentos Microcrédito Minorista, Microcrédito de Acumulacién Simple y Microcrédito de Acumulacién Ampliada se calculd con
informacion del sector de la economia popular y solidaria (cooperativas de ahorro y crédito del segmenio 2, 3, 4y 5).

Nota: Para los demas segmentos de crédito regiran las tasas activas efectivas referenciales y maximas establecidas para el sector
financiero privado, publico y, popular y solidario.

TABLA 3: TASAS DE INTERES
FUENTE: (Banco Central del Ecuador, Tasa de Interés, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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GRAFICO 16: TASAS DEL SISTEMA FINANCIERO EN EL SEGMENTO DE CREDITO “INMOBILIARIO”
FUENTE: (Banco Central del Ecuador, Tasa de Interés, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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GRAFICO 17: TASAS DEL SISTEMA FINANCIERO EN EL SEGMENTO DE CREDITO “VIP”
FUENTE: (Banco Central del Ecuador, Tasa de Interés, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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2.5.13 Condiciones para Creéditos

A continuacion, segun la investigacion realizada por la empresa Marketing Watch

(Mercado, 2018) presentamos algunos cuadros con la informacién mas reciente.

Monto promedio del volumen de crédito
Septiembre 2017 — Septiembre 2018

TIPO DE CREDITO sep-17 sep-18
Comercial Ordinarno 25.930,08 24 482 34
Comercial Priontano 47.154 84 50.542 36
Consumo Ordinano 17.254 91 15.488 88
Consumo Prioritario 2.945 70 3.275,75
Educativo 11.601,63 10.821,93
[Inmobiliario 75.626,94 | 79.960,59
Microempresa 3.120,95 3.346 61
Productivo 575497 91 394 754 60
Vivenda De Interés Publico 56.593 20 58240 93
Total 815.726,16 640.914,00

TABLA 4: MONTO PROMEDIO DEL VOLUMEN DE CREDITO
FUENTE: (Superintendencia de Bancos, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Créditos Hipotecarios

Saldos Cartera Vivienda

Tipo Ifi ‘ dic.-15 dic.-16 dic.-17 dic.-18 ]|% Variacion
Bancos 1.806.425 | 1.979.730 | 2.207.264 | 2.316.783 5,0%
Cooperativas 341.635 337.077 437.352 703.696 60,9%
Mutualista 212.890 233.017 270.929 303.535 12,0%
Soc. Financiera 579 551
Total general 2.550.375 2.915.545 3.324.014

Morosidad

Tipo IFl Segmento dic.-15 | dic.-16 | dic.-17 | dic.-18

Banco 2,17%| 2,99%| 2,89%| 2,72%

Cooperativa|Segmento 1 2,29%| 2,87% 1,78% 1,40%
Segmento 2 8,29%| 7,49%| 5,77%| 1,48%
Segmento 3 5,01%
Mutualista 3,35%| 4,41%| 4,16%| 5,17%

TABLA 5: CREDITOS HIPOTECARIOS / MOROSIDAD
FUENTE: (Mercado, 2018)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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2.6 Conclusiones

INDICADOR TENDENCIA OBSERVACIONES

La inflacién se mantiene baja, los cual aporta a mantener

Inflacion . ; . .
precios de bienes y servicios bajos.

. , Ecuador estd entre los paises con uno de los valores mds
Riesgo Pais . .
elevados de Riesgo Pais.

El PIB mantiene una tendencia de crecimiento lo cual
aporta a la economia, en especial en el sector de la
construccion. Indicador importante que nos permite
concluir que existe una reactivacién econdmica en el sector

inmobiliario.

PIB

Mantenemos un nivel elevado de Riesgo Pais lo cual
dificulta la activacién de la inversidn nacional pero mds aun
la inversidn extranjera.

Inversion

Balanza
Comercial

Se mantiene, en global, un déficit en la Balanza comercial,
seguimos en saldo negativo.

El volumen de desempleo estd en aumento, y las medidas
tomadas por el gobierno lo empeoran, lo que nos lleva a la
concluir que el aporte del sector de la construccién es vital
para la reactivacion de la economia y la generacién de
plazas de empleo formal.

Desempleo

Las tasas de interés no han tenido mayor variacion, sin
embargo, debido a los incentivos que el gobierno propone
se observa una pequefia bajo que genera buenos impactos.

Tasa de
Interés

Se realizd un incremento por parte del gobierno para
incentivar los préstamos hipotecarios, lo cual facilita el
acceso a financiamiento tanto para constructores como sus
clientes.

Crédito

» D D a9
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3 ¢(DONDE SE DESARROLLA EL PROYECTO?

3.1 Introduccion

Uno de los factores mas importantes, a la hora de desarrollar un proyecto
inmobiliario es, sin duda, la ubicacion. Es necesario elaborar un analisis exhaustivo de los
factores que afectan al proyecto en cuanto al espacio fisico en el cual este se va a
desarrollar. Se revisan factores del entorno tales como zonas de riesgo, vias de acceso,

transporte publico, servicios basicos, escolaridad, areas recreacionales entre otros.

Se analiza las caracteristicas del territorio aledafio, lo cual nos permite determinar
la viabilidad del proyecto en funcién de su ubicacién. Nos permite ademas encontrar pros
y contras, fortalezas y/o debilidades, los cuales nos ayudaran a establecer que tan factible
es el proyecto, y cudles serian las oportunidades de mejora, tanto para el proyecto como

para su entorno.

3.2 Antecedentes

El proyecto “Conjunto Habitacional Altitude I”, se desarrolla en un terreno de 4.680m?
ubicado en el sector de La Armenia |, en el Valle de los Chillos, perteneciente a la
parroquia de Conocoto, canton Quito. Cuenta con importantes vias de acceso, en un

sector de desarrollo inmobiliario en crecimiento.
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3.3 Objetivos

3.3.1 Obijetivo General:
e El principal objetivo de este analisis es evaluar las caracteristicas del entorno,

considerando la infraestructura existente, para determinar la viabilidad del

proyecto inmobiliario.

3.3.2 Objetivos Especificos:
e Recopilar toda la informaciéon posible, que nos permita llegar a conclusiones
especificas sobre la viabilidad del proyecto, en funcién de su ubicacion.
e Encontrar las posibles oportunidades y amenazas a nivel del territorio, que podrian
afectar el desarrollo del proyecto inmobiliario.
o Estudiar las variables de impacto en el sector, como el entorno, el sector, servicios

publicos, servicios de apoyo, recreacién, seguridad, etc.

3.4 Metodologia

Para este andlisis se realiza una investigacion cuantitativa, la cual se pretende

abordar utilizando 3 fases de investigacion que se explica a continuacion:

eRecopilacion de informacion )
eFuentes de informacién secundarias

eFuentes oficiales como: DMQ, IG, GADPC, Secretaria de Territorio )
eProcesamiento de la informacién recopilada h
eSeleccidn de la informacidn en cuanto a las variables

eSeleccidn de la informacion relebante del sector )

eAnalisis de la informacién procesada
*Se toma como referencia la informacidn y datos utiles
*Se elabora resumenes, graficos y tablas

[LUSTRACION 3: METODOLOGIA LOCALIZACION
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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3.5 Ubicacion del Terreno

Iniciaremos este analisis del territorio de macro a micro localizacién, evaluando
brevemente el pais, luego la provincia, la ciudad a mas profundidad, para continuar y

enfocarnos a detalle en la parroquia y el sector especificamente.

3.5.1 Pais - Provincia — Ciudad

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” se desarrolla en el pais de
Ecuador, ubicado en Sudamérica. Colinda al Norte con Colombia, al Sur y al Este con
Pera y al Oeste con el Océano Pacifico. Con una extension de 283.561km?, las que se
dividen en cuatro regiones; Sierra o Interandina, Costa o Litoral, Oriente 0 Region

Amazobnica y Galadpagos o Region Insular. (Ecuador P. d., n.d.)

El Ecuador cuenta con dos estaciones; invierno que se caracteriza por las lluvias
y el verano que es la época de sequia, esto debido a su ubicacion geogréfica sobre la
linea equinoccial, que permite al Ecuador formar parte tanto del Hemisferio Norte como
del Hemisferio Sur. Ademas, que uno de los paises con mayor diversidad ambiental del

mundo a pesar de ser uno de los mas pequefios de Sudamérica.

IMAGEN 3: MAPAMUNDI - ECUADOR
FUeENTE: (MAPAMUNDI, n.d.)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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Luego tenemos que Ecuador se encuentra divido en veinte y cuatro (24) provincias,
pero nos enfocaremos en la provincia de Pichincha que es donde se encuentra ubicado
el proyecto. Con una poblacion de 2’576.287 habitantes, que representa el 17,78% de la

poblacién del pais, donde el 68% se encuentra en el sector urbano y el 32% rural.

De acuerdo a la actualizacion del PDYOT (GADP de Conocoto, 2015), el 51,23%
de la poblacién tiene casa propia, ademas tenemos que el 79,1% de las viviendas tiene
red de agua potable, 87,7% alcantarillado, 95% recoleccién de basura y 99,1% energia

eléctrica.

IMAGEN 4: MAPA POLITICO ECUADOR - PICHINCHA
FUENTE: (MAPAMUNDI, n.d.)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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Dentro de la provincia de Pichincha, que limita al Norte con las provincias de
Esmeraldas e Imbabura, al Sur con la provincia de Cotopaxi, al Este con Sucumbios y
Napo y al Oeste con Santo Domingo de los Tsachilas, con una extension de 9466,84km?,
gue se dividen en ocho (8) cantones, estos a la vez tienen cincuenta y tres (53) parroquias
rurales de las cuales treinta y tres (33) pertenecen al Distrito Metropolitano de Quito

(GADP Pichincha, 2015).

La ciudad de Quito, se caracteriza ademas por ser la capital del Ecuador, con una
poblacién de 1.619 millones de habitantes. Localizada a una altura de 2850 msnm, y con
una extension de 372,4 km?, divididos en cincuenta y cinco (55) parroquias; treinta y tres

(33) rurales y treinta y dos (32) urbanas (Gobierno Abierto del MDMQ, n.d.).

Debido a su extension, la cuidad se maneja con una distribucion de 8
administraciones zonales : Administraciones Zonales del DMQ, para facilitar la delegacion

de las funciones. La administracion zonal de Los Chillos es la que nos interesa en
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particular para el desarrollo del analisis de la variable localizacion en el caso del proyecto

“Conjunto Habitacional ALTITUDE I”.

San Miguel de
los bancos

IMAGEN 5: MAPA POLITICO PICHINCHA - QUITO
FUENTE: (Conagopare Pichincha, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Por dltimo, tenemos a la Parroquia de Conocoto®, una de las 33 parroquias rurales
del DMQ, que se encuentra geograficamente ubicada en el Valle de Los Chillos al Sur

Occidente de la ciudad, con una superficie de 51,46 km? y una poblacién de 82.072

habitantes, de los cuales 42.381 habitantes son mujeres y 39.691 son hombres. Y segln

8 Conocoto es una de las 33 parroquias Rurales del DMQ, ubicada a 11 km del centro de Quito, en
el costado occidental del Valle de los Chillos, sobre la ladera oriental de la Loma de Puengasi.
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la pirdmide poblacional la mayoria de la poblacion estd conformada por nifios y

adolescentes de 5 a 14 afios (INEC, Censo 2010, 2010).

- ..

Division parroquial del
Distrito Metropolitano de Quito

B Parroquia de Conocoto
I Parroquias suburbanas y rurales
¥ Parroquias urbanas

IMAGEN 6: MAPA PoOLITICO DE PICHINCHA - CONOCOTO
FuenTE: (GADP de Conocoto, 2015)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Esta parroquia tiene la particularidad de ser una zona heterogenia, que se

compone tanto de zonas urbanizadas (en crecimiento), como de barrios rurales®.

Conaocoto se encuentra rodeada al Norte por la Ciudad de Quito y la Parroquia de

Cumbay4, al Sur la Parroquia de Amaguafay el Canton Rumifiahui, al Este las Parroquias

9 En los barrios Rurales todavia existen areas sin acceso a servicios basicos.
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de Guangopolo y Alangasi y el Canton Rumifiahui, y por Gltimo al Oeste con la Ciudad de

Quito, asentado sobre la ladera oriental de la Loma de Puengasi®.

Zonas cubiertas por las
administraciones zonales

[ CALDERON
I CENTRO
[ cHILLOS
[ ] LADELICIA

I NORTE
[ ] QUITUMBE

B sur

[ ] TuMBACO e Sede de administracion zonal

Fuente: DMTY

IMAGEN 7: ADMINISTRACIONES ZONALES DEL DMQ
FUenTE: (GADP de Conocoto, 2015)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

10 E|l punto mas elevado del relieve de Conocoto esta en la cumbre de la Loma de Puengasi a
3.175msnm y el mas bajo esta a 2.930 msnm.
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3.5.2 El Sector

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I’ se encuentra ubicado en el Barrio
de La Armenia |, en las Calles Luis Felipe Borja y Charles Darwin. Este sector es dentro

de los 150 barrios dentro de las areas urbanizables de la parroquia de Conocoto.

i 4

%,

IMAGEN 8: SECTOR LA ARMENIA |
FUENTE: (Google Maps, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Segun datos del ultimo censo poblacional, la parroquia de Conocoto cuenta con
82.072 habitantes, demostrando un crecimiento progresivo a lo largo de las dltimas

décadas.

El sector de La Armenia, estd4 dentro de los 151 barrios y urbanizaciones de la
parroquia de Conocoto. Forma parte del sector mas consolidado de la parroquia, en los
cuales se concentran los servicios basicos y los equipamientos. Se caracteriza por ser

una zona mayormente residencial, con potencial crecimiento inmobiliario.

La apreciacion general es de una zona residencial, familiar, segura, que brinda la
mayor cantidad de servicios como acceso a transporte publico, cuenta con areas de

recreacion publicas y privadas, acceso a las principales vias de conexion como es la
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Autopista General Rumifiahui, centros de adoracion, unidades educativas, areas

comerciales, entre otros.

3.5.2.1 ElTerreno

El terreno cuenta con un area total de 4.680m?, con un amplio frente de 60,75m
por 77,04 m de longitud. Tiene una forma geométrica rectangular muy simétrica, que
colinda en sus tres lados con propiedades privadas edificadas, y al frente con una de las

vias principales de circulacién del sector (Calle Luis Felipe Borja).

La morfologia del terreno es relativamente plana, con pequefios desniveles en la
topografia. Se podria decir que la propiedad posee un terreno practicamente plano,

apropiado para la implantacién del proyecto.

Todavia no se cuenta con un estudio de suelos. Esta informacion sera incorporada

cuando se encuentre disponible.
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IMAGEN 9: TERRENO PROYECTO "CONJUNTO HABITACIONAL ALTITUDE I”
FUENTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

3.5.2.2 Regulaciones Municipales
El terreno se encuentra en la zonificacién de la Zona A8 (A603-35), que le permite
un lote minimo de 600m?, frente minimo de 15m, construcciones de una altura maxima de

12m con hasta 3 pisos. Retiros; frontal 5m, lateral 3m, posterior 3m y entre bloques 6m.

3.5.2.3 Uso del Suelo
La forma de ocupacion de suelo es Aislada (A). El uso de suelo es Residencial
Urbano 1 (RU1), y la clasificacion del suelo es Suelo Urbano (SU). Cuenta con factibilidad

de servicios basicos.



Plan de Uso y Ocupacién de Suelo

CODIGO USO RU1

USO VIGENTE Resid Urbano 1
ZONIFICACION A603-35

COD ZONIFICACION A8
CLASIFICACION URBANO
COD CLASIFICACION sU

Acercara

IMAGEN 10: USO DEL SUELO
FUENTE: (Secretaria del Territorio DMQ, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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3.5.2.4 Informe de Regulacion Municipal (IRM)

-
INFORME DE REGULACION METROPOLITANA QU“'O
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito — e —
ALCALDIA
IRM - CONSULTA
*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD *IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO L A CE e —— 7
C.C./R.U.C: 1791988876001 Y A AT | N
Nombre o razon social IANGOS E HIJOS CONSTRUCCIONES CIA. = ¢ 1 I f
LTDA. ey
DATOS DEL PREDIO
Numero de predio: 107335
Geo clave: 170110560176020111
Clave catastral anterior: 21609 02 005 000 000 000
En derechos y acciones __INO
AREAS DE CONSTRUCCION
lArea de construccion 1284.12 m2
cubierta:
lArea de construccion abierta: (0.00 m2
lArea bruta total de 1284.12 m2
construceion:
DATOS DEL LOTE
lArea seglin escritura: 4680.00 m2 - p
lArea grafica: 4616.15 m2 Habahoo \ \ ;""d
Frente total: 60.75m e L |
03] L Escala 000
Maximo ETAM permitido: __110.00 % = 488.00 m2 [SU] SUATL b Eichie
IZona Metropolitana: CHILLOS
Parroquia CONOCOTO
Barrio/Sector: LA ARMENIA 1
Dependencia administrativa; |Administracién Zonal los Chillos
Aplica a incremento de pisos
CALLES
Fuente Calle Ancho (m) Referencia Nomenclatura
SIREC-Q LUIS FELIPE BORJA 12 6 m mapa puos v2
REGULACIONES
ZONIFICACION
RETIROS
Zona: A8 (A603-35) PISOS Frontal: 5 m
rontal:
Lote minimo: 600 m2
. Altura: 12 m Lateral: 3 m
Frente minimo: 15 m - - 3 T
umero de pisos: osterior: 3 m
COS total: 105 % 2
i Entre bloques:6 m
COS en planta baja: 35 %
Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso de suelo: (RU1) Residencial Urbano 1 Factibilidad de servicios basicos: S|
AFECTACIONES/PROTECCIONES
Descripcién Tipo Derecho de via Retiro (m) Observacion

OLEODUCTO-SOTE Tramo Papallacta San Juan [Retiro:15.00m del eje] OLEODUCTO 15.00

OBSERVACIONES

Previo a iniciar algin proceso de habilitacion o edificacion en el lote, procedera a la rectificacion de areas conforme lo establece la
Ordenanza No. 0126.

SE EMITE EL PRESENTE INFORME DE ACUERDO AL MAPA PUOS V2 DE CATEGORIZACION Y DIMENSIONAMIENTO VIAL
VIGENTE (ACTUALIZACION 2016 ORDENANZA 127)

ZONA LOS CHILLOS - PARROQUIA CONOCOTO
AFECTACION PARCIAL Y VARIABLE POR REGULARIZACION DE LA VIA. SOLICITE REPLANTEO VIAL

NOTAS

- Los datos aqui representados estan referidos al Plan de Uso y Ocupacién del Suelo e instrumentos de planificacién complementarios,
vigentes en el DMQ.

-* Esta informacién consta en los archivos catastrales del MDMDQ. Si existe algun error acercarse a las unidades desconcentradas de
Catastro de la Administracion Zonal correspondiente para la actualizacion y correccion respectiva.

- Este informe no representa titulo legal alguno que perjudique a terceros.

- Este informe no autoriza ningun trabajo de construccién o divisién de lotes, tampoco autoriza el funcionamiento de actividad alguna.

- "ETAM" es el "Error Técnico Aceptable de Medicion", expresado en porcentaje y m2, que se acepta entre el area establecida en el Titulo de
Propiedad (escritura), y la superficie del lote de terreno proveniente de la medicion realizada por el MDMQ, dentro del proceso de
regularizacion de excedentes y diferencias de superficies, conforme lo establecido en el Articulo 481.1 del COOTAD; y, a la Ordenanza
Metropolitana 0126 sancionada el 19 de julio de 2016.

- Para iniciar cualquier proceso de habilitacién de la edificacidn del suelo o actividad, se debera obtener el IRM respectivo en la administracion
zonal correspondiente.

- Este informe tendra validez durante el tiempo de vigencia del PUOS.

- Para la habilitacion de suelo y edificacion los lotes ubicados en area rural solicitara a la EPMAPS factibilidad de servicios de agua potable y
alcantarillado.

© Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Secretaria de Temitorio Habitat y Vivienda
2011 -2019

IMAGEN 11: INFORME DE REGULACION METROPOLITANA (IRM)
FuenTe: (DMQ C. , 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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3.5.3 Climatologia

La parroquia de Conocoto cuenta con una diversidad de clima que amplia las

posibilidades productivas. Al encontrarse a 11 km de la linea equinoccial, le permite

disfrutar de un clima benigno.

La temperatura oscila entre los 8°C (en época de invierno) a los 26°C (en los dias

mas calurosos de verano), con una temperatura media anual de 17°C. Debido a este clima

privilegiado Conocoto es conocido como la tierra de la eterna primavera.

Conocoto cuenta con un clima caracteristico de la zona interandina, ecuatorial
hamedo. En cuanto a la precipitacion, los datos de pluviosidad son de 180,80mm, mismos

gue se reparten en dos periodos lluviosos mas representativos, siendo marzo el primero

y noviembre el segundo (INAMHI, s.f.).

P @
+

| Pacto
s

o s 10 km

| IS I

Cambio de Temperatura *C (2012 a 2050)
+23a24°C
. 24225

IMAGEN 12: CAMBIO DE TEMPERATURA - QUITO
FuenTe: (GADP Pichincha, 2015)

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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3.5.4 Servicios Publicos
El sector de La Armenia cuenta con un buen nimero y variedad de servicios

publicos, que profundizamos a continuacion.

Infraestructura Vial
La Armenia estd rodeada de importantes conectores viales. Sin embargo, el eje

3.54.1
principal des sistema vial es la Autopista General Rumifiahui, la cual atraviesa la parroquia
de Conocoto conectando la ciudad de Quito con todo el Valle de los Chillos. Tiene una

longitud de 6+601 km.
La segunda via en importancia de conectividad al proyecto es la Calle Luis Felipe
Borja, via secundaria que nace de la autopista General Rumifiahui, y tiene un giro hacia

la izquierda donde continla cruzando La Armenia hasta llegar al Reservorio. Esta via

inicia con capa de rodadura de asfalto, y luego cambia adoquin hasta su final.

Y por ultimo tenemos la via Intervalles, que bordea el llal6. Esta via conecta el

Valle de Los Chillos con los valles de Tumbaco y Cumbaya. Cuenta con capa asfaltica.
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IMAGEN 13: REDES VIALES
FuenTe: (GADP Pichincha, 2015) (IEE, 2013)

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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Como se observa en la : TRAFICO , las dimensiones de la Autopista General
Rumifiahui van acorde al alto flujo vehicular que esta maneja, el cual se incrementa los

fines de semana y feriados.

Otra de las vias aledafias, con gran carga vehicula es la Avenida llalo, la cual
conecta a la Parroquia de Conocoto con el canton Rumifiahui en un eje trasversal. Y
tenemos que en el punto de insercién de la Avenida llalé con la Autopista General
Rumifiahui existe un punto importante de carga vehicular, esta mejoro su fluidez con el

proyecto del conector de succién vial de la avenida llalé.

De igual manera, la carga vehicular que maneja la Via Intervalles es importante ya
gue es el conector entre los valles, sin embargo, esta via maneja mas trafico pesado que

el resto de las vias conectoras.
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IMAGEN 14: TRAFICO TiPICO
FUENTE: (Google Maps, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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3.5.4.2 Servicios Bdsicos

El sector cuenta con todos los servicios basicos necesarios para una servir un estilo
de vida comodo y adecuado. Cuenta con una red de alcantarillado competente que
abastece al sector de manera eficiente. De igual manera cuenta con energia eléctrica,
ademés de iluminacion adecuada para brindar la seguridad necesaria en las horas de la
noche. En cuanto a telecomunicaciones, cuenta con red telefénica, internet y servicio de

television por cable de varios proveedores tanto publicos como privados.

Facil acceso a transporte tanto Publio como privado, tanto hacia el centro del Valle
de los Chollo, como a la ciudad de Quito y sus principales puntos de conexibn como

aeropuertos y terminales terrestres.

3.5.4.3 Areas de Recreacion

Debido a la ubicacién privilegiada del sector de La Armenia, encontramos varios
espacios naturales de recreacion, tenemos al llalo, el Molinuco, el Pasochoa, pero el mas

cercano y notable es el Parque Metropolitano de La Armenia.

Areas Ecolégicas Urbanas de Origen - Destino:

Parque de Guapulo . Parque Metropalitano Guanguiltagua
Parque Laderas 1 Rosa de los Andes e 1 Laderas 2 El Bosque Vista Hermosa
Parque Chilibulo . | . Laderas 3 Pinar Alto
Parque Metrosur S i i — Laderas 4 Atucucho

| i Laderas 5 Norte Singuna

Areas Ecologicas Urbanas de Transicion:
Areas Ecologicas Urbanas de Transicion:

Equinoccial
Bicentenario
- Rumipamba

IMAGEN 15: AREAS ECOLOGICAS URBANAS
FUENTE: (Secretaria de Ambiente del MDMQ, s.f.)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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3.5.5 Transporte

La Parroquia de Conocoto cuenta con dos cooperativas de transporte publico,
Azblan (con 25 unidades) y Cooperativa Libertadores del Valle (con 27 unidades). Estas

lineas cubren rutas centradas en cubrir el centro de la parroquia. El tiempo de

desplazamiento hacia la ciudad de quito es de entre 25 a 40 minutos dependiendo de la
carga vehicular.

Conocoto cuenta con 5 cooperativas de camionetas (150 unidades); Corazén de
Jesus, Chachas, Armenia, Hospitalaria y el Mercado. Ademas, existe transporte escolar

(300 unidades) que vienen desde Quito y por ultimo cinco (5) cooperativas de taxis (130
unidades).
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IMAGEN 16: PARADAS DE BUSES

FUENTE: (Google Maps, 2019) (DMQ S. d., 2015)
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3.5.6 Equipamiento Urbano

3.5.6.1 Educacion
Existen varias entidades educativas tanto publicas como privadas, desde
guarderias, escuelas, colegios y universidades, ademas de centros de capacitacion, con

un total de ochenta y tres (83) unidades educativas (GADP de Conocoto, 2015).
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IMAGEN 17: EQUIPAMIENTO EDUCATIVO
FUENTE: (Google Maps, 2019) (DMQ S. d., 2015)
ELABORADO POR: MARIA JostE ORTIZ G. MDI 2019
EQUIPAMIENTOS EDUCATIVOS
NOMBRE TIPO  DISTANCIA APROX (Km)
FRANZ SCHUBERT COLLEGE Privado (-) 1km
SAINT DOMNIC SCHOOL Privado () 1km
UNIDAD EDUCATIVA LEONIDAS PROANO Privado 1 km
JOHN OSTEEN Privado 8.3 km
EL PUENTE CENTRO EDUCATIVO Privado 2.4 km
COLEGIO LOS ILINIZAS Privado 5.7 km
COLEGIO SAN VICENTE DE PAUL Privado 2.4km
ESCUELA AMABLE ARAUZ Fiscal 2.7 km
ESCUELA ABELARDO FLORES Fiscal 2.6 km
THOMAS JEFFERSON Privado 3.8 km
UNIDAD EDUCATIVA LAS AMERICAS DEL VALLE Privado 4.6 km
UNIDAD EDUCATIVA GEOVANNI ANTONIO FARINA Privado 3.8 km
ESPE Estatal 6.5 km

TABLA 6. EQUIPAMIENTO EDUCATIVO
FuenTe: (DMQ S. d., 2015)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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Asi mismo existen varios centros de saludo privados y publicos.

?‘a R0
%”‘" vm“"ge 7 ’%'A-

>
s Simgn Botivar

IMAGEN 18: SALUD
FUENTE: (Google Maps, 2019) (DMQ S. d., 2015)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

EQUIPAMIENTOS SALUD

NOMBRE
HOSPITAL PSIQUIATRICO JULIO ENDARA
CENTRO DE SALUD CONOCOTO

CLINICA SAN FRANCISCO

CLINICA DE LOS VALLES

TABLA 7: SALUD
FUENTE: (Google Maps, 2019) (DMQ S. d., 2015)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

3.5.6.3 Entidades Publicas

TIPO
Privado
Pablico
Privado
Privado

Bensaru «F

gavtenale,

San Rafael

DISTANCIA APROX (Km)
2 km
3.2 km
5.4 km
8.3 km

A pesar de ser un sector mayormente residencial, encontramos en los alrededores

dos entidades gubernamentales importantes como son La Agencia Regulatoria de Control

de Hidrocarburos (ARCH), y La Estaciéon Central Guangopolo CELEC EP Termo

Pichincha conocida como "El Reservorio™.
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3.5.6.4 Entidades Financieras

Existen varias entidades financieras como bancos y cajeros alrededor de este

sector, tanto en edificaciones independientes como en sucursales en los centros y plazas

comerciales.
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IMAGEN 19: ENTIDADES FINANCIERAS
FUENTE: (Google Maps, 2019) (DMQ S. d., 2015)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

3.5.6.5 Comercio

El Valle de Los Chillos se caracteriza por su gran actividad comercial, es asi que
existe un sinnimero de centros y plazas comerciales de todo tipo y estrato social. Por
listar los mas relevantes tenemos al Centro Comercial San Luis, el Hipermarket, La Plaza
del Valle (de los primeros), la Plaza Paris, Plaza Apple, Edifico Comercial ElI Prado.
También encontramos el Mercado Municipal Conocoto, Supermercados de estratos mas

economicos el Supermercado Aki, entre otros.
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Y ya enfocandonos en el sector especifico de intervencién, tenemos movimiento

comercial alto, es asi que encontramos varias farmacias, supermercados, papelerias,

salones de belleza, panaderias, ferreterias, comercio de moda, etc.

Ademas, encontramos consultorios médicos, espacios de hospedaje como hoteles

y hosterias, locales de eventos y decoracion de eventos.

N Graciela Ayerve

IMAGEN 20: LOCALES COMERCIALES
FUENTE: (Google Maps, 2019)

César Davia

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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3.5.7 Seguridad

El Sector de La Armenia es percibido como un sector relativamente seguro, muy

familiar, bien iluminado y que cuenta con constante control y patrullaje policial. Existen

dos Unidades Policiales Comunitarias (UPC) en el sector, UPC La Rivera y UPC La

Armenia.
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3.5.8 Factores de Riesgo

Es importante tomar en cuenta los factores de riesgo a los que se encuentra
expuesto el terreno donde se realiza el proyecto. En este caso tenemos que existe
vulnerabilidad territorial por amenazas naturales como los Volcanes Pichincha y Cotopaxi,
alta y media susceptibilidad a movimientos en masa, sismicidad critica y alta (GADP de

Conocoto, 2015).
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ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Por otro lado, también tenemos una posible activacion del Volcan Guagua
Pichincha, cuyas &reas de posible afectacion son los sectores circundantes a los ripios
Pita, El Salto, Santa Clara y San Pedro. La amenaza real para el Valle de Los Chillos es

la afectacidn por la caida de ceniza volcanica debido a la direccion del viento.
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De la misma manera existen planes de contingencia y evacuacion a zonas seguras
ya establecidas por la Secretaria de Territorio (Secretaria del Territorio DMQ, 2019) en
caso de una eventual erupcion del volcan Cotopaxi. Tomando en cuenta esta informacion
y si nos referimos a la IMAGEN 23: RUTAS DE EVACUACION Y SITIOS S
encontramos que el sector de La Armenia, donde se desarrolla el proyecto esta junto a
una de los refugios temporales, lo que no indica que se encuentra en una zona segura.

RUTAS DE EVACUACION Y SITIOS SEGUROS EN LOS CHILLOS

Ante una eventual erupcion del volcan Cotopaxi, estos son los sitios
seguros establecidos por la Secretaria de Gestion de Riesgos
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3.6 Conclusiones

INDICADOR TENDENCIA OBSERVACIONES

*

La localizacion del terreno donde se desarrolla el proyecto
brinda varios beneficios, por lo que se considera adecuada.
Tiene mucho potencial de crecimiento inmobiliario, brinda
varios servicios importantes y necesarios que se puede
tomar como valor agregado del proyecto.

Localizacion

El sector cuenta con Servicios Publicos completos y de
buena calidad. Se encuentra en una zona estrategia con
varias vias importantes de acceso de primer y segundo tipo,
gue le conectan a los principales sectores como Quito, y los
valles aledafios.

Existen también varias alternativas para el transporte
publico desde y hacia sectores importantes.

Hay acceso a alcantarillado en buenas condiciones, luz,
agua, teléfono, internet y televisidon por cable.

Servicios
Publicos

*

Este es uno de los grandes potenciales que tiene el sector
de la Armenia, ya que cuenta con varios espacios de
esparcimiento, pero el principal y de mayor impacto es el
Parque Metropolitano de la Armenia.

Areas Verdes

El sector cuenta con varios factores favorables de
Equipamiento Urbano. Por ejemplo, tenemos una gran
variedad de Unidades Educativas importantes tanto
privadas como fiscales, que permiten acceso a un buen
nivel de educacidn.

Se encuentra variedad de entidades financieras a pocos km,
asi como centros comerciales, centros de adoracion,
clinicas y hospitales.

Equipamiento
Urbano

La percepcién de seguridad es buena, al ser una zona
residencial que cuenta con supervision policial constante y
una baja incidencia delictiva.

Seguridad

Este es un punto vulnerable ya que debido a la cercania al
Volcan Cotopaxi genera temor, sin embargo, la zona
especifica donde se desarrolla el proyecto se encuentra
dentro de las areas de refugio es decir es zona segura.

Riesgos

> 5 » »
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CAPITULO IV

¢Y COMO ESTA EL MERCADO? LA OFERTA Y LA
DEMANDA
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4 ¢Y COMO ESTA EL MERCADO? LA OFERTA Y LA DEMANDA

4.1 Introducciéon

En este capitulo se realiza un estudio del mercado inmobiliario, con el propésito de
levantar la mayor cantidad de informacion disponible, tanto de la oferta como de la
demanda, que nos permita desarrollar un plan de negocios certero y Util, y que a su vez
nos permita saber la situacién del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” dentro

del mercado.

La informacién que se recopile es de suma utilidad e importancia para poder realizar
cualquier tipo de mejora al proyecto en base a los requerimientos del cliente (la demanda)
y lo que la competencia ofrece en la actualidad (la oferta). Esto nos permite elevar el nivel

de competitividad en el mercado.

4.2 Antecedentes

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE 1", se desarrolla en el sector de La
Armenia perteneciente a la parroguia de Conocoto, lugar donde se realizara el estudio y
levantamiento de informacién de los proyectos inmobiliarios considerados como
competencia, que cuenten con caracteristicas similares ya sea en el producto y/o en los

servicios, equipamiento, precio, facilidades de financiamiento, etc.

Informacion que nos permitira realizar una evaluacion del producto en comparacion
con la oferta del mercado, y la demanda del potencial cliente. De aqui que podemos
encontrar puntos a mejorar, ventajas competitivas que potenciar, y conocer el movimiento

historico del mercado inmobiliario en general.
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4.3 Objetivos

4.3.1 Objetivo General:

e Determinar el estado actual del mercado inmobiliario en el sector de La Armenia,
conocer las caracteristicas de la oferta y la demanda en el sector, y sus posibles

afectaciones al proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”.

4.3.2 Objetivos Especificos:

e Recopilar informacién que nos permita analizar el sector permeable del proyecto,
para, a su vez, conocer de cerca las caracteristicas de la competencia (la oferta).

e Detectar las necesidades y aspiraciones del potencial cliente (la demanda), para
encontrar factores de mejora en el proyecto.

o Identificar el perfil y las caracteristicas del cliente potencial en la zona de la
Armenia.

e Conocer las ventajas y desventajas de la competencia en cuanto a la imagen de
la empresa, producto inmobiliario y condiciones financieras.

e Visitar las ferias de vivienda, entre los meses de febrero y mayo.

e Determinar cuales son las caracteristicas propias arquitecténicas, caracteristicas

del producto

4.4 Metodologia

Para el analisis del mercado del proyecto inmobiliario, se realizara levantamiento de
informacion primaria, tanto para el analisis de la oferta, realizando visitas a los proyectos
identificados como potencial competencia (Sector Permeable), asi como proyectos de
similares caracteristicas en otras areas de la ciudad (Sector Estratégico), asi como para

la demanda y el potencial cliente.

También se tomard informacion secundaria de fuentes verificables que nos ayude

a entender mejor la dindmica del mercado. se recopila la informacion que nos permita
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analizar las necesidades del cliente objetivo y definir el segmento al que esté dirigido el

producto.

Una vez se tiene claro el panorama inmobiliario se procede a crear patrones y
relaciones entre los datos para escoger solo los importantes. Luego se organiza la
informacion dentro de un patron o marco conceptual para tener una referencia inicial del

estudio de mercado y partir de ahi con el andlisis (RENOVALIA, 2018).

Desarrollo de
concluciones

Levantamiento
de informacion

® Analisis y
procesamiento de la
informacion levantada
en campoy de la
informacion recopilada

¢ Se define el Sector
Permeable

Se define el Sector
Estratégico

*Se define el Cliente

e Elaboracion de las
concluciones en base a
los datos obtenidos

e Desarrollo de una ficha
técnica para
recopilacion de datos

e Recopilacion de

informacién secundaria

Recopilacion de
la informacion

Establecer el area
de investigacion

[LUSTRACION 3: METODOLOGIA— ESTUDIO DE MERCADO
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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4.5 EIl Mercado Inmobiliario en el DMQ

Iniciamos con una breve definicion de lo que es el mercado inmobiliario, para tener
claro los conceptos tales como oferta y demanda también. Este mercado consiste en el
conjunto o suma de las acciones de la oferta y la demanda de los bienes inmuebles
(ANDOCA, 2019), independientemente del tipo de bien, ya sea residencial,

comercial/servicios, industrial, etc.

HISTORICO ABSORCION MERCADO INMOBILIARIO DMQ
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GRAFICO 18: HISTORICO ABSORCION MERCADO INMOBILIARIO DMQ
FUenTe: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

El sector inmobiliario esta formado por todas y cada una de las transacciones u
operaciones relacionadas a la compra y venta de este tipo de inmuebles, que ademas son
de suma importancia para el desarrollo de la economia sostenible del pais. Es importante
tomar en cuenta que el mercado inmobiliario no es inmavil, sino todo lo contrario, es un
mercado muy dinamico que, sufre de constantes cambios y evoluciones que afectan a la
economia. Cambios y variaciones que, al tener constantes picos y valles influyen en los

cambios del precio de la vivienda (REALIA, 2018).
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En el caso particular del DMQ, el mercado ha tenido una dindmica muy variable en
los ultimos afios debido varios factores, marcando tres ciclos importantes en la industria
inmobiliaria que son: primer ciclo 1999 (efectos de la dolarizacion), segundo ciclo 2008 y

tercer ciclo 2012 (alza del precio del petrdleo) (Gamboa, 2019).
4.6 La Oferta

Como definicion tenemos que la “La Oferta es la cantidad de bienes o servicios que
se ofrecen a distintos precios en un momento determinado” (Rios Avila, 2016). Y,
enfocandonos especificamente en lo que es la Oferta Inmobiliaria, tenemos que ademas
cuenta con varios aspectos determinantes como son: el precio del bien, la tecnologia, la

oferta de insumos, condiciones meteoroldgicas, etc. (Rios Avila, 2016).

HISTORICO ORFERTA DMQ
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GRAFICO 19: HISTORICO OFERTA DMQ
FUeNTE: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Para encontrar el tipo de producto ideal y adecuado, se desarrolla en base a varios

factores tales como: el sector, el tamafio, niveles de absorcion, entre otros. Sin embargo,
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hay que tomar en cuenta la posibilidad de que la oferta no esté necesariamente acorde a

la realidad del cliente objetivo (Gamboa, 2019).

Asi tenemos que el mercado inmobiliario en el DMQ se ha venido desarrollando con
altas y bajas como podemos observar en la GRAFICO 19: HISTORICO OFERTA DMQ.
Poniendo particular interés en los tres ciclos que muestran cambios importantes como
son; el afio 1999 (afio de la dolarizacién), afio 2007 (gran ingreso de remesas de

inmigrantes), y una baja importante en el afio 2016 (aprobacion de la ley de la plusvalia).

4.6.1 Medios Utilizados para Buscar Oferta

De acuerdo a los estudios realizados (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018),
tenemos que los medios mas utilizados para realizar la basqueda de Nueva Vivienda
dentro del nivel socio econémico medio tipico empiezan por referencias de conocidos

como amigos o vecinos, seguido por Television, Internet, Revistas, Volantes, entre otros.
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FUeNTE: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)
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4.7 La Demanda

Podriamos decir que la demanda se define como la cantidad y calidad de bienes 'y
servicios que pueden ser adquiridos en los distintos momentos y espacios. Para un
estudio de demanda es muy importante identificar cual es mi segmento objetivo. En el
mundo del mercado inmobiliario, basados en la piramide de Maslow, se manejan cinco
(5) tipos de niveles que clasifican a los potenciales clientes segun el monto de sus

ingresos mensuales (ver [LUSTRACION 4: CLASIFICACION TIPO DE CLIENTES).

Una vez identificado el segmento del potencial cliente, puedo realizar el estudio de
la demanda, es decir indagar en lo que mi cliente busca al momento de comprar una
vivienda nueva. En este punto se incorporan algunas variables como: ubicacion del
proyecto, factores de seguridad, tipo de vivienda, precio, financiamiento, entre otros

factores que analizaremos mas a profundidad mas adelante.

B - MEDIO ALTO
$3.200 - $5.999

C- MEDIO

$850 - 3.199

D - MEDIO BAIO
S350 - $849

[LUSTRACION 4: CLASIFICACION TIPO DE CLIENTES
FUENTE: (Gamboa, 2019)

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 201
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4.7.1 Tenencia de la vivienda actual

Tenemos que, en el sector del Valle de los Chillos, tan solo el 3% de la poblacion
posee vivienda propia, del cual tan solo el 3% pertenece al segmento con ingresos por
familia de entre $600 a $1.000. Luego tenemos que el 55% residen en vivienda arrendada,

21% en vivienda prestada, 18% en vivienda familiar, como parametros importantes.

Con esta informacién podemos determinar que existe un grupo potencial de
mercado, que no tiene vivienda propia dentro del segmento de interés (ingresos familiares
de entre $600 a $1000), que se desglosa en: arrendada 55%, prestada 20,7%, 17,7%

familiar, entre las mas relevantes.

TENENCIA DE LA VIVIENDA ACTUAL

-1%

= Arrendada

= Prestada

= Familiar
= Heredada
= Propia

= Cedida

[LUSTRACION 5: TENENCIA DE LA VIVIENDA ACTUAL
FUeNTE: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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4.7.2 Destino de la vivienda
En base al estudio realizado, tenemos que el 98,9% del comprador tiene como
intencion de destino de la vivienda adquirida para vivir en ella, a diferencia del 1,1% que

adquiere bienes para inversion/arrendamiento (GRAFICO 21: DESTINO DE LA VIVIENDA).

De este dato, el 98,5% del segmento de poblacion estudiado, con niveles de
ingreso familiares entre $600 y $1.000, que esta dentro del perfil del cliente potencial del
proyecto, adquiere bienes para vivir en ellos, a diferencia de un 1,5% que adquiere vienes

con el fin de inversién para arrendamiento.

La razon principal para este resultado es que, dentro del segmento de nivel socio
economico medio tipico, los bienes que se adquieren son para primera vivienda, por esta
razon el segmento socioeconémico analizado no tiene interés o capacidad de adquirir un

bien con el propdsito de inversién o arriendo.

DESTINO DE LA VIVIENDA

100,0%

98,9%

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

0,0%

W Paraviviren ella  EInversién/Arrendarla

GRAFICO 21: DESTINO DE LA VIVIENDA
FUeNTE: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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4.7.3 Preferencias en el Tipo de la Vivienda

Es interesante como, en el sector del Valle de los Chillos, todavia predomina la
preferencia de casas con el 83%, versus departamentos 17%. Sin embargo, segun la
experta en Mercado Inmobiliario Caridad Vela, Directora de la Revista Inmobiliaria Clave!,
nos comenta que conforme se sigue incorporando a la demanda las nuevas generaciones,

la preferencia por vivir en casas va disminuyendo (Vela, 2019).

PREFERENCIA DE LA VIVIENDA

90%
80% 83%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%

0%

CASA DEPARTAMENTOS

GRAFICO 22: PREFERENCIA DE VIVIENDA
FUenTE: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Caridad nos comenta que la tendencia de preferencia de las nuevas generaciones
se inclina a buscar areas mas pequefias que son mas faciles de mantener, que cuentan
con seguridad controlada, y que tienen espacios comunales que son sostenibles porque

Su uso se paga entre los copropietarios y disfrutan por igual (Vela, 2019).
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METROS CUADRADOS DE CONSTRUCCION PARA LA
VIVIENDA

250

200

200
200
150

120
95,9 100
100
60 60

50
0

Q2 Q3

Minimo Ql Maximo Media Moda
B Metros cuadrados (m2) 60 60 120 200 200 95,9 100

GRAFICO 23: METROS CUADRADOS DE CONSTRUCCION PARA LA VIVIENDA
FUENTE: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

En cuanto a areas de construccion tenemos que la media se encuentra en 95.9 m?
del total de la demanda, y que dentro del segmento de nivel socio econémico medio tipico
la preferencia es de 94.4 m?, lo cual coincide con la propuesta que ofrece el proyecto. Asi
mismo tenemos varias caracteristicas que destacan en la preferencia a la hora de adquirir
una nueva vivienda ademas del area en m? como son el nimero de dormitorios, el nUmero
de bafos, los metros cuadrados de terreno, requerimiento de estacionamientos, entre

otros.

CARACTERISTICAS  Minimo Q1 Q2 Q3 Méximo  Media Moda
Metros cuadrados 80 80 180 400 400 1751 100
terreno (m?)

?:;t)ms cuadrados 60 60 120 200 200 95,9 100
Num(?ro c'ie 2 2 4 6 6 3,4 3
dormitorios (u)

Numero de baiios 1 1 3 4 4 22 )

(u)

TABLA 8: PREFERENCIAS EN VIVIENDA NUEVA
FUENTE: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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CARACTERISTICAS MAS IMPORTANTES PARA ADQUISICION DE VIVIENDA NUEVA

Ubicacion de la Vivienda

Razones de preferencia de la
Ubicacion

Caracteristicas para comprar
vivienda "Espontaneo”

Caracteristicas para comprar
vivienda "Con Ayuda™

Areas Comunales para el Proyecto

Valle de los Chillos

Quitumbe

Calderén

Conocoto

Cumbayd

El Recreo

Solanda

Brinda tranquilidad

Sector comercial

Buena ubicacién

Seguridad

Buen clima

Barrio organizado

Cercania a mis familiares
Buenos acabados

Sea comodo/amplio

Servicios basicos completos
Buena ubicacién
Financiamiento

Guardiania de seguridad
Precios accesibles

Faciles vias de acceso

Brinde tranquilidad
Urbanizacion cerrada

Buena vista

Buena infraestructura
Cercania a planteles educativos
Cercania a hospitales

Areas verdes

Piscina

Buena Vista

Cercania a planteles educativos
Cercania a hospitales o centros de salud
Transporte publico cercano
Seguridad del Sector
Completos servicios publicos
Cercania al centro de la ciudad
Ubicacion del sector

Crédito, Financiamiento y plazo para el pago
Alternativas de vias de acceso
Parque recreacional

Juegos Infantiles

UPC

Casa Comunal

13,3%
12,7%
11,5%
10,0%
8,2%
7,6%
7,0%
25,4%
15,0%
9,4%
8,2%
8,0%
6,5%
5,6%
25,9%
10,9%
9,2%
7,7%
7,5%
6,8%
6,2%
5,6%
4,1%
3,0%
2,8%
1,9%
1,3%
1,3%
1,1%
0,9%
10,9%
10,8%
10,4%
10,2%
10,0%
7,8%
5,8%
5,7%
4,6%
3,7%
27,2%
12,5%
12,1%
10,1%
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Canchas multiples 8,9%
Gimnasio 8,2%
Cercania a planteles educativos 7,0%
Centro de salud 3,6%
Cercania a centros comerciales 3,4%
Ninguno 2,2%
Guarderia 1,9%
Farmacias 1,7%

TABLA 9: CARACTERISTICAS MAS IMPORTANTES PARA ADQUISICION DE VIVIENDA NUEVA
FUENTE: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

4.7.4 Precio, Forma de Pago y Financiamiento

Aqui evaluamos uno de los componentes mas importantes del mercado, que es el
precio. Es muy importante conocer que el precio promedio que la demanda de nivel
socioeconomico medio tipico esta entre $80.000 hasta $115.000 USD. Luego tenemos
gue un 48% del cliente del segmento de nivel socio econémico medio tipico tiene una

intencion de pago de hasta $80.000 y el oro 52% hasta $115.000 USD.

