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RESUMEN

Este documento tiene la finalidad presentar al proyecto inmobiliario Savanna
como una oportunidad de negocio dentro del sector permeable en Llano Chino, el
proyecto esta ubicado entre las calles 24 de Mayo y 24 de Julio. El proyecto
Savanna es un proyecto de 21 casas de dos pisos que van desde los 85 m? hasta
los 95 m?, de 2 y 3 habitaciones.

El plan de negocios del proyecto Savanna analiza los aspectos mas
importantes del proyecto, para evaluar su rentabilidad con respecto a los costos y
gastos respectivos

Una vez evaluado el costo del proyecto se estima tener un egreso que
alcanza un valor de $ 1 462 329, y después de realizar el andlisis de
comercializacion se estima tener ingresos $ 1 646 000 los cuales proyectan una
rentabilidad menor al 12% en el plazo del proyecto que es de 18 meses, asi como
indicadores del VAN y la TIR.

Palabras clave: Proyecto, vivienda unifamiliar, casa.



ABSTRACT

This document is intended to present the Savanna real estate project as a
business opportunity within the permeable sector in Llano Chino, the project is
located between 24 de Mayo and 24 de Julio streets. The Savanna project is a
project of 21 two-story houses ranging from 85 m? to 95 m?, with 2 and 3 bedrooms.

The business plan of the Savanna project analyzes the most important
aspects of the project, to evaluate its profitability with respect to the respective costs
and expenses

Once the cost of the project is evaluated, it is estimated to have an exit that
reaches a value of $ 1,462,329, and after carrying out the marketing analysis, it is
estimated to have revenues of $ 1,664,000 which project a profitability of less than
12% in the term of the project that is 18 months, as well as indicators of the NPV
and the IRR.

Keywords: Project, detached house, house.



Tabla de Contenido

RESUMEN ..o e eans 6
AB ST R A CT e 7
1 RESUMEN EJECUTIVO ..., 27
1.1 INrOdUCCION .o 27
1.2 Resumen del Analisis MacroeCoNOMICO .........ccevveeeeeeieeeiiiieeeeeeeeeeeee 27
1.3 Resumen de la LocalizacCion ............cccceeeeeeeeeee e 28
1.4 Resumen de [a ArqUItECTUIa.........cooeeiieiiiiieeeeeee e 29
1.5 Resumen de MerCado.........coouviiiiiuiiiiiiee et e e e e e et eeeeeeeeees 30
1.6 Resumen del AnaliSiS de COSIOS ......ceviieiiiiiiiiiiiiiiee e 31
1.7 Resumen de la Comercializacion..............cccccceeeeiiii e, 31
1.8 Resume del Analisis FINANCIero............ccccceeeeeeeeee e, 32
1.9 Resumen de la Alternativa de Proyecto..........cccooeeeeeiiiiiiiiiciiiiieeeeeeenns 33
1.10 Resumen del Componente Legal ...........ooovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 34
1.11  Resumen de la Gerencia del Proyecto ..........ccceeeevvvviiiiiiiiiie e, 35

2 ANALISIS MACROECONOMICO......ociiiiiieieieniienieieiee s 36
P22 A 1111 £ Yo [ T od [ o PP 36
2.2 ODJEUVO . et e e e aaaaa 36
2.3 Metodologia ......cooveiiiiiie e 36
2.4 Variables Macro€CONOMICAS ........ccvvvveiiiiieiiiiiieeeeeeeeeeeee e e e eeeeeeees 37
24.1 Producto INterno Bruto (PIB) .......ocueiiiiiiiiieiie e 37
24.2 Producto Interno Bruto del ECUAAON .........ccooiiiiiiiiiiiiieeeiiiiiieee e 37
2.4.3 PIB per CaApita €n €l ECUAUON ......cc.uviiiiiiiii ettt 39
244 PIB en la Construccion del ECUAAOT ..........cceeeiiiciviiiiiee et e e ee e e e e 40
245 PIB en el sector INMODIlIAIIO. ........ooi i 42

2.5 Riesgo Pais del ECUAdOT.............uuiiiiieeiiieeecee e 44

2.6 INTIACION. ... 45



2.6.1 indice de Precios al Consumidor (IPC) ........cc.ovoeieereieeeeeeeieeeeeee e 46
2.6.2 indice de Precios en la Construccion (IPCO).............ccceevveveeeerereeeesieee e 47
2.7 EmMpleoy DeSempPleO........cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii 49
2.8 Canasta Basica vs Ingreso Familiar.........cccccoooiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeen 51
2.9 TaSA UE INTEIES ...cce i 52
29.1 Tasa de INterés RefErenCial ..........cocuiiiiiiiiii e 53
2.9.2 Tasa de Interés para Créditos HIipoteCarios.........ccceevvviiviiireeeeeiiiciirieeee e s 54
2.9.3 Volumen de Crédito para VIiVIEN@........cccoeiiiciiiiiiie e e e e 55
2.10 indice de Confianza Empresarial en la Construccion (ICE) .............. 56
2.11  CONCIUSIONES ....ccoiiiiiiiiiiiiiiieeeeee ettt 57
LOCALIZACION ...ttt 59
3.1 INEFOAUCCION ...t e e 59
3.2 ODJELVOS ... oo ———— 59
3.3 MetOdOlOgia ....ccvvveiiieie e ————— 59
3.4  Ubicacion del Proyecto ..........ccceeiiiieiiiiiiiciie e 60
34.1 Factores GEOQGIAfICOS .......cccuuuiiiiei ettt e e e e e e e e e st rre e e e e e e e aans 63
3.5  ENtorno del ProyecCtO ........coovvviiiiiii i 64
351 V42T F= o IRV I =T < Lo o = PP 65
3.6  RIeSQOS del ENTOMNO.....uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i 67
G200 0t R S 1 11T 1 PO PPPUPPPPROPPPP 67
3.6.1.2  MOVIMIENTOS €N IMABSA ... .eeiiiiiiiiei ittt ettt abeee e 70
3.6.1.3  AMENAZA VOICANICA ...cc.vvieiiviieiiiie ettt ettt ettt 71
3.6.1.4 Susceptibilidad a INUNAACIONES .........ccoiiiiiiiiiiiii e 72
3.6.1.5  SIlIOS SEQUIOS ...ceiiiitiiieiiiiiee ittt ettt ettt e sttt e e sttt e e e sbb e e e st e e e e snbaeeeeabneeeeans 73

BT TEITEINO .o 73
3.7.1 ASPECLOS MOITOIOGICOS ...eeiivvviieeiiiiee e iiiie e e sttt e ettt e e e e e st e e e st e e e s staeeeeanrreeaeans 74
3.7.2 USO A SUBID ...ttt 75

3.7.3 EVAIUACION B TRM ...ttt e e et e e et e e e e e e e eaeeesenan 76



10

3.7.3.1 Valoracion del Terreno y Arrendami€nto ...........cccuvvveeeeeeisiiiiiineeeee e s e ssivnneeeeens 78

3.8 CONCIUSIONES ...ttt 79
ARQUITECTURA .o e e e e e e eaas 81
N 1 o1 o o (U To{od T o HE TSP PUTTT PP 81
N © ] o] = 1 1Y/ 1 81
421 (@] o] 1= 1)V o I CT=T =] - | SR 81
422 ODbjetiVOS ESPECITICOS ....ueiiiiiiiiie ittt ettt 82
G N \V 1= (o To (0] (o o | - NP 82
4.4  Andlisis de Areas del PrOYECIO .........c.ccevveeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 83
441 Grupo de Disefio ArqUItECIONICO .......veiiiiiiiieiiiee e 83
4.4.2 Componente Arquitectonico del Proyecto Savanna...........ccccccvvveeeeeeevecicivvnnenennn. 84
Lt R 0o (0o [ = N SRR 86
A.4.2.2  TIPOIOGIA 2 et 87
O T 0o 0o [ = N T SRR 88
N 1070 0o [ = N S PSP 89
4.4.25 Areas COMUNEIES ........ccccoovoveeeeeeeeeeeeeeeee ettt e 90
4.4.2.5.1 SalONn COMUNAL .coiiiiiiiiiiieeee e e 90

4.4.3  Areas del PIOYECTO ......cucueeveeeeeeeieeeeeee ettt 92
4.4.3.1 POr HabitaCIONES. .......ceiiiiiiiiieiiieie ettt 96

4.5  ANAISIS e IRM ....oiiiiiiiiiiiiiee e 97
4.6 Evaluacion de Acabados ArquiteCtONICOS .......ccceevviiiiiiiiiiieeeeee e 98
4.6.1 IMIUEDIES ...ttt e e ettt e e e e e e s bbb reeeaaeeeanns 99
4.6.2 Griferiay Muebles Sanitarios. .........cc.uuiiiiiiieiiii e 99
4.7 Evaluacion de Procesos Tecnico-Constructivos .............ceeeeeerviiinnnee. 99
4.7.1 AVANCE de ODBra CiVil........oiiiiiiiiiiii e 102
4.8 Analisis de Sostenibilidad .............ccccoiiiiiiiiiiii 103
48.1 Eficiencia del consumo de ENergia.......cccccevvuviieiiiiie i 104

4.8.1.1 Aprovechamiento de la iluminacion Natural ............cccccvevviineeiiceee e 104



11

4.8.1.2 Disminucion de energia de diSpOSitiVOS. ........cccovviiiiiiieiieee i 104
4.8.1.3 Fuentes de Energia RENOVAbIES ..........ccooiiiiiiiiiiii e 104
4.8.2 Eficiencia del coONSUMO 08 AQUA .........uueiiiieeeiiiiiiiiie e s e et e e e e e 104
4.8.2.1 Reutilizacion del AQUA ..........cocuiiiiiie e 105
4.8.2.2 Recoleccion y utilizacion de aguas luvia..........ccccceeviiiiieiiiie e 105

4.8.3 Eficiencia en el USO de MaterialES.........uuvuvururerurerirerireririrererererererererere————. 105
4.8.4 Sostenibilidad del proyecto Savanna. .........cccceevviciiiieiie e 106
4.9 CONCIUSIONES ...t e e e e e e e eeens 107
MERGCADO ...oei e 109

Lo 00 R 1)1 70 T [V T o o o R 109
5.2 ODJELVOS ... .coiieiiiie et 109
521 ODbBJELIVO GENEIAL.... .o 109
522 ODbjetivoS ESPECITICOS ...vvvieeiiiiiiiiiie ettt e e 109
5.3 MetOUOIOGIA . .uvvveiiiiiieeeiieieee e 110
N I A\ o F= Y S0 [N £ N O 1 (=1 = 111
541 Oferta INMObIlAria .......coooeeiiie e, 111
5.4.2 Oferta Inmobiliaria €n QUILO .......coooeiiii i 111
55 AndlisisdelaDemanda .........ccccoooeiiiiiiiiiiiiiiiie e 121
55.1 Demanda POtENCIAI ..........c..uuiiiiiiii e 121
5.5.1.1 Demanda Potencial Calificada.............ccccurrrireeeiriiiiiiiiieee e 121