Precio para la compra de vivienda

$140.000
$120.000 $115.000 $115.000
$100.000 55500
$81.153  $80.000

$80.000
$60.000
$40.000 $30,000  $30.000
$20.000 I I

S0

Minimo Maximo  Media Moda
M Precio para la compra de vivienda $30.000 $30.000 $86.500 $115.000 $115.000 $81.153 $80.000

GRAFICO 24: PRECIO PARA LA COMPRA DE VIVIENDA
FUeNTE: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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Para cumplir con este suefio, el 100% del cliente de nivel socioecondmico medio
tipico requiere de algun medio de financiamiento. Este financiamiento puede venir de
distintas entidades financieras como Bancos, Mutualistas, Cooperativas, puede ser
también por Crédito Directo en ciertos casos en los que el promotor esta en condiciones
de ofrecerlo, y en un porcentaje mas bajo por medio de préstamos de familiares y o

amigos.

FINANCIAMIENTO

Mutualista | 0,3%
Financiera |0,6%

Familiares / Amigos I 0,9%

Credito directo -,

Cooperativa de ahorro y crédito '

0,0% 10,0% 20,0% 30,0 40,0% 50,0% 60,0% 70,0% 80,0%

GRAFICO 25: FORMAS DE FINANCIAMIENTO
FUENTE: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Asi miso, la metodologia del financiamiento se divide en un porcentaje como pago
de entrada, y el otro porcentaje es el monto financiado. Estos porcentajes también varian
en funcién del NSE (Nivel Socio Econdmico) del potencial cliente. En el caso de este
proyecto nos enfocamos en el sector Medio Tipico (C), donde tenemos un porcentaje de

entrada del 5% y el restante 95% por medio de financiamiento.
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CUOTA DE ENTRADA

$12.000

$10.000 $10.000
$10.000

8.000
? $7.000

$6.000

$4.000 $3.264

2.000
> $1.000 $1.000 $1.000

., m = H B —

Minimo Ql Q2 Q3 Maéximo Media Moda
M Cuota de Entrada $1.000 $1.000 $7.000 $10.000 $10.000 $3.264 $1.000

GRAFICO 26: CUOTA DE ENTRADA
FUENTE: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

CUOTA DE ENTRADA

B Menos del 5% como cuota de
entrada

M Entre el 5% y 10% como cuota de
entrada

H Entre el 10% y 20% como cuota de
entrada

H Entre el 20% y 30% como cuota de
entrada

® Mas del 30% como cuota de
entrada

[LUSTRACION 6: CUOTA DE ENTRADA
FUeNTE: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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Por ultimo, revisaremos el tiempo al que el cliente puede acceder para financiar la
compra de su primera vivienda que, en el caso del potencial cliente para este proyecto,
se encuentra en el Maximo que es de hasta 25 afos, lo que le permite acceder a una
cuota mensual estimada de $500 USD, monto que sobrepasa le media, pero sin llegar al

maximo.

PLAZO DE CREDITO (ANOS)

30
25
20
15
10
10
Minimo Maximo Media Moda
W Aios 5 5 14 25 25 13 10

GRAFICO 27: PLAZO DE CREDITO EN ANOS
FuenTe: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

CUOTA MENSUAL PARA AMORTIZACION

$900 $850 $850
$800
$700
$600
$500
5400 $315 $324
$300
$200 $200 $200
$200
$0 )
Minimo Q2 Maximo  Media Moda

B Cuota promedio $200 SZOO $315 $850 $850 $324 $200

GRAFICO 28: CUOTA MENSUAL PARA AMORTIZACION
FUENTE: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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4.8 El Cliente

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE 1” ofrece tres tipos de productos,
razén por la cual es necesario estudiar los tres tipos de clientes que considera objetivos
para cada uno de los productos. Es importante tomar en cuenta que estos clientes

manejan perfiles similares entre si.

Segun la entrevista realizada a la experta en el campo de bienes y raices, Caridad
Vela, ubica al cliente potencial para el sector del Valle de los Chillos en la clase media
alta y media tipica. Familias que tienen dos ingresos y ahora estan pagando arriendo, y
gue estan en capacidad de destinar esos recursos al pago de cuotas de crédito
hipotecario. Les resulta atractivo a familias jovenes, con hijos en edad de colegio debido

a que existen entidades educativas buenas en la zona (Vela, 2019).

Aqui tenemos una representacion grafica de la clasificacion del Nivel

socioecondmico agregado y su porcentaje.

ILUSTRACION 7: NIVEL SOCIOECONOMICO AGREGADO
FuenTEe: (INEC, Encuesta de Estratificacion del Nivel Scioeconémico NSE 2011, 2011)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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4.8.1 Caracteristicas propias del Nivel Socio Econdmico (NSE) Medio Tipico C+

Para completar la informacion que nos dara las principales caracteristicas del
proyecto, es importante tener claras las caracteristicas, perfil, gustos y necesidades del
potencial cliente, que en este caso es de NSE C+, el cual representa el 22,8% de la

poblacién investigada en la Encuesta de Estratificacion del Nivel Socioeconémico NSE

2011 (INEC, Encuesta de Estratificacion del Nivel Scioeconémico NSE 2011, 2011).

I I Nivel C+
llll

> I

Tecnologia : msn\'i
Hotma ...
Educacién c@) Habitos de
Secundaria
IESS consumo
Economia

IMAGEN 24: CARACTERISTICAS DEL NSE C+
FuenTe: (INEC, Encuesta de Estratificacién del Nivel Scioeconémico NSE 2011, 2011)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

CARACTERISTICAS DEL NSE C+

El material predominante del piso de estas viviendas es de ceramica,
baldosa, vinil o marmitén

Caracteristicas de

las Viviendas . ~ .
En promedio tienen un cuarto de bafio con ducha de uso exclusivo para el

hogar

El 83% de los hogares dispone de servicio de teléfono convencional

Bienes

El 96% de los hogares tiene refrigeradora



Tecnologia

Habitos de
Consumo
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Mas del 67% de los hogares tiene cocina con horno, lavadora, equipo de
sonido y/o mini componente

En promedio tienen dos televisiones a color

El 39% de los hogares de este nivel cuenta con servicio de internet

El 62% de los hogares tiene computadora de escritorio

El 21% de los hogares tiene computadora portatil

En promedio disponen de dos celulares en el hogar

El 38% de los hogares compran la mayor parte de la vestimenta en centros
comerciales

El 90% de los hogares utiliza internet

El 77% de los hogares tiene correo electrénico personal (no del trabajo)

El 63% de los hogares esta registrado en alguna pagina social en internet

El 46% de los hogares ha leido libros diferentes a manuales de estudio y
lectura de trabajo en los ultimos tres meses

El jefe del Hogar tiene un nivel de instruccion de secundaria completa

Los Jefes de Hogar del nivel C+ se desempefian como trabajadores de los
servicios, comerciantes y operadores de instalacion de madquinas vy
montadores

El 77% de los hogares esta afiliado o cubierto por el Seguro del IESS (seguro
general, seguro voluntario o campesino) y/o seguro del ISSFA o ISSPOL

El 20% de los hogares cuenta con seguro de salud privada con
hospitalizacién, seguro de salud privada sin hospitalizacidn, seguro
internacional, AUS, seguros municipales y de Consejos Provinciales

TABLA 10: CARACTERISTICAS DEL NSE C+
FuenTe: (INEC, Encuesta de Estratificacion del Nivel Scioeconémico NSE 2011, 2011)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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4.9 Estudio de Mercado

Ahora que se tiene claro conceptos sobre la oferta, la demanda, y las caracteristicas
del potencial cliente para el proyecto, se realizara un estudio de la oferta actual en el
mercado inmobiliario del sector del Valle de los Chillos. Nos enfocaremos especificamente

en los sectores de La Armenia y Guangopolo.

Esta informacion sera recopilada de fuentes primarias y secundarias, levantada en
fichas elaboradas especificamente para este proyecto, y que nos permitira realizar un
andlisis comparativo de nuestro proyecto versus las caracteristicas de los proyectos

existentes en el mercado.

4.9.1 La Oferta: Estudio de la competencia en el sector de La Armenia y

Guangopolo — marzo-mayo 2019

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE |’ se desarrolla en La Armenia,
ubicada en la zona del Valle de los Chillos, en la parroquia de Conocoto. Esta zona esta
caracterizada por varios factores interesantes, y como nos lo comenta la experta Caridad
Vela, una vez que la erupcién del Volcan Cotopaxi dejé de ser noticia, y con la definicion
clara de las zonas de riesgo por parte del Municipio, este Valle ha retomado su categoria
de “aspiracional’, en especial para el segmento que habita hoy en dia en el Sur del DMQ

(Vela, 2019).

Sin embargo, después de realizar un levantamiento del inventario de los proyectos
existentes en el entorno del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, se encuentra
gue al momento no se estan desarrollando proyectos VIP (Vivienda de Interés Prioritario),
ya que el 99% de los proyectos levantados (ver TABLA 12: COMPARACION DE LA OFERTA)

superan el monto maximo ($90.000,00 USD) para poder entrar en esta categoria.

A continuacioén, exponemos un listado del inventario y su respectiva ubicacion, lo

cual nos permitira proceder a realizar una comparacion de cada una de las caracteristicas
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de los proyectos, que nos llevara a determinar si tienen o no algun impacto el proyecto

“Conjunto Habitacional ALTITUDE I”.

IMAGEN 25 LOCALIZACION DE LA OFERTA
FUENTE: (Secretaria de Territorio del MDMQ, 2019)
EDITADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

INVENTARIO DE LA OFERTA ‘

PROMOTOR
Hormiconcretos

CPRY-002 T 7T MIRADORDELVALLE T T 77 "Construécuador SAT T T

No. NOMBRE DEL PROYECTO
PRY-001 ALTITUDE 1
PRY-003 JIREH 2
PRY-004 QUINDE REAL
PRY-005 KRISOL
PRY-006 ALDEA BELEN
PRY-007 ALCAZAR DE SEVILLA IlI
PRY-008 VALLE CARTAGO I
PRY-009 MOLINOS DE HOLANDA I
PRY-010 SYROS PLAZA - CASAS
PRY-011 BRIZAS DE ILALO
PRY-012 CIPRESES DE LA ARMENIA
PRY-013 CONJUNTO HABITACIONAL JADE
PRY-014 JARDINES FIORELLA

TABLA 11: INVENTARIO DE LA OFERTA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Arizan
Proinmobiliaria
Incamoram
Nilo Galarza
Romero y Pazmifo
Construecuador
Constructora Inmobiliaria Mejia Aleman
Marco Polo S.A Constructora
ZION Inmobiliaria
Vainco Constructores
SFC Construction
German Cabrera
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Se encuentra también un mercado sustituto, que se refiere a proyectos ya
terminados cuyo inventario es de apenas una (1) o dos (2) unidades disponibles, y de
vivienda reciclada. En este sentido, y segun el levantamiento realizado se encontré que

no existen productos disponibles dentro de la categoria VIP.
Las caracteristicas generales de lo que se puede llamar producto sustituto son:

e Entre 150 a 200m? de construccion.

e Tres (3) habitaciones y entre dos (2) a tres (3) bafios

e Precio m? se encuentra entre $950 y $1100 USD
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4.9.2 Caracteristicas de la Oferta

Una vez ubicados y seleccionados los proyectos, se procede a recopilas y analizar
la informacién a detalle de cada uno de los 14 proyectos seleccionados, para lo cual se
elaboro la ficha que a continuacion presentamos, la cual nos sirve de guia para organizar

la informacion mas relevante y detallada de cada uno de los proyectos.

FICHA DE ANALISIS DE MERCA

NUMERO DE PROYECTO: FECHA:
ELABORADO POR: APROBADO POR:
FOTOGRAFIA / ILUSTRACION DATOS DEL PROYECTO
Nombre:
Tipo del Producto:
Area M2:
Precio:
Precio/M2:
Direccién:
Promotor:
Contacto:
Teléfono
E-mail
Pagina web:
UBICACION EL SECTOR DETALLES DEL PROYECTO
Calle Principal: Avance de Obra (%):
Calle Secundaria: Veredas:
Barrio: Sala Comunal:
Parroquia: Area Verde:
Cantén: Guardiania:
Ciudad: Parqueadero de visitas:
Provincia: Manejo de Residuos:
Sector Residencial: Tipo de vias
Sector Comercial: Recoleccién de Basura:
Sector Industrial: Fuentes de Agua:
SERVICIOS ACABADOS DETALLES DEL PRODUCTO
ECONOMICO (ECO) - ESTANDAR (STD) - DE LUJO (LUJ)
Zonificacion: Tipo de pisos area social: Numero de pisos:
Actividad Predominante: Tipo de pisos area privada: Numero de habitaciones:
Poblaciones cercanas: Tipo de pisos areas himedas: Numero de bafios:
Recreacion: Tipo de griferia: Tipo de cocina:
Culto: Tipo de sanitarios: Cuenta con patio:
Unidades Educativas: Tipo de muebles: Cuarto de lavado:
Centros Financieros: Tipo de recubrimiento paredes: Sala de estar:
Centros de Salud: Mesones cocina: Estudio:
Supermercados: Mesones bafio: Balcén:
Transporte Publio: Tipos de puertas: Iluminacidn natural:
Perfilaria en ventanas: Doble muro o adosado:
Piezas sanitarias: Parqueadero:
VENTAS PUBLICIDAD FINANCIAMIENTO
Total de productos a la venta: Casa Modelo: Precio:
Productos disponibles: Rétulos: Reserva:
Productos vendidos: Prensa: Entrada:
Fecha de inicio de venta: Volanteo: Saldo Financiado:
Fecha de inicio del proyecto: Vendedores: Cuotas desde:
Fecha de entrega del proyecto: Sala de Ventas: Crédito BIESS:
Pagina web: Crédito VIP:
Corredor Inmobiliario: Crédito Directo:
Redes Sociales Plazo Maximo:
Revistas:
TV/Radio:
Ferias de Vivienda:
OBSERVACIONES

IMAGEN 26: FICHA DE ANALISIS DEL MERCADO
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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4.9.3 Datos Generales de la Oferta

CUADRO COMPARATIVO DE LA OFERTA

Proyecto

T2 ALTITUDE 1
PN MIRADOR DELVALLE

JIREH 2

QUINDE REAL

KRISOL

ALDEA BELEN

ALCAZAR DE SEVILLA IIl
VALLE CARTAGO I
MOLINOS DE HOLANDA Il
SYROS PLAZA - CASAS
BRIZAS DE ILALO
I CIPRESES DE LA ARMENIA

A EER CONJUNTO HABITACIONAL JADE

AW EES JARDINES FIORELLA

TABLA 12: COMPARACION DE LA OFERTA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Promotor

Hormiconcretos
Construecuador?..A.— e
Arizan

Proinmobiliaria

Incamoram

Nilo Galarza

Romero y Pazmifio

Construecuador

Constructora Inmobiliaria Mejia Aleman
Marco Polo S.A Constructora

ZION Inmobiliaria

Vainco Constructores

SFC Construction

German Cabrera

Ubicacién

La Armenia
La Armenia
La Armenia
La Armenia
La Armenia
La Armenia
La Armenia
Guangopolo
Guangopolo
Guangopolo
Guangopolo
Guangopolo
Guangopolo

La Armenia

% Avance de Obra

0%

100% 36 77 247 $66.200,00

30%

0%
40%
40%
25%
25%
95%
60%
60%
85%
80%
35%

0

0
3
3
2
34
60

39

Numero de Unidades

30

0
6
2
10
20

37

11
12

Precio (USD)

Area Promedio (m?)
Precio Promedio m?

z

Acabados

Financiamiento

Entrada (%)

Saldo Financiamiento (%)

Calificacion Final

$90.000,00 95 $947,37 VY v 5% 95%
5378124906 v T TV Ty 95y
$125.000,00 134  $932,84 V v 30% 70%
$151.000,00 150 $1.006,67 Vv v 5% 95%
$118.000,00 125 $944,00 VY v 15% 85%
$150.000,00 146 $1.027,40 v v 30% 70%
$114.900,00 124  $926,61 v v 30% 70%
$136.500,00 140  $975,00 v v 30% 70%
$145.000,00 145 $1.000,00 VY v 25% 75%
$115.500,00 119  $970,59 v v 30% 70%
$132.500,00 140 $946,43 V v 30% 70%
$99.900,00 105  $951,43 Vv v 30% 70%
$144.000,00 142 $1.014,08 v v 25% 75%
$155.000,00 168  $922,62 Vv v 30% 70%

»d



4.9.4 Comparacion Detallada entre la Oferta

Como se puede observar en la TABLA 12: COMPARACION DE LA OFERTA, no existe
mas que 1 proyecto que entraria dentro de la categoria de proyecto VIP. Sin embargo,
realizaremos una comparacion mas detallada de algunas de las caracteristicas mas
importantes con el propdsito de encontrar caracteristicas que se puedan potencializar en

comparacion a la competencia.

4.9.4.1 Descripcion General

El proyecto “Conjunto Habitacional Altitude |I” se encuentra enfocado a un distinto
nivel socioeconémico, en comparacion al resto de proyector analizados, sin embargo,
existen varios factores similares, ya que en términos generales la diferencia en precios

tampoco es mayor.

4.9.4.2 Ubicacion

Como se observa en la LOCALIZACION DE LA OFERTAIMAGEN 25 LOCALIZACION
DE LA OFERTA, todos los proyectos cuentan con accesibilidad inmediata a las vias de
conectividad mas importantes y relevantes como son la Autopista General Rumifiahui y la
Via Intervalles. Sin embargo, el proyecto “Conjunto Habitacional Altitude I” cuenta con
accesibilidad casi que inmediata a la Autopista en comparaciéon al resto de proyectos

analizados, ademas que cuenta con dos paradas de buses importantes a menos de 100m.

4.9.4.3 Promotor

Esta variable nos ayuda a identificar la trayectoria del promotor y la facilidad con
la que el potencial cliente reconoce la marca de la empresa en el mercado. Esto nos dice
mucho de la percepcion que se tiene sobre la calidad de servicio, tal vez el tamafio de los

proyectos ejecutados, y la cantidad de proyectos también.

De los catorce (14) proyectos analizados tan solo cuatro (4) promotoras son
facilmente reconocida por el cliente promedio, Proinmobiliaria, Romero y Pazmifio,

Construecuador (con dos proyectos dentro de nuestro inventario) y ZION Inmobiliaria.
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4.9.4.4 Equipamientos y Servicios de la Zona

Una de las particularidades del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, es
gue es el Unico que incorpora un espacio comercial, a diferencia del resto de proyectos.
Esto sin duda tendra un impacto muy positivo ya que el sector se encuentra en desarrollo

de espacios comerciales también.

Tenemos que los proyectos PRY-001, PRY-003, PRY-004, PRY-005 y PRY-014
estan agrupados en una zona de mayor acceso a equipamientos como areas comerciales,
salud, culto, educacion. Mientras que el otro grupo tiene mejor acceso a recreacion y

deporte.

4.9.4.5 Estado de Ejecucion

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE 1" se encuentra en fase de
desarrolla, razén por la cual esta en porcentaje de avance de obra 0%. De ahi que en
comparacion con los otros proyectos tenemos proyectos como PRY-002 con el 100%,
PRY-012 con el 85%, PRY-013 con el 80% entre los mas avanzados. Y los proyectos

PRY-004 con el 0%, PRY-007 y PRY-008 con el 25% de avance de obra.

A pesar de las diferencias de avance de cada uno de los proyectos, todos estos
reportan ventas de al menos una vivienda. Lo cual demuestra que evidentemente existe

demanda para este tipo de productos.

49.4.6 Plazos
Por lo pronto no se cuenta con informacion de plazos de entrega de los proyectos,

razon por la cual se analizaré esta variable en una proxima entrega.

Sin embargo, el tiempo estimado de los proyectos que ofrecen mayo cantidad de
unidades es de entre dieciocho (18) a veinte y cuatro (24) meses, lo cual se compara al
tiempo que se estima para el desarrollo del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE
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4.9.4.7 Esquemas de Promocion

Al examinar los componentes y estrategias utilizadas por los promotores
inmobiliario para promocionarlos sus proyectos, tenemos que se utilizan varias
componentes como, vallas publicitarias siendo este el mas comun y frecuente, entrega de
volantes, publicidad en redes sociales, y cuando el proyecto se encuentra mas avanzado
se utilizan casas modelo, lo cual tiene un impacto muy positivo en sus visitantes (siempre

y cuando este bien elaborada y ambientada).

4.9.4.8 Numero de Unidades por Proyecto — Vendidas y Disponibles

Para esta variable tenemos que se pueden realizar dos agrupaciones; los
proyectos que tienen entre treinta (30) hasta sesenta (60) unidades y los que van de las
cinco (5) a las quince (15) unidades. Es curioso que no se encuentran intermedios. El
proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I’ cuenta con treinta (30) unidades de

vivienda, nimero que es comun para este tipo de segmento.

4.9.4.9 Area Promedio

A pesar de que los proyectos analizados estan dirigidos a un segmento diferente
gue el proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, el area promedio de los proyectos
en conjunto no varia por mucho. Teniendo asi que 128 m? es el area promedio de los
catorce (14) proyectos levantados, que en comparaciéon con nuestro proyecto tiene una
variacion minima.

Tenemos también que el proyecto que ofrece las areas mas pequenfas es el PRY-

002 ($1249,00 m?), el del area méas generosa es el PRY-014 ($922,62 m?). Lo que nos

permite comparar también la diferencia en precio por metro cuadrado.

4.9.4.10 Precio Promedio
El precio promedio llega a los $125.000,00 USD. Teniendo que los proyectos con
los precios mas altos son: PRY-014 con $155.000, PRY-006 con $150.000 y PRY-009

con $145.000. Y por lo contrario los proyectos con los precios mas bajos son los Unicos
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dos que ademas califican como VIS y VIP respectivamente: PRY-002 $66.200 y PRY-001

%90.000.

4.9.4.11 Precio Promedio Metro Cuadrado

El precio promedio de los catorce (14) proyectos analizados es de $987 USD. Lo
importante para rescatar en esta variable que es que el proyecto “Conjunto Habitacional
ALTITUDE I” tiene un costo por metro cuadrado de $947, levemente por debajo del precio
promedio. Esto puede representar una ventaja competitiva en comparacion con el resto

de proyectos analizados.

4.9.4.12 Area Promedio vs Precio Promedio
Este es un comparativo muy comun entre los potenciales compradores,
independientemente de su nivel y/o capacidad adquisitiva. Es un factor que puede ser

determinante a la hora de tomar una decision para adquirir vivienda.

En cuanto al area promedio tenemos que el proyecto “Conjunto Habitacional
ALTITUDE I” esta por debajo del area promedio de los proyectos comparados, pero a su
vez esta por debajo del precio promedio, lo cual es un indicador de que el proyecto se
encuentra acorde a los precios del mercado, en especial en la relacién area/precio

promedio.

4.9.4.13 Acabados

Este factor es muy importante, pero a su vez no es determinante a la hora de tomar
una decision. Sin embargo, tenemos que, del levantamiento y andlisis de cada proyecto
los materiales utilizados en los acabados son de tipo Econémico (eco) en su gran mayoria,
a diferencia de algunos pocos que utilizan acabados de tipo Estandar (std) pero que a su

vez tiene un impacto directo en el precio por metro cuadrado.

4.9.4.14 Servicios del Proyecto (Amenities)
Con la clara intencion de servir al sector de vivienda VIP, el proyecto “Conjunto

Habitacional ALTITUDE I” cuenta con servicios basicos como son Sala comunal, jardines
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y parque infantil. De ahi tenemos que los proyectos enfocados en estratos sociales mas
altos si cuentan con areas sociales mas completas como canchas deportivas, area BBQ,
cisterna, guardiania, estacionamientos cubiertos, areas recreativas adicionales, e incluso

areas para mascotas.

4.9.4.15 Financiamiento

Este es uno de los puntos fuertes del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE
I”, ya que al ser direccionado para vivienda VIP, cuenta con un sistema de financiamiento
5% - 95% junto con dos proyectos mas de similares caracteristicas. El resto de proyectos
de vivienda utilizan en promedio 30% - 70% ya que no son proyectos de caracteristicas

VIP.

En cuanto los locales comerciales, si se aplica el financiamiento 30% - 70%, que

es el mismo que han aplicado previos proyectos de espacios comerciales en el sector.



120

4.10 Conclusiones

INDICADOR TENDENCIA OBSERVACIONES

Tenemos que, debido a los incentivos por parte del
gobierno, que, si bien llegan a destiempo, el mercado para
vivienda VIS y VIP se esta dinamizando. Y en especial para
el sector del mercado inmobiliario en el Valle de los Chillos,
gue cubre el aspiracional de la gente que habita en el Sur
del DMQ.

Mercado

Al concentrarnos en el sector de La Armenia, tenemos que
Oferta el proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE |” tiene un
gran potencial, ya que la oferta disponible en el mercado

no cubre el segmento VIP.

Al toparnos con nimeros tan altos como 55% de personas
gue arriendan, y con un bajisimo 3% de personas con
vivienda propia, es evidente que la demanda existe, y que,
con los beneficios de las facilidades de financiamiento
existentes hoy en dia, el acceder a cumplir un suefio de
tener vivienda propia se hace cada vez mas real.

El objetivo de este proyecto es atender la demanda del
cliente NSE C+. Cuyas caracteristicas principales se
concluyen en que representa el 22,8% de la poblacidn, las
caracteristicas de la vivienda en la que habita es de
acabados entre econdmicos a estandar, cuenta con dos
habitaciones y un bafio exclusivo. Dispone de servicio de
telefonia convencional, cuenta con artefactos domésticos
como refrigerador, cocina con horno, lavadora, equipo de
sonido y entre uno (1) a dos (2) televisores a color. En
cuanto a tecnologia cuenta con servicio de internet,
computador de escritorio, computador portatil, y celular de
gama media a alta.

Luego del estudio de mercado se concluye que las
caracteristicas de los productos que tienen mayor
absorcién en el mercado son: casas de 80 a 100 m? de dos
a tres habitaciones.

. Es asi que el proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”

Demanda

El Cliente

=

El Producto ofrece (casas, departamentos y locales comerciales),
cumple con las necesidades y expectativas del cliente
objetivo. Y que ademas estd en el rango de precios que
nuestro cliente objetivo puede pagar, accediendo a un
producto de calidad en un sector denominado como

aspiracional por sus bondades.
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Al concentrarnos en el sector de La Armenia, tenemos que
el proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE |” tiene un
gran potencial, ya que la oferta disponible en el mercado
no cubre el segmento VIP.
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CAPITULO YV

CREANDO LA MAGIA
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5 CREANDO LA MAGIA

5.1 Introduccion

El proyecto “Conjunto Habitacional La ALTITUDE 1", maneja un disefio
arquitectdénico muy especial, tomando en cuenta que la mayoria de proyectos del sector
VIP dejan de lado la importancia de proponer proyectos con disefio arquitecténico
especializado, este es uno de los valores agregados que presenta el proyecto y que en

este capitulo se desarrolla a profundidad.

Este disefio se realiza tomando en cuenta factores importantes como son la revisiéon
del Informe de Regulaciéon Metropolitana (IRM), el cual nos da informacion especifica de
las caracteristicas que debe tener el proyecto, las cuales se deben cumplir para poder
obtener la aprobacion tanto de la entidad colaborante como del municipio. También es
importante la verifican de normativas municipales las cuales nos dan los lineamientos y
directrices para poder desarrollar el proyecto y realizar un disefio coherente con lo

requerido y permitido por el municipio y la zona.

Por dltimo, incorporamos el factor de la sostenibilidad, donde se estudia la
posibilidad de implementas sistemas que ayuden a reducir el impacto del desarrollo del
proyecto al medio ambiente. Se contemplas opciones como optimizacion de la utilizacion
de energia eléctrica, consumo de agua, disminucién de desperdicios en el proceso de la

construccion, entre otros.

5.2 Antecedentes

Se propone desarrollar un proyecto para el sector VIP, con la caracteristica de que
esta propuesta incluya disefio tanto en las unidades de vivienda como en los locales
comerciales y los espacios comunales. Contara con treinta (30) casas de tres pisos,

dieciséis (16) departamentos y seis (6) amplios locales comerciales.
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Todas las casas se encontraran adosadas entre si, con un parqueadero para cada

vivienda, ubicados en una zona general de estacionamiento. Los departamentos se

encontraran en un edificio en la parte frontal haca la calle Luis Felipe Borja, a partir del

segundo y tercer piso. Luego tenemos a los locales comerciales ubicados en la planta

baja de los departamentos.

El area comunal estara ubicada en dos sectores principalmente: entre los

departamentos y las casas generando un centro de atraccion para todos los usuarios en

la cual se ubicara una sala comunal y juegos infantiles.

5.3 Objetivos

5.3.1

5.3.2

Objetivo General:
Evaluar y analizar el desarrollo y disefio arquitectonico del proyecto “Conjunto

Habitacional ALTITUDE I” en comparacion al cumplimiento de los parametros de

las normativas, aspectos legales y sustentables.

Objetivos Especificos:

Analizar y verificar el cumplimiento de las Normativas y Ordenanzas Municipales
vigentes aplicables al proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”.

Analizar las restricciones dictadas en el IRM, asi como areas permitidas y la
verificacion de la optimizacién de las areas.

Determinar los componentes de los materiales y acabados para desarrollar
especificaciones técnicas acordes al proyecto.

Evaluar los factores de sostenibilidad aplicables al proyecto para reducir el impacto

del proyecto en el medio ambiente.
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5.4 Metodologia

Para este andlisis se realiza una recopilacion y verificacion de la informacién
pertinente en cuanto a normativas, para contrastar y verificar el cumplimiento y la

optimizacion de los espacios utilizando el siguiente esquema:

Fase 1

eRecopilacién de informacién técnica
eFuentes de informacion secundarias
eFuentes oficiales como: Normativas vigentes (DMQ), IRM, asoectis sostenibles

Fase 2

eProcesamiento de la informacién de Normativas aplicables
eAnalisis del IRM
*Analis del disefio arquitectdnico del proyecto

Fase 3

eComparacion de la normativa versus el disefio
eComparacion del IRM versus el diseno
eRecopilacion de resultados

#Verificacion de cumplimiento de normas y areas
*Se elabora resumenes, graficos y tablas
eEstudio del factor Sostenible y su aplicacion al proyecto

ILUSTRACION 8: METODOLOGIA COMPONENTE ARQUITECTONICO
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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5.5 Perfil del Proyecto

En el terreno donde se desarrolla el proyecto esta ubicado entre las calles Luis
Felipe Borja y Charles Darwin, se implantaran treinta (30) unidades de vivienda (casas)
de 39 m? en planta baja y 108 m? en total dispuesto en 3 pisos. Luego tenemos dieciséis
(16) departamentos de 68.50 m?, y por ultimo seis (6) locales comerciales, 2 de 92.39 m?

y cuatro (4) locales de 67 m2.

5.6 Concepto del Proyecto

El proyecto “Conjunto Residencial ALTITUDE I” presenta un concepto muy moderno
y minimalista, que busca brindar disefio de calidad al conjunto tanto en su exterior como

en cada una de las unidades de vivienda, departamentos y locales comerciales.

El concepto del proyecto es brindar vivienda digna, disefiada pensando en el
usuario final, que ademas de ser funcional, sea un espacio agradable y estético que le

brinde valor agregado al proyecto, en comparacion con otros proyectos del sector VIP.
5.7 Informe de Regulaciones Metropolitana (IRM)

El IRM es el instrumento de informacion basica sobre las especificaciones
obligatorias para la habilitacion del suelo y la edificacion (DMQ, Informe de Regulacion
Metropolitana). En el IRM constan datos como: Nombre del propietario, ubicacién
superficie y areas construidas de un predio, ademas de las habilitaciones y restricciones

del terreno.

Con este documento obtenemos informacién importante como la ubicacion exacta
del predio, la Calve Catastral, areas permitidas de construccion, ya sea area cubierta
como construccion abierta. Podemos verificas el &rea total del lote segun las escrituras
en comparacion al area gréfica, entre otros. A continuacién, en la : INFORME DE

REGULACION METROPOLITANA (IRM) podemos ver el IRM correspondiente al terreno
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donde se desarrollara el proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”. En base al cual

se desarrollo el disefio y la propuesta arquitectonica.

-

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA QUITO

Municipio del Distrito Metropolitano de GQuito — e —————

ALGALDIA
IRM - CONSULTA
’INFDRMACI@N FREDIAL EN UNIFROPIEDAD ’IMF'LP.NTACIfJN GF{.él FICA DEL LOTE
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO
C.C/RU.C: 1781888878001
Mombre o razon social: WHNGOS EHIJOS CONSTRUCCIONES ClA
LTDA.

DATOS DEL PREDIO
Numero de predio: 107335
Geo clave: 170110860178020111

Clave catastral anterior 21508 02 D05 000 000 000
En derechos y acciones: a[e]
A?EP.;.- DE COMSTRUCCION

Vrea de construccion 1284.12 m2

c',ubierta:

Area de consfruccion abierta: [0.00 m2

rea bruta total de 1284.12 m2

CONStrucsion:

DATOS DEL LOTE

Area sequn escoriura: MEB0.00 m2

Wrea grafica: ME16.15 m2

Frente total- B0.75 m 2 o
Maxime ETAM permiido: ___[10.00 % = 468.00 m2 [SU] e B
“ona Metropolitana: ICHILLOS

\Pamoguiac ICONOCOTOD

Bamio/Sector: LA ARMENIA 1

Dependencia administrativa: dministracién Zonal los Chillos
Aplica a incremento de pisos:

CALLES
Fuente Calle Ancho {m) Referencia Nomenclatura
SIREC-Q LIAS FELIPE BORJA 12 & m mapa pucs W2

REGULACIONES

ZONIFICACION

RETIROS
Zona: A8 (ABD3-35)
. . PISOS Frontal: & m
Lote minimo: G00 m2
. Altura: 12 m Lateral: 3 m
Frente minimo: 15 m .
Mimero de pisos: 3 Posterior: 3 m

COS5 total: 105 %

COS en planta baja: 35 % FieEp=tn

Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada Clasificacion del suele: (SU) Suelo Urbano
Uso de suelo: (RU1) Residencial Urbano 1 Factibilidad de servicios basicos: Sl

AFECTACIONES/FROTECCIONES

Descripcion Tipo Derecho de via Retiro (m) Observacion
OLECDUCTO-50TE Tramo Papallacta San Juan [Retnoc! 5.00m del eje] OLEQODUCTO 15.00

OBESERVACIONES
Previc a iniciar algn proceso de habilitacion o edificacion en el lote, procedera a la rectificacion de dreas conforme lo establecs la
Ordenanza MNo. 0126.

SE EMITE EL PREZENTE INFOSME DE ACUERDO AL MAPA PUOS V2 DE CATEGORIZACION ¥ DIMEMSIONAMIENTO VIAL
VIGENTE (ACTUALIZACION 2018 ORDEMAMNZA, 127)

ZOMA LOS CHILLOS - PARROQUIA CONOCOTO
AFECTACION PARCIAL ¥ VARIABLE POR REGULARIZACION DE LA V1A, SOLICITE REPLANTED VIAL

NOTAS

-Los datos agqui representados estan referdos &l Plan de Uso y Ocupscion del Suelo e instrumentos de planificacion complementarios,
vigentes en & DMQ.

-* Esta informacion consta en los archives catastrales del MOMDQ. S existe algun Emor acercarse a las unidades descencentradas de
Catastro de la Administracicn Zonal comespondients para la actualizacion y comeccion respectiva.

- Este informe na representa titulo legal alguno que perjudique a tercems.

- Este informe no autoriza ningln trabajo de construccion o division de lotes, tampoco autoriza el funcionamiento de actividad alguna.

- "ETAM" &5 & "Error Técnico Aceptable de Medicion”, expresado en pomemzuf‘y ml. que se acepta entre & drea establecida en & Tiulo de
Propeedad (escritura), yhaperﬁaedﬁlmedetenmpmuememede medicicn realizada por el MOMO. dentro del proceso de
regularizacion de excedentes y diferencias de es. conforme ko establecido en el Articule 481.1 ded COCTAD: y. a la Ordenanza
Metopaolitana 0126 smmda el 19 de pulio de 2018,

- Para iniciar eualquier proceso de habilitaciin de la edificacitn ded suslo o actividad, se debera obtener ef IRM respectivo en |a administracion
zonal comespondientes.

- Este informe tendra validez durante &l iempo de vigencia del PUOS.

IMAGEN 27: INFORME DE REGULACION METROPOLITANA (IRM)
FUENTE: INFORME DE REGULACION METROPOLITANA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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5.7.1 Regulaciones Municipales del Predio

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, debido a su ubicacion debe
atenerse a las regulaciones de Las Ordenanzas Municipales No. 126 y 127, las cuales
nos brindan las asignaciones del uso de suelo en este territorio. A continuacién en la
TABLA 13: Regulacién del Predio exponemos un resumen de los requerimientos y

regulaciones.

REGULACION DEL PREDIO

Zonificacion A8 (A603-35)

Lote Minimo 600

Uso Principal (RU1) Residencial Urbano 1
Clasificacion del Suelo (SU) Suelo Urbano

No. De Pisos 3

Incremento Pisos (ZUAE) No

Area comprada 0

Afectaciones / Protecciones Oleoducto / Replanteo vial
Dependencia Administrativa Administracion Zonal los Chillos

TABLA 13: REGULACION DEL PREDIO

FuenTe: (DMQ, Informe de Regulacién Metropolitana), (DMQ, Ordenanza No. 0126) (DMQ,
Ordenanza No. 127)

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Segun el IRM, tenemos que el uso principal es (RU1) Residencial Urbano 1, cuya
actividad principal es la vivienda y en el que se permite el desarrollo de equipamientos y
actividades complementarias de comercio y servicios compatibles (DMQ, Ordenanza No.

127).

Esto nos da luz verde para la incorporacion del area de locales comerciales al
proyecto, contemplando que los equipamientos podran ocupar el 100% del Coeficiente de
Ocupacion de Suelo (COS) Total, las actividades de comercio y servicios podran ocupar

hasta un maximo del 50% del COS PB.
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IRM - RESIDENCIAL URBANO 1

PRINCIPAL PERMITIDOS PROHIBIDOS
RU1 Residencial: RU1 Industrial: 111, 112, 113, 114
Proteccion Ecoldgica Equipamiento: ES, OEM, EC, ECS, EC, ES, ES,

IBM, EV, EDS., ED, IRM, ES, GES, GEN, EMA,
ESAS, FEZ, E FM, ES, ETZ1, ETZ2, ATM, SEIS, PEZ,

EP
Patrimonio Natural: PE / Recursos Naturales Renovables
CON
Patrimonio Natural Distrital =~ Recursos Naturales Renovables: RON
Patrimonio Cultural: H Comercial y de Servicios: CS1, CS2, CS3, CS4,

CS5, CS6, CS7, CS8, CAZ, CM

Equipamiento: EEQ, ESE, EC, Agricola Residencial: AR
ES, ES, EV, ES, ED, EDS., ERA,
ES, EGB, ES, TV, ESA, E IR, ES

Comercial y Servicios: CB1,
CB2, CB3,CB4

TABLA 14 IRM—-RU 1
FuenTe: (DMQ, Ordenanza No. 0126) (DMQ, Ordenanza No. 127)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Otra de las caracteristicas que definen los parametros del proyecto es la
zonificacién, en este caso es A8 (A603-35), segun el IRM. Que se refiere a Aislada:

Mantendra retiros a todas las colindancias; frontal, dos laterales y posterior.

A: Forma de ocupacion aislada

603: Lote minimo 600 m? y altura de edificio 3 pisos

35: Porcentaje de ocupacion en planta baja (COS PB)

IRM - ZONIFICACION A8 (A603-35)

ALTURA
MAXIMA RETIROS D'ZTN’_\r':E'A cOs CcoS LOTE FRENTE
PB  TOTAL MIiNIM MiNIM
PISOS METROS @ F L P BLOQUES 2 © 0
(m) (m) (m) (m) (m) % % (m?) (m)
3 12 5 3 3 6 35 105 600 15

TABLA 15: IRM - ZONIFICACION
FuenTe: (DMQ, Ordenanza No. 127)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019



130

5.7.2 Analisis de Cumplimiento de Requerimientos IRM
A continuacion, se presenta una tabla (TasLa 16: ANALISIS DEL CUMPLIMIENTO DEL IRM)
comparativa para analizar el cumplimiento de los requerimientos del IRM de la propiedad

donde se desarrollara el proyecto.

ANALISIS DE CUMPLIMIENTO DEL IRM

REGULACIONES

ZONA A8 (A603-35) A8 (A603-35) v
LOTE MINIMO 600 m? 4680 m? 4
FRENTE MINIMO 15m 60,75 m v
FORMA DE OCUPACION DEL

. . /
SUELO (A) Aislada (A) Aislada
USO DE SUELO (RU1) Residencial Urbano 1 (RU1) v
USO COMPLEMENTARIO 4
COS EN PLANTA BAJA 35% 34,94% 4
COS TOTAL 105% 102,01% v
ALTURA 12m 10,55 m v
NUMERO DE PISOS 3 3 4

FRONTAL 5m 6m v
LATERAL 3m 3m v
POSTERIOR 3m 3m v
ENTRE BLOQUES 6 m 6m v

Oleoducto / Replanteo vial v

TABLA 16 ANALISIS DEL CUMPLIMIENTO DEL IRM
FuenTe: (DMQ, Informe de Regulacion Metropolitana)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Podemos observar que el proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” cumple
con todos los lineamientos establecidos en el IRM, tales como altura (10,55m), el nimero
de pisos proyectables (3), todos los retiros frontales, pero ademas y como uno de los

puntos mas importantes se realiza un trabajo excepcional de aprovechamiento del COS.
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Asi tenemos que, al analizar la informaciéon proporcionada por los arquitectos
encargados del disefio del proyecto, Arq. Gabriela y Santiago Daza, se puede evidenciar
gue se realiz6 un gran trabajo en cuanto al aprovechamiento del COS total permitido en

el IRM (105%), llegando a un total de &rea util de 4708,22 m? que representan un

porcentaje del 102%.

De la misma manera, tenemos un rendimiento casi de 100% en cuanto al COS PB

con un area de 1612,42 m?, optimizando los espacios de manera que se obtiene un

34,95% del 35% permitido en el IRM.

COS ALTITUDE | vs COS IRM

120,00%
100,00%
80,00%
60,00%
40,00%

20,00%

0,00%

COsPB COS TOTAL
H COS ALTITUDE | 34,95% 102,00%
u COS IRM 35,00% 105,00%

GRAFICO 29: COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO (COS) vs IRM
FUENTE: (DMQ, Informe de Regulacion Metropolitana)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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5.8 Areas del Proyecto “ALTITUDE 1

A medida que avanzamos en este andlisis, vamos profundizando los detalles del
proyecto en cuando al disefio y aspectos arquitectonicos se refiere. Por esta razon se

revisan las diferentes areas estipuladas en la normativa.

5.8.1 Descripcion de Areas

Como ya lo hemos mencionado antes, El proyecto “Conjunto Habitacional
ALTITUDE I” estara conformado por treinta (30) unidades de vivienda, las cuales se
encuentra agrupadas en tres bloques, el primero con ocho (8) casas, el segundo con
dieciséis (16) casas y el ultimo con seis (6) casas. De estas treinta (30) unidades tenemos
dos tipologias y una sub-tipologia. La CASA A cuenta con doce (12) unidades con un area
en PB de 39.15 m?, mientras que existe un subtipo de 4 unidades que cuentan un area en
PB de 51 m?, al ser las unidades que se encuentran en la cabecera de los bloques se
cuenta con mas espacio en PB. Luego tenemos la CASA B con doce (12) unidades y un

area en PB de 39,25 m?. Todas las unidades cuentan con tres (3) plantas en total.

Luego tenemos un bloque que conforma la fachada frontal. Aqui se encuentran
seis (6) locales comerciales en la PB, los dos (2) locales de los extremos cuentan con un
area de 92.39 m? y los cuatro restantes con un area de 67 m2 Por Ultimo, tenemos
dieciséis (16) departamentos, ubicados en los dos pisos siguientes del bloque frontal,

ocho (8) por piso. Cada departamento cuenta con un area de 68.50 m?.

Es importante tomar en cuenta que el proyecto se desarrolla tomando como
referencia los datos de metraje del terreno obtenidos del levantamiento topografico del
terreno (4615.25 m?), que muestra una pequefia variaciébn en comparacion al metraje
segun escrituras (4680 m?), y una aln mas pequefia en contraste con el IRM (4616,15

m?) GRAFICO 29: COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO (COS) vs IRM.
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\ RESUMEN GENERAL DE AREAS

DATOS DEL TERRENO CANTIDAD (m?)  TERRENO (%)
AREA TERRENO SEGUN IRM: 4616,15 -
AREA TERRENO SEGUN ESCRITURA: 4680,00 -
AREA TERRENO SEGUN LEVANTAMIENTO 4615,25 100%

RESUMEN DE AREAS CANTIDAD (m?)  TERRENO (%)
AREA BRUTA TOTAL 5543,83 120%
AREA VERDES EXTERIORES 735,75 16%
AREA RECREATIVA COMUNAL 65,70 1%
CIRCULACION PEATONAL 519,27 11%
AREA DE VIA INTERIOR 479,90 10%
ESTACIONAMIENTOS EXCLUSIVOS 665,19 14%
ESTACIONAMIENTOS DE VISITA 51,89 1%

TABLA 17: RESUMEN GENERAL DE AREAS
FUENTE: (DMQ, Informe de Regulacion Metropolitana)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

5.8.2 Andlisis de Areas

Para este andlisis se realiza un comparativo entre las areas del proyecto y su
impacto en la distribucion de los espacios, a partir del AREA BRUTA TOTAL del proyecto

gue es 5.543 m2,

AREA BRUTA TOTAL 5.543 m?

mAREA UTILTOTAL = AREA NO COMPUTABLE CUBIERTA

GRAFICO 30: AREA BRUTA TOTAL
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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En el GRAFICO 30: AREA BRUTA TOTAL, podemos observas la optimizacion
correcta y adecuada de los espacios, realizada por los Arquitectos del proyecto (Arg.
Gabriela y Santiago Daza), obteniendo un porcentaje de area util del 85% del proyecto

(4.708,22m?), en contraste con un 15% de area no computable cubierta (835,61m?).

AREA UTIL vs AREA BRUTA

m AREA UTIL TOTAL
m AREA BRUTA TOTAL

GRAFICO 31: ArRea UTIL vs AREA BRUTA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIz G. MDI 2019

Luego, si comparamos el area Util correspondiente al 46% (4.708,22 m?), versus
el &rea bruta con un 54% (5.543,83 m?), confirmamos que se ha realizado un buen trabajo

al momento de optimizar los espacios ya que los valores son relativamente proximos.

Es importante tomar en cuenta que dentro del area util no se incluye el area de
circulaciones, luego tenemos que el area no computable total esta compuesto por la suma

del area no computable construida mas el area computable abierta.

AREA UTIL TOTAL vs AREA NO COMPUTABLE

m AREA UTIL TOTAL
= AREA NO COMPUTABLE

GRAFICO 32: AREA BRUTA TOTAL VS AREA NO COMPUTABLE
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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5.8.3 Resumen de Areas

Se presenta un resumen de las areas del proyecto “Conjunto Habitacional
ALTITUDE I”, donde se puede ver los metros cuadrados de cada una de las areas y su

incidencia en porcentaje en comparacion al area bruta total que se toma como el 100%.

COMPARACION AREAS

DESCRIPCION AREA (m?) %
AREA UTIL TOTAL 4.708,22  85%
AREA NO COMPUTABLE CUBIERTA 835,61 15%
AREA BRUTA TOTAL 5.543,83 100%

TABLA 18: COMPARACION DE AREAS
FUENTE: (DMQ, Informe de Regulacion Metropolitana)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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5.9 Programay Funcionalidad

El programa arquitectonico del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE [I”
presenta las pautas y condiciones espaciales del proyecto. Este programa es la base del

desarrollo del proyecto, mismo que estd compuesto por las necesidades especificas,

jerarquizacion y vinculacion de las distintas areas y espacios.

IMAGEN 28: IMPLANTACION
FUENTE: ARQ. GABRIELA Y SANTIAGO DAZA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

5.9.1 Implantacién

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” se desarrolla en un espacio de
terreno de 4.680 m?, con un frete de 60,75 m por 77,04 m de profundidad, lo que nos da
una forma rectangular interesante para desarrollar el proyecto. Esta conformado por tres
bloques ubicados en el area posterior del terreno, mismos que contienen las treinta (30)
unidades de vivienda, y un bloque principal en el frente del terreno en el cual se localizan

los locales comerciales en planta baja, y los departamentos en los siguientes dos pisos.
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Las treinta (30) unidades de vivienda se encuentran agrupadas en tres bloques, el
primero con ocho (8) casas, el segundo con dieciséis (16) casas y el ultimo con seis (6)
casas. De estas treinta (30) unidades tenemos dos tipologias y una sub-tipologia. La
CASA A cuenta doce (12) unidades con un area en PB de 39,15 m?, mientras que existe
un subtipo de cuatro (4) unidades que cuentan un area en PB de 51 m?, al ser las unidades
gue se encuentran en la cabecera de los bloques se cuenta con méas espacio en PB.

Luego tenemos la CASA B con doce (12) unidades y un area en PB de 39,25 m?. Todas

las unidades cuentan con tres (3) pisos en total.

IMAGEN 29: VISTA INTERIOR
FUENTE: ARQ. GABRIELA Y SANTIAGO DAZA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

En el bloque que conforma la fachada frontal se encuentran los seis (6) locales
comerciales en la PB, dos locales en los extremos con un &rea de 92,39 m? y cuatro
restantes con un &rea de 67 m?2 Por Ultimo, tenemos dieciséis (16) departamentos
ubicados en los dos pisos siguientes del bloque frontal, ocho (8) unidades por piso. Cada
departamento cuenta con un area de 68,50 m2. En este cuerpo se aprovechan asi las tres

alturas permitidas por la normativa municipal.
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IMAGEN 30: FACHADA BLOQUE FRONTAL
FUENTE: ARQ. GABRIELA Y SANTIAGO DAZA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Ademas, este bloque frontal sirve como barrera de proteccion, a la vez que brinda
privacidad para los habitantes de las treinta (30) unidades de vivienda. Ademas de los
locales comerciales, adjunto a este bloque tenemos el Salon Comunal, que junto con las
amplias areas verdes que se integran al disefio brindan a los habitantes espacios de

esparcimiento comodos y seguros.

IMAGEN 31: IMPLANTACION
FUENTE: ARQ. GABRIELA Y
SANTIAGO DAZA

ELABORADO POR: MARIA JOSE
ORTIZ G. MDI 2019
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Como se puede apreciar en la : IMPLANTACION, el disefio arquitecténico del
proyecto optimiza cada uno de los espacios. Si nos concentramos en sector del retiro
frontal se puede observar la asignacion de area circulacion peatonal y ocho parqueaderos
ideales para potencializar el area de los Locales Comerciales que estratégicamente estan
ubicados en la fachada frontal, hacia la Calle Luis Felipe Borja, la cual cuenta con una

interesante actividad de transito.

Por este frente también se localizar el ingreso vehicular al Conjunto, el cual
continua con un eje vial interno conformado por dos carriles, uno para ingreso y otro para
salida de los vehiculos. En cuanto a los estacionamientos, el proyecto cuenta con
cincuenta y seis (56) estacionamientos exclusivos, y cuatro (4) estacionamientos de
visitas. Si comparamos con lo que requiere la normativa (TABLA 19: CALCULO DE
ESTACIONAMIENTOS), se cuenta con una cantidad méas que suficiente tanto de

parqueaderos exclusivos como los de visitas.

CALCULO DE ESTACIONAMIENTOS

No. UNIDADES PARA

usos No. DE UNIDADES VISITAS
Vivienda igual o menor 65 m? de drea util | 1 Cada 2 Viviendas 1 Cada 12 Viviendas
EESS S S SR e R e S S S SE S S EEEEEED
SR 2 2
\,/IVIer:'d.a mayor a 65 m* hasta 120 m* de 1 Cada Vivienda 1 Cada 10 Viviendas
area util
S e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e T e e e e e e e e e e |
Vivienda mayor a 120 m? de &rea util 2 Cada Vivienda 1 Cada 8 Viviendas

TABLA 19: CALCULO DE ESTACIONAMIENTOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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5.9.2 Areas Comunales

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I cuenta con varias areas
comunales para satisfacer las necesidades de los habitantes. Asi tenemos que estas
areas se dividen en dos grandes grupos: Areas Comunales Cubiertas (casa comunal,
cuarto de bombas, cuarto de basura, guardiania, bafios de uso publico comunal, etc.) y
Areas Comunales Abiertas (areas verdes exteriores, parque infantil, parqueaderos de

visitas, area de circulacion vehicular y peatonal, etc.).

IMAGEN 32: Areas Comunales Abiertas

FUENTE: Arg. Gabriela y Santiago Daza
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

AREAS COMUNALES CUBIERTAS

DESCRIPCION DEL AREA AREA (m?)
CASA COMUNAL 67,00
CUARTO DE BOMBAS 8,37
CUARTO DE BASURA 9,00
TRANSFORMADOR 9,60
BANOS DE USO PUBLICO 4,85
HALL DE INGRESO A TORRES 62,43
GUARDIANIA 23,40
CASILLEROS POSTALES 1,00
DUCTOS Y MEDIDORES 13,10

TABLA 20: AREAS COMUNALES CUBIERTAS
FUENTE: ARQ. GABRIELA Y SANTIAGO DAZA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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AREAS COMUNALES ABIERTAS

DESCRIPCION DEL AREA AREA (m?)
AREAS VERDES EXTERIORES 562,29
ESTACIONAMIENTOS DE VISITAS 51,86
ESTACIONAMIENTOS EXCLUSIVOS 665,18
AREA DE ViA INTERIOR 479,92
CIRCULACION PEATONAL 519,27

TABLA 21: AREAS COMUNALES ABIERTAS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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5.9.3 Tipologia de Viviendas

Las treinta (30) unidades de vivienda se encuentran agrupadas en dos tipologias
y una sub-tipologia. La CASA TIPO A cuenta doce (12) unidades con un area en PB de
39,15 m?, mientras que existe un subtipo, CASA TIPO A-1 de cuatro (4) unidades que
cuentan un area en PB de 51 m?, al ser las unidades que se encuentran en la cabecera
de los blogues se cuenta con mas espacio en PB. Luego tenemos la CASA TIPO B con

doce (12) unidades y un area en PB de 39,25 m?.
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IMAGEN 33: PLANTA BAJA GENERAL
FUENTE: ARQ. GABRIELA Y SANTIAGO DAZA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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5.9.3.1 Tipologia A

La casa TIPO A cuenta con doce (12) unidades de vivienda en total. Esta tipologia
cuenta con un area estimada de 39,15 m? en planta baja, donde se comparte el espacio
en area social (sala y comedor), cocina y un medio bafio social, ademéas cuenta con un

cuarto de maquinas en el interior, y un pequefio patio trasero.
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IMAGEN 34: CASA TiPO A — PLANTA BAJA
FUENTE: ARQ. GABRIELA Y SANTIAGO DAZA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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Esta tipologia cuenta con un sub-categoria en la planta baja, se trata de las cuatro
(4) unidades de vivienda ubicadas en la cabecera de cada uno de los bloques. Estas
casas tienen un area estimada de 5 m? en planta baja, donde se comparte el espacio en
area social (sala'y comedor), cocina y un medio bafio social, también cuenta con un cuarto

de maquinas y un patio trasero de 15,68 m?.
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IMAGEN 35: CASA TiPO A-1 — PLANTA BAJA
FUENTE: ARQ. GABRIELA Y SANTIAGO DAZA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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En la primera planta, que cuenta un area estimada de 33.50 m? se encuentran dos

dormitorios, cada uno cuenta con closet y bafio independiente. Estos espacios brindan

comodidad y privacidad a los habitantes.

IMAGEN 36: CASA TIPO A — PRIMERA PLANTA

FUENTE: ARQ. GABRIELA Y SANTIAGO DAZA
ELABORADO POR: MARIA JOsStE ORTIz G. MDI 2019
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Por ultimo, en la segunda planta, en un generoso espacio de 31 m? tenemos el
dormitorio master, que ademas de Walk-in closet y bafio independiente, cuenta con un

pequefio balcon.
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IMAGEN 37: CASA TIPO A — SEGUNDA PLANTA
FUENTE: ARQ. GABRIELA Y SANTIAGO DAZA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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5.9.3.2 Tipologia B

La casa TIPO B cuenta con 12 unidades de vivienda en total. Esta tipologia cuenta

con un area estimada de 39.25 m? en planta baja, donde se comparte el espacio en area

social (sala y comedor), cocina y un medio bafio social, ademas cuenta con un cuarto de

maquinas en el interior, y un pequefio patio trasero.
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IMAGEN 38: CASA TIPO B — PLANTA BAJA
FUENTE: ARQ. GABRIELA Y SANTIAGO DAZA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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En la primera planta, que cuenta un area estimada de 33.60 m? se encuentran dos

dormitorios, cada uno cuenta con closet y bafio independiente. Estos espacios brindan

comodidad y privacidad a los habitantes.
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IMAGEN 39: CASA TIPO B — PRIMERA PLANTA
FUENTE: ARQ. GABRIELA Y SANTIAGO DAZA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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Por ultimo, en la segunda planta, en un generoso espacio de 31 m? tenemos el
dormitorio master, que ademas de Walk-in closet y bafio independiente, cuenta con un

pequefio balcon.
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IMAGEN 40: CASA TIPO B — SEGUNDA PLANTA
FUENTE: ARQ. GABRIELA Y SANTIAGO DAZA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIzZ G. MDI 2019
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5.9.3.3 Departamentos
En los departamentos tenemos un espacio de 68.50 m?, estratégicamente

distribuidos en &rea social (sala y comedor), cocina tipo americana, un bafio social, un
completo que cumple la funcion de bafio servir a los dos dormitorios, cada uno con su

closet, y por ultimo la habitacién master con Walk-in closet y bafio independiente.

s

IMAGEN 41: DEPARTAMENTO TIPO
FUENTE: ARQ. GABRIELA Y SANTIAGO DAZA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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5.9.3.4  Local Comercial Tipo 1

En el bloque frontal del conjunto, en la planta baja se encuentran dos locales
comerciales ubicados a los extremos del bloque. Estos locales cuentan con un area de
92.39 m? de espacio comercial, gue incluyen un bafio privado para el local.

0

0]

318¥_0d YNV
$360QIT3A

- EEEEn

./
./ //
0 n.<9:7;'/ PUBLIGO

\

SOHITUSYD

%%

7 7

LOCAL 6

IMAGEN 42: LocAL COMERCIAL TIPO 1
FUENTE: ARQ. GABRIELA Y SANTIAGO DAZA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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5.9.3.5 Local Comercial Tipo 2

En el mismo bloque, en el espacio del centro se encuentran los cuatro locales

restantes, que cuentan con un area de 67 m? de espacio comercial. Estos cuatro locales

cuentan con un bafio privado y un espacio que se puede utilizar como almacenamiento u

oficina.
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IMAGEN 43: LocAL COMERCIAL TIPO 2
FUENTE: ARQ. GABRIELA Y SANTIAGO DAZA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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5.10 Acabados Arquitectonicos y Especificacion

Este es un factor muy importante, ya que es uno de los valores agregados que el
proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” brinda a sus clientes. Manteniendo el
espiritu de crear productos con calidad y disefio para el sector VIP. En la TABLA 22:

CUADRO DE ACABADOS Y ESPECIFICACIONES, se detalla los materiales y acabados con la

debida especificacion para cada una de las areas del proyecto.

CUADRO DE ACABADOS ARQUITECTONICOS Y ESPECIFICACIONES

ACABADO AMBIENTE MATERIAL ESPECIFICACION

CASAS - AREA SOCIAL, Porcelanato  para piso rectificado
COCINA, HALL, GRADAS antideslizante, formato 60 * 60 cm, 1 sola
capa, mortero pegante (tipo Bondex
Premium con aditivo), emporador para
juntas  (color combinado con el
PORCELANATO | Porcelanato), barrederas en formato h=10
cm 1 sola capa, cortadas en obra a partir
del mismo Porcelanato, crucetas plasticas
LOCALES COMERCIALES - 2 mm. Todo el Porcelanato sera de primera
AREA COMERCIAL calidad. En Color: Beige - Clase A, de
fabricacién nacional.

DEPARTAMENTOS -
AREA SOCIAL, COCINA,
HALL, DORMITORIOS

Ceramica alto trafico, antideslizante, Clase
RECUBRIMIENTO A, de fabricacion nacional tipo
EN PISOS exportacién, Porcelana, mortero mono
componente con polimeros (bondex
Premium o similar); barrederas en formato
h=10cm 1 sola capa, cortadas en obra a
partir de. Color: por definir Formato
sugerido: 40 x 40 cm.

BANOS CERAMICA

Piso maderatto, clase AC5 R33, alto
PISO transito, Formato 245*30*18 cm, Color
FLOTANTE por definir, barrederas de PVC en formato
h=10 cm

DORMITORIOS

Manto de césped sobre tierra
PATIO CESPED especialmente preparada, implantado con
sistema de champas

Pintura satinada, resistente al agua,

AREA SOCIAL, .
DORMITORIOS PINTURA colocacion d.o§ manos sobre estucado,
Color por definir.
3 Porcelanato para pared rectificado,
MAMPOSTERIA formato 60 * 30 cm, 1 sola capa, mortero
AREAS HUMEDAS pegante (tipo Bondex Premium con
(COCINA Y BANOS) PORCELANATO aditivo), emperador para juntas (color

combinado con el Porcelanato), crucetas
plasticas de 2mm



CIELO FALSO

PUERTAS

VENTANAS Y
MAMPARAS

MOBILIARIO

MESONES

PIEZAS
SANITARIAS

PATIO Y AREA DE
LAVADO

CASAS Y
DEPARTAMENTOS -
AREA SOCIAL (SALA,
COMEDOR,
DORMITORIOS,
PASILLOS) - LOCALES
COMERCIALES

AREAS HUMEDAS
(COCINA'Y BANOS)

TODAS LA PUERTAS
INTERIORES

VENTANAS Y
MAMPARAS

MUEBLES DE CLOSET

MUEBLES DE COCINA
MUEBLES DE BANOS
COCINA
BANOS

GRIFERIA

LAVAMANOS
SANITARIOS

LAVAPLATOS

PINTURA

PANEL DE
YESO
REGULAR

PANEL DE
YESO RH

MDF

PERFILARIA DE
ALUMINIO Y
VIDRIO

MDF TERMO
LAMINADO

MDF TERMO
LAMINADO RH

GRANITO

ACERO INOX

PORCELANA
PORCELANA
ACERO INOX

TABLA 22: CUADRO DE ACABADOS Y ESPECIFICACIONES
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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Pintura satinada, resistente al agua,
colocacion dos manos, Color por definir

Cielo falso de DRYWALL, planchas de 1.20
* 1.40 m, colocadas sobre perfilaria de
acero A653 galvanizado G40, con distancia
entre sujetadores de 60 cm.

Cielo falso de DRYWALL tipo RH
(Resistente a la Humedad), planchas de
1.20 * 1.40 m, colocadas sobre perfilaria
de acero A653 galvanizado G40, con
distancia entre sujetadores de 60 cm.

Puertas de madera MDF, conformada por
dos placas exteriores y una interior,
prefabricadas, prensadas.

Perfilaria de aluminio color (por verificar),
vidrio templado de 6 mm, con acabado
perfectamente aplomado. Vanos
proyectables despendiendo del disefio de
apertura a 30° sobre eje de proyeccion

Muebles de madera MDF, conformada por
una placa prefabricadas, prensadas, color
(por definir).

Muebles de madera MDF, conformada por
una placa prefabricadas Resistente a la
Humedad, prensadas, color (por definir).

Granito importado color a definir, con
bordes biselados, y salpicadero de 7 cm

MARCA BRIGGS

MARCA TEKA
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5.11 Sostenibilidad Componente Arquitectonico

Es importante tomar en cuenta que “el desarrollo sostenible es aquel que atiende a
las necesidades del presente sin comprometer la capacidad de las generaciones futuras
de atender a sus propias necesidades (Development, 1987). Es asi que la importancia de

la sostenibilidad se basa en resolver los problemas de hoy proyectdndonos al mafana.

Para lograr este impacto hoy es necesario poner atencion a los factores que afectan
al medio ambiente relacionados con la construccién. Es asi que si nos fijamos en la
IMAGEN 44: IMPACTO AMBIENTAL DE LA CONSTRUCCION, podemos identificar que existen
factores de ida (extraccién de recursos) y otros de vuelta (Desechos). Y se plantea
acciones de mitigacion como: Reduccion del consumo de recursos, Eficiencia y
racionalidad energética, Reducir la contaminacién y la toxicidad, Construir bien desde el
inicio, Construir balo la premisa de “Cero Desperdicio”, Produccién y manufactura flexibles

y de pequefias escalas, entre otros.

Extraccion indiscriminada

hgey de recursos no renovables
[ 1.1, Utilizacion de

recursos naturales Falta de planificacion del

uso de los recursos renovables

r 1. Extraccion de < {
recursos
1.2. Consumo energético I En la fabricacion de los materiales
en el CVde En su puesta en obra
k la construccion l En su uso, alteraciones y demolicion
IMPACTO AMBIENTAL L
DE LA — e En su fabricacion
z misiones en el ciclo En su puesta en obra
CONSTRUCCION ( de vida de los materiales En su uso
2.1. Contaminacion
Materiales potencialmente
peligrosos para la salud
2. Desechos -
y bote { Impacto geotécnico Inestabilidad de taludes
\ e hidraulico Alteracion de drenajes
2.2. Los residuos en f Dol |
construccion gom el suelo
Contaminacion l De las aguas

Degradacion del paisaje

IMAGEN 44: IMPACTO AMBIENTAL DE LA CONSTRUCCION
FUENTE: (Acosta, 2009)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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5.11.1 Orientacion Solar

Tomando en cuenta la ubicacion de nuestro pais, el facto de la posicidén solar es
muy importante de considerar a la hora de disefiar un proyecto arquitecténico. Se debe
tomar en cuenta, tanto el factor temperatura como el factor de iluminaciéon natural. La
correcta ubicacion de una edificacion, con respecto a la orientacion solar puede generar

importantes beneficios en sus ocupantes

En este caso tenemos que el sol naciente

IMAGEN 45: ASOLAMIENTO
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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5.11.2 Distribucién de Espacios

La distribucién de los espacios es fundamental a la hora de incorporar componentes
gue aporten al desarrollo de proyectos sostenibles. En particular tenemos que se debe
tomar en cuenta tanto la iluminacion como la ventilacion natural, asi optimizamos la

utilizaciéon de los recursos.

5.11.2.1 Iluminacion Natural

La implementacion y aprovechamiento de la iluminacién natural en el disefio de
proyectos permite generar un ahorro importante en el uso de energia eléctrica,
aprovechando al maximo el uso de la luz solar, en especial en nuestro pais donde

podemos gozar de varias horas a lo largo de todo el afio.

Como se puede observar en la IMAGEN 45: ASOLAMIENTO, el proyecto “Conjunto
Habitacional ALTITUDE I” se encuentra disefiado de forma tal que los dos frentes de cada
bloque recibe iluminaciéon solar directa ya sea en las horas de la mafiana con el sol
naciente, y en las horas de la tarde con el sol poniente, lo que a su vez provee de calor
natural a estos espacios que cuentan con grandes y amplios vena natales para mejor

aprovechamiento.

5.11.2.2 Ventilacion Natural

El propdsito de la ventilacion natural es permitir el ingreso de aire del exterior a un
espacio interior por medios naturales, evitando el uso de mecanismos artificiales como

extractores o ventiladores.

Es asi que el proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” cuneta con ventilacion
natural incorporada en el disefio tanto para las casas como para los departamentos, en
especial para los espacios que requieren de mayor ventilacion como son las éreas de
bafios y cocina. Estos se encuentran ubicados en espacios estratégico que les brindan

acceso a ventanas y mamparas que permiten la circulacion de aire de manera natural.
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5.12 Matriz de Eco-Eficiencia

La Eco — Eficiencia, como sus palabras lo dicen, habla sobre ser eficientes en la
ecologia, esto a su vez se refiere a la sostenibilidad, a su aplicacién en el cuidado y

respeto por nuestro entorno, a nuestro medio ambiente.

IMAGEN 46: Eco - EFICIENCIA
FUeNTE: (SIRSE, 2017)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

5.12.1 Eficiencia en el consumo de agua

5.12.1.1 Eficiencia en consumo de agua potable

Es posible implementar varias estrategias para obtener impactos importantes en
cuanto a ahorro del consumo de agua se refiere. A continuacion, se presenta enla TABLA
23: EFICIENCIA EN CONSUMO DE AGUA POTABLE un comparativo del consumo de

equipamiento estandar versus equipamiento con propiedades ahorradoras y sostenibles.
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PIEZAS SANITARIAS ESTANDAR AHORRADOR
Inodoros 6 litros /descarga 4,48 litros /descarga
Caudal Lavamanos 0,20 It/s 0,14 It/s
Caudal Duchas 0,22 It/s 0,16 It/s
Caudal Fregaderos 0,22 It/s 0,14 It/s

TABLA 23: EFICIENCIA EN CONSUMO DE AGUA POTABLE
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

e Inodoro: con mecanismos de doble descarga, ofrece un ahorro en el uso

promedio del agua gracias a sus dos pulsadores que permiten escoger entre

dos volumenes distintos de descarga. Es un sistema asequible y facil de

encontrar en el mercado local.

——

3L

IMAGEN 47: INODORO CON MECANISMO DE DOBLE DESCARGA

FUENTE: (Leroy Merlin, 2016)

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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Caudal Lavamanos: grifos de monomando permiten el ahorro del uso del
caudal de agua, ademas que gastan la energia justa. Permite controlar la
apertura y mezcla de agua con una sola palanca, lo cual evita el desperdicio
de agua para llegar a la temperatura adecuada, ademas de prevenir goteos.
A esto le sumamos el aireador que permite controlar el caudal de la salida

de agua (hasta un 50%).

N I Salen 61

IMAGEN 48: GRIFO MONOMANDO Y AIREADOR
FUENTE: (Leroy Merlin, 2016)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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Caudal Duchas: incorporando soluciones termostéticas, ya sea el grifo o una
columna de ducha, ayuda a controlar la temperatura para evitar esperar a
gue el agua llegue a la temperatura adecuada y el desperdicio de agua de
esa espera. Ademas, se puede colocar duchas con boton de control de

caudal.

IMAGEN 49: DUCHA CON BOTON REDUCTOR DE CAUDAL
FUENTE: (Leroy Merlin, 2016)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

« Limitador
0 G

da

LA

30 para austy s A Beitne >aihda pana 2

caudal 12 la ducha banera (opoona

IMAGEN 50: SOLUCIONES TERMOSTATICAS
FUENTE: (Leroy Merlin, 2016)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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o Caudal Fregaderos: se incorpora un sistema de apertura central de agua lo
cual permite reducir el consumo de agua caliente. Ademas, se puede

incorporar grifos monomando con control de fugas y/o goteo y aireadores.

IMAGEN 51: SISTEMA DE APERTURA CENTRAL DE AGUA
FUENTE: (Leroy Merlin, 2016)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

5.12.2 Eficiencia en el consumo de energia

5.12.2.1 Eficiencia en el consumo de energia

Para lograr una mejora en la eficiencia del consumo de energia se puede
implementar varias estrategias que van desde el disefio adecuado en funcion del
asolamiento, hasta la concientizacién y control del uso de energia en el dia a dia del

consumidor.

En el proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, se tomé en cuenta el factor del
asolamiento, de manera que, debido a sus generosos ventanales, tanto en las casas
como en los departamentos, se obtendra un aprovechamiento maximo de luz natural a lo
largo de todo el afio tanto para el bloque con fachada frontal (luz del sol naciente) como

para el bloque de fachada posterior (luz del sol poniente).
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Pero ademas del disefio, se reducir aun méas el consumo de energia eléctrica al
reemplazar iluminacion de lamparas incandescentes por iluminacién de lamparas LED

como se puede observar en la IMAGEN 52: VENTAJAS DE LA ILUMINACION LED.

Las ventajas de la
v iluminacién LED son:

® Escasas pérdidas de energia
convertida en calor

® Alta eficiencia energética

i

N <oy

R el
g tg ® Aita resistencia a vibraciones
= y goipes
Lamparas Lamparas _Jn‘oarar * Baja tension
incandescentes fluorescentes

* Luz constante, sin parpadeos

— ® Gran durabilidad

Simplicadad de instalacion y
funcionamiento

Ausencia de metales pesados
0 contaminantes

- B

IMAGEN 52: VENTAJAS DE LA ILUMINACION LED
FUenTE: (E.U. Instalaciones, 2017)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

5.12.2.2 Aportes Paisajisticos, ambientales y tecnoldgicos

5.12.2.2.1 Plan de minimizacion de escombros, desechos y recursos durante la construccién
Durante la fase de ejecucidén y construccion de proyectos se genera grandes

cantidades de desperdicio de material y residuos de todo tipo. La gestion de desechar

estos materiales de una manera sostenible, ordenada y responsable, representa un

verdadero reto para la mayoria de constructores.

Pero el problema no es solo el gran volumen de desperdicio producido en las
construcciones, tomando en cuenta que se considera residuo a cualquier sustancia u
objeto del cual el poseedor desea desprenderse, si ho el transporte y desalojo de los
mismos. Esto genera una gran cantidad de viajes de volquetas a botaderos autorizados,

lo cual genera un aporte a la huella de carbono.
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Para este problema de gran volumen, se propone incorporar la regla de reducir la

produccion de residuos conocida como “Las tres R’s” (IMAGEN 53: LAS TRES R'S).

REDUCIR REUTILIZAR @ RECICLAR

Disrninuir la cantidad de Aprovechar los residuos Obtener nuevos productos a
residuos generados ‘ generadcs para fabricar otros partir de los materiales de os
productos

‘ residuos que generamas.

IMAGEN 53: LAS TRESR's
FUENTE: (In ArQadia, 2017)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Para poder aplicar este método es importante en primer lugar definir los objetivos,
luego realizar una correcta identificacion de los actores que intervienen en el proceso,
luego se debe realizar una clasificacion de los desechos, y por ultimo se genera un plan

de accioén (In ArQadia, 2017).

1. OBJETIVOS: que es lo que se desea obtener entorno al ambito de los residuos:

a. Minimizacion del nivel de residuos —incorporando procesos de clasificacion
y separacion selectiva de residuos en origen y reciclaje posterior,
incorporando el uso de componentes y materiales renovables, reutilizados y/o
reciclados.

b. Minimizacién de las necesidades de vertido, gestion y tratamiento —
Minimizando las necesidades de gestion, tratamiento y las necesidades de
vertido.

c. Eliminacion de residuos toxicos y/o contaminantes — Mediante la gestion
completa de los residuos

2. IDENTIFICACION DE LOS ACTORES: se identifican tres actores principales en este

proceso que son los siguientes:



a.
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Productor de residuos — se refiere a cualquier persona fisica o juridica cuya
actividad produzca residuos.

Poseedor de residuos — el productor de residuos u otra persona fisica o
juridica que este en posesién de residuos.

Gestor de residuos - aqui se incluye a cualquier persona o entidad, publica
o privada, que realice cualquiera de las operaciones que componen la gestion

de los residuos.

3. CLASIFICACION DE LOS DESECHOS: en primer lugar, se debe asignar un espacio

especifico para el almacenamiento de residuos. Estos se clasifican en:

a.

b.

g.
h.

Envases ligeros
Materia organica
Papel / cartén

Vidrio

Pilas

Aparatos eléctricos
Aparatos voluminosos

Material pétreo

4. PLAN DE ACCION: una vez asignado el espacio, y con la clasificacion claramente

determinada, se procede a identificar que Procion se puede reutilizar, reciclar y

desechar.

5.12.3 Cetrtificaciones

En Ecuador existen dos principales certificaciones internacionales a las cuales se

puede acceder, estas son LEED! y EDGE'?, mismas que son muy reconocidas a nivel

mundial, y que brindan un valor agregado importante debido a la reciente concienciacién

del cliente en cuanto al medio ambiente y factores de sostenibilidad.

11 |eadership in Energy & Environmental Design
12 Excellence in Design for Greater Efficiencies
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5.12.3.1 LEED

Una de las certificaciones mas y mejor reconocidas a nivel mundial en cuanto a
edificaciones sostenibles se refiere. “Una placa de LEED en un edifico es una marca de
calidad y una senal de logro en la construccion ecologia” (LEED, 2019). Esta certificacion

fue creada por el USGBC*?,

Para obtener esta certificacion se debe cumplir con una serie de requisitos, que a
su vez te dan puntos LEED, en funcién del cumplimiento de los criterios especificos de

construccion sustentable, estipulados por esta certificacion.

@ LEED 2009 for Schools Project Name: Creede - K-12 Schaol 2013 BEST Application
s Preliminary Project Checklist Date: February 2014
67 I B T [Materials and Resources, Continued
Likely  Unlikely ® b Likely  Unlkely
v Preceat Construction Activity Pollution Prevention 7 Joeeans Materials Reuse 1t02
2 prereq2 Environmental Site Assessment T creas 4 Recycled Content 1t02
1 crodn 1 Site Selection 1 =l creon s Regional Materials 1t02
Aoz Development Density and Community Connectivity 4 1 crean s Rapidly Renewable Materials 1
1 croaie 3 Brownfield Redevelopment 1 1 crean 7 Certified Wood 1
A Joeanas Alternative Transportation—Public Transportation Access 4
1 Credit 42 Alternative Transportation-Bicycle Storage and Changing Rm 1 ST 21 3 191
2 rodn 43 Alternative ion—Low-Emitting and Fuel Vehicles 2
2 cean 14 Alternative Transportation-Parking Capacity 2 [% Prereat Minimunm Indoor Air Quality Performance
1 crodi 5.1 Site Development -Protect or Restore Habitat 1 EA Proreaz Environmental Tobacco Smoke (ETS) Control
crea 5.2 Site Development—Maximize Open Space 1 Preseas Minimum Acoustical Performance
et 6.1 Stormwater Design-Quantity Control 1 crean 1 Outdoor Air Delivery Monitoring 1
croan 6.2 Stormwater Design—Quality Control 1 crean 2 Increased Ventilation 1
Cedn 7.1 Heat Istand Effect—Non-roof 1 crean 3.1 Construction IAQ Management Plan—During Construction 1
croan 7.2 Heat Istand Effect—Roof 1 croan 3.2 Construction IAQ Management Plan—Before Occupancy 1
Credin s Light Pollution Reduction 1 Credn 4 Low-Emitting Materials Ttod
e 9 Site Master Plan 1 1 credn 5 indoor Chemical and Pollutant Source Control 1
crear 10 Joint Use of Facilities 1 1 crean 6.1 Controltability of Systems—Lighting 1
1 crean 6.2 Controllability of Systems—Thermat Comfort 1
(=] _ 1 11 = B p oint 1 croan 7.1 Thermal Comfort—Design 1
1 crean 72 Thermal Comfort—Verification 1
v prereq 1 Water Use Reduction-20% Reduction Y redt .1 Daylight and Views-Daylight 1103
z 7 Joe Water Efficient Landscaping 2t04 | 1 creon 8.2 Daylight and Views—Views 1
2_|oem2 Innovative Wastewater Technologies 2 1_cess Enhanced Acoustical Performance 1
3 1 croan 3 Water Use Reduction 2t04 1 crean 10 Mald Prevention 1
1 crea s Process Water Use Reduction 1
[o] eT T&]
cresn 1.1 Innovation in Design: Specific Title 1
¥ Preveq 1 Fundamental Commissioning of Building Energy Systems 1 st 1.2 Innovation in Design: Specific Title 1
Y Precea2 Minimunm Energy Performance T crean 1.3 Innovation in Design: Specific Title 1
Y preveq 3 Fundamental Refrigerant Management 1 redn 1.4 Innovation in Design: Specific Title 1
5| 2 7 Joreat Optimize Energy Performance 1to19] 1 creon 2 LEED Accredited Professional 1
1 6 ooz OnSite Renewable Energy 1t07 1 crean 3 The School as a Teaching Tool 1
2 crode 3 Enhanced Commissioning
T - Enhanced Refigeront Wanagement 1 T T IRegienalprerty Credis e PesElE o
2 Credie 5. Measurement and Verification 2
2 crean s Green Power 2 1 creon 1.1 Regional Priority: Specific Credit 1
1 crean 1.2 Regional Priority: Specific Credit 1
N 1 creon 1.3 Regional Priarity: Specific Credit 1
T foesn 14 Regional Priority: Specific Credit 1
v preceq 1 Storage and Collection of Recyclables
I [ 2 Joenra Building Reuse—Maintain Existing Walls, Floors, and Roof 12 (61 [ 14 8 [ 27]
LT e Bulding Reuse -Msintak 50% of-lotscior; Mo Srchral Elements % Certified 40 to 49 points  Silver 50 to 59 points  Gold 60 ta 79 points  Platinum 80 ta 110
1 T | 1 Jcrodn 2 Construction Waste Management 1

IMAGEN 54: PuNnTOS LEED
FuenTe: (LEED, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

En funcién de los parametros cumplidos, y de los puntos acumulados, existen cuatro
(4) categorias a las que se puede acceder para la Certificacion LED, siendo la categoria

PLATINUM la més alta y mejor reconocida a nivel mundial.

13 U.S. Green Building Council (USGBC)
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CERTIFIED SILVER GOLD PLATINUM
40-49 points 50-59 points 60-79 points 80+ points

IMAGEN 55: TIPOS DE CERTIFICACIONES LEED
FUENTE: (LEED, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

En funcion de la puntuacion, existen cinco (5) categorias de certificaciones a las
cuales se puede aspirar, mismas que se detallan en la IMAGEN 56: REQUERIMIENTOS DE

LA CERTIFICACION LEED:

Sustainability

i ' .

& _w >
Innovation & _. - Water
Operations Efficiency

AirQuality Awareness &

Education

Waste Energy-
Reduction Efficiency

IMAGEN 56: REQUERIMIENTOS DE LA CERTIFICACION LEED
FUeNTE: (LEED, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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5.12.3.2 EDGE

El propésito de esta certificacion es la disminucion en la cantidad de recursos
utilizados mediante una escala comparativa que toma como base estandares locales
(EDGE, 2019). Esta certificacion es una evaluacion que se realiza a construcciones

nuevas, la cual fue creada por la IFC*.

Los pardmetros principales para obtener esta certificacion se basan en tres (3)
criterios principales de ahorro minimo que son 20% en energia, 20% en agua y 20% en

energia incorporada en los materiales en el edifico.

Excellence In Design

For Greater Efficiencies
m R
e - g

20% 20% 20%

AVA
VAVAVA

IMAGEN 57: CERTIFICACION EDGE
FuenTe: (EDGE, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Las edificaciones que puede aspirar a esta certificacion deben ser en primer lugar
nuevas, y deben estar dentro de estas cinco (5) categorias: residencias, hospitales,

hoteles, oficinas y comercios.

14 International Finance Corporation
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PROCESO DE CERTIFICACION EDGE

Registro del

Auditoria de la E
Presentaciéon de
Obra y Informe CLIENTE brserk

ANKNtor AUDITOR

CERTIFICADORA
Informe del
de Documentos CERTIFICACION Auditor

del
Proyecto Certificadora
Certificacién
Preliminar

IMAGEN 58: REQUERIMIENTOS DE LA CERTIFICACION EDGE

FuenTe: (EDGE, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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INDICADOR

TENDENCIA
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OBSERVACIONES

Evaluacion
del IRM13

Evaluacion
del Programa

Yy
Funcionalidad

COS Total

COS PB

Area Bruta
Total

Area Util

Sostenibilidad

> > > 5 5 »

Después del estudio y andlisis de todas las normas vy
regulaciones aplicadas al predio donde se desarrollara el
proyecto, se concluye que dicho proyecto cumple con todas
y cada una de las normas y regulaciones dictadas por el
MDMQ?¢ establecidas en el IRM.

Se concluye también que el aprovechamiento tanto del COS
TOTALY como del COS PB* es el iddneo.

Se concluye que el programa arquitecténico cumple con los
requerimientos levantados en el estudio de mercado. Pero
ademas brinda disefio y estética al proyecto como valor
agregado. Brinda espacios adecuados y bien distribuidos
gue son funcionales y estéticos a la vez.

De acuerdo a lo normado en el IRM, el COS Total pera el
predio es de 105%, el proyecto llega al 102%, llegando a la
conclusién de que el programa logra un excelente
aprovechamiento de los espacios.

El COS PB segun el IRM para este predio es de 35%. El
proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE 1” llega al
34,95%, concluyendo asi que se ha logrado el maximo
aprovechamiento del espacio en PB, cumpliendo con lo
normado.

El proyecto llega a un Area Bruta Total de 5.543 m?
resultado de la suma del drea bruta total con 4.708 m?
(85%) y el area no computable cubierta con 835 m? (15%).

Se concluye que se ha realizado un trabajo adecuado y
eficiente en cuanto al disefo arquitectdnico del proyecto,
de manera que tenemos un area util del proyecto de 4.708
m? que difiere por un poco del drea bruta total (5.543 m?2).

Después del andlisis de los componentes que permiten a un
proyecto ser sostenible y Eco — eficiente, concluimos que
en este proyecto se pueden implementar varias estrategias
para lograr contribuir a que sea un proyecto sostenible en
centro grado, mas no al 100% debido al presupuesto que se
maneja por ser un proyecto de caracteristicas VIP.

15 Informe de Regulacién Metropolitano (IRM)

16 Municipio del Distrito Metropolitano de Quito (MDMQ)
17 Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS TOTAL)

18 Coeficiente de Ocupacion en Planta Baja (COS PB)
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CAPITULO VI

¢ Y CUANTO NOS CUESTA?
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6 ¢CUANTO NOS CUESTA?

6.1 Introduccion

Una vez presentada la arquitectura del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE
I”, procedemos a realizar el andlisis en cuanto a los costos del proyecto se refiere. Este
andlisis nos permitira tener una clara idea de los indices de los costos en funcion de las
variables que se revisaran, tales como coso del terreno, costo por metro cuadrado, costos

directos e indirectos, entre otros.

A la vez nos permite realizar un cronograma valorado, el cual nos da informacién
de la liquidez requerida en funcién del cronograma de avance de obra. Asi se facilita el

manejo de flujo de efectivo versus el avance de la construccién y desarrollo del proyecto.

6.2 Antecedentes

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, se desarrolla en dos etapas de
construccion. La etapa | comprende el bloque frontal compuesto por: seis (6) Locales
Comerciales, dieciséis (16) Departamentos, ademas de las seis (6) primeras casas mas
los parqueaderos y las areas comunales. La segunda etapa comprende la construccion

de las veinte y cuatro (24) casas restantes.

6.3 Objetivos

6.3.1 Objetivo General:

e El principal objetivo de este andlisis es obtener los costos totales del proyecto y

Sus respectivos cronogramas.

6.3.2 Objetivos Especificos:
e Realizar un analisis y evaluar el impacto del costo del terreno sobre el costo total
del desarrollo del proyecto.

o Desarrollar y analizar los costos directos e indirectos del proyecto.



173

o Realizar cronogramas de avance de obra, cronograma valorado y de inversiones.
e Estudiar y evaluar los costos y el cronograma en funcion de los metros cuadrados

y el area util del proyecto.

6.4 Metodologia

El andlisis de costos se desarrolla de la siguiente manera:

Costo del

TR Tereno

Rirectos

Costos
Indirectos

COSTO TOTAL DEL PROYECTO

CRONOGRAMA DEL PROYECTO

CRONOGRAMA VALORADO DEL

PROYECTO

[LUSTRACION 9: METODOLOGIA ANALISIS DE COSTOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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6.5 Costo Total del Proyecto

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” tiene un costo total de $3.719.553
USD, compuesto por Costos Directos ($2.545.851) que representan el 65% del total,
Costos Directos ($593.702) que son el 16% del total y por Ultimo el Costo del Terreno

($580.000) que representa el 16% restante (ver TABLA 24: RESUMEN DE COSTOS).

RESUMEN DE COSTOS

DESCRIPCION COSTO INCIDENCIA
COSTOS DIRECTOS $2.545.851,05 65%
COSTOS INDIRECTOS $593.702,15 16%
TERRENO $580.000,00 16%
COSTO TOTAL $3.719.553,21 100%

TABLA 24: RESUMEN DE COSTOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

De esta informacion podemos obtener que la incidencia del costo del terreno se
encuentra dentro de los margenes aceptables, asi como el porcentaje de costos
indirectos. Y como componente de impacto mas elevado estan los Costos Directos que

ocupan mas de la mitad del costo total del proyecto.

RESUMEN DE COSTOS

B COSTOS DIRECTOS  m COSTOS INDIRECTOS ~ m TERRENO COSTO TOTAL

ILUSTRACION 10: RESUMEN DE COSTOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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6.6 Costos Directos

Los Costos Directos corresponden a los rubros de la ejecucion fisica del proyecto,
es decir a la materializacion del mismo. Aqui realizaremos un trabajo detallado de
cuantificacién de areas para lograr una aproximacion lo mas real posible al costo real. En
el caso del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” tenemos que los Costos

Directos ascienden a un total de $2.545.851 USD.

RESUMEN COSTOS DIRECTOS

DESCRIPCION COSTO TOTAL % EN PRESUPUESTO
URBANIZACION $444.182,24 17%
ESTRUCTURA $755.935,50 30%
MAMPOSTERIA $195.545,05 8%
RECUBRIMIENTOS $484.518,28 19%
INSTALACIONES $264.329,84 10%
CARPINTERIAS $271.451,36 11%
OBRAS DE CULMINACION $8.657,78 0,34%
IMPREVISTOS (5%) $121.231,00 5%
TOTAL $2.545.851,05 100%

TABLA 25: RESUMEN CosTos DIRECTOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

INCIDENCIA RUBROS SOBRE COSTOS DIRECTOS

.%5%

= URBANIZACION

= ESTRUCTURA

= MAMPOSTERIA
= RECUBRIMIENTOS
= INSTALACIONES
= CARPINTERIAS
OBRAS DE CULMINACION
IMPREVISTOS (5%)

ILUSTRACION 11: INCIDENCIA DE LOS RUBROS SOBRE COSTOS DIRECTOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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En la ILUSTRACION 11: INCIDENCIA DE LOS RUBROS SOBRE COSTOS DIRECTOS, se

presenta un resumen de los componentes principales de los costos directos y su

porcentaje de influencia en funcién del total. Donde podemos evidenciar que entre los

rubros de mayo impacto se encuentran estructura (30%), recubrimientos (19%), y

urbanizacion (17%).

6.6.1 Composicion de Costos Directos

A continuacién, se presenta un detalle de los rubros contemplados en el

presupuesto, que incluye cantidades con su respectiva unidad y precio unitario, lo cual

nos permite tener una idea mas clara de los requerimientos especificos del proyecto.

Cabe recalcar que esta informacién se obtiene en base al disefio arquitectonico.

COoD.

1.1
1.2
13
14
1.5
1.6
1.7

2.1
2.2
2.3
2.4
2.5
7.2

3.1
3.2

4.1
4.2

5.1
5.2
5.3

RUBRO

URBANIZACION

Obras Preliminares
Movimientos de Tierras
Insolaciones

Estructuras Comunales Cubiertas

Areas Verdes
Instalaciones Eléctricas
Vialidad

ESTRUCTURA
Movimientos de Tierras
Cimentaciones
Contrapiso

Estructura

Gradas
Impermeabilizacidon de Losa
MAMPOSTERIA
Mamposteria de Bloque
Mamposteria de Drywall
REVESTIMIENTOS

Piso

Pared

INSTALACIONES
Hidrosanitarias
Eléctricas

Sanitarias
CARPINTERIAS

3220,00
8624,56
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

2086,38
334,99
2186,98
1,00
186,56

10949,66
5162,54

7428,76
80298,65

1,00
4163,00
720,00

CANTIDAD UNIDAD

m2
m2
glb
glb
glb
glb
glb

glb
pnt

COSTO

UNITARIO

$7,40

$1,37
$69.855,81
$97.534,89
$27.513,10
$116.911,28
$96.745,78

$7,06
$106,99
$11,40
$673.263,70
$5,81

$10,31
$16,00

$15,84
$4,57

$94.747,33
$25,95
$85,50

COSTO TOTAL

$444.182,24
$23.828,00
$11.793,38
$69.855,81
$97.534,89
$27.513,10
$116.911,28
$96.745,78
$755.935,50
$14.725,79
$35.839,13
$24.931,57
$673.263,70
$1.083,91
$6.091,40
$195.545,05
$112.944,41
$82.600,64
$484.518,28
$117.644,51
$366.873,77
$264.329,84
$94.747,33
$108.022,51
$61.560,00
$271.451,36



177

6.1 Madera 1,00 glb $141.030,16 $141.030,16
6.2 Aluminio y Vidrio 1422,68 m? $78,81 $112.121,20
6.3 Granito 207,40 ml $76,95 $15.960,00
6.4 | Pérgola $2.340,00

7 OBRAS DE CULMINACION $8.657,78
7.1 Varios 56,00 u $85,00 $4.760,00
7.2 | limpieza Final del Proyecto 5996,58 m?2 $0,65 $3.897,78

8 IMPREVISTOS (5%)

$121.231,00

TOTAL

$2.545.851,05

TABLA 26: CosTOS DIRECTOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

INCIDENCIA RUBROS COSTOS DIRECTOS

IMPREVISTOS (5%) - $121.231,00

OBRAS DE CULMINACION | $8.657,78

CARPINTERIAS _ $271.451,36
INSTALACIONES — $264.329,84

RECUBRIMIENTOS _ $484.518,28
MAMPOSTERIA _ $195.545,05
URBANIZACION — $444.182,24

$0,00 $100.000,00  $200.000,00  $300.000,00

GRAFICO 33: INCIDENCIA RUBROS CosTOS DIRECTOS

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

$400.000,00

$600.000,00  $700.000,00  $800.000,00
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6.7 Costos Indirectos

Los costos indirectos se refieren a los valores que no estan relacionados
directamente con la construccion y/o ejecucion del proyecto. Estos costos incluyen rubros
como estudios, disefo, ingenierias, tasas y licencias, tramites legales y administrativos,
entre otros. En el caso del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” tenemos que los

Costos Indirectos ascienden a un total de $593.702 USD.