55.2 NiVEl SOCIO ECONOMUCO ... .uuuuuiuiriiiiiiieretitaiarstsrersrererererererararerarererar————————————————————. 122
5.5.3 Preferencias de VIVIENAA ........ccooooiiiiiiiiiiiiaiee e 124
5.5.3.1 Preferencia por Edad del Jefe de HOgar ...........ccocvvviiiveeeie i 124
5.5.3.2 Preferencia en Precios y Formas de Pago........cccccveviiiiiiiiiiiiiee e, 125

554 =T {10 1= R O 1T o (PPN 128
5.6 Analisis de la COMPELENCIA.........uuurrrriiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeiiebeeeees 129
5.6.1 Fichas para andlisis de MErcado...........ccccceviuuiieiiiiiie e 129

5.6.2 Rastreo de la COMPELENCIA ......c.ciiuuiiieiiiiiie it 131



12

5.6.3 Evaluacion de la COmMPeteNCia.........ccuvvirireeiiiiiieie e e 132
5.6.3.1 PO PrOMOTON ... .uututititititititittttb ittt ab bbb et et et sbsbababsbsbebsbebsbnbebsbnbnnes 132
5.6.3.2  POIr UDICACION......coiiiiiiiiie it 134
5.6.3.3  PoOr DiSefio ArqUItECTONICO ......uuvriiieeeeeiiiiiiieie e e e e e s e e e e e e e e e e e e 135
5.6.3.4  POI PrOMOCION .. oottt ittt ettt st 136
5.6.3.5 POr FINANCIAMIENTO .....ccvviiiiiieiiee et 137
5.6.3.6  POIPIECIO ..ottt 139
5.6.3.7  ANAIISIS PONAEIAUO .....coiuviiiiiiiiiii e 140

I A O o [od U] [0 1T 143
6  ANALISIS DE COSTOS ..oouiiiiiiiieiiieieie ettt 145
6.1 INEFOAUCCION ..oeeiiiiiiiiieeee e 145
6.2 ODJEUIVOS ..ottt 145
6.2.1 ODJELIVO GENETAL.......eiiiiiiiiie e 145
6.2.2 ODbjetivoS ESPECITICOS ..uvviiiiiiiiiiiiiie et e e 145

6.3  Metodologia ......cooovviiiiii i 146
6.4 Resumen de CoStos TotalesS.........coovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeee 147
RS T 0 51 (o N o (=1 I =T (= o TP 149

6.5.1 Avallo por Método de MErcado ...........eeeveeeiiiiiiiiiiiee e a e 149
6.5.1.1 Zona Permeable Avaluada .............cccovriieiiiiiiee e 150

6.5.2 Avalud por MEtodo ReSIAUAN ..........cooiiiiiiiiiiiii e 151

6.5.3 Avalu6 por Método de Margen de CONSLIUCCION ...........cccvvvieeeeeeee i e 152

6.5.4 Comparacion de Métodos de AVAIUO ..........ccccueeeiiiiiiee e 153

6.6 COSLOS DIFECIOS.....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee e 154
6.6.1 ANAIISIS de COSLOS DIFECLOS ....c.civviiieiiiiiie ittt 155
6.6.2 Incidencia de [0S COStOS DIrECIOS .....cciiuiiieiiiiiie ittt 156

6.7  COStOS INAINECIOS ....vvviiie et eeeees 158

6.7.1 ANAliSiS de COStOS INAITECLOS ...t e e e e e e e aeeeens 159



13

6.8 Indicadores de COStOS M2 .......ccooiiiiiiiiiiiiee e 160
6.9 Programacion del ProyecCtO.........cccovveeeeiiiieiiiiiie e e e 161
6.10  CONCIUSIONES ..ottt 164
7 COMERCIALIZACION .. ..cuiiiieeeeeeee et 166
7.1 INETOAUCCION .ottt 166
7.2 ODBJEUVOS ..ottt 166
7.2.1 ODJELIVO GENETAL........iiiiiiiiie e 166
7.2.2 ODbjetivVo ESPECIFICO ..o 166
7.3 PrOCESO ...t 167
T4 PrOOUCTO......uuiiiiiiiee it 168
7.4.1 Producto INMODIlIAIIO........ccoiieiieieee e 168
7.4.2 PrOUCTO BASE ...ttt 168
7.4.3 ProducCto REAI.........eiiiiiiiiiie e 169
7.4.4 Producto INCremMEeNtal .........cocvviiiiiiii e 169
7.4.5 Proyecto Savanna como ProdUCTO ...........eeeiiiiiieiiiiiie e 170
7.45.1 NOMDIre del PrOYECLO.......ciiiiiiiieiiiiie ettt 170

A T oo [ o [ o] £0) V7= Tox {0 NPt 170
7.4.5.3  SIOgan del ProYECIO ......vueeiiiiiie et 170

T8 PlAZa.cue e 171
7.5.1.1  ClENte ODJELIVO ...uveeiiiiiiiee ettt e e 171
7.5.1.2 Localizacion del CHENLE ........cocviiiiieiie et 171

7.6 PrECIO.....iiiiiiiiiiiiiiiii i 172
7.6.1 MELAS & VEINTA ...ttt 172
7.6.2 Precios de MErCadO. .........uii i e 172
7.6.3 POIItICA A8 PrECIOS ....coiiiiiiii ettt 172
7.6.4 Por tamafo de VIVIENGA ..........eviiiiiiiieiii et 173
7.6.5 POr FACtOr HEAGNICO. ... .eeiiiiiiiiie ettt 173

7.6.6 Por BENefiCiosS AQICIONAIES ......coveiieeeee et e e e e aeees 174



14

7.6.7 Por Ciclo de Vida D€ ProyeCtO.........cccuvriiiieeeiiiiiiiiee e e st ee e e e sstarae e e e e e e 174
7.6.8 Precio HEAONICO .......ooiiieiiii ettt 176
7.7 PrOMOCION ....eeiiiiiiieiiiiee et e e 179
7.7.1 Canales COMEICIAIES ........oooiiiiiiiiiiiie e 179
7.7.2 Valla PUDICIEAIIA .....ceoveeeiiieiiee et 179
7.7.3  Ferias de VIVIENOa........c..ccoviiiiiiiiiiii i 180
7.7.4 Portales iNMODITIAIOS .........ciiiiiiiii e 180
7.7.5 REAES SOCIAIES .......eeeiiiie e 180
7.7.6 Carencias pUbliCItarias ... 181
7.7.7 Analisis de Costos por Publicidad y Promocion ............cccovvueeveiniiieenniieee i, 181
7.8  CONCIUSIONES ...ccoiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee ettt 184
8  ANALISIS FINANCIEROS ......oooieoeeeeeeee et e e 185
8.1 INrOAUCCION ... 185
8.2 ODJELIVOS ...ttt 185
8.2.1 ODJELIVO GENETAL.......eiiiiiiiiie e e 185
8.2.2 ODbjetivos ESPECITICOS ......viiiiiiiiie e 186
8.3 ProCediMIENTO ......ceiiiiiiiiiiiiie e 186
8.4 Evaluacion Financiera EStAtiCa...........cc.uuveeeiiieiiiiiiiiieeceeeeeeei 187
8.4.1 Rentabilidad Y Margen...........uuuuuuiuieieiiiiiiinieinieieieinreinrernrnrerererererer———.. 188
8.5 Evaluacion Financiera DINAMICA..........c.uuuvreiieeeeiiiiiiiieeeee e 188
85.1 e £0) Y= Tot (o I U (o P UOPPPTPPRT 188
8.5.2 Descripcion del método de [a CAPM.........cooiiiiiiiiiiie e 190
85.3 VAN Y TIR et e e e ettt e e e e e e e e tnb e e e eaeeeees 191
8.6  Andlisis de Sensibilidad ...........cccccoiiiiiiiiiiii 193
8.6.1 Sensibilidad @l COSIO ........ooiiiiiiiiii e 193
8.6.2 Sensibilidad Al PreCio ... 194
8.6.3 Sensibilidad al PIazo ..........cooiviiiiiii 196
8.7  ANAlISIS de ESCENANIOS .......uuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 198

8.7.1 Variacion de COSIOS Y PrECIOS ......ceviiuiiiieiiiiie ettt 198



15

8.8 Analisis de Proyecto con Apalancamiento ...........ccccccceeveeeeeeeeeeeinnnnnnn. 199
8.8.1 CondiCioNeS de PreStAMOS ......uuviiiieee et e e e st e e s e e e e e snrraaeeeees 200
8.8.2 Tasa de Descuento PONAerada..........cuveieiiiiiieiiiiiieiiiiee e 200

8.9  CONCIUSIONES ...ttt 203
SIMUIBCION ...t e e 205

9.1 INFOAUCCION ...t 205

0.2 ODJEUVOS .....eeeiiiiiiiiiteii e 205
9.2.1 ODJELIVO GENETAL.......eiiiiiiiiie e 205
9.2.2 ODbjetivos ESPECITICOS .....uveiiiiiiiie et 205

LS JRC T o (oo =To |10 1T= o) (o S 206

9.4 Evaluacion ArquiteCtONICa........ccceeeeeviieiiiiiii e e 207
9.4.1 Programa ArquitectOnico AIREINALIVA...........ccoiiiiiiiiiiie e 208

(S TR =AVZ= (U= Tox o] W o [T @0 1S3 (0 1 T 215

9.6 Evaluacion COmMErCIal ............uuuuuuuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieiiieeieeeeeeeeaeees 220
9.6.1 [T E7=T 0o I (=] 1o T T 220
9.6.2 SlOgAN < —————————————————— 220
9.6.3 ClIeNte ODJELIVO ..ot e 221

9.6.3.1  Perfil del CIENTE........eeiiie e 221
9.6.3.2 Disponibilidad de Préstamos HIipotecarios ...........ccccvueveeeeeeiiiiiireeeeee e 221
9.6.4 ESIIUCLUIA 8 PAYJO ...eeeueieiieiiiiie ettt 222
9.6.5 Estrategia COMEICIAl ...........uuuuiuiiiiiiiiiiiiiiiiie e e 222
9.6.6 PIECIO. ..ttt 225
9.6.6.1 PrecCioS HEAONICOS .......uuviiiiiiiiie ittt ettt e e nbaee e 225

9.7  EVvaluacion FINANCIEIaA..........uuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiibiibeneeeeeeeeeeeeaeaaee 228
9.7.1 Proyecto ESTALICO......cciiiiiiiiiiieii e 230
9.7.2 Proyecto DINAMICO .....ccovveiieiiiiiee ittt e sttt e s sitee e e st e e e ssbe e e s ssbeeeessteeeeenneeesennees 230