RESUMEN COSTOS INDIRECTOS

DESCRIPCION COSTO TOTAL % EN PRESUPUESTO
PLANIFICACION $39.070,00 7%
PERMISOS Y LICENCIAS $54.650,00 9%
EJECUCION $144.476,09 24%
PROCESOS ADMINISTRATIVOS $292.564,85 49%
ENTREGA $51.300,00 9%
IMPREVISTOS $11.641,22 2%
TOTAL $593.702,15 100%

TABLA 27: RESUMEN COSTOS INDIRECTOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Como se observa en la ILUSTRACION 12: INCIDENCIA DE LOS RUBROS SOBRE COSTOS
INDIRECTOS, los rubros de mayor incidencia en los costos indirectos son el de ejecucién
(24%), que contempla Gerencia de Proyectos, Honorarios de Construccion y

Fiscalizacion, asi como el rubro de procesos administrativos (49%).

INCIDENCIA RUBROS SOBRE COSTOS INDIRECTOS

20

= PLANIFICACION

= PERMISOS Y LICENCIAS

= EJECUCION

= PROCESOS ADMINISTRATIVOS
ENTREGA
IMPREVISTOS

[LUSTRACION 12: INCIDENCIA DE LOS RUBROS SOBRE COSTOS INDIRECTOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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En la TABLA 28: COSTOS INDIRECTOS, se observa un detalle de los rubros

contemplados para la elaboracion del presupuesto de Costos Indirectos, asi como la

incidencia de cada uno de los paquetes en el costo total. En este detalle podemos

evidenciar la importancia del paguete de Procesos Administrativos, y dentro de este el

rubro del plan de Marketing.

1.1
1.1
1.2
13
1.4
1.5
1.6

1.7

2.1
2.2
23
2.8
2.9

2.10
2.11
2.12

2.12

3.1
3.2
3.3

4.1
4.3
4.4
4.5

PLANIFICACION

Estudio de Mercado

Levantamiento Topografico

Estudio de Suelos

Disefio Arquitectdnico

Ingenieria Estructural

Ingenieria Hidrosanitaria / Bomberos
Ingenieria Eléctrica

Presupuesto / Cronograma /
Cronograma Valorado

PERMISOS Y LICENCIAS

Aprobacion Entidad Colaborante
Aprobacion de Ingenierias
Aprobacion de Bomberos

Permiso de Construccidn

Propiedad Horizontal (PH)
Factibilidad de Servicio Alcantarillado
(12")

Medidores de Agua Potable

Solicitud de Conexion de Energia
Eléctrica

Tasa Unidad de Control (inicio y
finalizacién de obra)

EJECUCION

Gerencia de Proyecto

Fiscalizacion

Honorarios construccion

PROCESOS ADMINISTRATIVOS
Formacion de Fideicomiso y/o Empresa
Plan de Marketing

Plan de Ventas

Comisién de ventas

CANTIDAD UNIDAD

54
54

1,3

2%
2%
2%
3%

m2
mZ
glb
glb

glb

glb

%
glb
%

%
%
%

COSTO
UNITARIO

$5.000,00
$1.500,00
$0,35
$8.000,00
$2,50
$1,20
$0,90

$0,30

$1,00
$1,00
$2.000,00
$2.500,00
$35,00
$600,00

$400,00
$300,00

$500,00

$33.097,42
$35.000,00
$76.378,66

$50.919,11
$50.919,11
$50.919,11
$139.807,52

$39.070,00
$5.000,00
$1.500,00
$1.638,00
$8.000,00
$11.700,00
$5.616,00
$4.212,00

$1.404,00

$54.650,00
$4.680,00
$4.680,00
$2.000,00
$2.500,00
$1.890,00
$600,00

$21.600,00
$16.200,00

$500,00

$144.476,09
$50.917,02

$35.000,00
$229.126,59
$292.564,85
$50.919,11
$50.919,11
$50.919,11
$139.807,52
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5 ENTREGA $51.300,00
5.1 | Gastos Legales 54 u $800,00 $43.200,00
5.2  Impuesto Predial 54 u $150,00 $8.100,00

6 IMPREVISTOS $11.641,22
6.1 Imprevistos 2% % ‘ $11.641,22 $11.641,22

TOTAL $593.702,15

TABLA 28: COSTOS INDIRECTOS

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

PROCESOS ADMINISTRATIVOS

INCIDENCIA RUBROS COSTOS INDIRECTOS

IMPREVISTOS l $11.641,22

B 51000

ENTREGA

EJECUCION

PERMISOS Y LICENCIAS

PLANIFICACION

$0,00

$54.650,00

$39.070,00

GRAFICO 34: INCIDENCIA RUBROS COSTOS INDIRECTOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

$144.476,09

$292.564,85

$50.000,00 $100.000,00 $150.000,00 $200.000,00 $250.000,00 $300.000,00 $350.000,00
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6.8 Concepto del Terreno

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I’ se desarrolla en un terreno de
4.680 m?, el cual es propiedad del promotor. Sin embargo, con el proposito de analizar la

incidencia del costo del terreno en el proyecto, se realizaran tres analisis comparativos

para determinar el precio del terreno.

6.8.1 Método de Mercado / Costo Comercial

Este método nos ayuda a realizar una evaluacién y comparacion de la oferta de
terrenos en el sector. En este caso se realizé un levantamiento de terrenos de similares

caracteristicas ubicados en el sector de La Armenia.

Los resultados obtenidos arrojan que el precio comercial del terreno asciende a

$580.000 USD, lo que a su vez nos da un precio por metro cuadrado de $123,93 m?2.

METODO DE MERCADO

| Cod. | TERRENO . m? | S | S/ m?
T-1 Terrenol1-ALTITUDE 1 4680 $580.000 $123,93
T2 Terreno2 2000  $320.000  $160,00
T-3 | Terreno 3 1500 $150.000 $100,00
T-4 Terreno 4 6000 $810.000 $135,00
T-1 | Terreno5 5020 $705.000 $140,44
T-2 Terreno6 2200 $210.000 $95,45
PRECIO PROMEDIO m? $125,80

TABLA 29: METODO DE MERCADO
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

6.8.2 Método Residual

El método residual toma en cuenta el COS PB (Coeficiente de Ocupacion de Suelo
en Planta Baja), el COS Total, el area del terreno, el nimero de pisos permitidos de
construccion, entre otros factores, que permiten realizar un célculo de precio por m? del

terreno en cuestion.
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METODO RESIDUAL

Cod.
1
1.1
1.2
1.3
1.4
1.5
1.6
1.7
1.8
2
2.1
2.2
2.3
2.4
2.5
2.6
2.7
2.8

29

Descripcidn Valor
Datos
Area del Terreno (A) 4.680
Precio Venta en la zona / m? (PV) $130
COS PB 35%
Numero de pisos 3
COS Total 105%
Coeficiente drea util vendible (K) 1
Incidencia terreno Alfa | 20%
Calculo
Area Construible (AC) 4.914
Area Util Vendible (AUV) 4.914
Valor Ventas (VV) $638.820
Incidencia Terreno | $127.764
Incidencia Terreno I $159.705
Incidencia Terreno Promedio $143.735
Precio / m?1 $27
Precio promedio/mz $31

TaBLA 30: METODO DE RESIDUAL
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

/ m?

m2

En este caso el precio por metro cuadrado resultante de este ejercicio es realmente bajo

en comparacion al método de mercado.

6.8.3 Método Margen de Construccion

Este dltimo método, utiliza informacion concerniente a los costos del proyecto y

las ventas estimadas, en funcién de variables como &area del terreno, area de

construccion, entre otros. Y en la tabla a continuacion podemos ver que mediante este

método nos aproximamos mas al resultado del método de mercado, que al método

residual.
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METODO DE MARGEN DE CONSTRUCCION

Cod. Descripcion Valor

1 Potencial de Ventas
1.1 Area Util Vendible (AUV) 4.947 m?
1.2 | Precio Venta m? (Vivienda) (Vm?) $942 [/ m?
1.3 | Coeficiente area util vendible (K) 1
1.4 | Valor de Ventas (VV) $4.660.526

2 Costos
2.1 | Costo Directo de Construccién (CD) $514,58  / m?
2.2  Multiplicador Coto Total (M) 1,30
2.3 Area Total Construida (AT) 4947 m?
2.4 Costo Total Construccion (CC) $3.309.606

3 Calculo del Valor del Terreno
3.1 Margen Operacional (MO) $1.350.920
3.2 % Utilidad esperada (%UE) 15%
3.3  Utilidad Esperada (UE) $699.079

34 Valorméximodellote _ _ _ _ _ _ _ _ $651841

3.5 Valor maximo / m? del lote $139

TABLA 31: METODO DE MARGEN DE CONSTRUCCION
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

En conclusién, se tomara como referencia el resultado del método de mercado,

gue nos da un precio / m? de $124 USD, llegando a un total de $580.000 como precio del

terreno donde se desarrollara el proyecto.

RESUMEN DE EVALUACIONES

Cod. Descripcion | Mercado | Residual Margen Construccion
i
1 Precio Terreno JJ; $580.000 A $143.735 $651.841
2 Precio m? $124 A $31 $139

TABLA 32: RESUMEN DE EVALUACION
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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6.9 Relacion Costos por m2

Para obtener el costo por metro cuadrado, nos apoyaremos en las areas obtenidas
en el capitulo anterior (Componente Arquitectonico). Lo cual nos permitira realizar una

comparacion muy visual del precio por metro cuadrado en funcién de las diferentes areas

obtenidas.
RELACION COSTOS POR m?

" AREA UTIL  AREA BRUTA AREA A
AREAS (m?) (m?) ENAJENAR (m?)

CANTIDAD 4708,22 5543,83 6543,66
COSTO TOTAL $3.719.553 $790 $671 $568
COSTOS DIRECTOS $2.545.851 $541 $459 $389
COSTOS INDIRECTOS $593.702 $126 $107 $91
COSTO TERRENO $580.000 $123 $105 $89

TABLA 33: RELACION COSTOS POR M?
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Esta comparacién nos permite ver que los costos son adecuados al sector, en
funcion de las tres areas de comparacion, obteniendo los siguientes resultados; precio de
m? de area util $790, precio por m de area bruta $671, y por Gltimo precio de m? por area

enajenable $568.
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6.10 Cronograma del Proyecto

El cronograma del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” se ha planificada
en un periodo de dieciséis (16) meses incluyendo la fase de cierre. Este cronograma
incluye los cuatro primeros meses de planificacién, iniciando en el mes cinco la
construccion y ejecuciéon de la primera etapa. Luego en el octavo mes inicia la
construccion de la segunda etapa, con un periodo de duracién estimado de nueve meses

por cada etapa de ejecucion.

En lo que respecta a promocion y ventas, se ha planificado un periodo de doce

meces, iniciando conjuntamente con el arranque de ejecucién de la primera etapa.

1|/2{3/4|5| 6 | 7|89

123 ]afs]6]7]8]09
PROMOCION Y VENTAS
102]3]4]s] 6|78 ]9 ]10]11]12

TABLA 34: CRONOGRAMA GENERAL DEL PROYECTO
REFERENCIA: (AEH Contrucciones S.A., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

En lo que respecta a promocion y ventas, se ha planificado un periodo de doce

meces, iniciando conjuntamente con el arranque de ejecucion de la primera etapa.



6.11 Cronograma Valorado del Proyecto

CRONOGRAMA VALORADO
coDpIGO

DESCRIPCION PRESUPUESTO

101 Costo del Terreno S 580.000

201  URBANIZACION $ 444.182
202  ESTRUCTURA $ 755.936
203  MAMPOSTERIA $ 195.545
204  RECUBRIMIENTOS $ 484.518
205  INSTALACIONES $ 264.330
206  CARPINTERIAS $ 271.451
207 gSFICI?NTCION ? 8.658
208  IMPREVISTOS (5%) S 121.231

301  PLANIFICACION $ 39.070
PERMISOS Y

302 CENCIAS $ 54.650

303  EJECUCION $ 144.476
PROCESOS

304 ADMINISTRATIVOS  ° 292.565

305  ENTREGA $ 51.300

305  IMPREVISTOS $ 11.641

INCIDENCIA PARCIAL

INCIDENCIA ACUMULADA

$580.000,00

16%

$37.015,19 | $37.015,19 | $37.015,19 | $37.015,19 | $37.015,19 | $37.015,19 | $37.015,19 | $37.015,19 | $37.015,19 | $37.015,19 | $37.015,19 | $37.015,19
$94.491,04 | $94.491,04 | $94.491,04 | $04.491,04 | $94.491,04 | $94.491,94 | $94.491,04 | $94.491,04
$24.443,13 | $24.443,13 | $24.443,13 | $24.443,13 | $24.443,13 | $24.443,13 | $24.443,13 | $24.443,13
$60.564,79 | $60.564,79 | $60.564,79 | $60.564,79 | $60.564,79 | $60.564,79 | $60.564,79 | $60.564,79
| $26.432,98 | $26.432,98 | $26.432,98| $26.432,98 | $26.432,98 | $26.432,98 | $26.432,98 | $26.432,98 | $26.432,98 | $26.432,98
$45.241,89 | $45.241,89 | $45.241,89 $45.241,89 | $45.241,89 | $45.241,89
$2.164,45 | $2.164,45| $2.164,45| $2.164,45
| $10.102,58 | $10.102,58 | $10.102,58 | $10.102,58 | $10.102,58 | $10.102,58 | $10.102,58 | $10.102,58 | $10.102,58 | $10.102,58 | $10.102,58 | $10.102,58

$9.767,50 | $9.767,50| $9.767,50| $9.767,50
$13.662,50 | $13.662,50 | $13.662,50 | $13.662,50
$0.029,76 | $9.029,76| $9.029,76| $9.029,76| $9.029,76| $9.029,76| $9.029,76| $9.029,76| $9.029,76| $9.029,76| $9.029,76| $9.029,76| $9.029,76| $9.029,76| $9.029,76| $9.029,76
$18.285,30 | $18.285,30 | $18.285,30 | $18.285,30 | $18.285,30 | $18.285,30 | $18.285,30 | $18.285,30 | $18.285,30 | $18.285,30 | $18.285,30 | $18.285,30 | $18.285,30 | $18.285,30 | $18.285,30 | $18.285,30
$25.650,00 $25.650,00
$72758|  $72758| $72758| $72758| $72758| $72758|  $72758| $72758| $72758| s72758| sm2rs8| svarss| smarss| srarss|  sr2rs8|  s727,58
1% 1% 1% 1% 3% 3% 5% 7% 9% 9% 8% 8% 9% 9% 6% 4%
17% 18% 20% 21% 24% 27% 32% 39% 48% 57% 65% 72% 81% 90% 96% 100%

TaBLA 35: CRONOGRAMA VALORADO DEL PROYECTO

FUENTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019



6.12 Conclusiones

e En conclusion, el proyecto tendra un costo total de $3.719.657 USD, mismos que
se distribuirdn en las dos etapas en las que se planea desarrollar el proyecto, en
un periodo de dieciséis (16) meces.

e Se concluye también, que los costos directos, los cuales asciende a $$2.545.955
USD, representan el 68% del costo total.

e Asi mismo los costos indirectos, con un monto de $593.702 representan el 16%
del costo total del proyecto.

e Después de realizar tres métodos para obtener precios referenciales del terreno
donde se desarrollara el proyecto, se llegé a la conclusién que el método mas
adecuado es de mercado, con el cual obtuvimos un precio por metro cuadrado del

terreno de $124 /m?, lo que nos da un total de $580.000 por el terreno.

e Por Ultimo, tenemos que, en la comparacién de costo por metro cuadrado de
construccion, los resultados son positivos ya que ninguno de los tres resultados
supera el valor de venta al publico, lo cual es un indicador de que existira

rentabilidad en el proyecto.
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CAPITULO VI

¢Y COMO VENDEMOS?
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7 ¢Y COMO VENDEMOS?

7.1 Introduccion

Ademds de tener una buena arquitectura, que incorpora los resultados de un buen
estudio de mercado, el proyecto es realmente exitoso cuando se logre su venta al 100%.
En este capitulo analizamos las estrategias adecuadas para logar el éxito del proyecto en

cuanto a ventas se refiere.

Se analizan las mejores alternativas para lograr una estrategia comercial que logre
los objetivos de venta planteados. Este analisis se desglosa en los cuatro principales

componentes del marketing mix; producto, precio, plaza y promocion.

7.2 Antecedentes

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, se compone de tres productos, los
cuales a su vez estan dirigidos a distintos segmentos. En ese sentido, se enfoca la
estrategia de comercializacion, publicidad y ventas a los tres distintos segmentos a los

gue se aspira llegar.

Se analiza estas cuatro variables para lograr armar la estrategia perfecta, que
ademas de llegar al cliente potencial, nos permite obtener informaciéon para un futuro

analisis financiero y la elaboracién del cronograma de ventas.

7.3 Objetivos

7.4 Objetivo General:

o Desarrollar una estrategia comercial adecuada para la venta del proyecto

“Conjunto Habitacional ALTITUDE I” dentro del cronograma establecido.
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7.5 Objetivos Especificos:

e Analizar la informacion, que nos permita establecer el precio adecuado tomando
en cuenta los resultados del estudio de mercado, para colocar los productos
inmobiliarios dentro del tiempo establecido.

e Desarrollar las politicas de venta dentro de una estrategia comercial, que permita
acceder a cada uno de los segmentos de cliente deseado.

e Identificar los canales de promocion adecuados para la promocién, difusion y
venta de todos los productos.

e Elaborar un cronograma de ventas que permita obtener los ingresos necesarios

para el desarrollo del proyecto.

7.6 Metodologia

Para desarrollar la mejor estrategia y encontrar la via adecuada que permita llegar
a los distintos potenciales clientes, nos enfocamos en analizar las cuatro P’s del mix de

marketing.

PROMOCIO
N

PRODUCTO PRECIO

[LUSTRACION 13: 4 P’s DEL MARKETING MiX ESTRATEGIA COMERCIAL
FUeNTE: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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Iniciamos con el andlisis del producto, tomando en cuenta sus componentes de
promocién, como son el nombre, su logo y/o slogan, y toda representacién y

potencialidades para llegar al potencial cliente.

Luego seguimos con el andlisis del precio, mismo que se define en funcién del
andlisis realizado en el estudio de mercado, con el propdsito de llegar al cliente potencial,
esto a su vez contrastado con el precio por metro cuadrado ($ / m?), y las areas

disponibles.

Después continuaos a la promocién, que consiste en desarrollar un plan de
publicidad adecuada para lanzar el proyecto y llegar a los potenciales clientes. Este plan
puede ser direccionado desde varios medios de comunicacion que se evaltan en dicha

variable.

Por ultimo, tenemos la plaza, que basicamente se refiere al sector donde se lanzara
la estrategia publicitaria. Y, para identificar este campo se realiza un andlisis de los

resultados del estudio de mercado.

7.7 Segmento Objetivo

En cuanto al segmento objetivo se refiere, en el caso del proyecto “Conjunto
Habitacional ALTITUDE I” al tener tres tipos de productos, tenemos también de dos a tres

clases de clientes objetivos.

7.7.1 Perfil del Cliente

Partiendo del factor producto, tenemos que existen dos y hasta tres clases
segmento objetivo, a los cuales analizaremos a continuacion. Para este andlisis los hemos
clasificado segun cada uno de los productos que forman parte del proyecto:

Departamentos, Locales Comerciales, y Unidades de Vivienda VIP.
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DEPARTEMENTOS

- Jefe del hogar con titulo de segundo o tercer
nivel

- Trabajo en servicios, comercio, operario,
servidor publico

- Ingresos familiares de $800 a $2000
- Con accesso a financiaminto

- Familias jovenes (25 a 45 afos) con uno o
dos hijos

LOCALES COMERCIALES

- Mujer u hombre emprendedor o con interes
y capasidad de inversion

- Con trabajo o negocio estable
- Ingresos de $800 a $2000

- Con accesso a financamiento

CASAS (VIP)

-Jefe de hogar con titulo de segundo o tercer
nivel

Trabajo en servicios, comercio, operario,
servidor publico

- Ingresos familiares de $800 a $2000
- Con accesso a financiaminto

- Familias jovenes (30 a 45 afos) con maximo
de dos hijos

[LUSTRACION 14: PERFIL DEL CLIENTE PROYECTO “CONJUNTO HABITACIONAL ALTITUDE |I” ESTRATEGIA
COMERCIAL

FuenTe: (INEC, Censo 2010, 2010)

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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7.7.2 Necesidades, preferencias e influencias del cliente objetivo

Con el propdsito de promocionar y posicional los productos en el mercado, ahora
realizaremos un analisis de las diferentes caracteristicas que, segun el estudio de
mercado, los productos deberian tener. Esto factores son los que influyen a la hora de
tomar una decisiobn en cuanto a la adquisicion de primera vivienda en el segmento

objetivo.

CUADRO DE REQUERIMIENTOS VIVIENDA NIVEL SOCIAL MEDIO TiPICO

ESPACIO DETALLE
Numero de Habitaciones 2 a 3 habitaciones
1 a dos banos completos
Numero de Cuartos de Bafo
1 medio bafio social
Espacio parausode TV, 2a 3
Facilidades para Tecnologia Concoccidén a Internet
Espacio para uso de Computador

Piso de ceramica, vinil o marmiton

Mesones de granito, Melamina, o posformado

Acabados
Piezas sanitarias standard
Mobiliario standard
Parqueadero 0 a 1 Parqueadero
CARACTERISTICA DETALLE
Ubicacién Valle de los Chillos — Conocoto, La Armenia, Guangopolo

Entre los 25 a 45 afios de edad, son familias jovenes que
Edad y Necesidades buscan salir de la ciudad, en especial del sector Sur del
DMQ, buscando mejor clima y espacios comodos.

Tipo de vivienda y uso Primera vivienda para vivir en ella
Seguridad
Financiamient
Factores de Compra A:cecsiabilictlea do
Equipamiento préximo
Precio $70.000 a $90.000 USD
Medios de Informacion Internet, Ferias, Inmobiliarias

TABLA 36: REQUERIMIENTOS VIVIENDA NIVEL SoclAL MEDIO TipicO
FuenTe: (INEC, Censo 2010, 2010)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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7.8 Producto

El producto se desarrolla en funcién de las necesidades y requerimientos obtenidos
como resultado del estudio de mercado, los cuales se incorporan tanto en concepto como
en el disefo, que a su vez se reflejan en sus servicios, arquitectura y acabados. En este
sentido se procede a realizar un analisis comparativo de dichos atributos en comparacion

a las ventajas competitivas del proyecto.

7.8.1 Producto béasico

Cuando nos referimos al producto basico, hablamos de la utilidad o valor que este
brinda que ademas (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018). El objetivo de este producto
base es justamente cubrir las necesidades basicas del cliente en cuanto a vivienda. Al ser
basico carece de mayores ventajas competitivas o factores de diferenciacion en

comparacion a la competencia.

En la siguiente ilustracion se representa los elementos principales para desarrollar

la estrategia comercial del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”.

7.8.2 Producto real

El producto real parte del producto basico, al cual se incorporan componentes como
marca, empaque, beneficios, servicios complementarios, ubicacion, precio, calidad y
respaldo, en general ventajas competitivas. Esto es lo que distingue al producto de la

competencia (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018).

En funcion de estos elementos se analiza y desarrolla la estrategia comercial del
proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE 17, con el objetivo de lograr la penetracion
adecuada en el mercado de los segmentos objetivos. Esto se realiza con la diferenciacion

del producto, con los beneficios adicionales que se logre proyectar al segmento obijetivo.



MARCA

eAEH Construcciones Cia. Ltda. es una empresa 100% ecuatoriana dedicada al disefio,
planificacién, construccién y mantenimiento de obras civiles desde el afio 2005, sus cimentos
estan soportados en 4 pilares fundamentales, cumplimiento, honradez, ética y buen servicio.

EMPAQUE

eDisefio arquitectonico moderno e innovador en el sector de vivienda VIP
eUnidades de vivienda con disefio inerior y distribucion adecuada
eAreas comunales disefiadas para birndar confort a sus ocupantes, con amplias areas verdes.

BENEFICIOS

eDisefio, las unidades cuentan con disefio en cada uno de sus epsacios
eComodidad, los abinetes son comodos y adecuados para cada uso

eSeguridad, al encontrarse en la zona segura en caso de una eventual erupcion del volcan
Cotopaxi

SERVICIOS COMPLEMENTARIOS

eAreas recreativas adecuadas para nifios y adultos
#Salon comunal cubierto para reuniones familiares y/o sociales
< eParqueaderos de visita

UBICACION

eEstratégiamene ubiado en el sector de la Armenia
*Se encuntrea en la zona de segurdiad en caso de una eventual erupcion del Volcan Cotopaxi
*Vias de acceso equipadas que permite acceso a transporte publico

PRECIO

*El precio de las unidades de vivienda se ajusta al segmento VIP y a la capacidad de pago del
mismo

El precio de departamentos y locales comerciales se ajusta al segmento
eLos precios incluyen parqueadero privado

CALIDAD

eCuenta con disefo enfocado a satisfacer las necesidades del segmento objetivo
*AEH tiene experienca en el esctor de la construccion y del control de la calidad
eEstricto cumplieminto de normativas de construccion, arquitectura y urbanismo

RESPALDO

*El proyecto cuenta con calificacion VIP para financiamiento de la CFN
*Procesos constructivos innovadores
eFase de ejecucion inicia Unicaente con locencias y permisos municipales

ILUSTRACION 15: FACTORES BENEFICIO REAL PROYECTO “CONJUNTO HABITACIONAL ALTITUDE /”
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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7.8.3 Producto incrementado

Como la dltima y mas completa opcién, a este producto que parte del basico y real,

incorporamos la garantia, el crédito, entrega, servicios post venta y nivel de calidad de

vida (Gamboa, 2019). Este se caracteriza por garantizar la satisfaccion del cliente

objetivo. Estéd enfocado al trato que se le brinda al cliente desde el primer momento de su

experiencia de compra.

7.8.3.1

Garantia

A continuacién, mencionamos algunas garantias que el Promotor ofrece a sus

clientes objetivos:

Promesa de compraventa: sobre la titularidad del inmueble base del proyecto; la
calidad de los acabados y especificaciones técnicas de la unidad comprometida y
el conjunto; superficies y linderos del inmueble objeto del compromiso;
cumplimiento de equilibrio técnico (normativas al momento del disefio y ejecucion
del inmueble), cumplimiento econémico (financiamiento del 100% del costo) para
el inicio de la obra.

Escritura de transferencia de dominio: de que los inmuebles objeto de
transferencia se encuentran libres de gravamenes de cualquier naturaleza que
puedan afectar la libre disposicién del inmueble; responsabilidad del promotor
sobre vicios redhibitorios y saneamiento por eviccion; sobre vicios constructivos,
estructurales, de materiales o del suelo por un periodo de diez afios en los
términos prescritos para tal fin en el Art. 1937 del Cadigo Civil.

Garantias entregadas por proveedores, 0 garantias adicionales temporales: por
concepto de calidad y dafios (no atribuibles al uso cotidiano, el mal uso 0 manejo

y fuerza mayor).

7.8.3.2 Crédito

Se contemplan dos modalidades de crédito para el proyecto “Conjunto Habitacional

ALTITUDE I” debido a los diferentes tipos de productos que se ofrecen.
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e CASAS Y DEPARTAMENTOS VIP: el crédito hipotecario para casas Yy
departamentos VIP, esta destinado a primera vivienda nueva y por estrenar, y
contempla un monto maximo de $90.000,00 USD. El financiamiento se realiza en
una modalidad 5% — 95%, es decir se realiza la reserva con un 5% de entrada, y
el financiamiento se otorga por el 95% restante a un plazo maximo de hasta veinte
(20) afios y una tasa preferencial del 4.8%

e LOCALES COMERCIALES y CASAS NO VIP: estos productos se pueden
financiar por medio de entidades financieras con modalidad 30% — 70%, es decir
30% de entrada que se desglosa en 10% de reserva, y el 20% restante en cuotas
durante la construccion, y por ultimo el 70% restante a contra entrega del bien.

7.8.3.3  Entrega

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” se ejecutara en dos etapas, siendo
asi que la entrega de las unidades de la primera etapa (4 casas y 16 departamentos VIP,
1 casa NO VIP y 6 locales comerciales mas areas comunales) se planifica a partir de los
nueve (9) meses de iniciado el proyecto. Es asi que, la entrega se realiza en la fecha
acordada con cada uno de los clientes, con areas comunales terminadas y los servicios

comunales funcionando.

La segunda etapa que comprende las veinte y cinco (25) unidades de vivienda VIP
restantes, se entregara a partir del mes 16, aplicando las mismas condiciones de la

primera etapa.
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7.1 Precio

El precio de los productos que ofrece el proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE
I” se asignaron en funcién del precio promedio de proyectos de caracteristicas similares

levantados en el estudio de mercado.

Los precios establecidos para cada uno de los productos tienen incluido precio de
parqueadero, patio interior en las viviendas VIP, y terraza privada en el caso de los

departamentos. No se contempla factor heddnico dado la naturaleza del proyecto.

7.1.1 Tabla de precios

Una vez que se establece el precio de cada una de las unidades de vivienda,
departamentos y locales comerciales, podemos realizar el calculo del total de ingresos
por venta, lo cual a su vez nos da la informacién necesaria para la elaboracion tanto del

cronograma como del flujo de ventas.

A continuacién, se presenta un listado de los precios asignados a cada uno de los

productos, mismos que incluyen precios de parqueadero, patio interior y terrazas.

TABLA DE PRECIOS PROYECTO CONJUNTO HABITACIONAL ALTITUDE |

AREA UTILDE  AREA CUBIERTA

# CASA VIVIENDA A NO COMPUTABLE PR\EIC\;&;SI\AL
ENAJENAR A ENAJENAR
CASA 1 AREA (m?) 119,47 12,38 $107.100,00
CASA 2 AREA (m?) 105,74 2,74 $89.994,00
CASA 3 AREA (m?) 106,99 2,72 $89.994,00
CASA 4 AREA (m?) 101,01 2,64 $89.994,00
CASA 5 AREA (m?) 101,01 2,64 $89.994,00
CASA 6 AREA (m?) 106,99 2,72 $89.994,00
CASA 7 AREA (m?) 103,88 2,77 $89.994,00
CASA 8 AREA (m?) 104,91 2,67 $89.994,00
CASA9 AREA (m?) 119,47 12,38 $107.100,00
CASA 10 AREA (m?) 105,74 2,74 $89.994,00
CASA 11 AREA (m?) 106,99 2,72 $89.994,00
CASA 12 AREA (m?) 101,01 2,64 $89.994,00
CASA 13 AREA (m?) 101,01 2,64 $89.994,00

CASA 14 AREA (m?) 106,90 2,72 $89.994,00
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CASA 15 AREA (m?) 103,88 2,77 $89.994,00
CASA 16 AREA (m?) 104,91 2,67 $89.994,00
CASA 17 AREA (m?) 119,47 12,38 $107.100,00
CASA 18 AREA (m?) 105,74 2,74 $89.994,00
CASA 19 AREA (m?) 106,90 2,72 $89.994,00
CASA 20 AREA (m?) 101,01 2,64 $89.994,00
CASA 21 AREA (m?) 101,01 2,64 $89.994,00
CASA 22 AREA (m?) 106,90 2,72 $89.994,00
CASA 23 AREA (m?) 103,88 2,77 $89.994,00
CASA 24 AREA (m?) 104,91 2,67 $89.994,00
CASA 25 AREA (m?) 119,47 12,38 $107.100,00
CASA 26 AREA (m?) 105,88 2,74 $89.994,00
CASA 27 AREA (m?) 106,90 2,72 $89.994,00
CASA 28 AREA (m?) 101,25 2,64 $89.994,00
CASA 29 AREA (m?) 101,26 2,64 $89.994,00
CASA 30 AREA (m?) 106,90 2,72 $89.994,00
DEPARTAMENTO 1A AREA (m?) 83,78 $78.500,42
DEPARTAMENTO 2A AREA (m?) 84,55 $78.500,42
DEPARTAMENTO 3A AREA (m?) 83,76 $78.500,42
DEPARTAMENTO 4A AREA (m?) 84,47 $78.500,42
DEPARTAMENTO 1B AREA (m?) 83,78 $78.500,42
DEPARTAMENTO 2B AREA (m?) 84,55 $78.500,42
DEPARTAMENTO 3B AREA (m?) 83,76 $78.500,42
DEPARTAMENTO 4B AREA (m?) 84,47 $78.500,42
DEPARTAMENTO 5A AREA (m?) 68,85 $78.500,42
DEPARTAMENTO 6A AREA (m?) 68,98 $78.500,42
DEPARTAMENTO 7A AREA (m?) 68,83 $78.500,42
DEPARTAMENTO 8A AREA (m?) 69,03 $78.500,42
DEPARTAMENTO 5B AREA (m?) 68,85 $78.500,42
DEPARTAMENTO 6B AREA (m?) 68,98 $78.500,42
DEPARTAMENTO 7B AREA (m?) 68,83 $78.500,42
DEPARTAMENTO 8B AREA (m?) 69,03 $78.500,42
LOCAL COMERCIAL 1 AREA (m?) 77,00 $122.430,00
LOCAL COMERCIAL 2 AREA (m?) 64,00 $101.760,00
LOCAL COMERCIAL 3 AREA (m?) 58,00 $92.220,00
LOCAL COMERCIAL 4 AREA (m?) 58,00 $92.220,00
LOCAL COMERCIAL 5 AREA (m?) 64,00 $101.760,00
LOCAL COMERCIAL 6 AREA (m?) 90,91 $144.546,90
TOTAL INGRESO POR VENTAS $4.567.272,58

TABLA 37: TABLA DE PRECIOS
FUENTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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7.1.2 Forma de pago y financiamiento
Se contemplan dos modalidades de crédito para el proyecto “Conjunto Habitacional

ALTITUDE I” debido a los diferentes tipos de productos que se ofrecen.

e CASAS VIP: el crédito hipotecario para casas VIP, estd destinado a primera
vivienda nueva y por estrenar, y contempla un monto maximo de $90.000,00 USD.
El financiamiento se realiza en una modalidad 5 — 95, es decir se realiza la reserva
con un 5% de entrada, y el financiamiento se otorga por el 95% restante a u plazo

de hasta 20 afios y una tasa preferencial del 4.8%

95% Saldo Final
(Crédito Hipotecario Vivienda VIP

en institucines financieras)

5% de Reserva
(Promesa de compraventa)

[LUSTRACION 16: FORMA DE PAGO Y FINANCIAMIENTO VIVIENDAS VIP ESTRATEGIA COMERCIAL
FUeNTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

DEPARTAMENTOS Y LOCALES COMERCIALES: estos productos se pueden financiar
por medio de entidades financieras con modalidad 30 — 70, es decir 30% de entrada que
se desglosa en 10% de reserva, y el 20% restante en cuotas durante la construccion, y

por ultimo el 70% restante a contra entrega del bien.
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70% Saldo Final

(Crédito Hopotecario con
institucion financiera)

20% de Entrada

10% de Reserva

(Promesa de Compraventa)

[LUSTRACION 17: FORMA DE PAGO Y FINANCIAMIENTO DEPARTAMENTOS Y LOCALES COMERCIALES
FUENTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

7.1 Ingresos por ventas

Con la informacion recopilada, y para propoésitos de cronograma y flujos, esta
variable tiene a cargo realizar el cronograma valorado de ventas. Esta informacion es de

suma importancia y sensibilidad, ya que nos es muy Util para la elaboracion de flujo.

Los ingresos por las ventas del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I’ se
establecen segun las dos fases de construccion, ademas de tomar en cuenta las dos

formas de financiamiento, segun el tipo de bien y de la fase a la pertenezca.

A continuacién, detallamos la dinamica de cada una de las Etapas con su respectivo

grupo de productos, el precio y el periodo de desarrollo y entrega:
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FASE I: contempla el bloque frontal donde se encuentran los seis (6) Locales Comerciales

en la Plana Baja, seguido de los dieciséis (16) departamentos ubicados en las siguientes

dos (2) plantas. Seguido de las primeras cinco (5) unidades de vivienda VIP en la parte

posterior. Y, por ultimo, tenemos las &reas comunales. Todo esto en un periodo de nueve

(9) meses.

ETAPAI

# CASA

DEPARTAMENTO 1A
DEPARTAMENTO 2A
DEPARTAMENTO 3A
DEPARTAMENTO 4A
DEPARTAMENTO 1B
DEPARTAMENTO 2B
DEPARTAMENTO 3B
DEPARTAMENTO 4B
DEPARTAMENTO 5A
DEPARTAMENTO 6A
DEPARTAMENTO 7A
DEPARTAMENTO 8A
DEPARTAMENTO 5B
DEPARTAMENTO 6B
DEPARTAMENTO 7B
DEPARTAMENTO 8B
LOCAL COMERCIAL 1
LOCAL COMERCIAL 2
LOCAL COMERCIAL 3
LOCAL COMERCIAL 4
LOCAL COMERCIAL 5
LOCAL COMERCIAL 6
CASA 25

CASA 26

CASA 27

CASA 28

CASA 29

CASA 30

VIVIENDA VIP
DPTOS. Y LOCALES

AREA UTIL DE
VIVIENDA A
ENAJENAR
83,78
84,55
83,76
84,47
83,78
84,55
83,76
84,47
68,85
68,98
68,83
69,03
68,85
68,98
68,83
69,03
77,00
64,00
58,00
58,00
64,00
90,91
119,47
105,88
106,90
101,25
101,26
106,90

TOTAL INGRESOS VENTA ETAPA |

TABLA 38: INGRESOS POR VENTAS DE ETAPA |

FUeNTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

AREA CUBIERTA
NO COMPUTABLE
A ENAJENAR

12,38
2,74
2,72
2,64
2,64
2,72

PRECIO TOTAL
VIVIENDA

$78.500,00
$78.500,00
$78.500,00
$78.500,00
$78.500,00
$78.500,00
$78.500,00
$78.500,00
$64.443,60
$64.565,28
$64.424,88
$64.612,08
$64.443,60
$64.565,28
$64.424,88
$64.612,08
$122.430,00
$101.760,00
$92.220,00
$92.220,00
$101.760,00
$144.546,90
$107.100,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$1.594.061,68
$762.036,90
$2.356.098,58

FINANCIAMIENTO

5% - 95%

30% - 70%

5% - 95%
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FASE II: comprende la construccion de las veinte y cinco (25) unidades de vivienda VIP

restantes, a desarrollarse en los siguientes doce (12) meses. Para lograr el cumplimiento

del cronograma, esta etapa arranca su construccion en el mes cinco (5) del cronograma,

donde tendremos un traslape de cuatro (4) meses.

# CASA

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

VIVIENDA NO VIP
VIVIENDA VIP

AREA UTIL DE
VIVIENDA A
ENAJENAR
119,47
119,47
119,47
105,74
106,99
101,01
101,01
106,99
103,88
104,91
105,74
106,99
101,01
101,01
106,90
103,88
104,91
105,74
106,90
101,01
101,01
106,90
103,88
104,91

TOTAL INGRESOS VENTA ETAPAIII

AREA CUBIERTA NO
COMPUTABLE A
ENAJENAR

12,38

12,38

12,38

2,74

2,72

2,64

2,64

2,72

2,77

2,67

2,74

2,72

2,64

2,64

2,72

2,77

2,67

2,74

2,72

2,64

2,64

2,72

2,77

2,67

TABLA 39: INGRESOS POR VENTAS DE ETAPA Il

FUeNTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019)

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

PRECIO TOTAL

VIVIENDA

$107.100,00
$107.100,00
$107.100,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$89.994,00
$321.300,00

$1.889.874,00
$2.211.174,00

30% - 70%

5% - 95%

FINANCIAMIENTO
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MESES DE
VENTAS
1 ~ $8.467,08  $2.11677  $2.11677  $2.11677  $2.11677  $2.11677  $2116,77  $2.116,77  $2.116,77  $59.269,54 . $84.670,77
> B / $8.467,08  $2.419,16  $2.419,16  $2.419,16  $2.419,16  $2.419,16  $2.419,16  $2.419,16  $59.269,54 $84.670,77
]
S 3 [ $8.467,08  $2.822,36  $2.822,36  $2.822,36  $2.822,36  $2.822,36  $2.822,36  $59.269,54 i $84.670,77
S B I $8.467,08  $3.386,83  $3.386,83  $3.386,83  $3.386,83  $3.38683  $59.269,54 I $84.670,77
§ 5 r $8.467,08  $4.233,54  $4.233,54  $4.23354  $4.23354  $59.269,54 { $84.670,77
= B I $8.467,08  $5.644,72  $5.64472  $5.644,72  $59.269,54 I $84.670,77
m 2 | 7 r $8.467,08  $8.467,08  $8.467,08  $59.269,54 / $84.670,77
2Rl I $8.467,08 $16.934,15  $59.269,54 : $84.670,77
- 9 / $8.467,08  $76.203,69 ) $84.670,77
! L|
1 : $8.855,90 $168.262,07 3 $177.117,96
' ||
- I [ $8.855,90 $168.262,07 ’ $177.117,96
o 3 ' $8.855,90 $168.262,07 3 $177.117,96
L}
S B ) $8.855,90 $168.262,07 . $177.117,96
|}
al | 5 [ $8.855,90 $168.262,07 4 $177.117,96
s 6 3 $8.855,90 $168.262,07 r $177.117,96
= 7 3 $8.855,90 $168.262,07 | $177.117,9
8 ™\ $8.855,90 $168.262,07 . $177.117,96
S 7
9 e e S$BASS0 SUB2200 e o SITL117,96
9 £26.998,20  8.999,40  8.999,40  8.999,40  8.999,40 8.999,40 8.999,40 $188.987,40  $269.982,G0
10 4 2699820 10.799,28 1079928  10.79928 = 10.799,28  10.799,28 $188.987,40  $269.982,00
2 | 2699820 13.499,10 13.499,10  13.499,10  13.499,10 $188.987,40  $269.982,00
N 12 | 2699820 17.99880  17.99880  17.998,80 $188.987,40  $269.982,00
ol 13 1 2699820  26.99820  26.99820 $188.987,40  $269.982,00
s IR I 2699820  53.99640 $188.987,40  $269.982,00
= = BB 1 26.998,20 $188.987,40  $215.985,60
N 16 [ $53.996,40  $53.996,40
v
> 9 | 229500 $43.605,00  $45.900,00
el 10 p 2.295,00 $43.605,00  $45.900,00
O BT 2.295,00 $43.605,00  $45.900,00
= 1 . 2.295,00 $43.605,00  $45.900,00
= 13 - 2.295,00 $43.605,00  $45.900,00
14 ; 2.295,00 $43.605,00  $45.900,00
=15 ' 229500  $43.60500  $45.900,00/
- 4
‘ 16 \—————-—————————— -——————————————}O’oo
TOTAL VENTAS
MENSUALES $23.835,10 $29.168,92 $35.264,71 $42.376,46 $80.203,77 $99.870,80 $124.893,59 @ $159.727,96 $220.397,29 $1.921.851,80 $161.584,38 $1.682.143,20 $4.581.317,98
TOTAL VENTAS
ACUMULADOS $23.835,10 $53.004,02 $88.268,72  $130.645,19 | $210.848,95 $310.719,76 @ $435.613,35 $595.341,31 | $815.738,60 $2.737.590,40 @ $2.899.174,78 $4.581.317,98

TABLA 40: CRONOGRAMA VALORADO INGRESOS POR VENTAS
FUENTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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GRAFICO 35: INGRESOS POR VENTAS MENSUALES Y ACUMULADAS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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7.1 Promociény ventas

En esta variable es donde se desarrolla la estrategia de publicidad. Siendo una de
las més importantes ya que de esto depende el incremento y/o posicionamiento que se

pueda lograr en la participacién en el mercado inmobiliario.

Aqui presentamos los componentes de la estrategia de publicidad, la cual parte de
las preferencias del segmento objetivo, ya que el marketing publicitario puede ser el

causante ya sea del éxito o del fracaso de cualquier proyecto.

7.1.1 Mensaje
El mensaje es la herramienta que se utiliza para trasmitir los beneficios y cualidades
gue ofrece el proyecto. En el mensaje es donde se puede, y se debe enfatizar los factores

de ventaja competitiva con los que cuenta el proyecto.

Uno de los fundamentos principales, tanto del promotor como del proyecto es
brindar vivienda de calidad a precios accesibles, diferenciandose de los demas proyectos
VIP mediante la incorporacion de disefio arquitectonico de calidad como una de las

ventajas competitivas.
iGente sencilla construyendo grandes obras!!

7.1.2 Nombre del proyecto
El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” adquiere su nombre justamente de
la idea de proyectar mejora de condiciones de vida. Es un nombre que proyecta estatus,

sensacion de mejora, de crecimiento, de esta mas alto.
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7.1.3 Logotipo y Slogan
Aqui presentamos el logotipo y slogan del proyecto, representando en un formato
esquematico y abstracto vivienda que a su vez puede representar una letra A que es la

inicial del nombre del proyecto.

UN HOGAR A LA ALTURA DE TUS SUENOS

el ALTITUDEZ 1

TU NUEVO ESTILO DE VIDA

IMAGEN 59: LOGOTIPO Y SLOGAN DEL PROYECTO
FUENTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

7.1.4 Estrategia de promocion
Con el propésito de cumplir los objetivos del proyecto, tanto en ventas como en
posicionamiento y participacion en el mercado, la estrategia de promocién va enfocada y

dirigida al segmento objetivo (NSE C y C+).

En este sentido, a continuacion, presentamos un esquema de lo que sera la

estrategia de promocion:
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eDisefio arquitectonico

ATRIBUTOS eSeguridad
eAccesibilidad

NECESIDADES eFinanciaminto
QUE SATISFACE

eComodidad
eUbiaion estratégica

eCalidad de vida
BENEFICIOS *Seguridad familiar

eEspacios verdes adecuados

Familias jovenes con 1 o 2 hijos
TIPO DE :
eParejas jovenes sin hijos
USUARIO eInversores, emprendedores, y/o negociantes
LA eUnico proyecto VIP en el sector

*Mas calidad en acabados y disefio arquitectdnico
*Precios cometitivos

COMPETENCIA

[LUSTRACION 18: ESTRATEGIA DE POSICIONAMIENTO DEL PROYECTO ESTRATEGIA COMERCIAL
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

7.1.5 Medios publicitarios
El plan de promocién del proyecto contempla varios canales que le permitan llegar
al segmento objetivo, tales como Vallas publicitarias, inmobiliarias, pagina web, redes

sociales entre otros.

7.1.5.1 Publicidad en la obra

La publicidad en la obra es de vital importancia para el posicionamiento tanto del
proyecto como del promotor. Tomando en cuenta que el terreno donde se desarrolla el
proyecto se encuentra en una via de mediano a alto transito vehicular, se considera muy

beneficioso la colocacion de publicidad en el sitio.

Se contemplan dos opciones de publicidad en obra:
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e Valla publicitaria: a continuacién, se presenta un esquema de los componentes de
la valla. Es importante presentar el proyecto, exponer tanto el logo del proyecto
como el logo del promotor, y muy importante, asegurarse que la representacion
de la familia del segmento aspiracional en realidad coincida con las caracteristicas

del segmento. Por dltimo, pero no menos importante, debe tener la informacion de

contacto en numeros claros y legibles.

e | -
B ALTITUDZ 1

g Y

i

‘ ANGOS E HIJOS

CONSTRUCCIONES CIA. LTDA.

IMAGEN 60: VALLA PUBLICITARIA EN PROYECTO
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

e Publicidad en cerramiento

IMAGEN 61: PUBLICIDAD EN CERRAMIENTO DE PROYECTO
FUENTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019



210

7.1.5.2 Pdgina Web

Aunque el promotor ya cuenta con una pagina web en la que se expone el proyecto,
aun se encuentra en fase de borrador. Esta pagina cuenta con informacion general del
promotor, los aflos de experiencia, los proyectos realizados, entre otros factores que

brindan seguridad al potencial cliente.

(=N o Liamanos: 1800 - HORMIGON (467-644) / 0983676682 Q.

-

INICIO NOSOTROS PROYECTOS GALERIA CONTACTOS

IMAGEN 62: PAGINA WEB
FUENTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019) (Hormiconcretos Cia. Ltd., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

HORMICONCRETOS

Hormiconcretos Cia. Ltda. es una compania constructora dedicada a la promocion, planificacion,
construccion y la venta de proyectos inmobiliarios.

HORMI

NUESTRO MAS RECIENTE PROYECTO
ALTITUDE |

IMAGEN 63: PAGINA WEB
FUeNTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019) (Hormiconcretos Cia. Ltd., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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ALTITUDE |

INICIO

NOSOTROS PROYECTOS GALERIA

Ubicado en uno de los sectores més privilegiados del Valle de los Chillos, se encuentra un proyecto sumamente
innovador.

La ublcacion privilegiada de! proyecto, le permite estar cerca de los principales centros de entretenimiento del
sector como son el parque Metropolitano de la Armenia, |a hosteria Kinde Raymi y el centro comerclal San Luis
Shopping; de Iqual manera, le ofrece proximidad a centros educativos relevantes como son el coleglo Franz
Schubert, John Osteen, Saint Dominic School y el colegio adventista.
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o Llamanos: 1800 - HORMIGON (467-644) / 0082676682 Q

CONTACTOS

La experiencia que usted experimentara desde el momento que ingresa a la urbanizacion sera innovadora, el proyecto cuenta con:

« Un blogue de locales comerciales de doble altura en
su planta baja, en el primer y segundo piso

departamentos y en el tercer

IMAGEN 64: PAGINA WEB
FuenTe: (AEH Contrucciones S.A., 2019) (Hormiconcretos Cia. Ltd., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

piso

terrazas

Un blogue de locales comerciales de doble altura en
su planta baja, en el primer y segundo piso

departamentos y en el tercer
sumamente acogedoras

26 casas de 106m2 de construccion
4 casas de 119m2 de construccion

Areas verdes para la recreacion
pequefios del hogar

Areas comunales

Parqueadero para cada una de
habitacionales

Parqueaderos para visitas

RENDERS DEL PROYECTO

IMAGEN 65: PAGINA WEB
FuenTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019) (Hormiconcretos Cia. Ltd., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

piso

de

las

terrazas

los mas

unidades

ALTITUD |

PROYECTO HABITACIONAL

@ infoaltitudi@gmail.com

@ hormiconcretos@icloud.com
® 022078186

® 0983676682

www.hormiconcretos.com.ec
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7.1.5.3 Redes Sociales

La importancia de la presencia en redes social es crucial para el posicionamiento
de cualquier producto o servicio que se quiera vender. Es por esto que el proyecto
“Conjunto Habitacional ALTITUDE I” no puede ser la excepcion. No solo se planea contra
con paginas en redes sociales como Facebook en IG, sino que también es importante

pautar para llegar al segmento especifico de potenciales clientes.

16 DEPARTAMENTOS,

L - 30 CASAS Y INICIO
h ALTITUD= 1

T M., | 6 LOCALES COMERCIALES

30| SEPTIEMBRE

ENTRADA . 3
FINANCIAMIENTO RS BRI Ee g s

B T T

IMAGEN 66: PUBLICACION EN REDES SOCIALES
FUENTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019) (Hormiconcretos Cia. Ltd., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

INICIO

DPARTAMEII)\L'ggé USD$67.600

30|SEPTIEMBRE

© 098-367-6682

www.hormiconcretos.com.ec

B4 ventas@hormiconcretos.com.ec

Dis. .A.yc.. truccion

Mm
“.'ml:.ﬂt"l.l

74 ALTITUDZ= 1 QkADA

TU NUEVO ESTILO DE VIDA § FINANCIAMIENTO

orros |

BANCOS.

siess

L

IMAGEN 67: PUBLICACION EN REDES SOCIALES
FUENTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019) (Hormiconcretos Cia. Ltd., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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7.1.5.4  Publicidad en prensa escrita

Otro de los canales de publicidad que tiene impacto en el segmento objetivo es la
prensa escrita, por lo cual se incorpora dentro de la estrategia publicaciones periddicas
de anuncios en la seccién de clasificados de peridédicos como El Comercio y/o El Universo.

Esto se lo debe publicar en fines de semana (sabados y domingos).

7.1.5.5 Publicidad impresa

Por ultimo, se incorpora la publicidad impresa, la cual es otro canal importante y
efectivo de trasmitir la informacion, y posicionarse en el mercado. Se puede recurrir tanto
a volantes que contengan toda la informacién importante (ubicacion del proyecto, tipos de
producto, m?, acabados, fechas de entrega, sistemas de financiamiento, informacién de

contacto), asi como brochures que son ayudas para los vendedores.

7.1.6 Presupuesto de promocion y ventas
El presupuesto para promocion y ventas asciende a $114.700 USD, lo cual

representa un 2% del ingreso total por ventas del proyecto.

PRESUPUESTO DE PROMOCION Y VENTAS

ACTIVIDAD TOTAL INCIDENCIA
PUBLICIDAD $8.000,00 7%
VALLA PUBLICITARIA EN OBRA $3.500,00 3%
PAGINA WEB $2.000,00 2%
REDES SOCIALES $8.000,00 7%
COMISION POR VENTAS (3%) $140.000,00 81%
COSTOS TOTALES DEL PROYECTO $114.700,00 100%

TABLA 41: PRESUPUESTO DE PROMOCION Y VENTAS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Como se observa en la TasLA 41: PRESUPUESTO DE PROMOCION Y VENTAsS, €l rubro mas
fuerte y con mayor peso del presupuesto es el de COMISION POR VENTAS con 81% del

presupuesto total, mismo que equivale al 3% del monto de venta.
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7.1 Conclusiones

En cuanto al producto podemos concluir que, debido a los beneficios del producto
real e incrementado, se puede llegar a satisfacer las necesidades y expectativas
del segmento objetivo, tomando en cuenta que se cuenta con bondades
adicionales como; disefio arquitectonico de calidad, ubicacion, mejora de la
calidad de vida, entre otros. Y si a esto le sumamos las facilidades de
financiamiento del crédito para viviendas VIP, tenemos una gran oportunidad de
obtener un buen posicionamiento y por ende absorcién en el mercado.

En lo que la precio respecta, encontramos que, se encuentra dentro de la
capacidad de pago del potencial cliente, y que ademas concuerda con la
competencia en el mercado, pero con valor agregado muy absorbible por el
segmento objetivo.

Los planes de financiamiento son adecuados, y aceptables ya que se ajustan a la
capacidad de pago del segmento objetivo, ademéas tenemos que atiende a las
preferencias de los clientes de cada uno de los distintos productos. Por un lado,
las viviendas VIP, con el crédito que esta destinado a primera vivienda nueva y
por estrenar, y contempla un monto maximo de $90.000,00 USD. El financiamiento
se realiza en una modalidad 5 — 95, es decir se realiza la reserva con un 5% de
entrada, y el financiamiento se otorga por el 95% restante a u plazo de hasta 20
afios y una tasa preferencial del 4.8%. Y por otro, los departamentos y locales
comerciales, estos productos se pueden financiar por medio de entidades
financieras con modalidad 30 — 70, es decir 30% de entrada que se desglosa en
10% de reserva, y el 20% restante en cuotas durante la construccién, y por dltimo
el 70% restante a contra entrega del bien.

Con respecto a los ingresos por ventas, tenemos que, los ingresos por las ventas
del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” se establecen segun las dos
fases de construccion, ademas de tomar en cuenta las dos formas de
financiamiento, segun el tipo de bien y de la fase a la pertenezca. Obteniendo al
final de los 16 meses de desarrollo del proyecto un monto de $ 4.679.187,62 USD.
Por ultimo, se concluye que los canales de promocién y venta son los adecuados,
y que permitiran un aprovechamiento maximo de cada una de las opciones. Esto

llevara al proyecto a posicionarse en el mercado y ganar campo en la absorcién.
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CAPITULO VIl

ASI ESTAN LAS FINANZAS
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8 ASIiESTAN LAS FINANZAS

8.1 Introduccion

Después de haber analizado variables como mercado, arquitectura, estrategia
comercial, entre otras, hemos llegado al analisis financiero, sobre el cual se define si el

proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” es financieramente viable.

Se analiza informacion obtenida a lo largo del desarrollo del proyecto, con el fin de
concatenar cada una de las variables analizadas, y determinar si el proyecto, ademas de
cumplir con parametros arquitecténicos y de mercado, logra llegar a un punto de equilibrio

financiero, y si su rentabilidad es la esperada.

Por dltimo, con este andlisis podremos determinar si, ademas de la viabilidad
financiera, el proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, es atractivo como proyecto

de inversion en funcién de su rentabilidad. °

8.2 Antecedentes

Para lograr determinar la factibilidad y viabilidad del proyecto se analizan varios
factores como egresos versus ingresos, ya sea por ventas y con apalancamiento. Formas

de financiamiento del proyecto, y por ultimo las sensibilidades de costo, venta y precio.

Se analizan escenarios estaticos y dinamicos, en funcién del apalancamiento,
tiempos de venta, modelos de inversion. Se analiza también el Valor Actual Neto (VAN) y
la Tasa de Interna de Retorno (TIR), las cuales nos das informacion crucial para el analisis

y conclusiones con respecto a la viabilidad del proyecto y si es atractivo para la inversion.
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8.3 Objetivos

8.3.1 Objetivo General:

e Determinar y analizar la viabilidad financiera del proyecto “Conjunto Habitacional

ALTITUDE I, y si su rentabilidad puede resultar atractiva para la inversion.
8.3.2 Obijetivos Especificos:

¢ |a viabilidad financiera del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE
A I A 1” en funcion de los objetivos del promotor, el conograma establesido

n a Iza r (16 meses), el presupuesto, proyeccion de ventas y estrategia
comercial.

e el rendimiento, rentabilidad, margen y utilidad del “Conjunto
D t A Habitacional ALTITUDE I” a través del analisis estatico tanto puro como

e ermlnar apalancado, sobre la base del presupusto y estrategia comercial
establesidos.

E a I a r een funsion del analisis de variables con el VAN y la TIR, la conveniencia
V u de la inversion, asi como el analisis dindmico, puro y apalancado.

E t b | e|os riegos y limitaciones en funcion de la sensiblidad tanto de precio,
S a e Ce r costo y curzada, como de velosidad de ventas.

e variabels financieras analizadas, para lograr desarrollar la mejor
estrategia financiera que brinde meores rendimientos al proyecto
“Conjunto Habitacional ALTITUDE I”.

Comparar

[LUSTRACION 19: OBJETIVOS ESPECIFICOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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8.4 Metodologia

Para desarrollar este capitulo se realizara un andlisis y evaluacién de la informacién
obtenida en las variables analizadas en capitulos anteriores como linea base de este

capitulo.

ede la informacion recopilada en los caputilos
anteriores tales como; analisis de costos, ingresos
por ventas, cronograma, duracidén del proyecto,
estrategia cormecial, etc.

Andlisis

Analisis ® Revision, verifiacion y comparacion de los flujos puro y
Estatico apalancado

Andlisis e Elavoracion de flujo de fondos,
Dinamico evaluacion del VAN y la TIR

¢ Evaluacion de la sensibilad del proyecto en
funsion del costo, precio y velosidad de
ventas

Andlisis

Sensibilidad

Comparacion

de Resultados

[LUSTRACION 20: METODOLOGIA ANALISIS FINANCIERO
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019



219

8.5 Anadlisis Financiero Estatico Puro

Para este andlisis se utiliza el flujo de caja neto del proyecto “Conjunto Habitacional
ALTITUDE I". Esto lo obtenemos encontrando la diferencia del total acumulado de
ingresos derivados de las ventas y del total acumulado de egresos que se obtienen de los
costos directos e indirectos ademas del terreno. Con esta informaciéon procedemos a
realizar andlisis criticos de inversibn que nos permiten plantear estrategias y tomar

decisiones.

Ademas, nos permite establecer una relaciébn de proporcion entre los costos,
utilidades, ventas, maten de rentabilidad dentro del tiempo de desarrollo del proyecto (16

meses).

8.5.1 Analisis Ingresos
Los ingresos totales del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” se obtienen
de la suma de la venta de cada uno de los productos que ofrece el proyecto (30 casas,

16 departamentos y 6 locales comerciales), esto en funcién del cronograma de ventas

programado.

INGRESOS POR VENTAS TOTALES VS ACUMULADOS
2500000 5000000
4500000
2000000 4000000
3500000
1500000 3000000
2500000
1000000 2000000
1500000
500000 1000000
500000

0 - —— N B BN | | 0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16

mmmm TOTAL VENTAS MENSUALES TOTAL VENTAS ACUMULADS

GRAFICO 36: FLUJO DE INGRESOS PARCIALES Y ACUMULADOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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Asi obtenemos un total de ingresos por ventas de $4.567.272,58 USD, monto que

se desglosa de la siguiente manera:

ETAPAI $2.356.098,58 MESES VALOR TOTAL CUOTA
TOTAL VIP $1.594.061,68
FIRMA DE PROMESA 1 5% 9 $79.703,08 $8.855,90
PAGO ENTREGA 95% 9 $1.514.358,60 $168.262,07
TOTAL NO VIP $762.036,90
FIRMA DE PROMESA 2 10% 9 $76.203,69 $8.467,08
PRORRATEADO 20% 9 $152.407,38 $16.934,15
ENTREGA 70% 9 $533.425,83 $59.269,54
TABLA 42: ESQUEMA DE INGRESOS POR VENTAS ETAPA |
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
ETAPA I $2.211.174,00 MESES VALOR TOTAL CUOTA
TOTAL VIP $321.300,00
FIRMA DE PROMESA 1 5% 7 $16.065,00 $2.295,00
PAGO ENTREGA 95% 7 $305.235,00 $43.605,00
TOTAL NO VIP $1.889.874,00
FIRMA DE PROMESA 2 10% 7 $188.987,40 $26.998,20
PRORRATEADO 20% 7 $377.974,80 $53.996,40
ENTREGA 70% 7 $1.322.911,80 $188.987,40

TABLA 43: ESQUEMA DE INGRESOS POR VENTAS ETAPA Il

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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8.5.2 Analisis egresos

Este monto se obtiene del acumulado de los costos del terreno, més los costos
directos y por ultimo los costos indirectos. Estos montos se representan en el cronograma
valorado que nos da la curva de la inversion. Este acumulado nos da un monto total de
inversion de $3.739.037,63 USD. Hay que tomar en cuenta que para esta evaluacién no

se contemplan los costos financieros, ya que no se ha incluido la financiacion.

En el GRAFICO 37: FLUJO DE EGRESOS PARCIALES Y ACUMULADOS, podemos
observas que el proyecto parte con un monto importante, el cual representa la inversion
del terreno. De ahi en adelante el comportamiento es gradual en funcién del avance de la

obra de construccion del proyecto.

Asi mismo, podemos observar un pico en el mes 10, que es donde arranca la

construccién de la segunda etapa del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”.

CURVA DE EGRESOS

$4.500.000,00
$4.000.000,00
$3.500.000,00
$3.000.000,00
$2.500.000,00
$2.000.000,00
$1.500.000,00
$1.000.000,00
$500.000,00
. - — m = = a Bl m Bl s Enm

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16

mmmm TOTAL COSTOS e TOTAL COSTOS ACUMULADO

GRAFICO 37: FLUJO DE EGRESOS PARCIALES Y ACUMULADOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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RESUMEN DE COSTOS

B COSTOS DIRECTOS ~ m COSTOS INDIRECTOS ~ m TERRENO

GRAFICO 38: RESUMEN DE COSTOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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8.5.3 Flujo de Efectivo

Una vez que se ha definido la informacion de los flujos de ingresos y egresos,
realizamos el flujo de caja que es la diferencia entre los ingresos y egresos ubicados en

los 16 meses de desarrollo del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”.

Si nos referimos al GRAFICO 39: FLUJO DE CAJA, podemos observar también que
en el mes trece (13) es donde se encuentra la inversion maxima requerida ($2.508.857,44

USD), que a su vez se representa como la inversion del promotor.

FLUJO DE CAJA
INGRESOS ACUMULADOS VS EGRESOS ACUMLADOS
$5.000.000,00

$4.000.000,00

r -
$3.000.000,00
$2.000.000,00 I Il
I |
$1.000.000,00
r I
$0,00 r I
2 3 4 5 6 I
-$1.000.000,00 I
I

-$2.000.000,00

-$3.000.000,00

INGRESOS =~ === EGRESOS  e====F|UJO DE CAJA

GRrAFICO 39: FLuJO DE CAJA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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8.5.4 Analisis de Resultados

Luego del andlisis estético de ingresos y egresos del proyecto puro, llegamos a la
obtencion de la Utilidad, que es la diferencia entre estos dos componentes. Siendo asi
que el proyecto arroja un monto de $828.235 USD de utilidad del proyecto puro, es decir

antes del apalancamiento.

TABLA 44: ANALISIS ESTATICO DEL PROYECTO PURO
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Como lo muestrala TABLA 44: ANALISIS ESTATICO DEL PROYECTO PURO, tenemos
gue el margen de la utilidad sobre los ingresos del proyecto, con un margen efectivo del
18% y nominal del 17%, en funcién a los dieciséis (16) meses de duracion del proyecto

“Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, lo cual a su vez representa un 13% de margen anual.

Luego tenemos que la rentabilidad representa un 22%, asi mismo en funcién de
los dieciséis (16) meses del proyecto, que por ende se transmite a una rentabilidad anual

del 15%. Que para un proyecto de tipo VIP cumplen con las expectativas del promotor.



COMPONENETES RESPECTO A INGRESOS
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GRAFICO 40: COMPONENTES RESPECTO A INGRESOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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8.6 Analisis Financiero Dinamico Puro

En este analisis se consideran los tiempos de entrada y salida de flujos de cajay el
valor del dinero en el tiempo, a diferencia del analisis estatico, donde se analiza la
situacion del proyecto en un tiempo determinado. Este valor del dinero en el tiempo se

evalla a través de una tasa de descuento.

Para el andlisis dinamico puro del proyecto, se aplican los métodos del VAN y la
TIR, partiendo del flujo de caja elaborado previamente sin contemplar el financiamiento
no gastos financieros. Para luego incorporar la tasa de descuento para actualizar la

informacion.

Es importante tomar en cuenta que el principal indicador empleado para este
andlisis es el VAN, el cuan nos brinda el valor actualizado de los ingresos y egresos de

una inversion, asociado a la tasa de descuento (Eliscovich, 2019).

Luego tenemos al segundo indicador, la TIR que es la tasa de descuento con la que

el valor actual neto es igual a cero (Eliscovich, 2019).

8.6.1 Tasa de Descuento

La tasa de descuento, por su parte nos permite valorar una inversion en el tiempo.
Esto por medio de la actualizacion del flujo de caja neto comparado con la inversion inicial.
Ademas, que representa la tasa de rendimiento minima esperada (Castellanos, 2019).
Con esta informacion es posible realizar la evaluacion de si el proyecto es viable en

comparacion al rendimiento minimo esperado.

Para la estimacion de esta tasa, se contempla una valoraciéon del riesgo asociado
con el proyecto especifico en funcién de la industria, el pais y el mercado especifico. Por

esta razon es necesario especificar la tasa de descuento con la que se estudiara el
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proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE 1", para lo cual se empleara el modelo

CAPM?™.

8.6.1.1 Método CAPM

El método CAPM, también conocido como Modelo de Valoraciéon de Activos
Financieros, es un modelo matematico que nos permite valuar activos de acuerdo a su

rendimiento financiero, su riesgo y el retorno del futuro pronosticado.

El CAPM nos ayuda a determinar la tasa de descuento del flujo efectivo, lo cual
permite evaluar una inversién real dentro del marco del andlisis de una inversién

financiera, y se puede calcular utilizando la siguiente formula (Eliscovich, 2019).

E € B ul

Ra = Rrf + [BaX(Rm er)]

IMAGEN 68: FORMULA CALCULO TASA DE DEscUENTO CAPM
FuenTe: (EDUCBA, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

RENDIMIENTO ESPERADO

VARIABLES DESCRIPCION
RF TASA LIBRE DE RIESGOS (BONOS DEL TESORO USA)
RM PRIMA HISTORICA PEQUENAS EMPRESAS
B COEFICIENTE DE RIESGO SECTOR DE LA CONSTRUCCION USA
RP RIESGO PAIS ECUADOR (JULIO 2019)
RE (RENDIMIENTO

_ *
ESPERADO) rf+(rm-rf)*B+rp

TABLA 45: ANALISIS ESTATICO DEL PROYECTO PURO
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Donde:

19 Capital Asset Pricing Model
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Rendimiento libre de riesgos (Rf) = la tasa de rendimiento libre de riesgo. Se
toman para este fin los T-bills del Tesoro de los E.E.U.U. (con plazo similar al

proyecto), consideradas inversiones libres de riesgo por sus caracteristicas.

Date 1Mo 2 Mo 3 Mo & Mo 1Yr 2Yr 3Yr 5Yr 7Yr 10 Yr 20 Yr 30 Yr
07/01/19 217 216 221 2.10 1.94 1.78 1.74 1.79 1.90 2.03 2.34 2.55
0710219 2 217 2.20 2.09 1.91 1.97 1.7 1.75 1.85 1.98 229 2.51
07/03/19 225 220 221 2.08 1.91 1.77 1.7 1.74 1.83 1.98 225 2.47
07/05/19 226 222 223 214 198 1.87 182 1.84 193 204 234 254
07/08/19 223 224 2.26 214 1.99 188 1.84 1.86 194 205 232 253
07/09/19 222 224 2.26 2.15 2.00 1.92 1.88 1.88 1.96 207 2.34 2.54
071019 218 218 220 207 1.93 1.82 1.79 1.82 1.93 207 2.36 2.57
07M11/19 217 217 217 2.08 1.97 1.85 1.84 1.88 1.99 213 242 2.65
071219 2186 218 214 207 1.96 1.84 1.81 1.88 1.98 212 2.42 2.64
07/15/19 217 219 2.16 2.06 195 183 1.80 1.84 1.96 209 2.39 261
07/16/19 216 217 215 2.06 2.00 187 1.84 1.88 2.00 213 2.42 263
07719 213 214 2.14 2.04 1.95 1.83 1.80 1.83 1.94 2.06 2.35 2.57

IMAGEN 69: TASA DE INTERES T-BILLS TESORO USA
FUENTE: (U.S. DEPARTMENT OF THE TREASURY, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Tenemos que, en funcidn a los datos recopilados, la tasa de descuento para el
proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, segun el modelo CAPM es de 18,93%

como se aprecia en la TABLA 46: CALCULO RENDIMIENTO ESPERADO.

‘ CALCULO RENDIMIENTO ESPERADO

VARIABLES DESCRIPCION
RF 2,26%
RM 17,40%
B 0,67
RP (JULIO 2019) 6,53%
RE (RENDIMIENTO ESPERADO) 18,93%

TABLA 46: CALCULO RENDIMIENTO ESPERADO
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

8.6.1.2 Tasa de Descuento Aplicada al Proyecto
Tomando en cuenta que el proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” es un

proyecto VIP, la tasa de descuento aplicada alcanza un valor del 18%, entendiendo que
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no alcanza un margen de utilidad muy elevado, el cual es casi exacto al resultado que

brinda el calculo de la tasa de descuento obtenida con la formula del CAPM.
8.7 Andlisis de Variables Financieras

Con el propdsito de continuar con el andlisis de las variables financieras, y en base
al flujo de caja elaborado, se procede a realizar el calculo de las variables financieras
anteriormente mencionadas, el VAN y la TIR, tomando en cuenta que un proyecto se

considera rentable y por ende puede ser viable cuando:

VAN>0 vyla TIR>ALATASADE DESCUENTO

VARIABLES FINANCIERAS ‘

VAN PURO $ 434.965
TIR MENSUAL 3%
TIR ANUAL 50%
TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1%
TASA DE DESCUENTO ANUAL 18%

TABLA 47: VARIABLES FINANCIERAS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

8.7.1 Valor Actual Neto (VAN)

El Valor Actual Neto conocido mejor como VAN por sus siglas, es el valor presente
de los rendimientos futuros actualizados a la tasa de descuento determinada, menos el
costo de la inversion, que ademas se encuentra asociado a la tasa de descuento

determinada (Eliscovich, 2019).

En cuanto al proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, el VAN PURO, es decir
sin contemplar costos financieros por apalancamiento, nos da un monto de $$ 434.965,00

USD, con una tasa de descuento del 18% y una tasa efectiva del 1,39%.

8.7.2 Tasa Interna de Retorno (TIR)
La Tasa Interna de Retorno o TIR, es la tasa de descuento con la cual el VAN es
igual a cero, es decir que es la tasa en la cual el VAN de los flujos futuros es igual a la

inversion inicial (Eliscovich, 2019). En este sentido tenemos que un proyecto es viable o
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interesante para inversion, sila TIR es mayor a la tasa de descuento determinada para el

proyecto, caso contrario la inversién debera ser rechazada (Eliscovich, 2019).

En cuanto al proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, la TIR mensual resulta
en un 3%, mientras la TIR anual en un 50%, resultando tener un valor mayor a la tasa de

descuento determinada para este proyecto (18%).
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FLUJO EFECTIVO DEL PROYECTO

DETALLE 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 MES 16
INGRESOS TOTALES 0 0 0 0 17.323 19.440 21.859 24.681 57.361 70.594 87.038 109.004 143.937 2.172.307 161.584 1.682.143
VENTAS Y COBRANZAS 0 0 0 0 17.323 19.440 21.859 24.681 57.361 70.594 87.038 109.004 143.937 2.172.307 161.584 1.682.143
EGRESOS TOTALES 631.496 51.496 51.496 51.496 @ 109.024 109.024  203.516  322.464  348.114 322.464 322.464 269.627 267.416 327.995 162.648 188.298
TERRENO 580.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
COSTOS DIRECTOS 0 0 0 0 80.957 80.957  175.450  294.397 | 294.397 294.397 294.397 237.761 235.549 296.129 130.782 130.782
COSTOS INDIRECTOS 51.496 51.496 51.496 51.496 28.066 28.066 28.066 28.066 53.716 28.066 28.066 31.866 31.866 31.866 31.866 57.516
SALDO DE CAJA 631.496 51.496 51.496 51.496 91.701 89.584 | 181.657 | 297.782  290.752 251.869 235.425 160.623 123.478 1.844.311 1.064 1.493.845

TABLA 48: FLUJO DE CAJA PROYECTO PURO

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

VARIABLES FINANCIERAS

VAN PURO

$ 434.965

TIR MENSUAL

3%

TIR ANUAL

50%

TASA DE DESCUENTO MENSUAL

1%

TASA DE DESCUENTO ANUAL

18%

TABLA 49: VARIABLES FINANCIERAS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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8.8 Analisis de Sensibilidad

El andlisis de sensibilidad, independientemente de la variable que se tome, nos
permite, en primer lugar, realizar un andlisis de riesgos frente a los cambios y sus

afectaciones al proyecto y a la variable en cuestion.

Nos permite visualizar las ventajas y desventajas que tiene el proyecto, para a su
vez analizar la capacidad de respuesta frente a los riesgos detectados. Nos permite

identificar los limites que permitan tomar decisiones de accioén.

8.8.1 Sensibilidad de Costos
La sensibilidad de Costos nos permite encontrar los limites del aumento de los
costos directos del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE 1", esto sin que el VAN

tenga mayores cambios o que pueda llegar a cero (0) o, pero a un monto menor a cero.

VAN Y TIR CON

VARIACION DE COSTOS

$412.698 $434.965 $368.164 $301.363 $234.561 $167.760 $100.959  $34.157 S0
3% 3,460% 3,144% 2,827% 2,509% 2,191% 1,872% 1,552%  1,389%

49% 50,410%  44,982%  39,723%  34,629%  29,697%  24,923% 20,303% 18,000%

TABLA 50: SENSIBILIDAD DE COSTOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Como se observa en la
TasLA 50: SENsIBILIDAD DE CosTos, por cada punto porcentual de incremento en los costos

directos del proyecto, se produce una disminucion en el VAN de $22.538 USD. Esto
ademas se produce hasta llegar al punto minimo de 11,26%, cuando el VAN alcanza el

monto de cero (0), y prosigue con nimeros negativos.
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Es asi que se entiende esta variacibn como muy sensible a las variaciones en

costo de construccién del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”.

SENSIBILIDAD COSTOS

$250.000

$200.000 y = -2E+06x + 253835
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($100.000)
($150.000)

($200.000)

GRAFICO 41: SENSIBILIDAD DE COSTOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

8.8.2 Sensibilidad de Precios
La sensibilidad de Precios nos permite encontrar los limites del aumento de los
precios del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, esto sin que el VAN tenga

mayores cambios o0 que pueda llegar a cero (0) o, pero a un monto menor a cero.

VAN Y TIR CON

VARIACION DE

PRECIOS
$472.954 $434.965 $358.986 $283.007 $182.590 $131.049 $55.070 S0

ME.I:-IISRUAL 4% 3,460% 3,122% 2,775% 2,300% 2,050% 1,671% 1,389%

A’: IURAL 53% 50,410% 44,620% 38,881% 31,380% 27,569% 21,999% 18,000%

TABLA 51: SENSIBILIDAD DE PRECIO
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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Como se observa en la

TaBLA 51: SENSIBILIDAD DE PRrecio, por cada punto porcentual de incremento en los
precios de los productos del proyecto, se produce una disminucion en el VAN de $38.209
USD. Esto ademés se produce hasta llegar al punto minimo de -6,64%, cuando el VAN
alcanza el monto de cero, y prosigue con nimeros negativos.

Es asi que se entiende esta variacibn como muy sensible a las variaciones del

precio de los productos del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”.

SENSIBILIDAD PRECIOS
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GRAFICO 42: SENSIBILIDAD DE PRECIO
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

8.8.3 Sensibilidad de Cruzada

La sensibilidad Cruzada nos permite encontrar los limites contemplando una
interaccion entre de las dos variables antes analizadas, para el proyecto “Conjunto

Habitacional ALTITUDE I”. Como se puede observar en la
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TABLA 52: SENSIBILIDAD CRUZADA, |0S escenarios superiores a cero (0), en los que el
VAN es positivo representan las opciones en las cuales el Promotor debe analizar una
posible inversion.

Por lo contrario, los escenarios con VAN negativo (celdas marcadas en rojo)

muestran las situaciones de riesgo en las que se debe rechazar la opcion de inversion.
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SENSIBILIDAD PRECIO DE VENTA

$374.708,64 0% -1% -2% -3% -4% -5% -6% -7%
0% $434.965 $396.976 $358.986 $320.997 $283.007 $245.018 $207.028 $169.039
1% $412.698 $374.709 $336.719 $298.730 $260.740 $222.751 $184.761 $146.772
8 2% $390.431 $352.442 $314.452 $276.463 $238.473 $200.484 $162.494 $124.505
‘E 3% $368.164 $330.174 $292.185 $254.195 $216.206 $178.216 $140.227 $102.238
OE: 4% $345.897 $307.907 $269.918 $231.928 $193.939 $155.949 $117.960 $79.970
§ 5% $323.630 $285.640 $247.651 $209.661 $171.672 $133.682 $95.693 $57.703
§ 6% $301.363 $263.373 $225.384 $187.394 $149.405 $111.415 $73.426 $35.436
2 7% $279.095 $241.106 $203.116 $165.127 $127.138 $89.148 $51.159 $13.169
S 8% $256.828 $218.839 $180.849 $142.860 $104.870 $66.881 $28.891 $-9.098
g 9% $234.561 $196.572 $158.582 $120.593 $82.603 $44.614 $6.624 $-31.365
‘u’.; 10% $212.294 $174.305 $136.315 $98.326 $60.336 $22.347 $-15.643 $-53.632
11% $190.027 $152.038 $114.048 $76.059 $38.069 $80 $-37.910 $-75.899
12% $167.760 $129.770 $91.781 $53.791 $15.802 $-22.188 $-60.177 $-98.167
13% $145.493 $107.503 $69.514 $31.524 $-6.465 $-44.455 $-82.444 $-120.434
14% $123.226 $85.236 $47.247 $9.257 $-28.732 $-66.722 $-104.711 $-142.701

TABLA 52: SENSIBILIDAD CRUZADA

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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8.9 Proyecto Apalancado

Las condiciones del crédito al que se pretende aplicar son las siguientes:

CREDITO BANCARIO

DESCRIPCION VALOR
COSTOS TOTALES $3.931.662,50
% PRESTAMO MAX 30%
VALOR PRESTAMO MAX $1.179.498,75
VALOR PRESTAMO $1.002.000,00
TASA NOMINAL 7,00%
TASA EFECTIVA 7,23%
TASA EFECTIVA MENSUAL 0,58%

TABLA 53: CREDITO BANCARIO CFN
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

8.9.1 Analisis Financiero Estatico
Se evidencia que, en cuanto a ingresos en el flujo apalancado, no existe variacion
con respecto al total de ingresos del flujo puro, obteniendo el mismo monto total

$$4.581.318.

A continuacion, en el GRAFICO 43: INGRESOS TOTALES VS INGRESOS ACUMULADOS
APALANCADOS se puede observar la curva de los ingresos mantiene la misma dinamica

gue presenta la curva de ingresos puros.
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INGRESOS TOTALES vs INGRESOS ACUMULADQOS

Mes 2500000 $6.000.000
5.000.000
Mes 2000000 >
$4.000.000
Mes 1500000
$3.000.000
Mes 1000000
$2.000.000
Mes 500000
e $1.000.000
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16

mmmm (INGRESOS TOTALES INGRESOS ACUMULADOS

GRAFICO 43: INGRESOS TOTALES VS INGRESOS ACUMULADOS APALANCADOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Por lo contrario, en el flujo de egresos apalancados si se observa una variacion en
comparacion al flujo de egresos puros, esto se debe a los costos generados por el
financiamiento, que naturalmente incrementan los costos del proyecto como se refleja en
la curva de egresos en el GRAFICO 44: EGRESOS TOTALES VS EGRESOS ACUMULADOS

APALANCADOS.
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EGRESOS TOTALES vs EGRESOS ACUMULADQOS

Mes 1400000 $6.000.000

Mes 1000000
$4.000.000

Mes 800000
$3.000.000

Mes 600000
$2.000.000

Mes 400000

Mes 200000 I I I I I I I I $1.000.000
Mes 0 I s oo n 1 1 l S0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16

I EGRESOS TOTALES EGRESOS ACUMULADOS

GRAFICO 44: EGRESOS TOTALES VS EGRESOS ACUMULADOS APALANCADOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Por ultimo, se presenta el flujo de caja apalancado, que se elabora con el fin de
determinar el monto de inversibn maxima requerida, lo cual nos da como resultado el

monto de $$1.616.603,2.

FLUJO DE CAJA APALANCADO
$6.000.000
$5.000.000
$4.000.000
$3.000.000
$2.000.000
$1.000.000

S0

-$1.000.000 ——
-$2.000.000

INGRESOS ACUMULADOS e EGRESOS ACUMULADOS e SALDO ACUMULADO

GRAFICO 45: FLuJO DE CAJA APALANCADO
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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FLUJO EFECTIVO DEL PROYECTO APALANCADO
DETALLE

e e el $0 $0 $0 $0  $107.335  $112.669  $118.765 $125.876 $163.704 $183.371 $208.394 $243.228 $303.897 $2.005.352  $245.084  $1.765.643
IR L e $0 $0 $0 $0 $23.835 $29.169 $35.265 $42.376 $80.204 $99.871 $124.894 $159.728 $220397  $1.921.852  $161.584  $1.682.143
ING:E«T;;E:SITO $83.500 $83.500 $83.500 $83.500 $83.500 $83.500 $83.500 $83.500 $83.500 $83.500  $83.500 $83.500

$646.157 $66.157 $66.157 $66.157 $125.109 $120.593 $132.597 $239.636 $342.990 $384.936 $253.798 $360.431 $361.586 $248.347 $318.604  $1.284.904
$580.000 50 50 $0 s0 $0 s0 50 50 S0 50 - 20 2 i L
50 $0 $0 $0 $84.286 $79.283 $90.799 $197.351 $274.568 $341.677 $210.052 $316.198 $316.866 $203.140  $272.909 $211.072
$66.157 $66.157 $66.157 $66.157 $40.823 $40.823 $40.823 $40.823 $66.473 $40.823 $40.823 $40.823 $40.823 $40.823 $40.823 $66.473
$487 $974 $1.461 $1.948 $2.435 $2.923 $3.410 $3.897 $4.384 $4.871 $5.358

LDl (L $-646.157  $-66.157  $-66.157  $-66.157  $-17.774 $-8411  $-14.807 $-115.220 $-181.235 $-204.000 $-48.327 $-120.613 $-61.586  $1.752.621  $-78.390  $475.382

SALDO ACUMULADO
CAJA

$-646.157 $-712.315 $-778.472 $-844.630 $-862.404 $-870.815 $-885.622 $-1.000.842 $-1.182.077 $-1.386.077 $-1.434.405 $-1.555.017 $-1.616.603 $136.018 $57.628 $533.010

TABLA 54: FLUJO EFECTIVO DEL PROYECTO APALANCADO
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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8.9.2 Analisis Financiero Dinamico

8.9.2.1 Andalisis de Variables Financieras
En base al flujo de caja elaborado, se procede a realizar el calculo de las variables
financieras anteriormente mencionadas, el VAN y la TIR, tomando en cuenta que ahora

se trabaja con la informacion del proyecto con apalancamiento.

VARIABLES FINANCIERAS ‘

VAN $555.744
TIR MENSUAL 4%
TIR ANUAL 61%
TASA DE DESCUENTO ANUAL 11%
TASA DE DESCUENTO MENSUAL 0,87%

TABLA 55: VARIABLES FINANCIERAS APALANCADAS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

8.9.2.2 Valor Actual Neto (VAN)
En cuanto al proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, el VAN correspondiente
al proyecto apalancado, es decir, incluyendo costos financieros por apalancamiento, nos
da un monto de $$ 555.744,00 USD, con una tasa de descuento del 18% y una tasa

efectiva del 1,39%.

8.9.2.3 Tasa Interna de Retorno (TIR)
En cuanto la TIR del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, la TIR mensual
resulta en un 4%, mientras la TIR anual en un 61%, resultando tener un valor mayor a la
tasa de descuento determinada para este proyecto (18%), y un aumento de casi diez (10)

puntos porcentuales en comparacion a la TIR del proyecto puro.

8.9.3 Valoracion del Proyecto Puro vs Proyecto Apalancado
Como analisis final, tenemos una comparacion de los resultados obtenidos del
andlisis financiero estético y dindmico del proyecto puro vs el andlisis financiero del

proyecto apalancado.
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COMPONENTES PROYECTO PURO AII:ELOAYNEEXODO
| INGResos | $4.567.273 $4.567.273
| EeResos | $3.739.038 $3.771.185
$2.508.857 $1.792427
TABLA 56: RESUMEN DE RESULTADOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Como se puede observar enla TABLA 56: RESUMEN DE RESULTADOS, los ingresos
del proyecto se determinan en funcién de la incidencia de costos y utilidad. Se debe tomar
en cuenta que los costos financieros en el proyecto apalancando generan una disminucion

de la utilidad del proyecto.

Se evidencia que la utilidad del proyecto apalancado es menor debido al pago de
crédito bancario, por lo tanto, el margen y la rentabilidad del proyecto también son
menores. Por otro lado, al comparar los dos escenarios, el VAN del proyecto apalancado
no solo sigue siendo mayor a cero, sino que, en el andlisis con apalancamiento

financieramente es mayor, mejorando las condiciones del proyecto.

La inversion maxima a realizarse con financiamiento también experimenta una
variacion favorable para el promotor, ya que se genera una reduccién de $716.430,
ademés de permitirle diversificar el riesgo, contribuye a un incremento en la rentabilidad

efectiva del promotor.
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8.10 Conclusiones

e Latasa de descuento aplicada para el proyecto se establece en 18%, tomando en
cuenta que es un proyecto que aplica al crédito VIP, por cual su margen de utilidad
es bajo.

e Del andlisis de los flujos estaticos del proyecto puro se obtuvo, para el proyecto
“Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, un VAN de $$ 253.835,00 USD, con una tasa
de descuento del 18% y una tasa efectiva del 1,39%, y una TIR mensual resulta
en un 3%, mientras la TIR anual en un 37%, resultando tener un valor mayor a la
tasa de descuento determinada para este proyecto (18%). Con lo cual se concluye
gue el proyecto es rentable para la inversion.

e En cuanto al VAN correspondiente al proyecto apalancado, es decir, incluyendo
costos financieros por apalancamiento, nos da un monto de $$ 264.267,00 USD,
con una tasa de descuento del 18% y una tasa efectiva del 1,39%, y una TIR
mensual resulta en un 3%, mientras la TIR anual en un 45%, resultando tener un
valor mayor a la tasa de descuento determinada para este proyecto (18%), y un
aumento de casi 10 puntos porcentuales en comparacion a la TIR del proyecto
puro. Esto nos lleva a la conclusion de que por medio del apalancamiento se logra
disminuir el monto de inversién del promotor, y de esta manera se aumenta su
rentabilidad.

e Con respecto a los ingresos por ventas, tenemos que, los ingresos por las ventas
del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” se establecen segun las dos
fases de construccion, ademas de tomar en cuenta las dos formas de
financiamiento, segun el tipo de bien y de la fase a la pertenezca. Obteniendo al
final de los 16 meses de desarrollo del proyecto un monto de $ 4.679.187,62 USD.

e Elfinanciamiento bancario o apalancamiento aporta un estimado del 30% del total de
los costos del proyecto, a una tasa nominal del 7% anual (Crédito CFN). El monto del

crédito se aporta al proyecto en base a los costos de construccién y necesidades del
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mismo. El proyecto requiere un financiamiento de $1.002.000 USD requerido a partir
del segundo mes de ejecucidn.

En cuanto a la sensibilidad se concluye que: por cada punto porcentual de
incremento en los costos directos del proyecto, se produce una disminucion en el
VAN de $22.538 USD. Esto ademas se produce hasta llegar al punto minimo de
11,26%, cuando el VAN alcanza el monto de cero (0), y prosigue con numeros
negativos. Es asi que se entiende esta variacion como muy sensible a las
variaciones en costo de construccion del proyecto “Conjunto Habitacional
ALTITUDE I". Luego teneos que, por cada punto porcentual de incremento en los
precios de los productos del proyecto, se produce una disminucién en el VAN de
$38209 USD. Esto ademés se produce hasta llegar al punto minimo de -6,64%,

cuando el VAN alcanza el monto de cero, y prosigue con nimeros negativos.
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CAPITULO IX

TODO EN REGLA
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9 TODO EN REGLA

9.1 Introduccion

Continuando con el analisis de la viabilidad del proyecto “Conjunto Habitacional
ALTITUDE I”, hemos llegado a una de las variables mas importantes como son todos los
procesos y procedimientos legales por cumplir y desarrollar. Mismos que acompaian el
proyecto en todas y cada una de las faces (Anteproyecto, Inicio, Ejecucion, Finalizacion),

llegando a ser uno de los ejes trasversales del mismo.

9.2 Antecedentes

Es importante tomar en cuenta que, para el desarrollo del proyecto se debe cumplir
con varios requisitos legales que involucran a varios actores entre publicos y privados.
Estos requisitos incluyen el cumplimiento de normativas, ordenanzas y regulaciones en
cuanto a permisos y aprobaciones se refiere. Ademas, tenemos tramites directamente
relacionados con el cumplimento de normas del IRM, especificaciones constructivas,

tasas, obligaciones tributarias, etc.

Por otro lado, tenemos las obligaciones legales con proveedores y empleados, tipos
de contrataciones y condiciones de trabajo, de pago, plazos de entrega, entre otros, que
deben quedar claramente definidas desde antes del inicio del proyecto para evitar

complicaciones durante, y/o después de la finalizacion del proyecto.

Por dltimo, es importante tomar en cuenta que la compafiia “ANGOS E HIJOS
CONSTRUCCIONES CIA. LTDA.”, que es quien estara a cargo de la ejecucion de la obra
de construccion del proyecto, se encuentra legalmente constituida y en cumplimiento de
los requerimientos legales necesario para realizar todo tipo de trabajos relacionados al

desarrollo del proyecto.
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9.3 Objetivos

Marco Constitucional

Examinar la viablilidad del marco constitucional nacional para
definir la posibilidad del desarrollo del proyecto.

Estructura del Componente Legal
. . . . .

Determinar una estructura del componente legal, que se aplique
a cada uno de los ciclos del proyecto

Viabilidad de la Estructura Legal

~ ~ ~ h. D, TR "D

Definir una estrctura legal que brinde los lineamientos
legalespara el desarrollo del proyecto.

T S S
Marco Legal

Analizar el marco legar, para asi definir las obligaciones tanto

contractuales, laborales y comerciales de cada uno de los actores.

ILUSTRACION 21: Objetivos
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

9.4 Metodologia

Investigacion de Andlisis de la Definicion de
las normativas informacion
recopilada a cada uno de los

cada una de las componentes y
su aplicabilidad

aplicables a las
diferetnes faces fases del
del proyecto proyecto

ILUSTRACION 22: Metodologia
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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9.5 Marco Constitucional

9.5.1 Libertad de Empresa

Cuando hablamos de libertad de empresa, nos referimos al “derecho subjetivo y
principio de la economia de mercado por el que se reconoce a la iniciativa privada en el
marco econoémico,” (Enciclopedia, 2014). Este derecho a la libre empresa significa el
reconocimiento constitucional de la iniciativa pubica en la actividad economica, es la

facultad de toda persona para emprender.

La libertad de empresa forma parte de uno de los derechos economicos
fundamentales constitucionalizados, siendo asi que se encuentra reconocida en la

constitucion en el Art. 66, numeral 15;

“El derecho a desarrollar actividades econoémicas, en forma individual o colectiva,
conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad social y ambiental”.

(Constitucion de la Republica del Ecuador 2008, 2011)

Ademas, se cuenta con una doble consideracién de derecho publico subjetivo y de
principio general del ordenamiento econémico. Esto a su vez se cumple y materializa en
el derecho a crear y desarrollar una empresa de una manera libre y sin obstaculos o

impedimentos.

Trata sobre el derecho a iniciar y mantener libremente una actividad empresarial,
que se encuentra regulada por normativas, mas no de reconocer el derecho
indiscriminado a crear cualquier empresa. Por ultimo, comprende la libertad de comercio
e industria, es decir la libre eleccion del giro de negocio al que me quiero dedicar, y la libre

eleccion de profesion u oficios (Enciclopedia, 2014).

9.5.2 Libertad de Contratacion

Se refiere a la libertad de poder decidir con quién contratar y como estipular dichos

contras, que ademas es esencial para poder ejercer correctamente los demas derechos
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inherentes a la actividad comercial. Este derecho se estipula en la Constitucion del

Ecuador en el Art. 66, numeral 16:

“El derecho a la libertad de contratacion” (Constitucion de la Republica del Ecuador

2008, 2011).

En funcién de hacer uso de este derecho, es importante entender la importancia de la
elaboracion de un contrato, por lo que hacemos referencia al Art. 1454 del cédigo civil que

dice:

“Contrato o convencion es un acto por el cual una parte se obliga para con otra a
z

dar, hacer o no hacer alguna cosa. Cada parte puede ser una o muchas personas’

(Cddigo Civil, 2017).