S Nt R o (0o [0 I U | o PP 230

9.7.3 ANAlISiS de SEeNSIDIIAA........ oo e 232



16

9.7.3.1  Sensibilidad @l COSIO .......cociviiirieriee e 232
9.7.3.2  Sensibilidad @l PreCio...........oiiiiiiiiiiiiiee e 233
9.7.3.3  Sensibilidad al PIaz0..........ccccoiviiiiiiiiie e 234
9.7.4 ANALISIS d€ ESCENANIOS .....eieiiiiiiiiie ittt 235
9.7.5 Proyecto APalanCado ............c..eooiiiiiieiiiiee e 235

9.8 Comparacion Proyecto Alternativo Puro Vs Proyecto Alternativo

APAIANCATD ... 237
9.8.1 Indicadores Financieros Proyecto Alternativo Puro Vs Proyecto..............c.c...... 238
9.9 CONCIUSIONES ...ttt 239
10 COMPONENTE LEGAL .. oot 240
(0 Tt R 1o o o [F ol od T o PP PI 240
10.2  ODJELIVOS.. oo 240
10.2.1  ODBJEtIVO GENEIAL.....cci ittt 240
10.2.2  ODbjetivos ESPECITICOS .....coiiiiiiiiiiiiiie e 240
10.3  Metodologia.....ccooviiiiiiiiie e 241
10.4  Marco CONSHItUCIONAL ........ccoiiiiiiiiiiiiiiie e 242
10.4.1 Libertad Empresarial ..........ccccceviiiiiiii 242
10.4.2  Libertad de CONrataCion ..........coceiiiiieiiieiiie ettt 242
10.4.3  Libertad de COMEICIO ....cciiiuiiiieiiiiie ettt 243
10.4.4 Derecho al Trabajo........cccccveeiiiiiiii 244
10.4.5 Derecho Propiedad Privada ..........cccccceveviiiiiiiii 245
10.4.6  Seguridad JUMAICA. .......ueeii ittt 245
10.5 Componente Legal Del Proyecto..........ccccooveiiiiiiiiiee 246
TR A o =T o= = Tox o o I PSPPI 246
10.5.2.1  IMPUESEO Predial...........ueiiiiiiiiiiie e 246
10.5.1.2  AlCADAIAS. ... .ttt a e 246

10.5.1.3 Estructura Juridica bade para el Proyecto Inmobiliario. Asociacion o Cuentas

=Tl o= g (o] o T= ol o ] o TP PP 247



17

10.5.2  Fase de INICIACION.........ccouiiiiiie ittt e e 248
10.5.2.1 Existencia Legal de la OrganizacCion............ccocceiiiiiiieiiiii e 248
10.5.2.2 Representacion Legal.......cccccoeicuuiiiiiiee it e e 248
10.5.2.3 Propiedad sobre el inmueble ..........cccooo oo 249
10.5.2.4 Viabilidad del Proyecto INnMobiliario ............cccooceveeiiiiiiiinieic e 249

10.5.3 Fase de PlanifiCacion .........ccccveiiiiiiiierie e 249
10.5.3.1 Normativa de Regulacién para el Disefio Arquitecténico y Calculo Estructural

249
10.5.3.2 Aprobacion y permisos MuUNICIPAIES ...........ceeiriiiieeiriiieeeii e 250
10.5.3.3 Otros Permisos y AULONZACIONES............ccceveviiiiiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeee e 250
10.5.3.4 Esquema de Contratacion de Proveedores, servicios técnicos especializados
el o] 0 1 U 1o o - PRSP 251
10.5.3.4.1 Servicio de bienesy CONtratos .......ccccceeevecieeiiciiee e e 251
10.5.3.4.2 Caracteristicas y componentes principales de los contratos................. 251
10.5.3.5 Punto de Equilibrio Legal del Proyecto.........c.occceeeiviiiiiiiiiiie e 252

10.5.4 Fase De Comercializacion del proyecto...........cooueeieiiiiiieiiiiiie e 252
10.5.4.1 Esquema legal comercializacion unidades inmobiliarias..............ccccccceeens 252
10.5.4.2 La promesa de COmMPra-VeNta .........cccceoruieieiiiiiiee it 252
10.5.4.3 Clausula de Terminacioén unilateral del contrato en promesa de Compraventa

253
10.5.4.4 La Escritura de COMPraventa ..........cccccccveveiiiiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeee et 253

10.5.5 FasSe d€ EJECUCION ....c.ueiiii ittt 254
10.5.5.1  CoNtrato POF OBFA......c..uuiiiiiiiee et 254
10.5.5.2 Personal Administrativo y de VeNtas .........cc.uueeiiieiiiiiiiiiiiieee e 255
10.5.5.3 Clausulas de Contrato de Trabajo Esenciales ...........cccccoceeiniiiiiniieeennn 256
10.5.5.4 Minima Remuneracion SeCOrial..........cccoiuiiriiriiiie e 256
10.5.5.5 Obligaciones del EMPIEadOr...........ccoiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e 258



18

10.5.5.6 Seguridad Social Obligatorial ............ceeeeiiiiiiiiiiiieee e e e e e 259
10.5.6  FASE A CHBITE ..eeiiiie ettt ettt e e e et e e e e e e s e st e e e e e e s anneneeees 259
10.5.6.1 Obligaciones TrHDULAIAS ..........cccuviiriiie e e e e e e 259
10.5.6.2 Declaracion de IVA MENSUAI .........cccoviiiiiiiie i 259
10.5.6.3 Anticipo de impuesto ala Renta ..........coccuveieiiiiiie i 260
10.5.6.4 Patente MUNICIPAl .......c.uuviiiiiee i e e a e e 260
10.5.6.5 1.5/1000 sobre 10S activos tOtales ..........ccoceveiiiiiieeiiiiiee e 260
10.5.6.6 Impuesto a la plusvalia ...........oceeeeiiiiiiii 260
10.5.6.7 Responsabilidad CiVil ...........cccoviiiiiii 260

10.6  CONCIUSIONES ..o 261
11 GERENCIA DEL PROYECTO .ouiiiii e 262
11,1 INFOAUCCION . 262
I3 @ T ] 11 1)/ 1= P 262
11.2.1  ODbjJetivo GENEIAL..........ccoeieeeieeeee e 262
11.2.2  ODbjetivos ESPECITICOS ...uuuiiiiiieii it 262
00 S o 0 Yot =T {1101 = o (o 262
11.4  Gestion de la INtegracion..............eeeeeiieeeiiiiiieeee e 263
11.4.1  Acta de CONSHIUCION........ueiiiiieeeiiiiiieiie et e e e e e e e e e e s et ee e e e e e s e nnnneeees 263
11.4.2 Plan de Direccion del ProyeCtO ..........ccueeiiiiiiiiiiiiiie e 264
115 Gestion del AlCanCe.........cooooeeeeeeii e 264
11.5.1 Definicidn del AICANCE ........c.uvviiiiiiiie ittt seaee e 264
11.5.2 Definicidn del ProdUCTO..........coiiiiiiiieiiiiie et 264
11.5.3  LO QUE INCIUYE ..ottt e e e 265
1154  LO QUE NO INCIUYE ...oooiiiiiiiiiieee et 266
11.5.5 Estructura de Desglose del Trabajo EDT-WBS .........cccuiiiiiiiiiniiiiieieeee e 267
11.6  Gestion del Cronograma.........coooeeeiiieeeeeeeeeee 268

11.7 GESHON A COSIO . et 269



19

11.7.1  Planificacion del COSLO ........cccuveiiiiiiiiesie e 269
11.7.2  GESHON eI COSIO ...eiiiiiiiiieitie ettt ettt e st ebe e aee e 270
11.7.3  MONItOr€0 AEI COSIO .. .vveieiiiiiiieiiiiee ettt ettt 271
11.8  Gestion de Calidad ..........cccoiiiiiiiiiiiieieeeee e 271
11.8.1  Planificacion de la Calidad ..........cccooveeiiieriiieiieeee e 271
11.8.2  Gestion de la Calidad .........cocvveiiiiiiiiesie e 271
11.9  GeStiON d€ RECUISOS ....cceiiiiiiiiiiiiiiiiie et 272
11.9.1  PIlanificacion de [0S FECUISOS .......uuiiiueieiiiartieeiteeeieeesteeesbeeesiteesae e sbe e e sbeeenaeeeas 272
11.9.2  MONItOre0 de 10S RECUISOS .......cccuuriiiirieiee ittt 272
11.10 Gestion de 1a COMUNICACION ........uuuiiiiiieeiiiiiiiiiiiee e 273
11.10.1 Planificacion de 1a comUNICACION ..........coovieiiiiiiiieiee e 273
11.10.2 Gestion de 1a COMUNICACION .........cieiiiiiiiiiiie e 273
11.10.3 Monitoreo de la COMUNICACION .........ueviiiiiiiie it 273
11.11  GesStiOn de RIESTOS ..uvuuiiieeeieeeieiie et e e 274
11.11.1 Planificacion de la identificacion de riesgos ..........ccccvveveeeeeiccciieieee e 274
11.11.2 Identificacion de los Riesgo Mas relevantes .........ccccceevvviiiiieeeeeeeeecccivineeee, 275
11.12 Planes de ContiNgENCIA........ccooeeieieieieieeeeeee e 275
11.13 Gestion de ADQUISICIONES .........uuuiiiiieieeeee e 276
11.13.1 Planificacion de AdQUISICIONES .........ccciiiiiiiiiieee et e e 276
11.13.2 Gestion de ADQUISICIONES .......couuiiieiiiiiie ettt 276
11.13.3 Monitoreo de AdQUISICIONES .......cccoeieiiie i 276
11.14 Gestion de INtEreSAUOS. ......ccooiueiiiiiieee e 276
11.14.1 Identificacion de 10S INtereSadoS ..........cocvveiiieiiie i 276
11.14.2 Identificacion de INtEreSAUOS..........ueviiiiiiie e 277
11.14.3 Gestion de 10S INtEreSAdOS. ........uuiii i 277
11.15 CONCIUSIONES ... 279
12 BIBLIOGRAFIA ...ttt 280

13 ANEXOS . 289



Gréfico 1:
Gréfico 2:
Gréfico 3:
Gréfico 4:
Gréfico 5:
Gréfico 6:
Gréfico 7:
Gréfico 8:

Gréfico 9:

Gréfico 10:
Gréfico 11:
Gréfico 12:
Gréfico 13:
Gréfico 14:
Gréfico 15:
Gréfico 16:
Gréfico 17:
Gréfico 18:
Gréfico 19:
Gréfico 20:
Gréfico 21:
Gréfico 22:
Gréfico 23:
Gréfico 24:
Gréfico 25:
Gréfico 26:
Gréfico 27:
Gréfico 28:
Gréfico 29:
Gréfico 30:
Gréfico 31:
Gréfico 32:
Gréfico 33:
Gréfico 34:
Gréfico 35:
Gréfico 36:
Gréfico 37:
Gréfico 38:

20

indice de Gréficos

Calificacién general ponderada de los proyectos en el sector permeabile. ..................... 30
Variacion del PIB del Ecuador 2017 2017 proyectada al 2020............cocccvvveeeeeeeeiicnnnnn, 37
PIB real del Ecuador 2007-2017 proyectado al 2020............ccooriiiieiiiiiieniiiiee e 38
PIB per Cépita del Ecuador 2007-2017 proyectado al 2020...........ccceeieeerieeiiieeesieeenee 40
Variacion del PIB de la Construccién en el Ecuador 2007 2017 proyectado al 2020..... 41
PIB de la Construccion en el Ecuador 2007 2017 proyectada al 2020 ............ccccccueenneen. 42
Variacion del POB Inmobiliario en el Ecuador 2007-2017 proyectado al 2020 .............. 43
PIB Inmobiliario en el Ecuador 2007 2017 proyectado al 2020 .........ccccceeevvicivvieereeenennn, 44
Riesgo Pais del Ecuador 2007 2017 proyectado al 2020 ...........cccovveereeeeeiiiiinnieeeeeeeeenns 45
Variacion del IPC del Ecuador 2007-2018 proyectado al 2020 ...........cccccveeeeeeevecnnnnen, 46
IPC del Ecuador 2007-2018 proyectado al 2020 ...........coocuveeeiiiiieeiniiee e 47
Variacion en el IPCO del Ecuador 2007-2018 proyectado al 2020.............ccceevveeeennnen 48
IPCO en el Ecuador 2007 2018 proyectado al 2020 ............ceeviiieeeiiiieeeiiiiie e 49
Poblacién Econémicamente Activa en el Ecuador 2007 2018 proyectado al 2020...... 50
Tasa de Desempleo en el Ecuador 2007-2018 proyectado al 2020...............ccceeeeennn. 51

Canasta Basica vs Ingresos Familiares en el Ecuador 2007 2019 proyectado al 202052

Tasa de Interés Activa y Pasiva en Ecuador 2007 2018 proyectada al 2020............... 53
Tasa de Interés Inmobiliario en el Ecuador 2016-2017..........cccccveiiiiiieniniieeeeiieee e 54
Monto de Crédito Inmobiliario de las Entidades mas importantes en Ecuador............. 55
Volumen de Crédito para viviendas en Ecuador 2010 2019 ........ccceeevviiiiiiieeeeeeiinenene, 55
ICE de la Construccién en Ecuador 2007 2018 proyectado al 2020 ...........cccoccvveeennee. 56
Mapa de Parroquias del Distrito Metropolitano de Quito 2019 ..........cccccvvvvviviveveeenenn. 60
Llano Chico y SUS alrededores ..........ooovvviiiiiiiiiieeeeeee e 61
Ubicacién del Proyecto en LIano ChiCO.........cueiviieiiiiiiiiiiic et 62
Ubicacién Satelital del Proyecto en LIano ChiCo...........cccceeieiiiiiiiiieicccc e 62
Llano Chico - Gualo — Limites Naturales...........cceueeiiiiiiiiiiiiee e 63
ENtorno del Proyecto SAVANNA.........ccuuiiiiiiiii ittt 64
Diagrama de Transporte Publico de QUIt0 2019 ..........ccoviiiieiiiiiiieiite e 65
Ruta de Transporte PUblico Ri0 COCa — GUAIO ........cccuviiiiiiie e 66
Mapa para el Disefio SISmMICO NEC 2011 ........cccivieiiiiieeeiiieee e esiie e siee e 68
La Sismicidad en el Distrito Metropolitano ..o 69
Susceptibilidad a MOVIMIENTO €N MASA ......eeiiiiiiiiiiiiiiie e 70
Amenaza VOICANICA DMQ..........uuuiiiiieeeiiiiieie e et e e e e e e ster e e e e e s e snsraaer e e e e e s e nnnnenees 71
Susceptibilidad a INUNAACIONES .........oouiiiiiii e 72
Mapa de Sitios Seguros ubicados en distintos sectores del D.M.Q..........cccccvvvveeernnnnns 73
Estado del proyecto - Fecha: 01 de Marzo del 2019.........cvevviiiiiiiiiieee e 74
Estado del terreno - Fecha: OCtubre 2017 ........ooovoiiiiiiiiiiiii e 74

Uso del Suelo en el DMQ ......coooiiiiiiiiii e 75


https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996482
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996483
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996484
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996485
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996486
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996487
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996488
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996489
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996490
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996491
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996492
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996493
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996494
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996495
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996496
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996497
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996498
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996499
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996500
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996501
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996502
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996503
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996504
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996505
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996506
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996507
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996508
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996509
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996510
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996511
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996512
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996513
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996514
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996515
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996516
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996517
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996518
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996519

21

Graéfico 39: Informe de Regulacion Metropolitana predial del proyecto. ..........cccccvevveveeeiiicivineennnn, 76
Grafico 40: Cédula Catastral predial del ProyeCTO. ........ccociiiiiieiiiiiie e 78
Grafico 41: Flujograma de la Evaluacion ArqUItECtONICA ..........cevueieiieiriie et 82
Gréfico 42: Logotipo de ESPACIO estudio de arqUIitECIUNa .........c.uveeeiiireeiiiieeeciiieeeeeiee e e ssiee e 83
Grafico 43: Logotipo del ProyeCtO SAVANNE ........cciveiiiiiieiiieiieieeiee ettt s e e b e 84
Graéfico 44: Vista Frontal del Proyecto SAVANNA. ......cccceeiiiiiiiiiiieie e ieiiiiee e e e e e s sivree e e e e s s sanrraneeeee s 84
Grafico 45: Render superior del Plan MaSa. .........cuuveiieeiiiiiiiiiieece e e e e s sreee e e e e e s s nnnnraneeeeee s 85
Grafico 46: Dimensiones de la Vivienda de TiPO L. ..ccccooiiiiiiiiiieie e ee e srere e e e snnrraee e 86
Grafico 47:Renderizado de la Vivienda de TiPO L.....ccceeiiiiiiiiiiieie e ee e ssreeee e e snnrreee e e 86
Grafico 48: Dimensiones de la VIvienda tiPo 2. ........coiiiiiiiiiiiieiie et 87

Gréfico 49:
Gréfico 50:
Gréfico 51:
Gréfico 52:
Gréfico 53:
Gréfico 54:
Gréfico 55:
Gréfico 56:
Gréfico 57:
Gréfico 58:
Gréfico 59:
Gréfico 60:

Renderizado de 1a VIVIENda tiP0 2. .......ooiiiiiiiiiiiiiceiie et 87
Dimensiones de la Vivienda tipo 3. ......coooiiiiiiiiiii e 88
Renderizado de 1a VIivienda tipo 3. .......coooiiiiiiiiiiii e 88
Dimensiones de la Vivienda tipO 4. ......ooovviviiiiiiii 89
Renderizado de la Vivienda tipo 4. ........coovvviiiiiieieeee e 89
Salén Comunal del ProYECIO. ......coi it e e et ee e e e 90
Jardin Central y JUEQOS RECIEALIVOS. .........uviiiiieeiiiiiiiiiiee et 91
Parqueadero subterraneo tipo del Proyecto. ..........coocvvieiiiiiee i 91
Boceto preliminar de distribucion de espacios del proyecto Savanna. .............cc.c........ 92
Areas del Proyecto Savanna - Primera Etapa. ...........c.ccoceveverereevsvereeeeerereeeessesesensnenenns 94
Areas del Proyecto Savanna - Segunda Etapa. ...........ccccveveveeeviieueeeeerereeeeeieieeeesenenns 95

Porcentajes de viviendas por nimero habitaciones con respecto a viviendas por nimero

(o [ = o] e=Tod o] o =TT 96

Gréfico 61:
Gréfico 62:
Gréfico 63:
Gréfico 64:
Gréfico 65:
Gréfico 66:
Gréfico 67:
Gréfico 68:
Gréfico 69:
Gréfico 70:
Gréfico 71:
Gréfico 72:
Gréfico 73:
Gréfico 74:
Gréfico 75:
Gréfico 76:

DOrmitorio MASTET TiPO. ..uuuiiiiee ittt e s e e e e e e e s et e e e e e e e e ssnbaraeeeaeeeeanns 96
Renderizado de 12 Sala. ........cooiiiiiiiiiii 98
Renderizado de la Habitacion MASIET. .........coooiiiiiiiiiii e 99
Logotipo del promotor inmobiliario Clave CiVil. .........ccceeiiiiiiiiiiiieiee e 100
Direccién de un proyecto de 0bra CiVil...........coooiiiiiiiiiiiii e 100
Planificacion de PrOYECIOS. ........ccccuiiiiiiee et e et e e e e e e braeeeaa s 101
Estado del proyecto Febrero 2019 .........ocovviviiiiiiiiiii 102
Fundicion de losa de Parqueaderos, Abril 2019 ..........ccccvieeiie i 102
Boceto que considera la iluminacion natural del sol en el proyecto. .........cccceeevcvveeens 106
HuMINAcion de 1aS VIVIENAS. ........cooiiiiiiiiiiiiie ettt 106
Flujograma de metodologia de recopilacion y andlisis de la informacién. .................. 110
Proyectos Inmobiliarios Nuevos en Quito 2007-2017 proyectado al 2019. ................ 111
Variacion de Proyectos Inmobiliarios Nuevos en Quito 2017 proyectado al 2019. .... 112
Proyectos Paralizados o Abortados en Quito 2017 proyectados al 2019. .................. 113
Absorcion Promedio de Viviendas en Quito del 2010 al 2017 proyectadas al 2019. . 114
Absorcion Anual de Viviendas en Quito 2007-2018 proyectada al 2020.................... 115


https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996520
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996521
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996522
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996523
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996524
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996525
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996526
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996527
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996528
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996529
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996530
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996531
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996532
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996533
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996534
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996535
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996536
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996537
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996538
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996539
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996540
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996541
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996541
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996542
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996543
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996544
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996545
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996546
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996547
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996548
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996549
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996550
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996551
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996552
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996553
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996554
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996555
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996556
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996557

22

Grafico 77: Comportamiento de la Oferta del Inventario de Unidades Disponible en Quito 2007-2017

] 0) YT 7= To [0 J= 1021 0 1 T PRI 116
Gréfico 78: Precio total promedio por vivienda en Quito 200-2018 proyectado al 2020 ............... 117
Grafico 79: Oferta de Unidades de Vivienda Disponibles por cada 1000 habitantes. ................... 118
Gréfico 80: % de Casas y Departamentos Disponibles en Quito 2010-2017 proyectado al 2019 119
Graéfico 81: Absorcién de Casa y Departamentos en Quito 2007-2017 proyectada al 2019.......... 120

Grafico 82: Comportamiento de la Demanda Potencial Calificada. Fuerte: Gamboa & Asociados,

=TT o T T Yo o1 =T o 02 0 L SRR 121
Graéfico 83: Piramide de NSE, Rango de Ingresos y Estructura del Pago. .........cccccceeeeviviivvennnnnnn. 122
Gréfico 84: Piramide De Niveles Socio Econémicos Porcentual. .........cccceevvvveeeiiivieeeiiiieeesiiieeens 123
Gréfico 85: Interés en Adquirir una Vivienda por edad del Jefe de Hogar. ..........cccceviiieeiniineennne 124
Gréfico 86: Preferencia de Tipo de Vivienda por Edad el Jefe de Hogar 2018 ...........cccceeeviieeenne 125
Gréfico 87: Preferencia de Precios para Vivienda en QUIt0 2017 ..........ccooviiieeiiiiiieeeiiiieee e 126
Graéfico 88: Preferencias en la Estructura del Pago: Entrada — Financiamiento 2018................... 127
Grafico 89: Preferencias del plazo para el Crédito Hipotecario 2018 ............cccccvveeeeeeeiiicivnnnnennn. 127
Grafico 90: Preferencias para el Financiamiento del Crédito Hipotecario ..........ccccccceeevevivvvnnnnnnnn. 128
Grafico 91: Perfil del ClIENTE ... .ccii ittt e et e e st e e e st e e e ssnreeeean 129
Gréfico 92: Ficha Técnica para Andlisis de Mercado del Proyecto Savanna..........c.cccceeeeviineeeenne 130
Gréfico 93: Competencia en el Sector Permeable del Proyecto Savanna. .........ccccccevvvveeiiineeenne 131
Gréfico 94: Andlisis de los promotores en los proyectos del sector permeable. .........ccccceviieeene 133
Gréfico 95: Analisis de la ubicacion de los proyectos en el sector permeable. ..........ccceeeviieeene 134
Grafico 96: Analisis del Disefio Arquitecténico de los proyectos en el sector permeable. ............ 135
Grafico 97: Andlisis de la promocién de los proyectos en el sector permeable. ............cccvvveeeee. 136
Grafico 98: Diagrama de Estructura del pago de los proyectos en el sector permeable. ............. 138
Gréfico 99: Andlisis de la estructura de pago de los proyectos en el sector permeable. .............. 138
Gréfico 100: Analisis de los precios "$/m2" de los proyectos en el area permeable.................... 139
Gréfico 101: Calificacion general ponderada de los proyectos en el sector permeable................ 141
Gréfico 102: Avance de construccion de obra de los proyectos en el sector permeable hasta el
(0 7L 0 TSRS 142
Grafico 103: Absorcion de los proyectos en el sector permeable obtenido hasta el 05/05/2019.. 142
Grafico 104: Flujograma de la metodologia de analisis de COStOS.......ccccceeeeviiiiieeeee i, 146
Gréfico 105: Porcentaje de Incidencia de los costos respecto al Total. .......ccccoevcvveeeiiiiieeeiiiiieeens 148
Gréfico 106: Mapa Fotogramétrico de los Terrenos avaluados..........ceeevveeeieiiiiiieeeeeeneeniieeeeeens 150
Gréfico 107: Mapa de Ubicacion de los terrenos avaluados ..........cccvvveveieeeieiiiiiiineee e sesineeeeeees 151
Gréfico 108: Comparacion de precios por avallo y precio real de adquisicién del terreno........... 153
Gréfico 109: Pastel de Incidencia de los componentes de los costos Directos Totales................ 156
Gréfico 110: Pastel de incidencia de precios de obra gris y acabados de los costos directos ..... 157
Gréfico 111: Costo Directo total y por m2 en funcion del nivel de la obra. ..........cccccoeviviveiiiineeenns 160
Gréfico 112: Incidencia de Costos Directo Sobre y bajo el Nivel +0.00 .........cccccvveeeviiieee e 161
Gréfico 113: Esquema del ANAliSIS COMETCIAl .........cciiiuiiiieiiiiiee e iiiiee ettt e siee e siaee e et e e e s siaeeaeans 167


https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996558
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996558
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996559
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996560
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996561
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996562
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996563
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996563
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996564
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996565
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996566
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996567
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996568
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996569
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996570
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996571
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996572
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996573
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996574
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996575
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996576
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996577
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996578
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996579
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996580
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996581
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996582
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996583
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996583
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996584
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996585
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996586
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996587
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996588
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996589
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996590
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996591
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996592
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996593
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996594

23

Gréafico 114: PIrAmide de MASIOW .........ueeiiiiiiiiiiiiiie ettt e et ee et e e e sbeeeeeans 168
Grafico 115: Tipos de Producto con Respecto a sus BenefiCios .........ccccueeveieiieiniieiniiee e 169
Grafico 116: LOgO del ProyECtO SAVANNEA......cciiuuieiieiiiiiaiiieaieeesiteeaieeasteeesbeeesseeessbeeasbaessbeeanseeeas 170
Grafico 117: Esquema de Metas de VENTA .........coocuiiiiiiiiiie ettt neee e 172
Grafico 118: Consideraciones para asignacion de PreCios. .........cccooeiaiiieiieieiiee e siee e 173
Grafico 119: Diferenciacién de precios para vivienda por tamafio. ......cccccccevvviiiiieeeie e, 173
Grafico 120: Precio por benefiCios SPECIAlES. .......uviiiii i 174
Grafico 121: Variacién de Precios Respecto a la Etapa del Proyecto. ...........ccccvvvveeeeevivcivinnnnnnnn. 175

Gréfico 122:

Ingresos mensuales parciales y acumulados durante el desarrollo del proyecto Enero

2019 - DiciemMBIe 2020 ........eeeeeiiiee e e e e e r et e e e e e e b ar e e et e e e e e e nnrrrreaaaeas 178
Gréfico 123: Valla publicitaria colocada en €l Proyecto ..........ceeiiiiiieiiiiieei e 179
Gréfico 124: Radio de emision de la Publicidad Digital ..............ocoveeiiiiiiiiiiiieiiiiee e 181
Gréfico 125: Distribucién de los gastos en publicidad y promocién durante el desarrollo del proyecto.
........................................................................................................................................................ 182
Grafico 126 Flujograma del Analisis FINANCIEIO..........ccoiiiiiiiiiiie et 187
Grafico 127: Comportamiento del VAN y TIR en un flujo con un solo cambio de signo................ 191
Grafico 128: Flujo de Saldos Sin Apalancamiento del Proyecto Savanna .........cccccccceeoevivivnenennnn. 192
Gréfico 129: Sensibilidad del VAN del Proyecto Savanna a la variacion de los Costos ............... 193
Gréfico 130: Sensibilidad de la TIR del Proyecto Savanna a la variacion de los Precios. ............ 194
Gréfico 131: Sensibilidad a la TIR del proyecto Savanna por Variacion de los Precios................ 195
Gréfico 132: Sensibilidad al VAN del proyecto Savanna por variacion de los Precios.................. 195
Grafico 133:Sensibilidad al VAN del Proyecto Savanna por variacién del Plazo de ventas ......... 196
Grafico 134: Sensibilidad a la TIR del Proyecto Savanna por variacion del Plazo de ventas....... 197
Grafico 135: Flujo de Saldos Acumulados del Proyecto Savanna con Apalancamiento de la CFN
........................................................................................................................................................ 202
Gréfico 136: Flujograma del proceso de OptiMIiZACION .........c.ueeeiiiiiieiiiiiiee e 207
Gréfico 137: Alternativa 1, 2 y 3 para el proyecto SaVanNa. ..........eeeeiuieeeeiiiieeeeiiieee e eiieee e sieeee e 207
Gréfico 138: Vista Lateral 2 de la Alternativa Optimizada ...........ccceeeeiiiieeiiiiiieieiiiiee e 209
Grafico 139: Vista Lateral 1 de la Alternativa Optimizada .............cocccivvieeiee i, 209
Grafico 140: Vista en planta del Plan masa de la alternativa Optimizada ..........ccccccccoevvvivinnnnnnn.. 210
Grafico 141: Vista General del Plan Masa en Planta Baja y Alta .......cccccceeeoeiviiiiieeccc e, 211
Gréfico 142: Vista y Dimensiones de las Viviendas en la Planta Alta ..........ccccccocveeiiiieeeiiiieeens 212
Gréfico 143: Vista y Dimensiones de las Viviendas en la Planta Baja ...........ccccoccveeiiiiieeiiiieeeenne 212
Gréfico 144: Porcentaje de tipo de vivienda segun el nimero de habitaciones..............ccccveee.... 214
Gréfico 145: Incidencia de Costos Totales de la Alternativa de Proyecto ..........cccceevvivieeiiiiieeeenne 215
Gréfico 146: Porcentaje de Incidencia de 10S COSt0S DIreCtOS .......ccvvvviieieeeiiiiiiiieeee e erieeeeeee s 216
Gréfico 147: Porcentaje de Incidencia de Obra en Costos DIreCtoS...........ccvveeeiiiieeeeiiiieeeiiiieeens 217
Gréfico 148: Porcentaje de Incidencia de Costos INAIFECIOS ......ccvvvvveiiiviieeiiiiie et 218
Gréfico 149: Cronograma parcial y acumulado del proyecto alternativo Savanna...............c....... 219
Gréfico 150: Alternativa del Logo para el Proyecto Savanna ...........ccccveeeeiiiieeeeiiiieeeesniieeessnineeeeens 220


https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996595
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996596
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996597
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996598
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996599
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996600
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996601
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996602
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996603
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996603
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996604
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996605
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996606
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996606
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996607
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996608
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996609
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996610
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996611
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996612
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996613
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996614
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996615
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996616
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996616
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996617
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996618
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996619
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996620
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996621
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996622
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996623
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996624
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996625
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996626
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996627
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996628
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996629
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996630
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996631

Gréfico 151

Alternativo

Gréfico 153:
Gréfico 154:
Gréfico 155:
Gréfico 156:
Gréfico 157:
Gréfico 158:
Gréfico 159:
Gréfico 160:
Gréfico 161:
Gréfico 162:
Gréfico 163:
Gréfico 164:
Gréfico 165:
Gréfico 166:
Gréfico 167:
Gréfico 168:

24

: Esquema de la Estructura de Pago para la comercializacion del Proyecto Alternativo

..................................................................................................................................... 222
Gréfico 152: Porcentaje de Incidencia de las Actividades de Comercializacion para el proyecto
..................................................................................................................................... 223
variacion de Precios por factores hedOniCos...........ooceeiiiiiie i 226
Modelo de Negocios Inmobiliario Tradicional..............ccccveeeeeeeiiiciiiiieeee e, 228
Modelo de Negocios Inmobiliario Ideal............ccccveeeiiiiiiiiiiiee e 229
Flujo de Caja durante el desarrollo del Proyecto Alternativo .........cccccceeevvvivviennnnnnn. 231
Sensibilidad del VAN del Proyecto Alternativo a la variacién del Costo................... 232
Sensibilidad de la TIR del Proyecto Alternativo a la variacion del Costo.................. 232
Sensibilidad del VAN del Proyecto Alternativo a la variacién del Precio .................. 233
Sensibilidad de la TIR del Proyecto Alternativo a la variacién del Precio................. 233
Comportamiento de la TIR a la variacion del Plazo del Proyecto Alternativo........... 234
Comportamiento del VAN a la variacién del Plazo del Proyecto Alternativo. ........... 234
Comparacion General del Proyecto Alternativo Puro Vs Apalancado ...................... 237
Metodologia de Investigacién del componente legal .........ccccccoovviiiiieieeiiiciieeeen, 241
Esquema de La estructura legal en funcion a la etapa del Proyecto inmobiliario..... 247
Flujograma de procedimiento legal de comercializaciOn.............cccccevvveeeiiiiiiieennnn. 252
Esquema de tipo de Contratacion para el Proyecto Savanna ..........ccccceeeevevvveenennn. 254
Linea Base del Proyecto SAVANNE ..........oocueiiiiiiiiieiiiiee ettt 270
Matriz de reconoCimiento de RIESYOS .....cocuuviiiiiiiiieiiiiee ettt 275

Grafico 169:


https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996632
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996632
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996633
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996633
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996634
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996635
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996636
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996637
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996638
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996639
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996640
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996641
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996642
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996643
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996644
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996645
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996646
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996647
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996648
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996649
https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996650

25

indice de Tablas

Tabla 1: INCIdENCia de 10S COSIOS. ....uuuiiiiiiiiie ittt ettt e e e s b e e s et e e e e s snbeeeesaneeeeas 31
Tabla 2: Indicadores FINANCIEros ESTALICOS. .......uuiiiiiiiiieiiiiiee it seaee e 32
Tabla 3: Indicadores FiNanCieros DINAMICOS. ........cicuiiieiiiiieeiiiiieesiieeeessereeessareeesssaeesssaseeesssnees 32
Tabla 4:Incidencia de costos del proyecto Alternativo Savanna............cocueeeeiiieeieiiiieee e 33
Tabla 5: Indicadores financieros estaticos del proyecto alternativo............ccccocueevieeiiiie e siee e, 34
Tabla 6; Indicadores financieros dinamicos del proyecto alternativo puro ...........cccceceeevieeenieennnee. 34
Tabla 7: Operadoras de Transporte Publico con Ruta a LIano Chico .........cccccceeivviiiiiieneee e, 67
Tabla 8: Horario de las Rutas a LIan0 ChiCO .........oocuiiiiiiiiiie it 67
Tabla 9: Caracteristica de Zonas aledafias al Proyecto ..........cccuvveeveeiiiiiiiiiecce e e 77
Tabla 10: Resumen del ProyeCtO ... 93
Tabla 11: Dimensiones Relativas € INCIAENCIA. .......cc.uviiiiiieiiiiiiiiee e 93
Tabla 12: Resumen del IRM del Terreno del Proyecto. .........coccuveiiiiiiiiiiniiiie e 97
Tabla 13: IRM VS PrOYECIO SAVANNA.......cuuitieiiiiii ittt ettt te e sttt e sttt e et e e sibr e e s snbe e e e ssabneeesnnnneeas 97
Tabla 14: Acabados del Proyecto Savanna...........cccccevvieiiii e 98
Tabla 15: Tabla de proyectos en el sector permeable..........ccccceeviiiii 132
Tabla 16: Estructura de Pago de los proyectos en el sector permeable. .............c.cccevvi 137
Tabla 17: Comparacion de Precios "$/m2" de cada proyecto en el sector permeabile.................. 139
Tabla 18: Resumen de Calificacion ponderada de los proyectos en el sector permeable. ........... 140
Tabla 19: Incidencia de 10S COStOS tOTAlES......cciiei it 148
Tabla 20: Precio de Predios en el Sector permeable - Llano Chico Junio 2019 ...............cceueeeee. 149
Tabla 21: Factores de HOmogenizacion de Valores. ...........ooocueieeiieeeesieciiieeee e 150
Tabla 22: Desarrollo del avalto del Terreno por método Residual.............cccceeeeviiiiiiiieieee i, 151
Tabla 23: Desarrollo del avalto del Terreno por método de Margen de Construccion ................. 152
Tabla 24: Costo Directo Del proyecto y COMPONENLES.........cccvvviiiiiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 154
Tabla 25: Detalle del Analisis de Costos para EStructuras. .........cccceeeeviiiiviieeee e 155
Tabla 26: Incidencia de la Obra Gris y Acabados en el Costo DIreCtO .........ccveeevvvievieirireeeiiiennee, 157
Tabla 27: Costo Indirecto del Proyecto Yy COMPONENTES.......ccoiuiiiiiiiiiieiiiiie et 158
Tabla 28: Pastel de Incidencia de componentes de 10s C0ostos DIreCtos. .......cccovvvvveeerereeeiicennnen. 158

Tabla 29: Detalle del Andlisis de Costos Indirectos-Direccion, Gastos Administrativos y Seguridad

........................................................................................................................................................ 159
Tabla 30: Incidencia de los Costos Directos con respecto al Nivel de Construccion .................... 160
Tabla 31: Costo [$/m2] respecto al tipo de consideracion del Area .............cccccceeeveveeeeiiienennn, 161
Tabla 32: Costo total durante el desarrollo del proyecto Savanna en Miles de Dolares. .............. 162
Tabla 33: Tabla de precios POr VIVIENGA ........cooueiii it 176
Tabla 34: Distribucién de los ingresos mensuales durante el desarrollo del proyecto.................. 177
Tabla 35: Incidencia en la Promocion y Publicidad..............cccoiiiiiiiiiiiie e 181
Tabla 36: Incidencia de la promocion y publicidad con respecto al costo total del proyecto ........ 181

Tabla 37: Distribucién de los Publicidad y promocién durante el desarrollo del proyecto............. 183


https://estudusfqedu-my.sharepoint.com/personal/odquinapallo_estud_usfq_edu_ec/Documents/MDI/3.-%20Titulación/Desarrollo%20de%20la%20tesis/Capitulos%20preliminares%20entregados/Tesis%20Compilada%20Oscar%20Quinapallo.docx#_Toc20996444

26

Tabla 38: Evaluacion Financiera Estatica del Proyecto Savanna...........ccccccceveeeviiiiieeeeeeeeeeccinen 188
Tabla 39: Rendimiento Referencial calculado por el método CAPM .........ccccoviiiiiiiiiic e 190
Tabla 40: TASAS A DESCUENTO ......eeiiiiiiiiiiiiiie i e ettt e e e e ettt e e e e s e sanbre e eee e e s e ananbeeeeeeeeesaannnreees 190
Tabla 41: Escenarios (Costo - Precio) del proyecto Savanna para el VAN..........cccccoveiniieeenn 198
Tabla 42: Escenarios (Costo - Precio) del proyecto Savanna parala TIR ........cccccoovieiniiinennnn 199
Tabla 43: Determinacion de Tasas de DESCUENTO .........cocuuiieiiiiiie ittt e 201
Tabla 44: Indicadores del Proyecto Savanna Apalancado ...........ccceeevviiiiiieeieeeinciiieee e 201
Tabla 45: Detalle de las Unidades de VIVIENTA ...........evoiiiiiiiiiiiiieiiiie e 213
Tabla 46: IRM del Terreno Vs Proyecto AREIrNatiVo ..........ccooveciiiieiie e 214
Tabla 47 Valores de los componentes para la estrategia comercial: ..........cccooceveiiiiiciniiieeenn 223
Tabla 48: Tabla de PreciosS HEAONICOS ..........cuiiiiiiiiiiiiiiieee ettt e e e e s seneeees 225
Tabla 49: Indicadores Financieros Estaticos del Proyecto Alternativo ..........ccccceeevviiiieiniiieee e 230
Tabla 50: Indicadores Financiero Dindmicos del Proyecto Alternativo..........ccoccceevviieeeiniiieee e 230
Tabla 51: Escenarios (Costo - Precio) del proyecto Alternativo para el VAN............ccccceeveveeenen. 235
Tabla 52:Escenarios (Costo - Precio) del proyecto Alternativo para el TIR ...........ccceevvveveveeenen. 235
Tabla 53: Tabla de Comparacién del Proyecto Alternativo Puro Vs Apalancado.......................... 237
Tabla 54: Comparacion de Indicadores FINANCIEIOS..........c.coiiiuviieiieeee e e s s e 238
Tabla 55: Salarios minimos para cargos en el sector de la Construccién 2019.........ccccceeevvnvnneee. 257
Tabla 56: Cronograma de Duracion del Proyecto Savanna ............occueeeeriieeeiniieee i 268
Tabla 57: EStIMACION A€ INGIESOS ... ..uviiiiiiiiie ittt ettt s anbe e e s b e e eeee 269
Tabla 58: EStIMACION @ COSLOS. .. .uiiiiiiiiiiiiiiieie ettt e e e e e et ee e e e e e s s aanb e e e e e e seennnreees 270
Tabla 59: Control de Calidad en Procesos CONSIIUCLIVOS. ..........eeeiiiiiiiiiiiiieieee et 271
Tabla 60: Calidad en actividades de Ingenieria y ArquUiteCtura.............occcuvveeeeeeeieiiiiiiiieeee e 271
Tabla 61: Matriz de responsabilidad RAM para Actividades RACI ...........cccccccveiiiiive 272
Tabla 62: Tabla de responsable de la informacion relevante ............ccoccceeeiiee e 274
Tabla 63: Tabla de identificacion de HESGOS ........uii it 275
Tabla 64: Interesados del PrOYECIO. .......couuiiiiiiiii e 277
Tabla 65: Expectativa de 10S INVOIUCTAAOS. ........cooiiiiiiiiiieee et e e 278



27

1 RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Introduccion

Para que el proyecto inmobiliario Savanna tenga el mejor rendimiento
posibles es necesario evaluar todos los componentes que influyen en su
desempefio, entre estos componente tenemos tanto factores externos como
internos, es por eso que a los largo del plan de negocios se detalla como se ha
evaluado al proyecto Savanna y la influencia de los factores macroeconémicos
actuales, de localizacion, arquitectura, mercado, costos, comercializacion,

financiero, optimizacion, legal y de direccion de proyectos.

Las siguientes secciones tienen el objetivo de ser presentados como
resimenes ejecutivos de cada uno de los factores antes mencionados para que
cualquiera que esté interesado participar del proyecto tenga una idea general clara

de que modelo de negocios se ha tomado para evaluar al proyecto.

1.2 Resumen del Analisis Macroecondmico

Es analisis macroecondmico es sumamente importante para poder iniciar un
proyecto pues, nos muestra las condiciones actuales y generales del pais donde

se va a desarrollar dicho proyecto por medio de indicadores macroeconémicos.

Estos indicadores son analizados desde afios anteriores para poder
proyectarlos hasta por lo menos el afio en que culmine el proyecto objetivo, es obvio
gue las proyecciones pueden variar mucho de la realidad pero es mejor tener

conocimiento de esta informacién que no tener nada en que basar suposiciones.
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De los valores obtenido en las proyecciones de los indicadores
macroecondémico para 2019 podemos inferir que la economia del pais ligeramente
mejor al del afio 2018. En crecimiento del tamafio del estado Ecuatoriano casi se
mantiene lo que no es un buen indicador, pero esta no es razon suficiente como
para no llevar a cabo el proyecto porque las alternativas son hacer el proyecto
conociendo lo que podemos esperar para 2019 o no desarrollar el proyecto y quejar

sin trabajo al equipo de desarrollo inmobiliario.

Otro de los indicadores relevantes para un proyecto inmobiliarios son los
relacionados a los ingresos mensuales familiares, precio de la canasta basica, la
poblacién econdmicamente activa y el porcentaje de desempleo en el pais que nos
ayudaran a identificar el tamafio de la poblacion potencial a ser nuestro cliente

potencial calificado.

1.3 Resumen de la Localizacion

El capitulo de localizacion del proyecto nos permite evaluar este factor de la
manera mas profunda, pues aunque es uno de los factores a considerar en el
estudio de mercado la ubicacién es un factor tan importante que cambia totalmente

la perspectiva con la cual se va a desarrollar el proyecto.

La cercania que tenga el proyecto a lugares de interés como centros de
comercio, entidades bancarias, restaurantes, centros de diversién, ocio y accesos
hacia vias principales le otorgaran un valor mucho mayor al proyecto que aquellos

gue se encuentran alejados.

Como parte del estudio de mercado la localizaciéon puede ser valorada y
comparada con su competencia, en muchas ocasiones no se puede elegir un

terreno apropiado es por eso que se debe trabajar con aquello que se cuenta.
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Si existe la posibilidad de elegir un terreno la recomendacion que se daria al
promotor inmobiliario es localizar un terreno con potencial a un crecimiento
planificado por el municipio de interés. Si se encuentra un terreno con el potencial
de desarrollar un proyecto con una incidencia debajo del 20% debe ser considerado

para adquirirlo con ese fin.

1.4 Resumen de la Arquitectura

Una vez localizado el proyecto es necesario desarrollar el disefio
arquitectonico el proyecto de la manera mas atractiva posible pues el proyecto se
vende por la vista, la distribucion de los espacios también deben estar bien

asignada. El proyecto cuenta con las siguientes caracteristicas:
e El terreno para el proyecto tiene un area de 1980 m2.
e Savanna es un proyecto inmobiliario de unidades de vivienda unifamiliares.

e EI COS en PB del IRM permite hasta 35% pero el COS PB del Proyecto

Savanna .tiene un COS PB de 42%.

e EI COS Total del IRM es 105% pero el COS total del Proyecto Savanna es

92%.

e EIl proyecto Savanna cuenta con 21 unidades de vivienda de entre 2 y 3
habitaciones con bodega, patio trasero, parqueadero subterraneo y areas

recreativas con sala comunal.
e Las unidades de vivienda tienen areas entre 83 m2 a 95m2.

o El proyecto utiliza solamente 2 pisos de los 3 disponibles en el IRM.



30

1.5 Resumen de Mercado

El estudio de mercado es una manera de sondear el sector que influye en el
desempefio de nuestro proyecto, los proyectos cercanos son una alternativa que
pueden afectar al nuestro es por eso que se los debe evaluar de una manera
objetiva al proyecto para conocer tanto las fortalezas como las desventajas.

Evaluacion Ponderada
Kataél'%ssale

Savanna 36 3,8 Catania ll

2,1

Villa Grande 38 Compostela ll

3,9
The Village

Grafico 1: Calificacion general ponderada de los proyectos en el sector permeable.

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Del estudio de mercado realizado en Llano chico tenemos los siguientes
resultados que evaltan al promotor, la ubicacion del proyecto, el disefio
arquitectonico, la estrategia promocional, la estrategia comercial y el precio, todo
esto de manera ponderada para asi poder posicionar al proyecto sobre la

competencia.
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1.6 Resumen del Analisis de Costos

Para poder llevar a cabo el proyecto es necesario de una gran inversion,
tanto para cubrir los costos directos de construccibn como costos indirectos de
administracion, el proyecto tiene un costo de $ 1 462 329 para poder desarrollarlo

en un plazo de 18 meses.

Tabla 1: Incidencia de los Costos.

Incidencia del

Actividad Costo Costo Total
Costo del Terreno $ 200.000 14%
Costos Directos $1.075.194 74%
Costos Indirectos $ 187.135 13%
Costo Total $ 1.462.329 100%

La incidencia del proyecto reflejan que la incidencia del terreno es mucho
menor al 20%, de aqui se podrian inferir 2 cosas, el terreno se adquirié a un precio

muy bajo o el costo del proyecto es muy elevado.

La incidencia que debe haber sobre un proyecto entre los costos indirectos
y los costos directos es de entre 15% y 17%, en este caso el proyecto tiene una

incidencia del 17.6% que es aceptable.

1.7 Resumen de la Comercializacion

El capitulo de comercializacién se centra en 3 aspectos, la promocion, la
publicidad, el precio. En la promocion se describen los canales que se utilizaran
para poder llegar al cliente, la publicidad también esta relacionado a hacer conocer
el proyecto pero también el costo y el tiempo de exposicion de cada uno de ellos y
finalmente el precio que esta relacionado a los precios de mercado por metro

cuadrado.
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1.8 Resume del Analisis Financiero

Una vez determinados los costos que requieren el proyecto, los ingresos
esperados segun la asignacion de precios, la absorcion promedio en el sector
permeable y el cronograma de desarrollo del proyecto podemos evaluar su

rentabilidad.

Lo primero que se evalla es la rentabilidad que no es méas que la utilidad
sobre el costo total, el proyecto Savanna tiene una rentabilidad del 11.82% que es
bajo en comparacion de la rentabilidad de proyectos de similares caracteristicas

gue alcanzan el 20%.

Tabla 2: Indicadores Financieros Estaticos.

Descripcidn Valor

Ingresos Totales | S 1.646.000
Egresos Totales S 1.472.000

Utilidad S 174.000
Margen 10,57%
Rentabilidad 11,82%

El andlisis puro del proyecto fue realizado con una tasa de descuento anual
11.06%, si lo comparamos con las tasas de descuento calculada con el método de
la CAPM que para condiciones del ecuador en el 2019 nos arroja un valor de 18%
la tasa de descuento del proyecto es poco ambiciosa lo cual pone en peligro al

proyecto soportar escenarios negativos.

Tabla 3: Indicadores Financieros Dinamicos.

Indicadores del Proyecto Puro

Tasa de Descuento 12,00%
Tasa [Mensual]

VAN $-12.236
TIR [Mensual] 0,88%

TIR [Anual] 11,06%
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1.9 Resumen de la Alternativa de Proyecto

Luego de haber evaluado los aspectos mas importantes del proyecto
Savanna y con el propésito de tener mejores resultados se empieza con la
posibilidad de optimizar al proyecto realizando ajustes al proyecto original pero al
notar que los cambios ha realizar son varios se plantea una nueva alternativa de

proyecto en el mismo lugar del terreno.

El proyecto alternativo propuesto también pasa por el proceso de andlisis de
costos, ingresos estrategia comercial y complementos que el proyecto original pero

con la diferencia que la distribucién y el numero de unidades de vivienda cambian.

Esta alternativa establece la construccion de 17 unidades de vivienda
unifamiliares de 2 plantas en un plazo de 12 meses, el proyecto alternativo cuenta
con casas de 84 m2, patio trasero, parqueadero cubierto, areas verdes y salon

comunal.

El costo de la nueva alternativa de proyecto es de $ 1 109 495 con la

siguiente incidencia del costo total.

Tabla 4:Incidencia de costos del proyecto Alternativo Savanna.

Actividad Costo Incidencia del Costo Total
Costo del Terreno $ 200.000 18%
Costos Directos $ 778.715 70%
Costos Indirectos $ 130.780 12%
Costo Total $ 1.109.495 100%

Del andlisis financiero estatico del proyecto tenemos como resultado una
rentabilidad del 16.81% y una utilidad de $ 186 505. Solamente comparando estos
indicadores con los del proyecto original Savanna podemos apreciar que el

proyecto alternativo tiene mejores resultados en un periodo de tiempo mas corto.
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Tabla 5: Indicadores financieros estaticos del proyecto alternativo

Descripcion ‘ Valor
Ingresos Totales | S  1.296.000
Egresos Totales | S  1.109.495

Utilidad S 186.505
Margen 14,39%
Rentabilidad 16,81%

Los indicadores financieros dindmicos del proyecto alternativo puro nos
muestran que la TIR anual del proyecto es casi 26% lo cual para un proyecto

inmobiliario es muy bueno.

Tabla 6; Indicadores financieros dinamicos del proyecto alternativo puro

Indicadores del Proyecto Puro

Tasa de Descuento 18,00%
Tasa [Mensual]

VAN $49.005
TIR [Mensual] 1,94%
TIR [Anual] 25,99%

Es importante mencionar que aunque el proyecto esté planeado a ser
construido en 12 meses el proyecto con su comercializacibn completa tiene un
plazo de 15 meses dandole 3 meses adicionales para poder vender el proyecto y
esperando el desembolso de los créditos hipotecario por parte de las entidades

financieras.

1.10Resumen del Componente Legal

Dentro del desarrollo del proyecto inmobiliario Savanna se han tomado en
cuenta responsabilidades del promotor inmobiliario con todos los involucrados en
el proyecto, tanto directos como indirectos. Entre ellos su responsabilidad con la
normativa vigente en el municipio donde se lleva a cabo el proyecto, la provincia y

el pais.
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La responsabilidad tributaria le otorgan la obligacion de pagar impuesto,
aranceles y alcabalas correspondientes a la actividad que tiene la empresa

constructora e inmobiliaria.

La responsabilidad le laboral le otorgan la obligacion de afiliar a sus
trabajadores al IESS y el pago de los aportes como patrono, asi como el
cumplimiento de horas de trabajo en condiciones laborales apropiadas se

seguridad, salud y ambiente laboral personal.

Su responsabilidad con los proveedores y clientes donde en ningan caso se
tenga la intension de perjudicar a sus interesados sino que los términos de negocio

estén claras y sencillas de comprender segun les convenga a ambos.

1.11Resumen de la Gerencia del Proyecto

Savanna al ser un proyecto inmobiliario debe ser manejado con una
metodologia especial y no solo como un negocio donde se compra materiales,
terrenos y se vende viviendas. El promotor del proyecto conoce del tema y como

MDI sabe de la metodologia que se debe seguir.

EL capitulo de gerencia del proyecto se basa en conocimientos actuales
impartidas por el Instituto de Direccion de Proyectos “PMI” para llevar a cabo estos
proyectos mediante el material disponible en el PMBOK que es una recopilacion de
recomendaciones que los directores de proyecto asociados han desarrollado para

gue sus miembros aprendan y tengan resultados favorables en sus proyectos.

En esta seccion se encuentran resumidas las principales caracteristicas que
deben ser tomadas en cuenta para cualquier tipo de proyecto, no solamente para

proyectos inmobiliarios.
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2 ANALISIS MACROECONOMICO

2.1 Introduccion

Antes de comenzar un nuevo proyecto es de fundamental importancia
empezar realizando un analisis del ambiente macroecondémico en el cual se va a
desarrollar dicho proyecto por medio de indicadores econdmicos del pais, estos
indicadores son variables que nos permitiran identificar las amenazas y
oportunidades que pueden ocurrir durante el proyecto y que nos servira para

prepararnos si el panorama no se ve agradable o aprovecharlo si fuera prometedor.

2.2 Objetivo

Evaluar los valores de los indicadores macroeconémicos del pais para el

desarrollo del proyecto de conjunto inmobiliario Savanna.

2.3 Metodologia

La metodologia usada para poder llegar a nuestro objetivo sera el siguiente:
Identificar las variables que influyen en nuestro proyecto.

Recopilar informacion para dichas variables de fuentes confiables.
Proyectar la informacion recopilada hasta la culminacion del proyecto.
Analizar los datos obtenidos para tomar decisiones ejecutivas.

La informacion sera obtenida de fuentes relevantes y confiables como son el
Banco Central del Ecuador (BCE), el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
(INEC) y otras fuentes confiables. Para luego obtener datos proyectados que
responderian al comportamiento del ambiente econdémico por lo menos durante el

tiempo que duré el proyecto, para esto nos basaremos en el método estadisticos.
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2.4 Variables Macroecondmicas

2.4.1 Producto Interno Bruto (PIB)

El PIB se puede definir como la suma de los valores agregados que son
generados por las diferentes actividades productivas pertenecientes a una
economia, la suma de todos estos valores agregados se ve reflejado en el bien final
que es adquirido por el consumidor final. Es importante saber que este indicador

deja fuera los bienes intermedios y los servicios que no transan en el mercado.

2.4.2 Producto Interno Bruto del Ecuador

Analizaremos el comportamiento del PIB del Ecuador a partir 2007 pues
desde este punto es donde ocurren acontecimientos muy relevantes en el pais
como el inicio de la revolucion ciudadana, el crecimiento anual con la tasa mas alta

en la historia del pais en 2011 y el terremoto en el litoral norte en 2016.

Variacion del PIB en el Ecuador
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Grafico 2: Variacion del PIB del Ecuador 2017 2017 proyectada al 2020
Fuente: BCE, Boletin de Cuentas Nacionales Diciembre-2018

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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El comportamiento del Producto Interno Bruto del Ecuador esta
estrechamente relacionado con las exportaciones de barriles de petroleo y su precio
ya que su incidencia es alta en el PIB y es directamente proporcional a este, es por
€s0 que, si los ingresos por exportaciones aumentan el PIB aumentara, al igual que

si estuviera a la baja.

PIB real del Ecuador [$ Millones]
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Gréfico 3: PIB real del Ecuador 2007-2017 proyectado al 2020
Nacionales Diciembre-2018

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Desde la Dolarizacién en el 2000 el PIB en el Ecuador no ha hecho mas que
crecer con respecto al afio anterior, esta tendencia cambia drasticamente en 2009
que corresponde al afio en que redujo su produccion, esto provocd un
decrecimiento hasta llegar a una variacion de 0.6% anual, una de las razones que
pueden justificar este comportamiento se le otorga a la crisis mundial econémica
por la burbuja inmobiliaria creada en paises de gran tamafio econémico como

Estados Unidos y paises europeos.



39

Luego de este decrecimiento Ecuador retoma su crecimiento para superarlo
en tan solo 2 afios, es entonces que llegamos al 2011 donde llega a una variacion
maximo de 7.87%, las razones para este comportamiento son debido al crecimiento
en la industria ecuatoriana que ha ido expendiéndose afio tras afio a grandes
pasos, asi como también al aumento del precio del barril de petrdleo a $ 97.68,

llegando a un maximo histoérico $98.50.

De aqui en adelante el precio del barril de petroleo se desploma en 2016
hasta llegar $35 por barril lo cual perjudica a los ingresos del Ecuador, en el mismo
afio un sismo de 7.8 grados en la escala de Richter causa dafios millonarios al pais,

lo que produce una variacién negativa del -1.23%.

A partir de 2016 hasta el actual 2019 el PIB del Ecuador muestra valores
positivos pero decrecientes y se espera que en 2020 continde la misma tendencia
como se muestra en el Grafico 1. Estas estimaciones son similares a los

proyectados por el fondo monetario internacional. (FMI, 2018)

2.4.3 PIB per Capita en el Ecuador

El PIB per Cépita es otro de los varios indicadores econémicos que se
obtiene con el PIB dividido para el nimero de habitantes del pais. Este indicador es
una medida poco adecuada que nos muestra el bienestar de los habitantes

mediante un valor que refleja su poder adquisitivo en el tiempo.
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PIB per Capita
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Gréfico 4: PIB per Capita del Ecuador 2007-2017 proyectado al 2020
Fuente: “BCE, Boletin de Cuentas Nacionales Diciembre-2018";INEC

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Para la obtencién de estos valores recurrimos a los valores del PIB del
Gréfico 1 para luego dividirlos a los valores de proyeccion poblacional realizada por
el INEC en el afio 2015 con los datos realizados en el ultimo Censo de 2010. La

proyeccion lleg6 hasta el afio 2020. (INEC, 2015)

Los valore proyectados son valores constantes con los precios del afio 2007
y Nnos muestran un comportamiento poco positivo y decreciente, por lo que se

espera que el PIB en los préximos 2 afios sea muy similar actual.

2.4.4 PIB en la Construccion del Ecuador
Cuando Hablamos de la Construccion nos referimos a proyectos
inmobiliarios, viales, alcantarillados, agua potable, represas hidroeléctricas y

demas obras civiles tanto generalmente con mayor participacion del sector publico
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El sector de la construccion tiene una gran incidencia en el PIB del Ecuador,
es asi como podemos ver su gran impacto desde 2010 donde la liquidez generada
por las exportaciones de petroleo estimuldé que las inversiones publicas

incrementen en este sector tan importante.

Variacion en la Construccion ECUADOR
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Graéfico 5: Variacién del PIB de la Construccion en el Ecuador 2007 2017 proyectado al 2020
Fuente: BCE, Producto Interno Bruto por Industrias 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Luego de ese afo la tasa comienza a descender continuamente hasta llegar
a 2016-2017 donde se encontrd el maximo nivel de decrecimiento negativo, las
causas para este comportamiento son la caida del precio de barril de petréleo en el
cuarto trimestre de 2014, a partir de aqui el panorama nos muestra un ambiente

que favorece en los afos venideros. (BCE, 2019)

Lo méas importante en las variaciones es que la tasa de crecimiento sea

positiva pues asi nos indica que va creciendo con respecto su afio predecesor.
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PIB en la Construccion [$ Millones]
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Gréfico 6: PIB de la Construccién en el Ecuador 2007 2017 proyectada al 2020
Fuente: “BCE, PRODUCTO INTERNO BRUTO POR INDUSTRIA 2019”

Elaborado por: Oscar Quinapallo

2.4.5 PIB en el sector Inmobiliario

Cuando Hablamos de PIB en el sector inmobiliario nos referimos a proyectos
de vivienda en todas sus categorias, tanto en casas de conjuntos habitacionales
como en departamentos en edificios. El PIB en este sector es una proporcion del

PIB de la construccion, pero solo enfocado a viviendas.

Este sector es tan importante para el pais que podemos decir con certeza
que el tipo de vivienda en una familia le permite cambiar de categoria
socioeconémica de forma casi inmediata pues, cuando una familia con
caracteristicas de estrato medio bajo, al comenzar la adquisicion de un bien
inmueble para familias de estrato medio se convierte en estrato medio en ese

mismo momento y asi con cada estrato socioecondmico.
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Variacion del PIB Inmobiliario en el Ecuador
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Grafico 7: Variacion del POB Inmobiliario en el Ecuador 2007-2017 proyectado al 2020
Fuente: “BCE, PRODUCTO INTERNO BRUTO POR INDUSTRIA 2019”

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Es comun pensar que si el PIB de la construccion crece el PIB inmobiliario
también lo hara, pero esta afirmacién no es tan cierta, pues como dijimos antes en
la construccién entran otro tipo de proyectos que son en su mayoria impulsadas
con el sector publico pero, en este sector especifico también estan involucradas
empresas privadas que son los encargados de desarrollar proyectos en todos los
tipos de estratos a diferencia del publico que se centra en los estratos mas bajos

por lo que su participacion no es tanta.

En el Grafico 6 podemos apreciar como se pronostica un comportamiento
favorable para el crecimiento del sector inmobiliario, el crecimiento es lento y sigue
siento negativo, pero se espera que para el final del proyecto este valor sea positivo

y creciente.
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PIB Inmobiliario en el Ecuador
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Gréfico 8: PIB Inmobiliario en el Ecuador 2007 2017 proyectado al 2020
Fuentes: BCE, Producto Interno Bruto por Industria,2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo

2.5 Riesgo Pais del Ecuador

Cuando se habla de riesgo pais de un pais se hace referencia al indicador
econdmico de un pais que refleja la capacidad de dicho pais para poder pagar su
deuda externa, mientras mas alta la calificacibn mayor es el riesgo que tiene el pais

para responder ante una emergencia interna. (Economia Mexico, 2018)

En el Caso de Ecuador los valores que ha reflejado desde 2007 