Con esta informacion, podemos entender que tenemos la libertad y el derecho de
realizar contratos, y que no se puede limitar el desarrollo en el campo comercial, con la
Unica limitacion que es el cumplimiento del marco normativo adecuado, es decir que todas

las actividades y contratos realizados estén dentro de actividades legales.

9.5.3 Libertad de Comercio
La libertad de comercio se refiere a la libertad del individuo para establecer y
explotar una empresa, o ejercer la profesion que haya elegido (Enciclopedia, 2014). Que

como lo menciona la constitucion en el Art. 66, numeral 15:

“El derecho a desarrollar actividades econdémicas, en forma individual o colectiva,
conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad social y ambiental

(Constitucion de la Republica del Ecuador 2008, 2011).

Este articulo refuerza el derecho a la libre eleccion del tipo de comercio que se
desee desarrollar. Esto se puede realizar de forma individual, o colectiva, es decir

mediante un grupo de personas asociadas legalmente.
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9.5.4 Derecho al Trabajo

Es un derecho constitucionalmente reconocido, que se refiere al derecho a obtener
un puesto o plaza de trabajo y que es de caracter econémico-social. Es el derecho a
participar libremente en las actividades de produccion y de prestacion de servicios a la
sociedad, se refiere también al gozar de los beneficios obtenidos mediante estas

actividades, los cuales garantizaran un nivel de vida adecuado.

Este es un derecho respaldado por la Constitucion del Ecuador, que en el Art. 33 nos dice:

“El trabajo es un derecho y un deber social, y un derecho econdémico, fuente de
realizacion personal y base de la economia. El Estado garantizard a las personas
trabajadoras el pleno respeto a su dignidad, una vida decorosa, remuneraciones y
retribuciones justas y el desempefio de un trabajo saludable y libremente escogido

0 aceptado” (Constitucion de la Republica del Ecuador 2008, 2011).

9.5.5 Derecho Propiedad Privada

Es uno de los derechos fundamentales agrupables como derechos econémicos.
Es la facultad de gozar y disfrutar ampliamente de una cosa, o lo que integra el patrimonio
de las personas. Es la suma de facultades notablemente contrapesadas por deberes y
obligaciones constitucionales. Es importante mencionar que nadie puede ser privado de

sus bienes y derechos a menos que sea por causas justificadas.

Asi lo determina la Constitucion del Ecuador e su Art. 66, numeral 26:

“El derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcion y responsabilidad
social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hara efectivo con la
adopcion de politicas publicas, entre otras medidas” (Constitucion de la Republica

del Ecuador 2008, 2011).

9.5.6 Seguridad Juridica
El propésito de la Seguridad Juridica es brindar confianza al ciudadano respecto a

sus derechos. Se entiende sobre el conocimiento de las normas vigentes ademas de una
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cierta estabilidad del ordenamiento. Este es un derecho que se nos concede a los
ciudadanos desde nuestro nacimiento, ademas de ser el derecho maximo que rige a todo

el sistema del derecho en Ecuador.
Es asi, que la Constitucion del Ecuador, en su Art. 82 claramente indica:

“El derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la Constitucién y
en la existencia de normas juridicas previas, claras, publicas y aplicadas por las

autoridades competentes” (Constitucion de la Republica del Ecuador 2008, 2011).

9.6 Componentes Legales del Proyecto

9.6.1 Fase Preparatoria

9.6.1.1 Fase preparatoria del proyecto
Desde el punto de vista legal, para el desarrollo del Proyecto se requiere realizar
varios estudios técnicos ademas del cumplimiento de ciertos requisitos que se enlistan a

continuacion:

e Conformacion legal de la Empresa Constructora

e Compra del terreno donde se va a desarrollar el Proyecto
e Estudio de mercado

e Estudio de Pre — Factibilidad

¢ Informacion IRM

e Estudio de Factibilidad

e Obtencion de Permisos y Licencias

e Aplicacion de garantias

9.6.1.2 Esquema del proyecto a desarrollar

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” esta ubicado entre las calles Luis

Felipe Borja y Charles Darwin, se implantaran 30 unidades de vivienda (casas) de 39 m2
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en planta bajay 108 m2 en total dispuesto en 3 pisos. Luego tenemos 16 departamentos

de 68.50m2, y por ultimo 6 locales comerciales, 2 de 92.39m2 y 4 |locales de 67m2.

9.6.1.3  Punto de equilibrio

Para llegar al punto de equilibrio legal es necesario cumplir con, al menos, las
condiciones legales requeridas que se enlistan a continuacion, tanto para el inicio de la
etapa de ejecucion del proyecto, como para la utilizacion adecuada de los recursos

recibidos por parte de los prominentes compradores.

e Propiedad del inmueble
e Promesa de compraventa
e Contratos trabajadores y afiliacion al IESS

e Obtencion de permisos de construccion

9.6.1.4 Viabilidad del proyecto

Segun el IRM, tenemos que el uso principal del terreno donde se va a desarrollar
el proyecto es (RU1) Residencial Urbano 1, cuya actividad principal es la vivienda y en el
que se permite el desarrollo de equipamientos y actividades complementarias de
comercio y servicios compatibles (DMQ, Ordenanza No. 127). Esto nos da luz verde para
la incorporacién del area de locales comerciales al proyecto, contemplando que los
equipamientos podran ocupar el 100% del Coeficiente de Ocupacion de Suelo (COS)
Total, las actividades de comercio y servicios podran ocupar hasta un maximo del 50%

del COS PB.

Ademas, es importante tomar en cuenta que el predio debe estar libre de cualquier
tipo de restriccion, lo cual se debe verificar mediante el Certificado de Gravamenes del

terreno donde se planea desarrollar el proyecto.

REGULACION DEL PREDIO

Zonificacion A8 (A603-35)
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Lote Minimo 600

Uso Principal (RU1) Residencial Urbano 1
Clasificacion del Suelo (SU) Suelo Urbano

No. De Pisos 3

Incremento Pisos (ZUAE) No

Area comprada 0

Afectaciones / Protecciones Oleoducto / Replanteo vial
Dependencia Administrativa Administracion Zonal los Chillos

TABLA 57 Regulacion del Predio

Fuente: (DMQ, Informe de Regulacion Metropolitana), (DMQ, Ordenanza No. 0126)
(DMQ, Ordenanza No. 127)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

IRM - RESIDENCIAL URBANO 1

PRINCIPAL PERMITIDOS PROHIBIDOS
RU1 Residencial: RU1 Industrial: 111, 112, 113, 114
Proteccion Ecoldgica Equipamiento: ES, OEM, EC, ECS, EC, ES, ES,

IBM, EV, EDS., ED, IRM, ES, GES, GEN, EMA,
ESAS, FEZ, E FM, ES, ETZ1, ETZ2, ATM, SEIS, PEZ,

EP
Patrimonio Natural: PE / Recursos Naturales Renovables
CON
Patrimonio Natural Distrital = Recursos Naturales Renovables: RON
Patrimonio Cultural: H Comercial y de Servicios: CS1, CS2, CS3, CS4,

CS5, CS6, CS7, CS8, CAZ, CM

Equipamiento: EEQ, ESE, EC, Agricola Residencial: AR
ES, ES, EV, ES, ED, EDS., ERA,
ES, EGB, ES, TV, ESA, E IR, ES

Comercial y Servicios: CB1,
CB2, CB3, CB4

TABLA 58 IRM—-RU 1
FUenTE: (DMQ, Ordenanza No. 0126) (DMQ, Ordenanza No. 127)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

ANALISIS DE CUMPLIMIENTO DEL IRM

REGULACIONES IRM ALTITUDE 1 ESTADO

REGULACIONES

ZONA A8 (A603-35) A8 (A603-35) v
LOTE MINIMO 600 m2 4680 m2 v
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FRENTE MINIMO 15m 60,75 m 4
FORMA DE OCUPACION DEL

. . v
SUELO (A) Aislada (A) Aislada
USO DE SUELO (RU1) Residencial Urbano 1 (RU1) v
USO COMPLEMENTARIO v

| CONOENTEDEOCUPACIONDELSUELO(OS)

COS EN PLANTA BAJA 35% 34,94% v
COS TOTAL 105% 102,01% v
ALTURA 12 m 10,55 m v
NUMERO DE PISOS 3 3 v
FRONTAL 5m 6m v
LATERAL 3m 3m v
POSTERIOR 3m 3m v
ENTRE BLOQUES 6m 6m v
Oleoducto / Replanteo vial v

TaBLA 59: Analisis del cumplimiento del IRM
FUENTE: (DMQ, Informe de Regulacion Metropolitana)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

9.6.2 Estructura Juridica Base para el Proyecto

Se analiza la estructura juridica base del Promotor del proyecto “Conjunto Habitacional
ALTITUDE I”, con el propdsito de definir que la misma se encuentre legalmente habilitada

para ejercer todas las actividades necesarias para el desarrollo del proyecto.

A continuacion, analizan las principales figuras legales de aplicacion general para
proyectos de desarrollo inmobiliario en comparacion a la estructura base del Promotor del

Proyecto:

e El proyecto como tal no requiere de inversores distintos a los que conforman
la compaifiia, razon por la cual no se requiere de asociaciones adicionales a la

ya conformada por la empresa Promotora.
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La compafia del Promotor cuenta con solvencia patrimonial suficiente la cual
brinda soporte operativo, financiero y juridico para el desarrollo del Proyecto.
El nombre de la Compafiia cuenta con fuerte posicionamiento en el campo de
la construccion vial, al ser este su primer proyecto de tipo inmobiliario es un
aspecto que puede ser de influencia en cuanto a posicionamiento. Sin
embargo, su amplia trayectoria en el campo de la infraestructura vial puede ser
un factor que brinda confianza a clientes y entidades financieras.

Otro beneficio de la estructura juridica de la compafiia es que cuenta con toso
los requerimientos normativos necesarios para el desarrollo del Proyecto.
Entre estos requerimientos se puede mencionar; formalidades de constitucion,
objeto social para la planificacion, construccién, comercializacion y desarrollo
del Proyecto, entre otros.

En cuanto a la formacién de un Fideicomiso mercantil, para el desarrollo del
proyecto se contemplé las siguientes variables: Ventajas — se podria
diferenciar los patrimonios es decir activos, separacion de obligaciones
tributarias, riesgo empleador, y la liberacién de operatividad administrativa.
Desventajas — existe un incremento importante en los costos indirectos del
proyecto, puede dificultar y alarga el inicio y mas aun el cierre del Proyecto, no
se justifica debido a la dinAmica del proyecto, al ser VIP el porcentaje de

ingresos por anticipo es minimo.

Existencia legal de la organizacidn

La Compania “ANGOS E HIJOS CONSTRUCCIONES CIA. LTDA.” se encuentra

legalmente constituida y en cumplimiento de los requerimientos legales. Se encuentra en

total cumplimiento del Art. 20 de la Ley de Compafiias, es decir que esta al dia en el

cumplimiento de todas las obligaciones en este articulo normadas.
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A continuacion, se enlista los requerimientos y normas de regulacion con las

cuales deberia contar y o cumplir:

e Art. 136 Ley de Compafiias — ANGOS E HIJOS CONSTRUCCIONES CIA. LTDA.
se constituyd legalmente mediante escritura publica celebrada ante la Doctora
Myriam Villacis Mora, Nitraria Décimo Sexto Encargada del DMQ, el veintiuno de
abril de 2005. Luego se realizé un Aumento de Capital y Reforma del Estatuto el
veinte de febrero de dos mil quince ante el Notario Trigésimo Sexto Quinto del
canton Quito.

e Art. 19y 96 Ley de Compafiias — Debidamente inscrita en el Registro Mercantil del
Canton Quito el dieciséis de mayo de dos mil cinco (1111).

e Art. 102 Ley de Compafiias — Cuenta con un capital social de $449.550,00

e Art. 3y 94 Ley de Compafiias — Construccion de obras civiles viales, obras civiles
estructurales, hidroeléctricas y aeropuertos; a la produccion y/o servicios que
incluyen las siguientes &reas: de articulos de construccion, de componentes
estructurales prefabricados para construccion o ingenieria civil, de trabajos de
excavacion de movimientos de tierras, de edificios residenciales de tres o0 mas
viviendas, de edificios industriales; de edificios comerciales, de otros edificios no
residenciales, entre otros relacionados con el objeto.

e Art. 95 Ley de Compafiias — Cuenta con 3 socios, personas naturales, en goce de
capacidades y derechos.

e Art. 137 Ley de Compafiias — Gerente General (Edison Daniel Angos Villegas),
ejerce la representacion legal, judicial conforme lo faculta la ley y los estatutos
sociales, por un periodo de dos afios. En ausencia temporal o definitiva del mismo
ser& representado por el Presidente.

e Art. 20 Ley de Compafiias — La compafiia ANGOS E HIJOS CONSTRUCCIONES
CIA. LTDA. se encuentra al dia en cuanto al cumplimiento de las obligaciones

SICV. Ha presentado el balance general anual y el estado de la cuenta de pérdidas
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y ganancias, aprobados por la Junta de Socios. Némina de los administradores,
representantes legales y socios o accionistas.

Con esta informacioén se evidencia la existencia legal de la compafia que se encargara

del desarrollo del Proyecto, y se verifica que se encuentra facultada para realizar las

actividades necesarias.

9.6.2.2 Representacion voluntaria a través de un Procurador comun (Escritura publica)

Segun Nombramiento emitido con fecha diecisiete de diciembre de dos mil
dieciocho, se delga el cargo de Gerente General al Ing. Edison Daniel Angos Villegas, por
un periodo de dos afos, quien tiene a su vez a cargo la Representacion Legal de la

compafia.

A continuacién, se presenta un listado de las principales responsabilidades y

facultades del Representante Legal en funcion del desarrollo del Proyecto:

e Administracion de la Compainiia

e Contratacién de personal

e Suscripcién de titulos de crédito, concesion y contrataciéon de créditos

e Transferencia de dominio y comercializacion bienes inmuebles de la Compafiia
e Constituir gravamen sobre los activos de la Compafia

e Contratacion de asesoria, servicios profesionales y técnicos

9.6.3 Fase de Planificacion
La fase de planificacion inicia con la aprobacién de la idea del proyecto, dicha
aprobacion depende del cumplimiento de las normativas que rigen segun el predio donde

se vaya a desarrollar el Proyecto.
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VAS A AMC
CONSTRUIR

I Distrito Metropolitano de Quito

unicipio dei Distrito Metropolitano de Quito para;

/0 modificacionas

on las Ordenanzas Metropol
formidad

Con los certificadoa de conformidad deberds acercarte a la Administracion Zonal cormespondianta para obtener
Licencia Metropolitana Ubanictica (LMU)

La Licencia Metropolitana Ubanistica (LMU) es el Unico
o habllitaclén del suelo

ia notificar en la Agencia Metropc

IMAGEN 70: Pasos para Construir en el DMQ
FUENTE: (AMC, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

9.6.3.1 Normativa de regulacion para el disefio arquitectonico y calculo estructural

En todo proyecto y disefio arquitectonico, de acuerdo a lo establecido en el Art.
114 del Codigo Municipal para el DMQ, y detallado en el Anexo de Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo, se debe cumplir con las especificaciones contenidas en la
Ordenanza Municipal 3746 del 10 de junio de 2008 y sus reformas (Consejo Metropolitano

de Quito, 2008).

Asi mismo, en lo que compete al disefio estructural y sus calculos e ingenieras
(geotécnica, sanitaria, eléctrica) se rigen en la normativa establecida en al Nuevas

Normas NEC 2015 (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2018)

9.6.3.2 Aprobacion y permisos municipales
A continuacion, se enlista los tramites legales requeridos para la aprobacion y
obtencién de permisos necesarios para el inicio de la construccion del proyecto (Municipio

del Distrito Metropolitano de Quito, 2019):

e Certificado IRM - Obtener el IRM para proceder a realizar los planos.
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Certificado de aprobacion de planos arquitecténicos - Se debe presenta el informe
técnico, memorias de calculo y anexos de los ensayos para su aprobacion.
Certificado de aprobacion del Estudio Geotécnico - Se debe presenta el informe
técnico, memorias de calculo y anexos de los ensayos para su aprobacion.
Certificado de aprobacion de planos de ingenierias - Los planos se entregaran de
manera fisica y digital cumpliendo con las normativas establecidas por las INEN y
su respectiva memoria de calculo, previa su aprobacion.

Certificado emitido por el cuerpo de bomberos - De acuerdo al Articulo 53 el Primer
Jefe del cuerpo de bomberos es quien previamente debe aprobar que se cumplan
con todos los requerimientos solicitados, para obtener este certificado.

Licencia Metropolitana Urbanistica - El Distrito Metropolitano de Quito autoriza
habilitar el suelo o a edificar dentro del Distrito, bajo el cumplimiento de su
normativa

Permiso de uso de vias - Es el permiso que facilita la circulacion por las vias y

calles que conducen al proyecto para permitir la descarga de materiales

9.6.3.3 Registro del proyecto Arquitectonico

De acuerdo a lo estipulado en la “Guia de tramites del DMQ”, uno de los principales

requisitos es el Acta de Registro de Planos Arquitectonicos, para realizar cualquier trabajo

de obra nueva. Este tramite se lo realiza en la Administracién Zonal competente.

Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)

Segun la Base Legal de la Ordenanza 172, articulo 34 (DMQ, Informe de

Regulacion Metropolitana) “El Informe de Regulacion Metropolitana es el instrumento de

informacion basica sobre las especificaciones obligatorias para la habilitacion del suelo y

la edificacion, en el que constan los siguientes datos:

a. Nombre del propietario, ubicacion, superficie y areas construidas de un predio.
b. Especificaciones obligatorias para fraccionar el suelo, tales como: area de lote

y frente minimo, afectacién por vias, rios, quebradas y otras especiales.
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c. Especificaciones obligatorias para la edificacion, tales como: altura maxima,

area libre minima, retiros obligatorios, usos.

d. Demas regulaciones que deben observarse cuando el predio se encuentre

atravesado por oleoductos o poliductos, acueductos, lineas de alta tension, o esté

ubicado en la zona de proteccién, zonas de riesgo, conos de aproximacion de los
aeropuertos y otros que fueren necesarios.

e. Informe de factibilidad de dotacién de servicios. El informe de regulacion

metropolitana serd emitido por la Administracién Zonal correspondiente o el area

de servicios ciudadanos de acuerdo a las necesidades de gestién”.
Con el IRM se procede a evaluar las caracteristicas del proyecto en funcién de las
normativas especificas aplicadas al terreno, que nos llevan al desarrollo del disefio y
planos arquitecténicos.
9.6.3.5 Aprobacion de los Planos

Una vez que se ha realizado el disefio arquitectonico del proyecto, se debe
someter a la debida aprobacion, que segun la (DMQ, Ordenanza Metropolitana No. 0138),
nos sirve para asegurar el debido uso del suelo en el DMQ y garantizar la calidad,
seguridad y estabilidad de las edificaciones sobre la base del cumplimiento de las normas
vigentes.

Para realizar esta aprobacion se requiere cumplir con las normativas establecidas
en las ordenanzas y Normas NEC 2018. Para realizar esta aprobacion se necesita cumplir
con los siguientes requisitos:

e Levantamiento planimétrico, topografico del terreno y los cortes
correspondientes (Implantacion sobre el plano topogréfico actualizado a
escala uno a mil).

e Plano de ubicacibn que abarque una longitud de 300,00 m, con

coordenadas geograficas, nombres de las calles, correcta orientacion.
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e Plano de implantacion en el cual se deben colocar las medidas, angulos
del terreno, retiros, afectaciones, eje vial, debe ser georreferenciado.
e Cuadro de éreas.
e Plantas arquitecténicas en las cuales debe constar las medidas parciales
y totales de todas las estructuras.
e Cortes arquitectonicos, se debe presentar un corte en cada sentido como
minimo.
e Fachadas arquitecténicas, se debe presentar todas las fachadas de las
estructuras.
e Planta de cubiertas.
¢ Planos de instalaciones.
e Estudio de Mecénica de suelos.
e Planos eléctricos e hidrosanitarios, con sus planos de instalaciones y
memoria técnica.
e Célculo estructural, con planos estructurales y memoria técnica.
e Planos, célculos y memorias técnicas de las diferentes ingenierias.
e Respaldo fisico y magnético de todos los componentes del proyecto.
e Copia de Linea de Fabrica del predio actualizado (IRM)
e Escritura Publica de Propiedad
e Copia de Cédula de Identidad y Papeleta de Votacién actualizada del
propietario del predio.
Ademas de los requisitos enlistados, se requiere entregar un fondo de garantia, el
cual es reembolsable al final de la ejecucién de la obra. EI monto de dicho fondo se

encuentra detallado en las ordenanzas municipales.
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9.6.3.6  Permiso de Construccion

Para arrancar con la construccion de cualquier tipo de proyecto se requiere la
obtencién de una Licencia de Construccion, misma que se tramita en la Administracion
Zonal a la cual pertenezca el predio en cual se desarrollara dicho proyecto.

Esta licencia autoriza la ejecucion de una construccion, y tiene validez por el
tiempo que dure la construccion. Y este es el Ultimo paso de la etapa de planificacion. Los
requerimientos para gestionar la licencia de construccion se enlistan a continuacion:

e Comprobante actualizado del pago del Impuesto Predial.

e Formulario de aprobacién de planos para construccion de edificacion.

e Copia de Linea de Fabrica del predio actualizado (IRM).

¢ Informe de aprobacién de planos arquitecténicos.

e Comprobante del depdsito del fondo de garantia.

e Dos (2) juegos de planos arquitectonicos.

e Juegos de planos de ingenierias (estructurales, eléctricos y sanitarios).

e Escrituras del terreno o promesa compra-venta notariada e inscrita en el
Registro de la Propiedad.

e Copia de la Cédula de Identidad y Papeleta de Votacién actualizada del
propietario.

e Copia de la Cédula de Identidad y Papeleta de Votacién actualizada del
proyectista, y de los ingenieros calculistas, eléctricos y sanitarios.

e Certificado otorgado por la EMAAP que determine la dotacion de servicios

de agua potable y alcantarillado.

9.6.3.7 Esquema de contratacion de proveedores, consultores y servidores técnicos especializados

Para el desarrollo del Proyecto se requiere realizar varias contrataciones de

caracter civil, tanto de servicios como de bienes. Estos servicios y bienes seran
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relacionados al campo de la construccion tales como: el suministro e instalaciéon de

sistemas hidrosanitarios, eléctricos, sanitarios, estructuras, acabados, entre otros.

En este sentido, y tomando en cuenta el Mandato Constituyente No. 8 (Asamblea
Constituyente del Ecuador, 2008) los servicios contratados deberdn ser prestados por
personas naturales, o juridicas, con su propio personal y que contaran con sus propias
herramientas, equipos y demas implementos que garanticen la prestacion del servicio
contratado, ademéas de la adecuada infraestructura fisica y estructura organizacional,

administrativa y financiera.

A continuacién, se presenta un listado de las caracteristicas mas importantes de los

contratos en general:

e Elesquema de contratacion que se define es de naturaleza civil consensual, en el
cual se emplea la libre y voluntaria aplicacion de las clausulas contractuales
necesarias para cada servicio.

e El prestador del servicio asume la calidad de patrono en todo lo que se refiere a
las Leyes de Trabajo y del Seguro Social con respecto a todo su personal, por lo
cual la generacion de algun contrato exime de toda relacion laboral entre el
contratante y el contratista y su personal.

e Se toma al Cédigo Civil vigente como rigente para el establecimiento de normas,
obligaciones y contratos.

e Cada una de las partes se compromete al cumplimiento de las obligaciones con la

otra.

Tipos de contratos:

Los tipos de contratos dependeran del servicio o bien que se esté contratando. Y tendrén

en principio como contenido general:

o Compareciente
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e Objeto del Contrato

e Alcance del Contrato u Obligacion de las Partes
e Plazo de ejecucién

e Garantia

e Causales y procedimientos de terminacion

e Clausula penal

o Descargo de responsabilidad

e Resolucién de controversias

Luego tenemos los tipos de contrato:

Costo mas porcentaje de costo o administracion delegada
e Precio fijo
e Precios unitarios / unidad de tiempo

e Precio u honorarios

9.6.4 Fase de Comercializacion del Proyecto

Una vez definida y aprobada la fase arquitectdnica, se puede iniciar con las
actividades de presenta, una vez se cuente con: la Declaratoria de Propiedad Horizontal
(DPH), un analisis financiero, tener claramente elaborados (especificacion de formas de
pago, plazos de entrega, especificaciones, penalidades por mora o incumplimientos,

pagos de impuestos, condiciones de financiamiento, etc.) los contratos de compra venta.

9.6.4.1 Esquema Legal Comercializacidn de Unidades del Proyecto

A continuacion, se enlista las gestiones y/o tramites legales que se deben realizar
para llegar a la Comercializacion de los productos del proyecto “Conjunto Habitacional
ALTITUDE I”. Es importante toma en cuenta que se cuenta con tres productos de

diferentes precios y sistemas de financiamiento.
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Reserva del Inmueble

Promesa de Compraventa
Escritura de Compraventa

Declaratoria de Propiedad Horizontal (DPH)

ILUSTRACION 23: Esquema de Comercializacion de Unidades del Proyecto
ELABORADO POR: MARIA JOosSE ORTIZ G. MDI 2019

9.6.4.2 El Convenio de Reserva

Es el primer paso para realizar la compra de uno de los productos del proyecto
inmobiliario. Este contrato es un documento que respalda la entrega de un valor como
anticipo econémico que entrega el cliente al constructo por concepto de reserva de un
inmueble. Este documento no tiene ningun valor legal, es simplemente un respaldo para
el cliente de haber entregado una cantidad especifica de dinero, que, en caso de ser
necesario, puede ser solicitada su devolucion, pero no es valido para solicitar la entrega

del inmueble.

Este documento debera contener:

e La designacion de los comparecientes, Promotor del Proyecto Inmobiliario y del
cliente.

e La constancia de la recepcion del valor de reserva, no superior al 2% del precio
total del inmueble objeto del convenio.

e El reconocimiento del derecho del cliente a suscribir la promesa de compraventa
del inmueble, asi como el plazo para hacerlo no superior a los 30 dias desde su
celebracion.

e La firma conjunta de los comparecientes en sefial de aceptacion de las

estipulaciones sefialadas.
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9.6.4.3 La Promesa de Compraventa

La Promesa de Compraventa es un contrato para realizar la reserva de un bien
inmueble. En este documento se debe estipular cierta informacion especifica del bien
como; el precio del bien, las condiciones de pago (formas y plazos), plazos de entrega y
sus debidas penalidades por retrasos, fecha de la firma del documento, caracteristicas
del disefio, especificaciones técnicas y de materiales y acabados valor de la reserva, entre

otros.

Este documento debe contener:

e |dentificacibn de los contratantes — Generales de ley, capacidad legal,
comparecencia libre y voluntaria.

¢ |dentificacién de los bienes comprometidos — Descripcion de los bienes, Acabados
y especificaciones, estatutos juridicos.

e Precio y forma de pago — Moneda, plazos, mecanismos de pago, declaraciéon de
origen licito de fondos, intereses de mora por retraso en los pagos.

e Plazo y condiciones para la entrega de las unidades — Fecha de entrega, periodo
de gracia, causales diferimiento de la entrega.

e Causales de incumplimiento del contrato — Mora por mas de tres meses en el pago
de las cuotas del precio. No suscripcion del contrato definitivo de compraventa.

e Clausula resolutoria — Multa por incumplimiento, requerimiento en mora, proceso
de notificacion y prueba del incumplimiento.

e Clausula resolutoria — Por imposibilidad probada de declarar punto de equilibrio
para el desarrollo del proyecto inmobiliario.

e Responsabilidad de los gastos por la celebracion del contrato y pagos de
impuestos — todos los gastos corren por cuenta del prominente comprador excepto

el pago de la plusvalia que sera de cuenta del prominente vendedor.
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Plazo y condiciones para la celebracion de la escritura definitiva de compraventa
— Inscripcion de la declaratoria de propiedad horizontal en el Registro de la
Propiedad, pago de la totalidad del precio pactado.

Solucién de conflictos, jurisdiccion y competencia — mediacién y arbitraje.

La Escritura de Compraventa

Este es el ultimo paso para que el cliente pueda adquirir final y formalmente el

bien, previamente reservado. Para formalizar este tramite se debe elaborar una escritura

publica la cual valida la transferencia definitiva de dominio del bien hacia el cliente o

también llamado prominente comprador. Este documento a su vez debera ser registrado

en el Registro de la Propiedad para que tenga validez. Se entiende que para llegar a este

ultimo paso legal el cliente se encuentra al dia con los pagos acordados con el constructor.

Este documento debe contener:

Identificacion de los contratantes — Generales de ley, derechos representados,
capacidad legal, comparecencia libre y voluntaria. En caso de sociedad conyugal
se exige la comparecencia de los dos conyugues.

Identificacion de los bienes comprometidos — Linderos generales del inmueble
base. Linderos y dimensiones especificas. Antecedente de la DPH.

Saneamiento — Declaracion de no pesar gravamen de ninguna naturaleza sobre
los inmuebles. Sometiéndose por tanto al saneamiento por eviccion y vicios
redhibitorios de acuerdo con la Ley.

Administracion del conjunto e propiedad horizontal — Declaracion de liberacion de
responsabilidad del notario y registrador de la propiedad por el pago de expensas.
Responsabilidad de los gastos por la celebracion del contrato y pagos de
impuestos — Todos los gastos corren por cuenta del prominente comprador,
excepto el pago de la plusvalia que sera dé cuenta de prominente vendedor.

Autorizacion — Para inscripcion en el Registro de la Propiedad
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e Solucion de conflictos, jurisdiccién y competencia — Mediacion y arbitraje.

9.6.4.5 Declaratoria de Propiedad Horizontal

A continuacién, se presenta un listado de los requisitos a presentar para obtener

la Declaratoria de Propiedad Horizontal (DPH):

Formulario de licencia de Declaratoria bajo el Régimen de Propiedad Horizontal con la
firma del profesional encargado, notariado

$

Escritura de adquisicion del inmueble

-

Certificado de gravamenes actualizado

9

Acta de registro de planos arquitectonicos

-~

Cuadro de alicuotas y dreas comunales que contenga Unicamente las fracciones
correspondientes del total de las areas de uso privado, sin tomar en cuenta a las areas
de uso comunal

Original o copia certificada de Planos Arquitectdnicos aprobados vigentes o con Permiso
de Cosntruccion para el caso de proyectos aprobados antes de la vigencia de la presente
Ordenanza

ILUSTRACION 24: Declaratoria de Propiedad Horizontal (DPH)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

9.6.5 Fase de Ejecucion del Proyecto

Contratacion del Personal:

Para la compafiia constructora ANGOS E HIJOS CONSTRUCCIONES CIA. LTDA.
es importante tener todos los contratos y relaciones laborales en regla y en cumplimiento

de las normativas tanto laboral como tributaria.
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9.6.5.1 Personal de Obra: contrato por obra o servicio determinado dentro del giro del negocio
(Ministerio de Relaciones Laborales — acuerdo ministerial 2019).

Existen varios tipos de colaboradores para llevar a cabo el desarrollo de este
proyecto, en este sentido se contemplan dos tipos de contratos; contratos por obra y en

relacién de dependencia, segun sean las necesidades del proyecto.

Conforme a lo estipulado en el Art. 16.1 Del contrato por obra o servicio
determinado dentro del giro del negocio - En los contratos por obra o servicios
determinados dentro del giro del negocio, una vez concluida la labor o actividad para la
cual fue contratado el trabajador, terminara la relacion de trabajo, siendo procedente el
pago de la bonificaciébn por desahucio conforme lo establecido en el articulo 185 del

mismo.

Para la ejecucién de nuevas obras o servicios, el empleador tendra la obligacion
de contratar nuevamente a los trabajadores que hayan prestado sus servicios en la
ejecucion de obras o servicios anteriores bajo este tipo de contrato, hasta por el nimero
de puestos de trabajo que requiera la nueva obra o servicio, siendo facultad del empleador
escoger a los trabajadores que él considere. Respecto a los trabajadores que no pudieron
ser llamados a la nueva obra o servicio, esto no implica que se termine la obligacion de
llamarlos para siguientes proyectos en los cuales exista la necesidad del niumero de

plazas de trabajo.

El Art. 2 del Cddigo del Trabajo nos dice que “El periodo de duracion de los
contratos por obra o servicio determinado dentro del giro del negocio sera por el tiempo

que dure la ejecucion de la obra o el proyecto.

Segun el Art. 3, existe un periodo de prueba en la primera contratacion de la
persona trabajadora se podra fijar un periodo de prueba, a partir del segundo llamado no

se podra fijar un nuevo periodo de prueba.
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El Art. 4 no indica sobre las remuneraciones, que la remuneracion minima que
reciba el trabajador bajo esta modalidad contractual no podra ser menor a los salarios
minimos legales — basico o sectoriales - establecidos conforme lo dispuesto en el Cédigo
del Trabajo. La remuneracion se cancelard de forma semanal, quincenal o mensual
conforme a lo acordado entre las partes y se debera firmar el respectivo rol de pagos, en

el cual se detallaran los valores recibidos por el trabajador.

De los beneficios el Art. 5 nos dice que, ElI empleador, de manera quincenal o
mensual y previo acuerdo entre las partes, podra cancelar la parte proporcional de los
beneficios correspondientes a décimo tercera y cuarta remuneraciones, vacaciones y
bonificacion por desahucio proporcional al tiempo trabajado, los cuales deberan detallarse
expresamente en el rol de pagos de manera obligatoria. Los roles de pagos serviran para
acreditar los rubros cancelados previamente y como respaldo para la suscripcion del acta
de finiquito una vez que termine la relacién laboral o concluya el tiempo de la obra o

servicio.

El Art. 6 — Los empleadores deberan cumplir, de manera oportuna, con el pago de
las remuneraciones y el cumplimiento de sus obligaciones para con el Instituto

Ecuatoriano de Seguridad Social, conforme la ley que regula la materia.

En cuanto a la Estabilidad Laboral el Art. 7 nos dice que el empleador, en los
llamamientos posteriores a los que se hace referencia en el Art. 11, se encuentra facultado
a establecer nuevas condiciones contractuales y salariales, segun la naturaleza del nuevo
proyecto o la actividad a ejecutar, sin que en ningun caso puedan ser inferiores a los

salarios minimos legales, basicos o sectoriales, segin corresponda.

Para los llamamientos el Art. 12 nos dice que, en todos los casos, el empleador
tendra la obligacion de efectuar el respectivo llamamiento dentro de un afio calendario

contado desde la terminacién del dltimo proyecto para el cual prestd sus servicios el
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trabajador, concluido el cual caducard esta obligacion y por ende el empleador se

encontrara habilitado para contratar nuevos trabajadores.

De los llamamientos tenemos:

Art. 13 estipula que el llamamiento al que se hace referencia en los
articulos anteriores podra ser efectuado a través del Sistema de
Administracion Integral de Trabajo y Empleo (SAITE), por medio del correo
electrénico registrado en el mismo, asi como por cualquier otro medio que
permita la localizacion de la respectiva persona trabajadora.

Art. 14.- Una vez recibida la notificacion o solicitud al trabajador, este
debera de acudir al lugar de trabajo al que haya sido convocado en el plazo
méximo de 5 dias contados desde la fecha de realizado el llamamiento.
Concluido este plazo el empleador podra llamar a otros trabajadores,
quedando sin efecto la obligacion de volverlos a llamar en futuras
ocasiones.

Art. 15.- El empleador no tendra la obligacion de llamar a los trabajadores
que anteriormente prestaron sus servicios, cuando la relacién laboral
previa haya terminado por causas distintas a la conclusion de la labor o
actividad para la cual fue contratado. Tampoco el empleador tendra la
obligacion de llamar a trabajadores que anteriormente prestaron sus
servicios en actividades o especialidades que la nueva obra o prestaciéon

de servicios no requiera.

9.6.5.2  Personal administrativo y de ventas: contrato indefinido con periodo de prueba (Cdlculos

esenciales del contrato de trabajo).

En cuanto al personal administrativo y de ventas, se manejan bajo la modalidad

de relacién de dependencia. Es decir, son trabajadores fijos de la constructora, los cuales
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pueden ademas realizar actividades que no estén directamente relacionadas al proyecto,

pero si a la constructora.

Se maneja bajo las siguientes condiciones:

e Su extincidon se dara cuando se incumplan las normas y reglas establecidas en el
Cddigo de Trabajo (Ministerio del Trabajo, 2019).

e Periodo de prueba con duracion maxima de noventa dias.

e Remuneracion: no podrd ser menor a los salarios minimos legales — basico o
sectoriales — establecidos conforme a lo dispuesto en el Cédigo del Trabajo.

e Al finalizar la relacion laboral el empleador debera elaborar el acta de finiquito y
liquidar los haberes a los que tenga derecho el trabajador.

e El empleador debe cancelar la bonificacion por desahucio por el tiempo efectivo
de trabajo efectuado, de forma proporcional, sin perjuicio de cualquier otro valor al

gue tuviere derecho.

9.6.5.2.1 Remuneraciones Minimas Sectoriales

Para el sector de la Construccion existen los siguientes cargos con su respectivo

salario minimo sectorial al afio 2019, segun el Ministerio del Trabajo.

SALARIO
PREE TR ESTRUCTURA  COMENTARIOS / DETALLES MiNIMO
OCUPACIONAL  DELCARGOOACTIVIDAD oo 0o
INGENIERO ELECTRICO B1 458,53
RESIDENTE DE OBRA B1 458,53
SANITARIO, VIAL,
INGENIERO CIVIL B1 CONSTRUCCIONES, 458,53
ESTRUCTURAL
INSPECTOR DE OBRA B3 457,35
SUPERVISOR ELECTRICO GENERAL B3 457,35
SUPERVISOR SANITARIO GENERAL B3 457,35
LABORATORISTA c1 EN CONSTRUCCION 456,56
MAESTRO MAYOR EN EJECUCION DE OBRAS
CIVILES c1 456,56
TOPOGRAFO c1 EN CONSTRUCCION 456,56
AUTO-TREN CAMA BAJA (TRAYLER) c1 456,56




OPERADOR DE CARGADORA FRONTAL
(PAYLOADER, SOBRE RUEDAS U ORUGAS)

OPERADOR DE DRAGA / DRAGLINE
OPERADOR DE EXCAVADORA

OPERADOR DE FRESADORA DE PAVIMENTO
ASFALTICO / ROTOMIL

OPERADOR DE GRUA ESTACIONARIA
OPERADOR DE GRUA PUENTE DE
ELEVACION

MECANICO DE EQUIPO PESADO CAMINERO
OPERADOR DE MOTO NIVELADORA
OPERADOR DE MOTOTRAILLA

OPERADOR DE PALA DE CASTILLO
OPERADOR DE PLANTA DE EMULSION
ASFALTICA

OPERADOR DE RECICLADORA DE
PAVIMENTO ASFALTICO / ROTOMIL
OPERADOR DE RETROEXCAVADORA
OPERADOR DE SQUIDER

OPERADOR DE TRACTOR DE CARRILES O
RUEDAS (BULLDOZER, TOPADOR,
ROTURADOR, MALACATE, TRAILLA)
OPERADOR DE TRACTOR TIENDE TUBOS
(SIDE BONE)

OPERADOR DE MAQUINA PARA SELLOS
ASFALTICOS

MAESTRO ELECTRICO /
LINIERO/SUBESTACIONES

OPERADOR DE CAMION ARTICULADO, CON
VOLTEO

OPERADOR DE CAMION MEZCLADOR PARA
MICROPAVIMENTOS

OPERADOR DE CAMION CISTERNA PARA
CEMENTO Y ASFALTO

OPERADOR DE PERFORADORA DE BRAZOS
MULTIPLES (JUMBO)

OPERADOR MAQUINA TUNELADORA
(TOPO)

OPERADOR DE MAQUINA EXTENDEDORA
DE ADOQUIN

OPERADOR DE MAQUINA ZANJADORA
OPERADOR DE CONCRETERA RODANTE /
MIGSER

OPERADOR DE BOMBA IMPULSORA DE
HORMIGON, EQUIPOS MOVILES DE PLANTA,
MOLINO DE AMIANTO, PLANTA
DOSIFICADORA DE HORMIGON,
PRODUCTOS TERMINADOS (TANQUES
MOLDEADOS, POSTES DE ALUMBRADO
ELECTRICO, ACABADOS DE PIEZAS AFINES)
DIBUJANTE

OPERADOR DE PERFORADOR

PERFILERO

OPERADOR DE ACABADORA DE PAVIMENTO
ASFALTICO

C1

C1
C1

C1
C1
C1

C1
C1
C1
C1

C1

C1

C1
C1

C1

C1

C1

C1

C1

C1

C1

C1

C1

C1
C1
C1

C2

Cc2
C2
C2

Cc2

EN CONSTRUCCION

EN CONSTRUCCION

ADICIONAL AL TRASLADO
DEBE CONECTAR LOS
EQUIPOS PARA EMBARQUE Y
DESEMBARQUE,
MONITOREAR EQUIPO DE
PRESION.

EN CONSTRUCCION
EN CONSTRUCCION
EN CONSTRUCCION

456,56

456,56
456,56

456,56
456,56
456,56

456,56
456,56
456,56
456,56

456,56

456,56

456,56
456,56

456,56

456,56

456,56

456,56

456,56

456,56

456,56

456,56

456,56

456,56
456,56
456,56

433,35

433,35
433,35
433,35

433,35
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OPERADOR DE ACABADORA DE PAVIMENTO
DE HORMIGON

OPERADOR DE BARREDORA
AUTOPROPULSADA

OPERADOR DE BOMBA LANZADORA DE
CONCRETO

OPERADOR DE CALDERO PLANTA ASFALTICA
CAMION DE CARGA FRONTAL

OPERADOR COMPRESOR

OPERADOR DE DISTRIBUIDOR DE
AGREGADOS

OPERADOR DE DISTRIBUIDOR DE ASFALTO
OPERADOR DE GRADA ELEVADORA /
CANASTILLA ELEVADORA

OPERADOR PUNZON NEUMATICO
OPERADOR DE TRACK DRILL

OPERADOR RESPONSABLE DE PLANTA
ASFALTICA

OPERADOR RESPONSABLE DE PLANTA
HORMIGONERA

OPERADOR RESPONSABLE DE PLANTA
TRITURADORA

OPERADOR DE RODILLO AUTOPROPULSADO
OPERADOR DE TRACTOR DE RUEDAS
(BARREDORA, CEGADORA, RODILLO
REMOLCADO, FRANJEADORA)

OPERADOR DE CAMION DE VOLTEO CON O
SIN ARTICULACION/DUMPER

OPERADOR
MINIEXCAVADORA/MINICARGADORA CON
SUS ADITAMENTOS

OPERADOR TERMOFORMADO

TECNICO EN CARPINTERIA

TECNICO EN MANTENIMIENTO DE
VIVIENDAS Y EDIFICIOS

TECNICO EN ALBANILERIA

TECNICO EN OBRAS CIVILES

MECANICO DE EQUIPO LIVIANO
OPERADOR MAQUINA ESTACIONARIA
CLASIFICADORA DE MATERIAL
PREPARADOR DE MEZCLA DE MATERIAS
PRIMAS

TUBERO

ALBANIL, OPERADOR DE EQUIPO LIVIANO,
PINTOR, FIERRERO, CARPINTERO,
ENCOFRADOR O CARPINTERO DE RIBERA,
ELECTRICISTA O INSTALADOR DE
REVESTIMIENTO EN GENERAL, AYUDANTE
DE PERFORADOR, CADENERO, ENLUCIDOR,
HOJALATERO, TECNICO LINIERO ELECTRICO,
TECNICO EN MONTAIJE DE SUBESTACIONES,
TECNICO ELECTROMECANICO DE
CONSTRUCCION

ENGRASADOR O ABASTECEDOR
RESPONSABLE EN CONSTRUCCION
OBRERO ESPECIALIZADO EN ELABORACION
DE PREFABRICADOS DE HORMIGON
PARQUETEROS Y COLOCADORES DE PISOS
PINTOR DE EXTERIORES

C2

C2

C2

Cc2
C2
Cc2

C2
C2
C2

C2
C2

C2

C2

C2
C2

C2

C2

C2
C2
C2
C2

C2
C2
C3

C3

D2

D2

D2

D2

D2

D2
D2

EN CONSTRUCCION

EN CONSTRUCCION

EN CONSTRUCCION

EN CONSTRUCCION

433,35

433,35

433,35

433,35
433,35
433,35

433,35
433,35
433,35

433,35
433,35

433,35

433,35

433,35
433,35

433,35

433,35

433,35
433,35
433,35
433,35

433,35
433,35
415,95

415,95

409,51
409,51

409,51

409,51

409,51

409,51
409,51
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PINTOR EMPAPELADOR D2 409,51
MAMPOSTERO D2 409,51
PLOMERO D2 409,51
RESANADOR EN GENERAL E2 EN CONSTRUCCION 404,24
TINERO DE PASTA DE AMIANTO E2 404,24
PEON E2 404,24

TABLA 60: Estructuras Ocupacionales — Salarios Minimos Sectoriales y Tarifas Comision Sectorial No. 14
“Construccion”

FUeNTE: (Ecuador Legal Online, 2019)

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

9.6.5.2.2 Obligaciones de empleador (Art. 42 del Codigo de Trabajo)

Segun el Art. 42 del Codigo de Trabajo (Ministerio del Trabajo, 2012) las obligaciones del

empleador consisten en:

Pagar las cantidades que correspondan al trabajador, en los términos del contrato
y de acuerdo con las disposiciones de este Codigo.

Instalar las fabricas, talleres, oficinas y demas lugares de trabajo, sujetandose a
las medidas de prevencion, seguridad e higiene del trabajo y demas disposiciones
legales y reglamentarias, tomando en consideracién, ademas, las normas que
precautelan el adecuado desplazamiento de las personas con discapacidad.
Indemnizar a los trabajadores por los accidentes que sufrieren en el trabajo y por
las enfermedades profesionales, con la salvedad prevista en el Art. 38 de este
Cadigo.

Llevar un registro de trabajadores en el que conste el nombre, edad, procedencia,
estado civil, clase de trabajo, remuneraciones, fecha de ingreso y de salida; el
mismo que se lo actualizara con los cambios que se produzcan.

Proporcionar oportunamente a los trabajadores los dtiles, instrumentos vy
materiales necesarios para la ejecucion del trabajo, en condiciones adecuadas
para que éste sea realizado.

Sujetarse al reglamento interno legalmente aprobado.
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Tratar a los trabajadores con la debida consideracién, no infiriéndoles maltratos
de palabra o de obra.

Atender las reclamaciones de los trabajadores.

Proporcionar lugar seguro para guardar los instrumentos y Utiles de trabajo
pertenecientes al trabajador, sin que le sea licito retener esos Utiles e instrumentos
a titulo de indemnizacion, garantia o cualquier otro motivo.

Facilitar la inspeccion y vigilancia que las autoridades practiquen en los locales de
trabajo, para cerciorarse del cumplimiento de las disposiciones de este Codigo y
darles los informes que para ese efecto sean indispensables.

Pagar al trabajador la remuneracion correspondiente al tiempo perdido cuando se
vea imposibilitado de trabajar por culpa del empleador.

Pagar al trabajador, cuando no tenga derecho a la prestacion por parte del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, el cincuenta por ciento de su remuneracién en
caso de enfermedad no profesional, hasta por dos meses en cada afio, previo
certificado médico que acredite la imposibilidad para el trabajo o la necesidad de
descanso.

Suministrar cada afio, en forma completamente gratuita, por lo menos un vestido
adecuado para el trabajo a quienes presten sus servicios.

Conceder tres dias de licencia con remuneracion completa al trabajador, en caso
de fallecimiento de su conyuge o de su conviviente en unién de hecho o de sus
parientes dentro del segundo grado de consanguinidad o afinidad.

Inscribir a los trabajadores en el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, desde
el primer dia de labores, dando aviso de entrada dentro de los primeros quince
dias, y dar avisos de salida, de las modificaciones de sueldos y salarios, de los
accidentes de trabajo y de las enfermedades profesionales, y cumplir con las

demas obligaciones previstas en las leyes sobre seguridad social.
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El empleador publico o privado, que cuente con un numero minimo de veinticinco
trabajadores, estd obligado a contratar, al menos, a una persona con
discapacidad, en labores permanentes que se consideren apropiadas en relacion
con sus conocimientos, condicion fisica y aptitudes individuales, observandose los
principios de equidad de género y diversidad de discapacidad, en el primer afio de
vigencia de esta Ley, contado desde la fecha de su publicacién en el Registro
Oficial. En el segundo afio, la contrataciéon serd del 1% del total de los
trabajadores, en el tercer afio el 2%, en el cuarto afio el 3% hasta llegar al quinto
afo en donde la contratacion sera del 4% del total de los trabajadores, siendo ese
el porcentaje fijo que se aplicara en los sucesivos afios.

Contratar un porcentaje minimo de trabajadoras, porcentaje que sera establecido
por las Comisiones Sectoriales del Ministerio de Trabajo y Empleo, establecidas

en el articulo 122 de este Caodigo.

9.6.5.2.3 Obligaciones del trabajador (Art. 45 del Cédigo de Trabajo)

Segun el Art. 45 del Cdodigo de Trabajo (Ministerio del Trabajo, 2012) las obligaciones del

trabajador consisten en:

Ejecutar el trabajo en los términos del contrato, con la intensidad, cuidado y
esmero apropiados, en la forma, tiempo y lugar convenidos.

Restituir al empleador los materiales no usados y conservar en buen estado los
instrumentos y Utiles de trabajo, no siendo responsable por el deterioro que origine
el uso normal de esos objetos, ni del ocasionado por caso fortuito o fuerza mayor,
ni del proveniente de mala calidad o defectuosa construccion.

Trabajar, en casos de peligro o siniestro inminentes, por un tiempo mayor que el
sefialado para la jornada maxima y aln en los dias de descanso, cuando peligren

los intereses de sus compafieros o del empleador. En estos casos tendra derecho
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al aumento de remuneracion de acuerdo con la ley; d) Observar buena conducta
durante el trabajo.

Cumplir las disposiciones del reglamento interno expedido en forma legal.

Dar aviso al empleador cuando por causa justa faltare al trabajo.

Comunicar al empleador o a su representante los peligros de dafios materiales
gue amenacen la vida o los intereses de empleadores o trabajadores.

Guardar escrupulosamente los secretos técnicos, comerciales o de fabricacion de
los productos a cuya elaboracién concurra, directa o indirectamente, o de los que
él tenga conocimiento por razén del trabajo que ejecuta.

Sujetarse a las medidas preventivas e higiénicas que impongan las autoridades.

Las demas establecidas en el Cédigo de Trabajo

9.6.5.2.4 Obligaciones seguridad social

Entre las principales obligaciones en cuanto a Seguridad Social tenemos:

Asumir el aporte patronal equivalente al 11,15% de la remuneracién del trabajador.
El empleador esta obligado a registrar al trabajador o servidor a través de la pagina
web del IESS mediante el aviso de entrada, desde el primer dia de labor, dentro
de los quince dias siguientes al inicio de la relacion laboral o prestacién de
servicios, segun corresponda.

El empleador informard a través del sistema de historia laboral (internet) la
modificacion de sueldos, contingencias de enfermedad, separacion del trabajador
(aviso de salida) u otra novedad, dentro del término de tres dias posteriores a la
ocurrencia del hecho.

Para el célculo del aporte de los trabajadores con relacion de dependencia, se
entiende como materia gravada a todo ingreso regular y susceptible de

apreciacion pecuniaria percibido por el trabajador, que en ningin caso seré inferior



279

a la establecida por el IESS. El pago se realiza dentro de los 15 dias posteriores

al mes que corresponda.

9.6.5.2.5 Seguridad Ocupacional (Art. 410y siguiente del Cddigo de Trabajo)

El empleador esta obligado a cumplir con los siguientes puntos:

e Legalizar el reglamento interno de seguridad y salud ocupacional en el Ministerio
de Trabajo.

e Contar con planes de contingencia en caso de accidentes laborales.

e Tener el equipo de seguridad completo y en buenas condiciones

e Capacitar a los empleados sobre seguridad y salud ocupacional.

e Realizar una revisién médica periddica de los empleados.

9.6.5.2.6 Reglamento Interno
La compafiia “ANGOS E HIJOS CONSTRUCCIONES CIA. LTDA.” cuenta con su
respectivo reglamento interno, mismo que cumple el papel de ser la norma reguladora de

las relaciones internas de la empresa con los trabajadores.

Este es una herramienta indispensable para el manejo de resolucién de conflictos,
donde se estipula clara y especificamente las sanciones a las que se someten los

trabajadores en caso de incumplimiento del mismo.

9.6.5.2.7 Responsabilidad Laboral

Seréan solidariamente responsables; el empleador y sus representantes, en sus

relaciones con el trabajador, incluso con su patrimonio personal.

Son de cargo del empleador, los riesgos provenientes del trabajo, y estara en la
obligacion de indemnizarle si, a consecuencia de ellos, el trabajador sufre algun dafio

personal.
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Por udltimo tenemos que; segun el Art. 94 de la Ley de Seguridad Social (Trabajo,
2016); Si, por culpa de un patrono, el IESS no puede conceder a un trabajador o a sus
deudos, las prestaciones en dinero que fueran reclamadas, dichas prestaciones por falta
de cumplimiento de las obligaciones del emperador, este serd responsable de los
perjuicios causados al asegurado o a sus deudos, el IESS hard efectiva mediante

coactiva.
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9.6.6 Fase de Cierre del Proyecto
9.6.6.1 Esquema Tributario

9.6.6.1.1 Principales Obligaciones Tributarias

La compafia “ANGOS E HIJOS CONSTRUCCIONES CIA. LTDA.” debera cumplir

con las principales obligaciones tributarias que a continuacion se enlistan:

e Emision de comprobantes de venta y retencion validos
e Anexo de compras y retenciones en la fuente por otros conceptos
e Anexo de relacion de dependencia

e Declaracion de Retencion a la Fuente

e Declaracion de IVA mensual

e Declaracién de Impuesto a la Renta Sociedades

e Patente Municipal

e 1.5 por mil sobre los activos totales

e Tasas municipales

e Contribuciones principales

e Impuesto predial

e Contribuciones principales

9.6.7 Responsabilidad Civil

Segun el Art. 1937 del Cdodigo Civil del Ecuador (Codigo Civil, 2017) tenemos que:

“Si el edificio perece o amenaza ruina, en todo o parte, en los diez afios subsiguientes
a su entrega, por vicio de la construccién, o por vicio del suelo que el empresario o las
personas empleadas por él hayan debido conocer en razon de su oficio, o por vicio de los
materiales, sera responsable el empresario. Si los materiales han sido suministrados por
el duefio no habra lugar a la responsabilidad del empresario sino en conformidad al Art.

1934, inciso final.”



282

9.7 Conclusiones

Marco Constitucional — el Proyecto, segin el marco constitucional del Ecuador,
en los principios de Libertad de Empresa, Libertad de Contratacion, Libertad de
Comercio, Derecho de Trabajo, cuenta con reconocimiento y garantias
constitucionales. En cuanto al Derecho a la Propiedad Privada se concluye que se
goza de reconocimiento constitucional. Por ultimo en cuanto a Seguridad Juridica
respecta, se concluye que existe un alto nivel de incertidumbre normativa en
cuanto al sector de la construccion respecta. Esto debido a la dificultad existente
en cuanto a una adecuada planificacion de los costos y tributacion.
Componentes Legales del Proyecto - Desde el punto de vista legal, para el
desarrollo del Proyecto se concluye que se cuenta con los estudios técnicos
ademas del cumplimiento de ciertos requisitos enlistados en el capitulo
correspondiente. En cuanto al Esquema del proyecto concluimos que El proyecto
“Conjunto Habitacional ALTITUDE I” esta ubicado entre las calles Luis Felipe Borja
y Charles Darwin, se implantardn 30 unidades de vivienda (casas) de 39 m2 en
planta baja y 108 m2 en total dispuesto en 3 pisos. Luego tenemos 16
departamentos de 68.50m2, y por ultimo 6 locales comerciales, 2 de 92.39m2 vy 4
locales de 67m2.
En cuanto al Punto de equilibrio legal se concluye que es necesario cumplir con,
al menos, las condiciones legales requeridas que se enlistan a continuacion, tanto
para el inicio de la etapa de ejecucion del proyecto, como para la utilizacion
adecuada de los recursos recibidos por parte de los prominentes compradores;

o Propiedad del inmueble

o Promesa de compraventa

o Contratos trabajadores y afiliacion al IESS

o Obtencion de permisos de construccion
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De la viabilidad del proyecto, se concluye que Segun el IRM, tenemos que el uso
principal del terreno donde se va a desarrollar el proyecto es (RU1) Residencial
Urbano 1, cuya actividad principal es la vivienda y en el que se permite el desarrollo
de equipamientos y actividades complementarias de comercio y servicios
compatibles (DMQ, Ordenanza No. 127). Esto nos da luz verde para la
incorporacioén del area de locales comerciales al proyecto, contemplando que los
equipamientos podran ocupar el 100% del Coeficiente de Ocupacién de Suelo
(COS) Total, las actividades de comercio y servicios podran ocupar hasta un

maximo del 50% del COS PB.

Estructura Juridica Base - El proyecto como tal no requiere de inversores distintos
a los que conforman la compainiia, razén por la cual no se requiere de asociaciones
adicionales a la ya conformada por la empresa Promotora. La compafia del
Promotor cuenta con solvencia patrimonial suficiente la cual brinda soporte
operativo, financiero y juridico para el desarrollo del Proyecto. El nombre de la
Compaiiia cuenta con fuerte posicionamiento en el campo de la construccion vial,
al ser este su primer proyecto de tipo inmobiliario es un aspecto que puede ser de
influencia en cuanto a posicionamiento. Sin embargo, su amplia trayectoria en el
campo de la infraestructura vial puede ser un factor que brinda confianza a clientes
y entidades financieras.

Otro beneficio de la estructura juridica de la compafiia es que cuenta con toso los
requerimientos normativos necesarios para el desarrollo del Proyecto. Entre estos
requerimientos se puede mencionar; formalidades de constitucion, objeto social
para la planificacion, construccion, comercializacion y desarrollo del Proyecto,
entre otros. En cuanto a la formacién de un Fideicomiso mercantil, para el
desarrollo del proyecto se contempld las siguientes variables: Ventajas — se podria
diferenciar los patrimonios es decir activos, separacion de obligaciones tributarias,

riesgo empleador, y la liberacién de operatividad administrativa. Desventajas —
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existe un incremento importante en los costos indirectos del proyecto, puede
dificultar y alarga el inicio y mas aun el cierre del Proyecto, no se justifica debido
a la dinamica del proyecto, al ser VIP el porcentaje de ingresos por anticipo es

minimo.
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CAPITULO X

GERENCIA DE PROYECTOS
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10 GERENCIA DE PROYECTOS

10.1 Introduccioén

Por ultimo, y para asegurar el desarrollo exitoso del proyecto “Conjunto Habitacional
ALTITUDE I”, se analiza el capitulo de Gerencia de Proyectos, que nos brinda los
lineamientos establecidos por el Proceso de Gerencia de Proyectos TenStep (Ledesma,
2019; Ledesma, 2019), para garantizar la gestién correcta de cada uno de los

componentes.

La aplicacién de conocimientos técnicos para la Gerencia de Proyectos en el
desarrollo y ejecucion del Proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” es de suma
importancia, al ser este el primer proyecto de construccion de vivienda de la empresa

‘ANGOS E HIJOS CONSTRUCCIONES CIA. LTDA”

10.2 Antecedentes

Tomando en cuenta que este es el primer proyecto de construccion de vivienda que
la comparfia “ANGOS E HIJOS CONSTRUCCIONES CIA. LTDA.” realizara, es de vital
importancia implementar una correcta Gerencia del Proyecto, con el fin de llevar a cabo

el desarrollo exitoso del mismo.

Se debe coordinar la correcta implementacion de la gestion del proyecto, basados
en las diez areas de conocimiento del PMBOK, lo cual facilita la optimizacion de los
recursos, iniciando por la definicion de la linea base compuesta por la triple restriccion,

gue contempla Alcance, Costo y Tiempo.
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10.3 Objetivos

o Crear el Plan de Gerencia de Proyectos para el desarrollo exitoso del proyecto
“Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, tomando como referencia los entandares del
Project Management Institue (PMI).

o Establecer las fases del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” tomando
en cuenta los parametros de la metodologia TenStep Fuente especificada no
vélida., para la Gestién del Proyecto.

e Determinar los procesos correspondientes para la Gestion del Proyecto basados
en la metodologia PMBOK.

e Elaborar los formatos y plantillas para la correcta gestion de la documentacion y

comunicacion.

10.4 Metodologia

Gestion del
Cronogramay
Presupuesto

Gestion de la
Integracion

Definicion del
Trabajo

Gestion de las
Polémicas

Gestion del
Riesgo

Gestion del
Alcance

Gestion de
RR.HH.

Gestion de la
Comunicacion

Gestion de la
Calidad

Gestion de
Adquisiciones

[LUSTRACION 25: METODOLOGIA
FUENTE: (Ledesma, 2019; Led

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Gestion de los
Interesados

esma, 2019)
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10.5 Acta de Constitucion

10.5.1 Vision General

El “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” es un proyecto inmobiliario que se encuentra
ubicado en la ciudad de Quito, parroquia Conocoto, sector La Armenia. Sector
mayormente residencial, que ademas se encuentra en la Zona segura en caso de
erupciéon del Volcan Cotopaxi. Se desarrolla en un terreno de 4680 m? ubicado en las

Calles Luis Felipe Borja 'y Charles Darwin.

El sector de La Armenia forma parte del sector mas consolidado de la parroquia, en
los cuales se concentran los servicios basicos y los equipamientos. Se caracteriza por ser

una zona mayormente residencial, con potencial crecimiento inmobiliario.

La apreciacion general es de una zona residencial, familiar, segura, que brinda la
mayor cantidad de servicios como acceso a transporte publico, cuenta con areas de
recreacion publicas y privadas, acceso a las principales vias de conexion como es la
Autopista General Rumifiahui, centros de adoracion, unidades educativas, areas

comerciales, entre otros

10.5.2 Objetivos

Este proyecto esta disefiado para cumplir los siguientes objetivos:

e Desarrollar un proyecto de vivienda VIP que incorpore la mejor calidad en disefio
y urbanismo.

e Ofrecer un producto atractivo al mercado objetivo, que permita alcanzar la cuota
de mercado de vivienda VIP en el sector de La Armenia.

e Alcanzar el tiempo de construccion del proyecto, proyectado para 12 meses,
conformado por dos etapas de 9 meses cada una (dichas etapas se traslapan para

mantenerse dentro de los 12 meses total), este tiempo no podra ser excedido.
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e Obtener el margen minimo de ganancia que sera del 18% en base a un
apalancamiento del 30% del coso total del proyecto.
e El presupuesto general del proyecto no podra variar a mas del 2% al cierre del

mismo.

10.5.3 Alcance

A continuacién, se detalla el alcance del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”:

Se incluye:

e Gestion para el financiamiento y obtencion de fondos para el proyecto mediante
las preventas y lineas de crédito.

e Verificacién y contratacién de estudios técnicos necesarios para el desarrollo del
proyecto.

e Gestion del presupuesto general que incluye majefio de ndmina, contabilidad,
declaraciones, informes y/o cualquier otra gestion requerida para las diferentes
instituciones del estado.

e Cumplimiento del cronograma de obra civil del proyecto que incluye: contratacion
de material y mano de obra, contratacion de proveedores, contratacion y/0
adquisicion de equipos y maquinaria, respetando el presupuesto asignado.

o Desarrollo del plan de mercado del proyecto del proyecto “Conjunto Habitacional
ALTITUDE I” que incluye la ejecucion del plan de venas y su comercializacion.

e Registro y gestion de los cambios del proyecto en caso de ser necesario.

e Coordinacion de permisos municipales requeridos para el desarrollo del proyecto
“Conjunto Habitacional ALTITUDE I”.

e Gestion y manejo del proceso hipotecario entre las distintas instituciones

financieras y los clientes.
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Se excluye:

e Todo proceso operativo como: elaboracion del reglamento interno de
copropietarios del Conjunto.

e Asuntos administrativos como: contratacion de servicios de seguridad,
mantenimiento, seguros, entre otros, después de la entrega del proyecto.

e Tramites legales del comprador en caso de créditos hipotecarios.

10.5.4 Entregables

e Juegos (3) de planos: arquitectdnicos, estructurales, hidrosanitarios, eléctricos,
mecanicos, As Builts.

e Estados financieros como: Balance general, balance de resultados y anexos
transaccionales.

e Declaraciones tributarias como: declaraciones mensuales IVA, declaraciones
anuales impuesto a la renta y reporte mensual a la UAF.

e Acta de aprobacion de planos arquitectonicos, Licencia de Trabajos Varios,
Licencia de construccion LMU20, Licencia de PH, Controles de edificaciones,
Licencia de Habitabilidad.

e Construccion de las 2 etapas del proyecto; Etapa 1 torre de 6 locales comerciales,
16 departamentos, y 1 primer bloque de 5 casas, Etapa 2 comprendido de 3
bloques compuesto por 25 casas, mas todas las areas de circulaciéon y areas de

uso comun.

10.5.5 Enfoque de Direccién del Proyecto

El proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” seré ejecutado en base al plan de
negocios tomando en cuenta los aspectos técnicos y financieros, optimizando los recursos
a la vez que se garantizara los estdndares de calidad de acuerdo a las especificaciones,

con el propésito de cumplir los requerimientos y expectativas de los clientes.
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10.5.6.1 Estimacion de Duracion
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La duracion total estimada del proyecto es de 20 meses, contemplando un periodo de

duracion de construccion del proyecto de 12 meses (9 meses por cada etapa) de acuerdo

al siguiente cronograma:

A. ll.
8 9 10
3|14|5| 6
112 3

7

4

819

5167|819

PROMOCION Y VENTAS

12|3/a|s5] 6 | 78 ]9 10]11]|12

TABLA 61: CRONOGRAMA GENERAL DEL PROYECTO “CONJUNTO HABITACIONAL ALTITUDE /7

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

10.5.6.2 Estimacion de Costos: (Fecha 14/09/2019)

El costo estimado del proyecto es del proyecto es de $3.737.507 USD, distribuidos en

costos directos, costos indirectos y costo del terreno, de acuerdo a la siguiente tabla:

RESUMEN DE COSTOS ‘

DESCRIPCION COSTO INCIDENCIA
COSTOS DIRECTOS $2.545.955,47 68%
COSTOS INDIRECTOS $611.552,15 16%
TERRENO $580.000,00 16%
COSTO TOTAL $3.737.507,63 100%

TaBLA 62: CUADRO RESUMEN DE COSTOS TOTALES
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019



292

10.5.7 Estimaciones de Ingresos

Los ingresos del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I” se estiman en
funcién del precio promedio por metro cuadrado de cada uno de los productos (casas,
departamentos y locales comerciales), tomando en cuenta el area Util a ser construida
segun el disefio arquitecténico, como se muestra en la TABLA 63: ESTIMACION DE

INGRESOS.

DESCRIPCION VALOR

AREA UTIL TOTAL (m?) 4708,22
PRECIO PROMEDIO $/ m? $970,06
INGRESOS TOTALES $4.567.272,58

TABLA 63: ESTIMACION DE INGRESOS
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

10.5.8 Supuestos del Proyecto

A continuacion, se listan las suposiciones durante la ejecucion del proyecto, en base a las

condiciones actuales:

El riesgo pais se mantiene a los niveles mas bajos desde los inicios del mileno.

e Existen en curso una serie de cambios en las leyes laborales que dinamizaran la
contratacion de personas e ingresaran al mercado laboral miles de trabajadores.

¢ No existen grandes variaciones en la inflacion en las ultimas dos décadas lo que
mantiene los precios estables y no se espera grandes aumentos en el costo total
del proyecto.

e El volumen de crédito hipotecario ha aumentado significativamente por parte de
entidades privadas y publicas. Se espera el mismo comportamiento durante la
ejecucion del proyecto.

o Existe estabilidad politica y legal, no se presentaran cambios desfavorables en el

periodo de construccién y desarrollo del proyecto.
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10.5.9 Riegos del Proyecto

Es importante tomar en cuenta que, para el desarrollo del proyecto se debe cumplir

con varios requisitos legales que involucran a distintos actores entre publicos y privados.

NIVEL
RIESGO PLAN DE CONTINGENCIA
(A/M/B)
e Solicitud de crédito para proyectos de vivienda VIP
. S alaCFN
1. Financiamiento A

e Buscar el aporte de inversionistas

e Preventas en la fase de planificacion

e Plan de marketing mas agresivo

A e (Capacitacién a vendedores

e Empresas dedicadas al sector inmobiliario

e Contratacion de empresas especialistas en
seguridad industrial

B e Contratacion de pdlizas de vida y de accidentes
personales

e (Capacitacién constante al personal

2. Lenta Velocidad
de Ventas

3. Accidentes
Laborales

4. Incumplimiento

A e Revisidon semana de cronograma y avance de obra
de Cronograma
5. Reactivacion M e Campafia informativa, el proyecto se encuentra
Volcan Cotopaxi ubicando dentro de la Zona Segura de Refugio.

TABLA 64: RIESGOS DEL PROYECTO
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

10.5.10 Organizacion del Proyecto

Departamento
Técnico

Presidente ubco

Gerente Técnico

Departamento dor G 5
Publicidad y Ventas - .
Departamento

Gerente Financiero Contable

‘©
| -
()
C
()
O
Q
+—
C
Q
|
(D)
O

i

f e | [ memnos
| eremos

e

i

i
[

RR.HH.

ILUSTRACION 26: ORGANIZACION DEL PROYECTO
FUENTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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10.6 Gestiones del Proyecto

Para realizar una correcta Gestion del Proyecto debemos iniciar por definir la
Integracion del Plan de Trabajo (ver ILUSTRACION 27: PLAN DE TRABAJO), mismo que se
encuentra directamente relacionado con la Linea Base del proyecto conformada por la

triple restriccion: Alcance, Costo y Tiempo Fuente especificada no vélida..

INICIO - Acta de Constitucion

PLANIFICACON - Plan para ejecucidn del
proyecto

EJECUCION - Dirigir y gestionar el trabajo

CONTROL - Seguimiento y control del
trabajo

CIERRE - Cierre del Proyecto

ILUSTRACION 27: PLAN DE TRABAJO
FUENTE: (Ledesma, 2019; Ledesma, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Tomando en cuenta la Linea Base del Proyecto, y sus componentes Alcance, Costo
y Tiempo, se debe tomar en cuenta que la ejecucion del proyecto se mide en funcién de
la linea base. El Alcance no da los lineamientos de los entregables del proyecto, el
presupuesto, los ingresos y egresos nos dan las directrices en fusion de los costos, y por
ultimo el cronograma nos brinda la informacion de las actividades que deben realizarse

en qué tiempo.

La Gestion del proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE I”, se realizara aplicando

la metodologia TenStep Fuente especificada no valida., derivada de PMP. A
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continuacion, se enumeran los 10 Areas de Conocimiento del PMBOK, mediante las

cuales se realizara la gestion de este proyecto.

Gestion de la Integracion

Gestion del Alcance
Gestion de Interesados
Gestion del Tiempo

Gestion de los Costos

Gestion de los RR.HH.

Gestion de la Comunicacion

Gestion de Riesgos

Gestion de Adquisiciones

[LUSTRACION 28: GESTION DEL PROYECTO
FUENTE: (Ledesma, 2019; Ledesma, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Del listado de areas se analizara Unicamente las areas de: la Gestion del Alcance, la
Gestion de Interesados, la Gestion de la Comunicacion y, por ultimo, pero no menos
importante, la Gestion de Riesgos, ya que el resto de area se ha revisado, mencionado

y/o analizado a profundidad en capitulos anteriores.

10.6.1 Gestién del Alcance

La Gestion del Alcance nos permite garantizar que se haya incluido todos y cada

uno de los trabajos requeridos para llevar a cabo el proyecto con éxito. Aqui se debe
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mencionar a detalle todas las actividades incluidas para el desarrollo del proyecto, asi

como también se debe especificar que no esta incluido dentro del alcance del proyecto,

de manera que quede por escrito, lo mas claro posible, que se incluye y que no.

Como parte del Alcance y como herramienta principal para la correcta gestién del

alcance se desarrolla el WBS (Work Breackdown Structure), que es la descomposicion

jerarquica de los trabajos que se van a realizar.

Proyecto

"Conjunto Residencial

ALTITUDE I"

1. Etapa de Inicio

2. Etapa de
Planificacion

1.1 Adquisicion del
Terreno

1.2 Disefio Preliminar

1.3 Presupuesto
Referencial

1.4 Prefactibilidad
Financiea

1.5 Estudio de
Mercado

1.6 Plan de Negocios

2.1 Estudio de Suelos

2.2 Disefio
Arquitectonico

2.3 Disefio
Estructural

2.4 Disefio Electrico

2.5 Disefio
Hidrosanitario

2.6 Aprobaciones,
Licencias y Permisos

2.7 Comercializacion

[LUSTRACION 29: WBS
FueNnTE: (Ledesma, 2019; Ledesma, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

3. Etapa de Ejecucién

3.1 Trabajos
Preliminares

3.1.1 Desalojo y
Limpieza

3.1.2 Excavaciones

3.1.3 Cerramiento y
Guardiania

3.2.1 Estructura
3.2.2 Mamposteria
3.2.3 Instalaciones

Hidrosanitarias
3.2.4 Instalaciones

Eléctricas
3.2.5 Instalaciones
Especiales

3.2.6 Enlucidos

3.3 Acabados

3.3.1 Revestimientos

3.3.2 Ventaneria

3.3.3 Pinturay
Recubrimientos

3.3.4 Carpinterias y
Mobiliario

3.3.5 Instalaciones
Sanitarias

3.3.6 Instalaciones
Mecanicas (equipos)

3.3.7 Pisos

3.3.8 Obras
Exteriores

3.3.9 Limpieza y
Desalojos

4. Etapa de
Promocién

4.2 Ventas

4.3 Cobranzas

4.4 Escrituracion

5. Etapa de Entrega 'y

Cierre

5.1 Liquidaciones

5.2 Temas Legales

5.3 Entrega Final
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10.6.2 Gestion de Interesados

La gestion de los Interesados, como lo menciona el PMBOK es primordial realizarla
de una forma minuciosas y muy bien coordinada. En primero lugar se debe identificar a
todos los interesados, todas las personas, instituciones, y/o grupos que se puedan ver

afectados por el desarrollo del proyecto.

Uno de los propositos de la gestidn de los Interesados es la gestion de las
expectativas de todos los interesados, con el fin de entender los requerimientos y evitar

problemas que pueden desembocar en polémicas si no se atienden a tiempo.

Para realizar este trabajo se requiere generar 2 matrices:

1. Identificacion de los interesados y su importancia — se identifica al interesado, se
determina sus expectativas y la importancia que tiene en el proyecto.

2. Evaluacion de la participacién de los interesados — esta se realiza por cada etapa
del proyecto, asignando a cada interesado un nivel de participacion segin su

importancia e impacto en el proyecto.

10.6.3 Gestion de la Comunicacion

La gestion de la Comunicacion debe ser constante y adecuada, para esto es
necesario contar con una planificacion que nos ayude a asegurar el éxito de la gestion.
Este plan debe incluir a todos los interesados, para saber a quién se debe comunicar,
debe especificar qué es lo que se debe comunicar, la via 0 método de comunicacion, la
frecuencia con la cual se realizan los comunicados, y por Gltimo quien es el o los

encargados de realizar los comunicados.

Es asique enla TABLA 65: PLAN DE GESTION DE LA COMUNICACION se presenta un
plan de comunicacion, que se utiliza como herramienta para lograr el éxito de la gestion

de la comunicacion en el desarrollo del proyecto.
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PLAN DE GESTION DE LA COMUNICACION

DESCRIPCION

IDENTIFICACION DE LOS
INTERESADOS

DEFINICION DE
ACTIVIDADES Y TAREAS

JERARQUIZACION DE LAS
OPCIONES DE
COMUNICACION

GESTION DE LA
COMUNICACION

CONTROL

Encargado: Director del Proyecto

Responsabilidad: Identificar la prioridad de comunicacién
con cada grupo de interés.

Encargado: Director del Proyecto

Responsabilidad: Proveer informacion, que permita
establecer mejoras, soluciones y decisiones adecuadas a
tiempo, por lo cual es fundamental que exista una
comunicacion efectiva.

Encargado: Director del Proyecto

Responsabilidad: Generar una matriz de comunicacién de
las tareas para la toma de decisiones.

Encargado: Director del Proyecto

Responsabilidad: Crear, almacenar, distribuir, recuperary
disponer de la informacion del proyecto a través de juntas
de proyecto.

Encargado: Director del Proyecto

Responsabilidad: Controlar la comunicacién durante todo el
ciclo de vida del proyecto, por lo que se debe asegurar una
comunicacion efectiva para que la informacion sea
transmitida en el momento correcto.

TABLA 65: PLAN DE GESTION DE LA COMUNICACION

FUENTE: (Ledesma, 2019)

ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

10.6.4 Gestion de Riesgos

El plan de gestion de riesgos consiste en la implementacion de métodos de

planificacion para los riesgos identificados del proyecto en curso, el respectivo

seguimiento de los riesgos residuales de dicho proyecto, nuevos riesgos del mismo, y por

ltimo la evaluacion de una solucién ante los nuevos riesgos encontrados.

PLAN DE GESTION DE RIESGOS

ACCION

DESCRIPCION

IDENTIFICACION DE
RIESGOS

ANALISIS DE RIESGOS

Encargado: Director del Proyecto
Responsabilidad: Evaluar los riesgos y definir el proyecto.

Encargado: Director del Proyecto
Responsabilidad: Realizar una matriz de analisis cualitativo y
cuantitativo de los riesgos.
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e Encargado: Director del Proyecto

RESPUESTA A LOS e Responsabilidad: Implementar planes para administrar
RIESGOS riesgos: estrategias, planes de accién de contingencia, entre
otros.

e Encargado: Director del Proyecto

e Responsabilidad: Realizar evaluaciones periddicas de los
riesgos identificados y de los que puedan surgir durante el
ciclo de vida del proyecto.

MONITOREO

TABLA 66: PLAN DE GESTION DE RIESGOS
FUENTE: (Ledesma, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Una vez presentado el plan de gestion de riesgos que se implementara en el
proyecto, se presentan los riesgos que han sido detectados en el proyecto, ayudados de

la siguiente tabla donde se define los niveles de riesgo (alto, medio y bajo):

PROBABILIDAD

IMPACTO

MEDIA ALA

PRECAUCION

BAJA
MEDIA
ALTA

PRECAUCION

PRECAUCION

TABLA 67: MATRIZ NIVEL DE RIESGO
FUENTE: (Ledesma, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

RIESGO NIVEL

Riesgo pais: Se toma en cuenta este literal, debido a que el Ecuador
es susceptible a variaciones en cuanto a gobierno, alza de precios,
inflacion, y otras alteraciones que contribuyen al crecimiento del
riesgo pais.

Cambios en la legislacion: Creacidn y/o aprobacion de nuevas leyes
que afecten el sector inmobiliario y de la construccién.

Inestabilidad politica y econémica en el pais. MEDIO / PRECAUCION



Cambio de costos dentro de los rubros que contienen acero y
hormigdn, debido a que estos incrementos pueden representar
grandes variaciones en el presupuesto de obra.

Incumplimiento por parte de los proveedores o subcontratistas en
proveer materiales, servicios y/o equipos en el tiempo estipulado

Realizar cambios importantes al alcance del proyecto, mismos que
puedan generar retrasos en el cronograma o cambios en el
presupuesto.

Desastres naturales: tales como la reactivacion del Volcdn Cotopaxi.

Hurto, robo y altercados en el proyecto que afecte al proceso de
construccion.

Accidentes dentro del proceso de construccién, ya sea en
trabajadores directos o miembros del equipo de subcontratistas.

Falta de personal capacitado y calificado para realizar actividades
especificas de manera adecuada, lo cual podria incurrir en retrasos
al cronograma

TABLA 68: CATEGORIZACION DE RIESGOS
FUENTE: (Ledesma, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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MEDIO / PRECAUCION

MEDIO / PRECAUCION

MEDIO / PRECAUCION

MEDIO / PRECAUCION

A continuacion, se presenta un plan de accién y contingencia en caso de que

alguno de estos riesgos llegue a convertirse en realidad.

RIESGO NIVEL

Contar con una estructura comercial que

Inestabilidad politica y econédmica en el pais.

proyecto.

sea flexible, lo cual permitird incorporar
estrategias requeridas durante la vida del

Cambio de costos dentro de los rubros que Asignacidn de porcentaje de imprevistos al
contienen acero y hormigdn, debido a que estos presupuesto (2% de los costos directos).
incrementos pueden representar grandes Contratos de construccién que cubran al

variaciones en el presupuesto de obra. promotor.



Incumplimiento por parte de los proveedores o
subcontratistas en proveer materiales, servicios
y/o equipos en el tiempo estipulado

Realizar cambios importantes al alcance del
proyecto, mismos que puedan generar retrasos
en el cronograma o cambios en el presupuesto.

Desastres naturales: tales como la reactivacion
del Volcan Cotopaxi.

Hurto, robo y altercados en el proyecto que
afecte al proceso de construccion.

Accidentes dentro del proceso de construccién,
ya sea en trabajadores directos o miembros del
equipo de subcontratistas.

Falta de personal capacitado y calificado para
realizar actividades especificas de manera
adecuada, lo cual podria incurrir en retrasos al
cronograma

TABLA 69:PLAN DE CONTINGENCIA DE RIESGOS
FUENTE: (Ledesma, 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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Elaborar contratos claros y especificos
donde consten las condiciones de sancion
en caso de incumplimiento. Ademas de
revisiones constantes a los requisitos de
calidad.

Analisis profundo del impacto en el
presupuesto, cronograma y esfuerzo.

Campafia de socializacion de las Zonas
Seguras, sobre la cual se desarrolla el
proyecto.

Manejo de politicas claras sobre incidentes,
socializacién y capacitaciones constantes
sobre el reglamento interno de Ia
constructora.

Exigir y capacitar al equipo de trabajo a usar
el EPP (Equipo de Proteccion Personal)
adecuado y completo, y cumplir con los
procedimientos de simulacros.

Realizar capacitaciones constantes al
personal, tanto en el dmbito profesional
como en el personal.
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10.7 Conclusiones

En funcion del andlisis de la Gestidn del Proyecto se concluye lo siguiente:

e Acta de Constitucion: Se define las detalladamente los entregables del

proyecto, asi como las limitaciones de trabajo.

e Gestion del Alcance: Se desarrolla la linea base, se definen los entregables,

se desarrolla el WBS como herramienta principal. Se definen los paquetes
de trabajo, se define la triple restriccion.

e Gestion de Interesados: se marca los lineamientos para la identificacion de

los interesados, y poder gestionar las expectativas de cada uno.

e Gestion de la Comunicacion: se cuenta con un plan de comunicacién claro

y especifico, con el cual se puede manejar la gestién de la comunicacion de
forma clara y adecuada.

e Gestion de Riesgos: se identifican los riesgos a los que el proyecto se

encuentra expuesto, se analiza la probabilidad de que estos ocurran, y se

crea un plan de contingencia en caso de que alguno de estos ocurra.

En conclusion, se cuenta con un Plan completo para la correcta Gestion del desarrollo
del Proyecto “Conjunto Habitacional ALTITUDE |I”, aplicando adecuadamente la

metodologia del PMI y TenStep.
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CAPITULO Xl

¢ QUE PODEMOS HACER MEJOR?
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11 ¢QUE PODEMOS HACER MEJOR?

11.1 Introduccién

Una vez analizada y evaluada la informacion del proyecto “Conjunto Habitacional
ALTITUDE I”, se concluye que el proyecto es viable, sin embargo, se realizan
simulaciones de escenarios con el fin de encontrar puntos de mejora, ya sea como aporte

al esquema financiero, como al cronograma, plan de ventas, entre otros.

11.2 Antecedentes

Durante la evaluacion de las distintas variables, se lleg6 a definir que el proyecto es
viable a pesar de ser sensible a variaciones como costo, precio de venta y velocidad de
venta. También se realizé una evaluacion del cronograma y sus costos, y aqui es donde

se encontré la oportunidad de mejora.

Con el propésito de asegurarnos que, en el desarrollo del proyecto, se ha
contemplados todos los puntos importantes y variables, se realizara un incremento al
cronograma para incorporar la fase de cierre que no fue contemplada en el desarrollo

anterior.

Con este cambio se realiza un nuevo analisis financiero para determinar el impacto
de este incremento en el proyecto, y de esta manera tener informacion lo mas cercana a

la realidad dentro de lo posible.
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11.3 Cronograma

Para este analisis partimos del cronograma que es nuestra base para generar el
andlisis de todas las variables que se ven afectadas por este cambio, esto lo realizaremos

haciendo una comparacién entre el cronograma original y el propuesto como mejora.

PERIODO U 4 b 5 9 U 4 b

1/2|3(4|5/6 | 7|8 ]9

102]3[als]6|7]8]09
PROMOCION Y VENTAS
102[3]4]s] 6|78 ]9]10]11]12

TABLA 70: CRONOGRAMA GENERAL DEL PROYECTO - ORIGINAL
FUENTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

PERIODC [ 4 D 5 9 0 4 b o

112 |3(4|5/6|7]|8]09

1123 |4 |5|6|7|8]|9
PROMOCION Y VENTAS
112 |3 4|5/6|7|8(9/10(11(12|13|14|15|16|17 |18

TABLA 71: CRONOGRAMA GENERAL DEL PROYECTO - PROPUESTA
FUeNTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

En la propuesta de mejora se contempla el hecho de que, después de realizar el
estudio de mercado se determind una velocidad de venta de 1,5 casas por mes, tomando
en cuenta que el proyecto ofrece treinta (30) casas, se necesita contar con un periodo de
veinte (20) meses para la fase de promocion y ventas, sin embrago, se propone un

incremento de dos (2) meses mas al proyecto, con un total de dieciocho (18) meses con,
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el fin de evitar un mayor incremento en los costos. Por esta razon es necesario disefar

una campana de ventas mas agresiva para acelerar la velocidad de ventas.

Ademas, se incluye la incorporacion de la fase de cierre, para la cual se estima un
periodo de cinco (5) meses, que inician a partir de la terminacién de la primera etapa (mes
13 del proyecto). Esta fase incluye actividades de gestion de entrega y cierre del proyecto,
pero ademas se contemplan todas las actividades y gastos de administracién, seguridad,
mantenimiento, servicios basicos, hasta que el proyecto llegue al 55% de entrega, que

cuando la ley permite el traspaso formal de la Propiedad Horizontal.

11.4 Analisis de Costos

Una vez ajustado el cronograma a la nueva situacion del proyecto, procedemos a
verificar y ajustar los costos del proyecto ya que, al incrementar faces y tiempos, se debe
contemplar el incremento de los costos de estas fases. Se plante un incremento a los

costos indirectos Unicamente.

RESUMEN DE COSTOS — PROYECTO ORIGINAL

DESCRIPCION COSTO INCIDENCIA
T S 77TV
COSTOS INDIRECTOS $593.702,15 16%
"FTERRENT “FF" 8= o= o= o= o= o= «=5580.000,0077 “= == 16% | J
COSTO TOTAL $3.719.553,21 100%
TABLA 72: RESUMEN DE COSTOS — PROYECTO ORIGINAL
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
DESCRIPCION COSTO INCIDENCIA
COSTOS DIRECTOS 2.545.955,47 68%
COSTOS INDIRECTOS $611.552,15 16% |
TTTERRENG 7 7 T e e i esg0.000,000 T T 16% 'J
COSTO TOTAL $3.737.507,63 100%

TABLA 73: RESUMEN DE COSTOS — PROYECTO PROPUESTA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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RESUMEN DE COSTOS - PROPUESTA

B COSTOS DIRECTOS  m COSTOS INDIRECTOS  m TERRENO COSTO TOTAL

ILUSTRACION 30: RESUMEN DE COSTOS - PROPUESTA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Podemos observar que la incidencia es minima en cuanto al incremento de costos,
con una diferencia en los Costos Indirectos de $17.850 USD. A continuacion,

presentamos el detalle de los Costos Indirectos para la debida justificacion del incremento.

RESUMEN COSTOS INDIRECTOS - PROPUESTA ‘

DESCRIPCION COSTO TOTAL % EN PRESUPUESTO

PLANIFICACION $39.070,00 6%

PERMISOS Y LICENCIAS $54.650,00 9%

EJECUCION $144.476,09 24%

PROCESOS ADMINISTRATIVOS $292.564,85 48%
Ewlﬂ"“”’}‘g}w'%{“”iﬁﬁ

- CIERRE $17.500,00 3%
CmeRevistos  smee 2% |

TABLA 74: RESUMEN COSTOS INDIRECTOS - PROPUESTA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

Se observa el incremento de $17.500,00 USD por el nuevo rubro, y el monto porcentual
en el rubro de imprevistos $350,00 USD, el cual es directamente proporcional (2%) al

monto total de los costos indirectos.
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11.4.1 Relacién Costo por m?
Igualmente se observa un incremento minimo en cuanto al costo por metro

cuadrado de construccion, lo cual permite que el proyecto se pueda mantener dentro de

los pardmetros de Vivienda VIP.

Como se observa en las tablas TaeLa 75: RELACION COSTOS POR M2 - PROYECTO ORIGINAL Y
TaABLA 76: RELACION CosTOS POR M2 - PropUESTA la diferencia en el incremento del costo por
metro cuadrado (m?) es de $4,00 USD por m? de area util. Que, en comparacién a los
beneficios de contar con un cronograma completo y mas cercano a la realidad, es casi

imperceptible.

RELACION COSTOS POR m? - PROYECTO ORIGINAL

e AREAUTIL  AREA BRUTA AREA A
(m?) (m?) ENAJENAR (m?3)
COSTO TOTAL $3.719.553 $790 $671 $568 |
COSTOS DIRECTOS  $2.545851  $541 i - - et - .-
COSTOS INDIRECTOS $593.702 $126 $107 $91
COSTO TERRENO $580.000 $123 $105 $89

TABLA 75: RELACION COSTOS POR M2 - PROYECTO ORIGINAL
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

RELACION COSTOS POR m? - PROPUESTA

GG AREAUTIL  AREA BRUTA AREA A
(m?) (m?) ENAJENAR (m?)

CANTIDAD 4708,22 5543,83 6543,66

Ve gy gem oees mam  mmn s aa aa o o o o T
COSTO TOTAL $3.737.508 $794 $674 $571 |

COSTOS DIRECTOS $2.545.955 $541 $459 $389
COSTOS INDIRECTOS $611.552 $130 $110 $93
COSTO TERRENO $580.000 $123 $105 $89

TABLA 76: RELACION COSTOS POR M2 - PROPUESTA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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11.5 Analisis de Ventas

Se presenta un nuevo cronograma de ventas, en funcién de la propuesta de
incorporar tiempo a la fase de planificacion, e incorporar la fase de cierre, lo que nos
permita contar con los dieciocho (18) meses necesarios para realizar las ventas segun la

velocidad de venta que nos da el estudio de mercado.

INGRESOS POR VENTAS MENSUALES vs ACUMULADOS

2500000 5000000
4500000

2000000 4000000
3500000

1500000 3000000
2500000

1000000 2000000
1500000

500000 1000000
500000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
mmmm TOTAL VENTAS MENSUALES e TOTAL VENTAS ACUMULADS
GRAFICO 46: INGRESOS POR VENTAS MENSUALES VS ACUMULADOS - ORIGINAL
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
INGRESOS POR VENTAS MENSUALES vs ACUMULADOS -
PROPUESTA

1200000 5000000
4500000

1000000 4000000
800000 3500000
3000000

600000 2500000
2000000

400000 1500000
200000 1000000
500000

0 - 0

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
mmmm TOTAL VENTAS MENSUALES e TOTAL VENTAS ACUMULADS

GRAFICO 47: INGRESOS POR VENTAS MENSUALES VS ACUMULADOS - PROPUESTA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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VENTAS Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 13 Mes 14 Mes 16 Mes 17 Mes 18
1 7 $8467,08 $2.11677 $211677 $2.11677  $2.116,77 ©$2.116,77 $2.116,77  $2.116,77  $2.116,77 $29.634,77 $29.634,77 © $84.670,77
o 2 4 $8.467,08 $2.419,16 $2.419,16  $2.419,16  $2.419,16 = $2.419,16  $2.419,16  $2.419,16 $29.634,77 $29.634,77 \ $84.670,77
8 3 $8.467,08 $2.822,36  $2.822,36  $2.822,36  $2.822,36  $2.822,36  $2.822,36 $29.634,77 $29.634,77 1 $84.670,77
= 4 | $8.467,08  $3.386,83  $3.386,83  $3.386,83  $3.386,83  $3.386,83 $29.634,77 $29.634,77 I $84.670,77
o) 5 | $8.467,08  $4.233,54  $4.233,54  $4.233,54  $4.233,54 $29.634,77 $29.634,77 | $84.670,77
‘é’ 6 | $8.467,08  $5.644,72  $5.644,72  $5.644,72 $29.634,77 $29.634,77 I $84.670,77
- C<> 70 $8.467,08  $8.467,08  $8.467,08 $29.634,77 $29.634,77 L $84.670,77
3 3 8 | $8.467,08  $16.934,15 $29.634,77 $29.634,77 L $84.670,77
= s f $8.467,08 $38.101,85 $38.101,85 L $84.670,77
= 1 $8.855,90 $84.131,03 $84.131,03 " $177.117,96
- 2 $8.855,90 $84.131,03 $84.131,03 ’ $177.117,96
= 3 I $8.855,90 $84.131,03 $84.131,03 $177.117,96
g 4 : $8.855,90 $84.131,03 $84.131,03 ) $177.117,96
q 5 $8.855,90 $84.131,03 $84.131,03 F $177.117,96
o 6 | $8.855,90 $84.131,03 $84.131,03 r $177.117,96
< 7 © $8.855,90 $84.131,03 $84.131,03 I $177.117,96
- g $8.855,90 $84.131,03 $84.131,03 r $177.117,96
9 N $8.855,90 $84.131,03 $84.131,03 . 7 $177.117,96
- 9 Ve 4.590,00 1.530,00 1.530,00 1.530,00 1.530,00 1.530,00 1.530,00 $16.065,00 $16.065,00 $45.900,Q0
3 10 / 4.590,00 1.836,00 1.836,00 1.836,00 1.836,00 1.836,00 $16.065,00 $16.065,00 $45.900,00\
g 11 ( 4.590,00 2.295,00 2.295,00 2.295,00 2.295,00 $16.065,00 $16.065,00 $45.900,00
9 12 4.590,00 3.060,00 3.060,00 3.060,00 $16.065,00 $16.065,00 $45.900,00
S 13 | 4.590,00 4.590,00 4.590,00 $16.065,00 $16.065,00 $45.900,00
% 14 I 4.590,00 9.180,00 $16.065,00 $16.065,00 $45.900,00
m | < 15 | 4.590,00 $16.065,00 $16.065,00 $36.720,00
5| 7° 16 | $4.590,00 $4.590,00 $9.180,00
> 9 [ 13.499,10 $128.241,45  $128.241,45 $269.982,00 |
N ® 10 | 13.499,10 $128.241,45  $128.241,45 $269.982,00 |
8 11 | 13.499,10 $128.241,45  $128.241,45 $269.982,00
S 12 | 13.499,10 $128.241,45  $128.241,45 $269.982,00
a 13 13.499,10 $128.241,45  $128.241,45 $269.982,00
‘2 14 I 13.499,10 $128.241,45  $128.241,45 $269.982,00
= 15 \ 13.499,10 $128.241,45  $128.241,45 $269.982,00’\
16 \ - $0,00
TOTAL VENTAS T : e g frdmsdisis st advedadivd adweddifin sl vadbedbvsdiey el
MENSUALES $17.322,97 $19.439,74 $21.858,91 $24.681,27  $46.157,20  $51.920,74  $59.401,45  $70.163,53  $90.157,68  $31.400,10 $1.072.939,39  $1.032.359,29  $1.014.735,15 $1.014.735,15  $4.567.272,58
Z‘gﬁﬁt‘j’f"\\ggz $17.322,97 $36.762,72  $58.621,63 $83.302,90 $129.460,09 $181.380,83  $240.782,29 $310.945,82 $401.103,50 $432.503,60 $1.505.442,99  $2.537.802,28  $3.552.537,43  $4.567.272,58

TABLA 77: CRONOGRAMA VALORADO INGRESOS POR VENTAS - PROPUESTA
FUENTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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Como se observa en la TABLA 77: CRONOGRAMA VALORADO INGRESOS POR
VENTAS - PROPUESTA, al incrementar el tiempo en el cronograma, ademas de contemplar
tiempos mas cercanos a la realidad, los ingresos se encuentran mejor distribuidos,
aportando fluidez al proyecto y al flujo de caja. Esta diferencia se puede evidenciar
claramente al realizar la comparacién del flujo de caja inicial de dieciséis (16) meses vs el

flujo de caja propuesto con un cronograma de dieciocho (18) meses.

FLUJO DE CAJA
INGRESOS ACUMULADOS VS EGRESOS ACUMLADOS

$5.000.000,00
$4.000.000,00
$3.000.000,00
$2.000.000,00
$1.000.000,00
$0,00
-$1.000.000,00
-$2.000.000,00
-$3.000.000,00

9 10 11 12 13 16

e INGRESOS =~ === EGRESOS  =====FLUJO DE CAJA

GRAFICO 48: FLUJO DE CAJA — PROYECTO ORIGINAL
FUENTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019

FLUJO DE CAJA
INGRESOS ACUMULADOS VS EGRESOS ACUMULADOS

$5.000.000,00
$4.000.000,00
$3.000.000,00
$2.000.000,00
$1.000.000,00
$0,00
-$1.000.000,00
-$2.000.000,00
-$3.000.000,00
-$4.000.000,00

8 9 10 11 12 13 14 15 17 18

e INGRESOS @ EGRESOS =~ === FLUJO DE CAJA

GRAFICO 49: FLUJO DE CAJA - PROPUESTA
FUeENTE: (AEH Contrucciones S.A., 2019)
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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11.6 Valoracion Final del Proyecto

En conclusién, como se observa en la TABLA 78: RESUMEN DE RESULTADOS —
PROYECTO ORIGINAL VS PROPUESTA, existe una variacion del 1% en cuanto a los costos
al momento de incrementar los dos (2) meses adicionales al cronograma, obteniendo asi
una reduccion del -0,65% en el Marge Efectivo y un -4,59% en la Rentabilidad del

promotor.

Pero a su vez obtenemos informacion financiera mucho mas real y cercana a la

realidad, obteniendo un VAN de $473.674 USD sobre una inversion total apalancada de

$3.800.871,00.

- PROYECTO PROYECTO
COMPONENTES ORIGINAL (16 | PROPUESTO (18 DIFERENCIA
MESES) MESES)
$4.567.273 $4.567.273 30
$3.771.185 $3.800.871 $29.686 1%
$796.087 $766.402 -$29.686 | -4%
17,43% 16,78% -0,65% | 4%
16% 16% 1% 4%
7% 10% 3% 39%
21% 20% A% -4
19% 18% A% 4%
$1.792.427 $1.924.580|  $132.153| 7%
44,41% 39,82% -4,59% | -10%
37% 34% 3% 9%
VAN $555.744 $473.674 -$82.070 | -15%

TABLA 78: RESUMEN DE RESULTADOS — PROYECTO ORIGINAL VS PROPUESTA
ELABORADO POR: MARIA JOSE ORTIZ G. MDI 2019
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ANEXO 1. Ficha de Analisis de Mercado — PRY001
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FICHA DE ANALISIS DE MERCA

Revistas:
TV/Radio:
Ferias de Vivienda:

NUMERO DE PROYECTO: PRY-001 FECHA: 20 de abril de 2019
ELABORADO POR: Maria José Ortiz G. NOMBRE DEL PROYECTO ALTITUDE 1
FOTOGRAFIA / ILUSTRACION DATOS DEL PROYECTO
Tipo del Producto: Casas - Departamentos - Locales Comerciales
Tipo de Vivienda: Casas y Departamentos
Area M2: 95 m2
Precio: $90.000,00
Precio/M2: $947,37
Direccién: Luis Felipe Borja y Charles Darwin
Promotor: Hormiconcretos
Contacto: Miriam Espinoza
Teléfono 098-956-7190
E-mail
Pagina web:
UBICACION EL SECTOR DETALLES DEL PROYECTO
Calle Principal: Luis Felipe Borja Avance de Obra (%): 0%
Calle Secundaria: Charles Darwin Veredas: v
5 Barrio: La Armenia Sala Comunal: v
l Parroquia: Conocoto Area Verde: v
Cantén: Quito Guardiania:
‘ = Ciudad: Quito Parqueadero de visitas: v
Provincia: Pichincha Area BBQ:
Q Sector Residencial: v Psicina Cubierta:
o Q Sector Comercial: v Psicina Descubierta:
Sector Industrial: Gimnacio:
Areas Himedas:
Zona de Mascotas:
Manejo de Residuos:
Tipo de vias Asfalto
Recoleccién de Basura:
Fuentes de Agua:
Otros:
SERVICIOS ACABADOS DETALLES DEL PRODUCTO
econdmico (eco) - estandar (std) - de lujo (luj)
Zonificacion: Residencial Tipo de pisos area social: Porcelanato (eco) Numero de pisos: 3
Actividad Predominante: Residencial Tipo de pisos drea privada: Piso flotante (eco) Numero de habitaciones: 3
Poblaciones cercanas: Conocoto Tipo de pisos dreas humedas: Ceramica (eco) Numero de bafios: 4
Recreacion: v Tipo de griferia: Tipo de cocina: Tradicional
Culto: v Tipo de sanitarios: Cuenta con patio: v
Unidades Educativas: v Tipo de muebles: MDF (eco) Cuarto de lavado: v
Centros Financieros: v Tipo de recubrimiento paredes: Empaste / Pintura (eco) Sala de estar: v
Centros de Salud: v Mesones cocina: Granito (eco) Estudio:
Supermercados: v Mesones baiio: Granito (eco) Balcén: v
Transporte Publio: v Tipos de puertas: MDF (eco) lluminacién natural: v
Perfilaria en ventanas: Aluminio (eco) Doble muro o adosado:
P dero: v
VENTAS PUBLICIDAD FINANCIAMIENTO
Total de productos a la venta: 30(Casa Modelo: Precio: $90.000,00
Productos disponibles: 30|Rétulos: Reserva: $500,00
Productos vendidos: Prensa: Entrada: 5%
Fechad io de venta: Volanteo: Saldo Financiado: 95%
Fecha de inicio del proyecto: Vendedores: Cuotas desde: $500,00
Fecha de entrega del proyecto: Sala de Ventas: Crédito BIESS: v
Pagina web: Crédito VIP: v
Corredor Inmobil Crédito Directo:
Redes Sociales Plazo Méximo: 25 afios

OBSERVACIONES
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ANEXO 2. Ficha de Anélisis de Mercado — PRY002

FICHA DE ANALISIS DE MERCA|

NUMERO DE PROYECTO: PRY-002 FECHA: 20 de abril de 2019
ELABORADO POR: Maria José Ortiz G. NOMBRE DEL PROYECTO MIRADOR DEL VALLE
FOTOGRAFIA / ILUSTRACION DATOS DEL PROYECTO
Tipo del Producto: Departamentos
Tipo de Vivienda: Departamentos
Area M2: 53 m2
Precio: $66.200,00
Precio/M2: $1.249,06
Direccién: Agustin Franco S/N
Promotor: Construecuador S.A.
Contacto: Jorge Carrera
Teléfono 098-703-6245
E-mail jcarrera@construecuador.com.ec
= E Pégina web: www.construecuador.com.ec
UBICACION EL SECTOR DETALLES DEL PROYECTO
Calle Principal: Agustin Franco Avance de Obra (%): 100%
Calle Secundaria: Carlos Bustamante Pérez  |Veredas: v
Q Barrio: La Armenia Sala Comunal: v
Parroquia: Conocoto Area Verde: v
Cantén: Quito Guardiania: v
ALBERTC € conocoTo . |Ciudad: Quito Parqueadero de visitas: v
Provincia: Pichincha Area BBQ:
Sector Residencial: v Psicina Cubierta:
ot Sector Comercial: Psicina Descubierta:
ARMEN A Sector Industrial: Gimnacio:
Y Areas Humedas:
Zona de Mascotas:
Manejo de Residuos:
Tipo de vias Asfalto / Adoquin
Recoleccién de Basura:
Fuentes de Agua: v
Otros:
SERVICIOS ACABADOS DETALLES DEL PRODUCTO
econémico (eco) - estandar (std) - de lujo (luj)
Zonificacién: Tipo de pisos area social: Porcelanato (eco) Numero de pisos: 3
Actividad Predominante: Residencial Tipo de pisos drea privada: Porcelanato (eco) Numero de habitaciones: 3
Poblaciones cercanas: Guangopolo  [Tipo de pisos areas himedas: Ceramica (eco) Numero de bafios: 2
Recreacion: v Tipo de griferia: Birgs (eco) Tipo de cocina: Americana
Culto: v Tipo de sanitarios: Brigs (eco) Cuenta con patio: Sélo la primera planta
Unidades Educativas: v Tipo de muebles: MDF (eco) Cuarto de lavado: v
Centros Financieros: v Tipo de recubrimiento paredes: Empaste / Pintura (eco) Sala de estar:
Centros de Salud: v Mesones cocina: Granito (eco) Estudio:
Supermercados: v Mesones bafio: Granito (eco) Balcén:
Transporte Publio: v Tipos de puertas: MDF (eco) Illuminacién natural: v
Perfilaria en ventanas: Aluminio (eco) Doble muro o adosado:
Parqueadero: v
VENTAS PUBLICIDAD FINANCIAMIENTO
Total de productos a la venta: 60 Casa Modelo: v Precio: $66.200,00
Productos disponibles: 24 Rétulos: v Reserva: $500,00
Productos vendidos: 36 Prensa: v Entrada: 5%
Fecha de inicio de venta: Volanteo: v Saldo Financiado: 95%
Fecha de inicio del proyecto: Vendedores: v Cuotas desde: $500,00
Fecha de entrega del proyecto: Sala de Ventas: v Crédito BIESS: v
Pagina web: v Crédito VIP:
Corredor Inmobiliario: Crédito Directo:
Redes Sociales v Plazo Maximo: 20 afios
Revistas:
TV/Radio:
Ferias de Vivienda: v
OBSERVACIONES




ANEXO 3. Ficha de Analisis de Mercado — PRY003

DE AN

LISIS DE MERCADO

NUMERO DE PROYECTO: PRY-003 FECHA: 20 de abril de 2019
ELABORADO POR: Marfa José Ortiz G. NOMBRE DEL PROYECTO JIREH 2
FOTOGRAFiA / ILUSTRACION DATOS DEL PROYECTO
Tipo del Producto: Casas
Tipo de Vivienda: Casas
Area M2: 134 m2
Precio: $125.000,00
Precio/M2: $932,84
Direccién: Luis Felipe Borja y Charles Darwin
Promotor: Arisan
Contacto:
Teléfono 098-450-4649 / 02-207-8337
E-mail
Pagina web:
UBICACION EL SECTOR DETALLES DEL PROYECTO
Calle Principal: Luis Felipe Borja Avance de Obra (%): 30%
Calle Secundaria: Charles Darwin Veredas: v
Barrio: La Armenia Sala Comunal: v
Parroquia: Conocoto Area Verde: v
Cantén: Quito Guardiania: v
L) Ciudad: Quito Parqueadero de visitas: v
Provincia: Pichincha Area BBQ:
Sector Residencial: v Psicina Cubierta:
Sector Comercial: Psicina Descubierta:
Sector Industrial: Gimnacio:
Areas Himedas:
Zona de Mascotas:
25 G o1 Manejo de Residuos:
SISEDLD, i\ Tipo de vias Asfalto
H Recoleccién de Basura:
3 Fuentes de Agua:
Otros:
SERVICIOS ACABADOS DETALLES DEL PRODUCTO
econdmico (eco) - estandar (std) - de lujo (luj)
Zonificacion: Residencial Tipo de pisos area social: Porcelanato (eco) Numero de pisos: 3
Actividad Predominante: Residencial Tipo de pisos drea privada: Porcelanato (eco) Numero de habitaciones: 3
Poblaciones cercanas: Conocoto Tipo de pisos areas himedas: Ceramica (eco) Numero de bafios: 4
Recreacion: v Tipo de griferia: Brigs (eco) Tipo de cocin: Tradicional
Culto: v Tipo de sanitarios: Brigs (eco) Cuenta con p: v
Unidades Educativas: v Tipo de muebles: MDF (eco) Cuarto de lavado: v
Centros Financieros: v Tipo de recubrimiento paredes: Empaste / Pintura (eco) Sala de estar: v
Centros de Salud: v Mesones cocina: Granito (eco) Estud v
Supermercados: v Mesones bafio: Granito (eco) Balco v
Transporte Publio: v Tipos de puertas: MDF (eco) lluminacién natural: v
Perfilaria en ventanas: Aluminio (eco) Doble muro o adosado: Adosado
P d 3
VENTAS PUBLICIDAD FINANCIAMIENTO
Total de productos a la venta: Casa Modelo: Precio: $125.000,00
Productos disponibles: Rétulos: v Reserva: $3.000,00
Productos vendidos: Prensa: Entrada: 30%
Fecha de inicio de venta: Volanteo: v Saldo Financiado: 70%
Fecha de inicio del proyecto: Vendedores: Cuotas desde: $850,00
Fecha de entrega del proyecto: Sala de Ventas: Crédito BIESS: v
Pagina web: Crédito VIP:
Corredor Inmobili Crédito Directo:
Redes Sociales Plazo Maximo: 25 afios

Revistas:
TV/Radio:
Ferias de Vivienda:

OBSERVACIONES




ANEXO 4. Ficha de Analisis de Mercado — PRY004

DE AN

LISIS DE MERCADO

NUMERO DE PROYECTO: PRY-004 FECHA: 20 de abril de 2019
ELABORADO POR: Maria José Ortiz G. NOMBRE DEL PROYECTO QUINDE REAL
FOTOGRAFiA / ILUSTRACION DATOS DEL PROYECTO
- Tipo del Producto: Conjunto de Casas
Tipo de Vivienda: Casas
Area M2: 150 m2
Precio: $151.000,00
Precio/M2: $1.006,67
Direccién: Cesar Dévila y Charles Darwin
Promotor: Proinmobiliaria
Contacto: Diego Garcia
Teléfono 098-450-4649 / 02-207-8337
E-mail
Pagina web:
UBICACION EL SECTOR DETALLES DEL PROYECTO
Calle Principal: Cesar Davila Avance de Obra (%): 0%
Calle Secundaria: Charles Darwin Veredas: v
Barrio: La Armenia Sala Comunal: v
Q Parroquia: Conocoto Area Verde: v
Cantén: Quito Guardiania: v
@ Q ° Ciudad: Quito Parqueadero de visitas: v
= Q Provincia: Pichincha Psicina Cubierta:
Sector Residencial: v Psicina Descubierta:
Sector Comercial: Gimnacio:
Sector Industrial: Areas Himedas:
Zona de Mascotas:
Area BBQ
Manejo de Residuos:
Tipo de vias Asfalto
Recoleccién de Basura:
Fuentes de Agua:
Otros:
SERVICIOS ACABADOS DETALLES DEL PRODUCTO
econdmico (eco) - estandar (std) - de lujo (luj)
Zonificacion: Residencial Tipo de pisos area social: Porcelanato (eco) Numero de pisos: 3
Actividad Predominante: Residencial Tipo de pisos drea privada: Piso flotante (eco) Numero de habitaciones: 3
Poblaciones cercanas: Conocoto Tipo de pisos areas himedas: Ceramica (eco) Numero de bafios: 2
Recreacion: v Tipo de griferia: Tipo de cocin: Tradicional
Culto: v Tipo de sanitarios: Cuenta con p: v
Unidades Educativas: v Tipo de muebles: MDF (eco) Cuarto de lavado: v
Centros Financieros: v Tipo de recubrimiento paredes: Empaste / Pintura (eco) Sala de estar:
Centros de Salud: v Mesones cocina: Granito (eco) Estud v
Supermercados: v Mesones bafio: Granito (eco) Balco v
Transporte Publio: v Tipos de puertas: MDF (eco) lluminacién natural: v
Perfilaria en ventanas: Aluminio (eco) Doble muro o adosado:
P d v
VENTAS PUBLICIDAD FINANCIAMIENTO
Total de productos a la venta: 6 Casa Modelo: Precio: $151.000,00
Productos disponibles: 3 Rétulos: v Reserva: $500,00
Productos vendidos: 3 Prensa: Entrada: 5%
Fecha de inicio de venta: Volanteo: v Saldo Financiado: 95%
Fecha de inicio del proyecto: Vendedores: Cuotas desde: $500,00
Fecha de entrega del proyecto: Sala de Ventas: Crédito BIESS: v
Pagina web: Crédito VIP: v
Corredor Inmobili Crédito Directo:
Redes Sociales Plazo Maximo: 20 afios
Revistas:
TV/Radio:
Ferias de Vivienda: v
OBSERVACIONES




ANEXO 5. Ficha de Analisis de Mercado — PRY005

FICHA DE ANALISIS DE ME

NUMERO DE PROYECTO: PRY-005 FECHA: 20 de abril de 2019
ELABORADO POR: Maria José Ortiz G. NOMBRE DEL PROYECTO KRISOL
FOTOGRAFIA / ILUSTRACION DATOS DEL PROYECTO
Tipo del Producto: Conjunto de Casas
Tipo de Vivienda: Casas
Area M2: 125 m2
Precio: $118.000,00
Precio/M2: $944,00
Direccién: Cesar Dévila y Charles Darwin
Promotor: Incamoram
Contacto:
Teléfono 098-792-7556
E-mail info@iconicainmo.com
Pagina web:
UBICACION EL SECTOR DETALLES DEL PROYECTO
Calle Principal: Cesar Davila Avance de Obra (%): 40%
Calle Secundaria: Charles Darwin Veredas: v
Barrio: La Armenia Sala Comunal: 4
Parroquia: Conocoto Area Verde: v
P Cantén: Quito Guardiania: v
" Ciudad: Quito Parqueadero de visitas: v
Provincia: Pichincha Area BBQ:
Sector Residencial: v Psicina Cubierta:
Y Sector Comercial: v Psicina Descubierta:
"’-,_ Sector Industrial: Gimnacio:
% Areas Himedas:
"’4% Zona de Mascotas:
Manejo de Residuos:
Tipo de vias Asfalto
nocoto \ Recoleccién de Basura:
g Fuentes de Agua:
z P Otros:
SERVICIOS ACABADOS DETALLES DEL PRODUCTO
econdmico (eco) - estandar (std) - de lujo (luj)
Zonificacién: Residencial Tipo de pisos area social: Porcelanato (std) Numero de pisos: 3
Actividad Predominante: Residencial Tipo de pisos area privada: Piso flotante (std) Numero de habitaciones: 3
Poblaciones cercanas: Conocoto Tipo de pisos areas humedas: Ceramica (eco) Numero de bafios: 2
Recreacion: v Tipo de griferia: Tipo de cocina: Americana
Culto: v Tipo de sanitarios: Cuenta con patio:
Unidades Educativas: v Tipo de muebles: MDF (eco) Cuarto de lavado: v
Centros Financieros: v Tipo de recubrimiento paredes: Empaste / Pintura (eco) Sala de estar:
Centros de Salud: v Mesones cocina: Granito (std) Estudio: v
Supermercados: v Mesones bafio: Granito (std) Balcon: v
Transporte Publio: v Tipos de puertas: MDF (std) Illuminacién natural: v
Perfilaria en ventanas: Aluminio (std) Doble muro o adosado:
P d v
VENTAS PUBLICIDAD FINANCIAMIENTO
Total de productos a la venta: 5 Casa Modelo: Precio: $118.000,00
Productos disponibles: 2 Rétulos: v Reserva: $5.900,00
Productos vendidos: 3 Prensa: Entrada: 15%
Fecha de inicio de venta: Volanteo: v Saldo Financiado: 85%
Fecha de inicio del proyecto: Vendedores: Cuotas desde: $500,00
Fecha de entrega del proyecto: oct-19 Sala de Ventas: v Crédito BIESS: $94.400,00
Pagina web: Crédito VIP:
Corredor Inmobiliario: v Crédito Directo:
Redes Sociales v Plazo Méximo: 20 afios
Revistas:
TV/Radio:
Ferias de Vivienda: 4

OBSERVACIONES




ANEXO 6. Ficha de Analisis de Mercado — PRY006

FICHA DE ANALISIS DE MERC

Revistas:
TV/Radio:
Ferias de Vivienda:

NUMERO DE PROYECTO: PRY-006 FECHA: 20 de abril de 2019
ELABORADO POR: Maria José Ortiz G. NOMBRE DEL PROYECTO ALDEA BELEN
FOTOGRAF(A / ILUSTRACION DATOS DEL PROYECTO
. . Tipo del Producto: Conjunto de Casas
Tipo de Vivienda: Casas
Area M2: 146 m2
Precio: $150.000,00
o Gl Precio/M2: $1.027,40
4 "l"f.ii’;:.’n‘?lfﬁs’ Direccién: Pedro Avila y Benjamin Carrion
BT A e Comurel Promotor: Nilo Galarza
8 Contacto: Mariana Mejia
Teléfono 099-458-3212
E-mail nilogarciay@gmail.com
Pagina web:
UBICACION EL SECTOR DETALLES DEL PROYECTO
Calle Principal: Pedro Avila Avance de Obra (%): 40%
Calle Secundaria: Benjamin Carrion Veredas: v
Barrio: La Armenia Sala Comunal: v
Parroquia: Conocoto Area Verde: v
9 Cantén: Quito Guardiania: v
@ Ciudad: Quito Parqueadero de visitas: v
b4 Provincia: Pichincha Manejo de Residuos:
3 Sector Residencial: v Tipo de vias Asfalto
Sector Comercial: Recoleccién de Basura:
Sector Industrial: Fuentes de Agua:
SERVICIOS ACABADOS DETALLES DEL PRODUCTO
econdmico (eco) - estandar (std) - de lujo (luj)
Zonificacién: Residencial Tipo de pisos area social: Porcelanato (std) Numero de pisos: 3
Actividad Predominante: Residencial Tipo de pisos area privada: Piso flotante (std) Numero de habitaciones: 3
Poblaciones cercanas: Conocoto Tipo de pisos dreas humedas: Ceramica (eco) Numero de bafios: 3
Recreacion: v Tipo de griferia: Tipo de cocina: Americana
Culto: v Tipo de sanitarios: Cuenta con patio:
Unidades Educativas: v Tipo de muebles: MDF (eco) Cuarto de lavado: v
Centros Financieros: v Tipo de recubrimiento paredes: Empaste / Pintura (eco) Sala de estar:
Centros de Salud: v Mesones cocina: Granito (std) Estudio:
Supermercados: v Mesones bafio: Granito (std) Balcon: v
Transporte Publio: v Tipos de puertas: MDF (std) Illuminacién natural: v
Perfilaria en ventanas: Aluminio (std) Doble muro o adosado:
P d v
VENTAS PUBLICIDAD FINANCIAMIENTO
Total de productos a la venta: 12 Casa Modelo: Precio: $150.000,00
Productos disponibles: 10 Rétulos: v Reserva: $5.900,00
Productos vendidos: 2 Prensa: Entrada: 30%
Fecha de inicio de venta: Volanteo: v Saldo Financiado: 70%
Fecha de inicio del proyecto: jun-18 Vendedores: Cuotas desde:
Fecha de entrega del proyecto: Sala de Ventas: Crédito BIESS:
Pagina web: Crédito VIP:
Corredor Inmobiliario: Crédito Directo:
Redes Sociales Plazo Méximo: 20 afios

OBSERVACIONES




ANEXO 7. Ficha de Analisis de Mercado — PRY007
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FICHA DE ANALISIS DE MERCA

NUMERO DE PROYECTO: PRY-007 FECHA: 20 de abril de 2019
ELABORADO POR: Maria José Ortiz G. NOMBRE DEL PROYECTO ALCAZAR DE SEVILLA Il
FOTOGRAFIA / ILUSTRACION DATOS DEL PROYECTO
" - w Tipo del Producto: Conjunto de Casas
< % o - ipo de Vivienda: Casas
= - 3 Area M2: 124 m2
Precio: $114.900,00
Precio/M2: $926,61
Direccién: Enrique Gil y Sebastian de Benalcazar
Promotor: Romero y Pazmifio
Contacto: Olga Verdesoto
Teléfono 02-255-5392
E-mail info@ryp.com.ec
v e : . p
PSSP = Pagina web: https://www.ryp.com.ec/proyectos/alcazar-de-sevilla-iii
UBICACION EL SECTOR DETALLES DEL PROYECTO
Calle Principal: Enrique Gil Avance de Obra (%): 25%
Calle Secundaria: Sebastian de Benalcazar Veredas: v
? Barrio: Guangopolo Sala Comunal: v
Parroquia: Conocoto Area Verde: v
Cantén: Quito Guardiania: v
Ciudad: Quito Parqueadero de visitas: v
Provincia: Pichincha Manejo de Residuos:
£ Sector Residencial: v Tipo de vias Asfalto / Adoquinado
8 Sector Comercial: Recoleccion de Basura:
A Sector Industrial: Fuentes de Agua: v
SERVICIOS ACABADOS DETALLES DEL PRODUCTO
econdmico (eco) - estandar (std) - de lujo (luj)
Zonificacion: Residencial Tipo de pisos area social: Porcelanato (std) Numero de pisos: 3
Actividad Predominante: Residencial Tipo de pisos area privada: Piso flotante (std) Numero de habitaciones: 3
Poblaciones cercanas: Conocoto Tipo de pisos areas himedas: Ceramica (std) Numero de bafios: 2,5
Recreacion: v Tipo de griferia: Ceramica (std) Tipo de cocina: Americana
Culto: v Tipo de sanitarios: Ceréamica (std) Cuenta con patio: v
Unidades Educativas: v Tipo de muebles: MDF (std) Cuarto de lavado: v
Centros Financieros: v Tipo de recubrimiento paredes: Empaste / Pintura (std) Sala de estar: v
Centros de Salud: v Mesones cocina: Granito (std) Estudio: v
Supermercados: v Mesones bafio: Granito (std) Balcon: v
Transporte Publio: v Tipos de puertas: MDF (std) Illuminacién natural: v
Perfilaria en ventanas: Aluminio (std) Doble muro o adosado: Adosado
P | 2
VENTAS PUBLICIDAD FINANCIAMIENTO
Total de productos a la venta: 54 Casa Modelo: v Precio: $114.900,00
Productos disponibles: 20 Rétulos: v Reserva: $5.900,00
Productos vendidos: 34 Prensa: v Entrada: 30%
Fecha di o de venta: Volanteo: v Saldo Financiado: 70%
Fecha de inicio del proyecto: ene-19 Vendedores: v Cuotas desde:
Fecha de entrega del proyecto: Sala de Ventas: v Crédito BIESS:
Pagina web: v Crédito VIP:
Corredor Inmobiliario: v Crédito Directo:
Redes Sociales v Plazo Maximo: 20 afios
Revistas: v
TV/Radio:
Ferias de Vivienda: v

OBSERVACIONES




330

ANEXO 8. Ficha de Analisis de Mercado — PRY008

FICHA DE ANALISIS DE MERCA

NUMERO DE PROYECTO: PRY-008 FECHA: 20 de abril de 2019
ELABORADO POR: Maria José Ortiz G. NOMBRE DEL PROYECTO VALLE CARTAGO Il
FOTOGRAFIA / ILUSTRACION DATOS DEL PROYECTO
g Tipo del Producto: Conjunto de Casas
Tipo de Vivienda: Casas
Area M2: 140 m2
Precio: $136.500,00
Precio/M2: $975,00
Direccién: Sebastidn de Benalcazar y Pedro Fermin Cevallos
Promotor: Construecuador
Contacto: Jorge Carrera
Teléfono 098-703-6245
E-mail jcarrera@construecuador.com.ec
Pégina web: Www.construecuador.com.ec
UBICACION EL SECTOR DETALLES DEL PROYECTO
Calle Principal: Sebastian de Benalcazar Avance de Obra (%): 25%
Calle Secundaria: Pedro Fermin Cevallos Veredas: v
Barrio: Guangopolo Sala Comunal: v
9 Parroquia: Conocoto Area Verde: v
Cantén: Quito Guardiania: v
Ciudad: Quito Parqueadero de visitas: v
Provincia: Pichincha Manejo de Residuos:
Sector Residencial: v Tipo de vias Asfalto / Adoquinado
Sector Comercial: Recoleccion de Basura:
Sector Industrial: Fuentes de Agua: v
SERVICIOS ACABADOS DETALLES DEL PRODUCTO
econdmico (eco) - estandar (std) - de lujo (luj)
Zonificacion: Residencial Tipo de pisos area social: Porcelanato (std) Numero de pisos: 3
Actividad Predominante: Residencial Tipo de pisos area privada: Porcelanato (std) Numero de habitaciones: 3
Poblaciones cercanas: Conocoto Tipo de pisos areas himedas: Porcelanato (std) Numero de bafios: 3
Recreacion: v Tipo de griferia: FV (std) Tipo de cocina: Americana
Culto: v Tipo de sanitarios: FV (std) Cuenta con patio: v
Unidades Educativas: v Tipo de muebles: MDF (std) Cuarto de lavado: v
Centros Financieros: v Tipo de recubrimiento paredes: Empaste / Pintura (std) Sala de estar: v
Centros de Salud: v Mesones cocina: Granito (std) Estudio: v
Supermercados: v Mesones bafio: Granito (std) Balcon: v
Transporte Publio: v Tipos de puertas: MDF (std) Illuminacién natural: v
Perfilaria en ventanas: Aluminio (std) Doble muro o adosado: Adosado
P | 2
VENTAS PUBLICIDAD FINANCIAMIENTO
Total de productos a la venta: 62 Casa Modelo: v Precio: $136.500,00
Productos disponibles: 2 Rétulos: v Reserva: $5.900,00
Productos vendidos: 60 Prensa: v Entrada: 30%
Fecha di o de venta: Volanteo: v Saldo Financiado: 70%
Fecha de inicio del proyecto: oct-15 Vendedores: v Cuotas desde:
Fecha de entrega del proyecto: Sala de Ventas: v Crédito BIESS:
Pagina web: v Crédito VIP:
Corredor Inmobiliario: v Crédito Directo:
Redes Sociales v Plazo Maximo: 20 afios
Revistas: v
TV/Radio:
Ferias de Vivienda: v

OBSERVACIONES




ANEXO 9. Ficha de Analisis de Mercado — PRY009

FICHA DE ANALISIS DE MERCA

NUMERO DE PROYECTO: PRY-009 FECHA: 20 de abril de 2019
ELABORADO POR: Maria José Ortiz G. NOMBRE DEL PROYECTO MOLINOS DE HOLANDA |1
FOTOGRAFIA / ILUSTRACION DATOS DEL PROYECTO
W- -y r Tipo del Producto: Conjunto de Casas
. — - - Tipo de Vivienda: Casas
Area M2: 145 m2
Precio: $145.000,00
Precio/M2: $1.000,00
Direccién: Sebastidn de Benalcdzar y Juan Pio Jaramillo
Promotor: Constructora Inmobiliaria Mejia Aleman
Contacto: Rolando Mejia
Teléfono 099-067-9257
E-mail
Pagina web:
UBICACION EL SECTOR DETALLES DEL PROYECTO
) Calle Principal: Sebastian de Benalcazar Avance de Obra (%): 95%
Calle Secundaria: Juan Pio Jaramillo Veredas: v
Barrio: Guangopolo Sala Comunal: v
Parroquia: Conocoto Area Verde: v
Cantén: Quito Guardiania: v
Ciudad: Quito Parqueadero de visitas: v
Provincia: Pichincha Manejo de Residuos:
%t Sector Residencial: v Tipo de vias Asfalto
% % Sector Comercial: Recoleccion de Basura:
X Sector Industrial: Fuentes de Agua: v
SERVICIOS ACABADOS DETALLES DEL PRODUCTO
econdmico (eco) - estandar (std) - de lujo (luj)
Zonificacion: Residencial Tipo de pisos area social: Porcelanato (std) Numero de pisos: 2
Actividad Predominante: Residencial Tipo de pisos drea privada: Porcelanato (std) Numero de habitaciones: 3
Poblaciones cercanas: Guangopolo Tipo de pisos areas himedas: Porcelanato (std) Numero de bafios: 2
Recreacion: v Tipo de griferia: FV (std) Tipo de cocina: Americana
Culto: v Tipo de sanitarios: FV (std) Cuenta con patio: v
Unidades Educativas: v Tipo de muebles: MDF (std) Cuarto de lavado:
Centros Financieros: v Tipo de recubrimiento paredes: Empaste / Pintura (std) Sala de estar:
Centros de Salud: v Mesones cocina: Granito (std) Estudio:
Supermercados: v Mesones bafio: Granito (std) Balcon:
Transporte Publio: v Tipos de puertas: MDF (std) lluminacién natural: v
Perfilaria en ventanas: Aluminio (std) Doble muro o adosado: Adosado
P | 2
VENTAS PUBLICIDAD FINANCIAMIENTO
Total de productos a la venta: Casa Modelo: v Precio: $145.000,00
Productos disponibles: 4 Rétulos: v Reserva: $5.900,00
Productos vendidos: Prensa: v Entrada: 25%
Fecha di o de venta: Volanteo: v Saldo Financiado: 75%
Fecha de inicio del proyecto: ene-18 Vendedores: v Cuotas desde:
Fecha de entrega del proyecto: Sala de Ventas: v Crédito BIESS:
Pagina web: v Crédito VIP:
Corredor Inmobiliario: v Crédito Directo:
Redes Sociales v Plazo Maximo: 20 afios
Revistas: v
TV/Radio:
Ferias de Vivienda: v

OBSERVACIONES




ANEXO 10. Ficha de Analisis de Mercado — PRYO010

FICHA DE ANALISIS DE MERC

NUMERO DE PROYECTO: PRY-010 FECHA: 20 de abril de 2019
ELABORADO POR: Maria José Ortiz G. NOMBRE DEL PROYECTO SYROS PLAZA - CASAS
FOTOGRAFIA / ILUSTRACION DATOS DEL PROYECTO
Tipo del Producto: Conjunto de Casas
Tipo de Vivienda: Casas
Area M2: 119 m2
Precio: $115.500,00
Precio/M2: $970,59
Direccion: Sebastidn de Benalcazar y Juan Pio Jaramillo
Promotor: Marco Polo S.A Constructora
Contacto: Liliana Guerrero
Teléfono 098-501-5074
E-mail
Pagina web:
UBICACION EL SECTOR DETALLES DEL PROYECTO
Calle Principal: Sebastian de Benalcazar Avance de Obra (%): 60%
® Calle Secundaria: Juan Pio Jaramillo Veredas: v
Barrio: Guangopolo Sala Comunal: v
Parroquia: Conocoto Area Verde: v
Cantén: Quito Guardiania: v
Ciudad: Quito Parqueadero de visitas: v
< Provincia: Pichincha Manejo de Residuos:
i Sector Residencial: v Tipo de vias Asfalto / Adoquin
i" Sector Comercial: Recoleccion de Basura:
o : Sector Industrial Fuentes de Agua: v
SERVICIOS ACABADOS DETALLES DEL PRODUCTO
econdmico (eco) - estandar (std) - de lujo (luj)
Zonificacion: Residencial Tipo de pisos area social: Porcelanato (std) Numero de pisos: 2
Actividad Predominante: Residencial Tipo de pisos drea privada: Porcelanato (std) Numero de habitaciones: 3
Poblaciones cercanas: Guangopolo Tipo de pisos dreas humedas: Porcelanato (std) Numero de bafios: 2,5
Recreacion: v Tipo de griferia: FV (std) Tipo de cocina: Americana
Culto: v Tipo de sanitarios: FV (std) Cuenta con patio: v
Unidades Educativas: v Tipo de muebles: MDF (std) Cuarto de lavado:
Centros Financieros: v Tipo de recubrimiento paredes: Empaste / Pintura (std) Sala de estar:
Centros de Salud: v Mesones cocina: Granito (std) Estudio:
Supermercados: v Mesones bafio: Granito (std) Balcon:
Transporte Publio: v Tipos de puertas: MDF (std) Illuminacién natural: v
Perfilaria en ventanas: Aluminio (std) Doble muro o adosado: Adosado
P d 2
VENTAS PUBLICIDAD FINANCIAMIENTO
Total de productos a la venta: 40 Casa Modelo: v Precio: $115.500,00
Productos disponibles: 37 Rétulos: v Reserva: $5.900,00
Productos vendidos: 3 Prensa: v Entrada: 30%
Fecha de inicio de venta: Volanteo: v Saldo Financiado: 70%
Fecha de inicio del proyecto: jun-18 Vendedores: v Cuotas desde:
Fecha de entrega del proyecto: Sala de Ventas: v Crédito BIESS:
Pagina web: v Crédito VIP:
Corredor Inmobiliario: v Crédito Directo:
Redes Sociales v Plazo Méximo: 20 afios
Revistas: v
TV/Radio:
Ferias de Vivienda: v

OBSERVACIONES




ANEXO 11. Ficha de Analisis de Mercado — PRYO011

FICHA DE ANALISIS DE MERC

NUMERO DE PROYECTO: PRY-011 FECHA: 20 de abril de 2019
ELABORADO POR: Maria José Ortiz G. NOMBRE DEL PROYECTO BRIZAS DE ILALO
FOTOGRAFIA / ILUSTRACION DATOS DEL PROYECTO
Y 4 Tipo del Producto: Conjunto de Casas
Tipo de Vivienda: Casas
Area M2: 140 m2
Precio: $132.500,00
Precio/M2: $946,43
Direccién: Gualberto Arcos y Sebastian de Benalcazar
Promotor: ZION Inmobiliaria
Contacto: Liliana Guerrero
Teléfono 099-567-6110 / 098-700-2463
E-mail contacto@zioninmobiliaria.com
S Pégina web:
UBICACION EL SECTOR DETALLES DEL PROYECTO
Calle Principal: Gualberto Arcos Avance de Obra (%): 60%
Calle Secundaria: Sebastian de Benalcazar Veredas: v
° Barrio: Guangopolo Sala Comunal: v
Parroquia: Conocoto Area Verde: v
L Cantén: Quito Guardiania: v
Ciudad: Quito Parqueadero de visitas: v
Provincia: Pichincha Manejo de Residuos:
Sector Residencial: v Tipo de vias Asfalto / Adoquin
Sector Comercial: Recoleccién de Basura:
Sector Industrial: Fuentes de Agua: v
SERVICIOS ACABADOS DETALLES DEL PRODUCTO
econdmico (eco) - estandar (std) - de lujo (luj)
Zonificacion: Residencial Tipo de pisos area social: Porcelanato (std) Numero de pisos: 2
Actividad Predominante: Residencial Tipo de pisos area privada: Porcelanato (std) Numero de habitaciones: 3
Poblaciones cercanas: Guangopolo Tipo de pisos areas himedas: Porcelanato (std) Numero de bafios: 3
Recreacion: v Tipo de griferia: FV (std) Tipo de cocina: Americana
Culto: v Tipo de sanitarios: FV (std) Cuenta con patio: v
Unidades Educativas: v Tipo de muebles: MDF (std) Cuarto de lavado:
Centros Financieros: v Tipo de recubrimiento paredes: Empaste / Pintura (std) Sala de estar:
Centros de Salud: v Mesones cocina: Granito (std) Estudio:
Supermercados: v Mesones bafio: Granito (std) Balcon:
Transporte Publio: v Tipos de puertas: MDF (std) Illuminacién natural: v
Perfilaria en ventanas: Aluminio (std) Doble muro o adosado: Adosado
P | 2
VENTAS PUBLICIDAD FINANCIAMIENTO
Total de productos a la venta: 11 Casa Modelo: v Precio: $132.500,00
Productos disponibles: 8 Rétulos: v Reserva: $5.000,00
Productos vendidos: 3 Prensa: v Entrada: 30%
Fecha de inicio de venta: Volanteo: v Saldo Financiado: 70%
Fecha de inicio del proyecto: Vendedores: v Cuotas desde:
Fecha de entrega del proyecto: Sala de Ventas: v Crédito BIESS:
Pagina web: v Crédito VIP:
Corredor Inmobiliario: v Crédito Directo:
Redes Sociales v Plazo Maximo: 20 afios
Revistas: v
TV/Radio:
Ferias de Vivienda: v

OBSERVACIONES




ANEXO 12. Ficha de Analisis de Mercado — PRYO012

FICHA DE ANALISIS DE MERC

NUMERO DE PROYECTO: PRY-012 FECHA: 20 de abril de 2019
ELABORADO POR: Maria José Ortiz G. NOMBRE DEL PROYECTO CIPRESES DE LA ARMENIA
FOTOGRAFIA / ILUSTRACION DATOS DEL PROYECTO
) W’ Tipo del Producto: Conjunto de Casas
Tipo de Vivienda: Casas
Area M2: 105 m2
. Precio: $99.900,00
Precio/M2: $951,43
.| a Direccién: Manuel Valle y Sebastién de Benalcazar
= Y
I ¢ .
Promotor: Vainco Constructores
‘r‘ LR ] '.-- —
- 2 = Contacto: Vainco Constructores
e .
H‘ amw Teléfono 099-984-3979 / 098-449-3029
LTl
S~ s ot E-mail ventas@vainco.com
B s Pégina web: Wwww.vainco.com
UBICACION EL SECTOR DETALLES DEL PROYECTO
Calle Principal: Manuel Valle Avance de Obra (%): 85%
F Calle Secundaria: Sebastian de Benalcazar Veredas: v
&
o Barrio: Guangopolo Sala Comunal: v
& .
$ Parroquia: Conocoto Area Verde: v
1 ™Y Cantén: Quito Guardiania: v
Ciudad: Quito Parqueadero de visitas: v
Provincia: Pichincha Manejo de Residuos:
Sobggrian de BeNa, " . . s .
E “ ar Sector Residencial: v Tipo de vias Asfalto / Adoquin
Sector Comercial: Recoleccion de Basura:
2 Sector Industrial: Fuentes de Agua: v
SERVICIOS ACABADOS DETALLES DEL PRODUCTO
econdmico (eco) - estandar (std) - de lujo (luj)
Zonificacion: Residencial Tipo de pisos area social: Porcelanato (std) Numero de pisos: 3
Actividad Predominante: Residencial Tipo de pisos area privada: Porcelanato (std) Numero de habitaciones: 3
Poblaciones cercanas: Guangopolo Tipo de pisos areas himedas: Porcelanato (std) Numero de bafios: 2
Recreacion: v Tipo de griferia: FV (std) Tipo de cocina: Americana
Culto: v Tipo de sanitarios: FV (std) Cuenta con patio: v
Unidades Educativas: v Tipo de muebles: MDF (std) Cuarto de lavado:
Centros Financieros: v Tipo de recubrimiento paredes: Empaste / Pintura (std) Sala de estar: v
Centros de Salud: v Mesones cocina: Granito (std) Estudio: v
Supermercados: v Mesones bafio: Granito (std) Balcon: v
Transporte Publio: v Tipos de puertas: MDF (std) Illuminacién natural: v
Perfilaria en ventanas: Aluminio (std) Doble muro o adosado: Adosado
P | 2
VENTAS PUBLICIDAD FINANCIAMIENTO
Total de productos a la venta: 40 Casa Modelo: v Precio: $99.900,00
Productos disponibles: 1 Rétulos: v Reserva: $100,00
Productos vendidos: 39 Prensa: Entrada: 30%
Fecha de inicio de venta: Volanteo: v Saldo Financiado: 70%
Fecha de inicio del proyecto: feb-15 Vendedores: v Cuotas desde:
Fecha de entrega del proyecto: Sala de Ventas: v Crédito BIESS:
Pagina web: v Crédito VIP:
Corredor Inmobiliario: v Crédito Directo:
Redes Sociales v Plazo Maximo: 30 afios
Revistas:
TV/Radio:
Ferias de Vivienda: v

OBSERVACIONES




ANEXO 13. Ficha de Analisis de Mercado — PRYO013

NUMERO DE PROYECTO:

PRY-013

FECHA:

20 de abril de 2019

335

FICHA DE ANALISIS DE MERCA

ELABORADO POR: Maria José Ortiz G. NOMBRE DEL PROYECTO CONJUNTO HABITACIONAL JADE
FOTOGRAFIA / ILUSTRACION DATOS DEL PROYECTO
Tipo del Producto: Conjunto de Casas
Tipo de Vivienda: Casas
Area M2: 142 m2
Precio: $144.000,00
Precio/M2: $1.014,08
Direccién: Ricardo Descalzi del Castillo y Ramiro Almeida Freire
Promotor: SFC Construction
Contacto: Santiago Giraldo
Teléfono 096-908-1213
E-mail santiago.giraldo @sfcincin.com
Pagina web: www.sfcgroups.com
UBICACION EL SECTOR DETALLES DEL PROYECTO
Calle Principal: Manuel Valle Avance de Obra (%): 80%
[ Calle Secundaria: Sebastian de Benalcazar Veredas: v
Barrio: Guangopolo Sala Comunal: v
Q R
% Parroquia: Conocoto Area Verde: v
"-; Cantén: Quito Guardiania: v
§
é Ciudad: Quito Parqueadero de visitas: v
of Provincia: Pichincha Manejo de Residuos:
g Sector Residencial: v Tipo de vias Asfalto / Adoquin
Sector Comercial: Recoleccion de Basura:
Sector Industrial Fuentes de Agua: v
SERVICIOS ACABADOS DETALLES DEL PRODUCTO
econdmico (eco) - estandar (std) - de lujo (luj)
Zonificacion: Residencial Tipo de pisos area social: Porcelanato (std) Numero de pisos: 3
Actividad Predominante: Residencial Tipo de pisos drea privada: Porcelanato (std) Numero de habitaciones: 3
Poblaciones cercanas: Guangopolo Tipo de pisos dreas humedas: Porcelanato (std) Numero de bafios: 2
Recreacion: v Tipo de griferia: Brigs (std) Tipo de cocina: Americana
Culto: v Tipo de sanitarios: Brigs (std) Cuenta con patio: v
Unidades Educativas: v Tipo de muebles: MDF (std) Cuarto de lavado:
Centros Financieros: v Tipo de recubrimiento paredes: Empaste / Pintura (std) Sala de estar: v
Centros de Salud: v Mesones cocina: Granito (std) Estudio: v
Supermercados: v Mesones bafio: Marmol (std) Balcon: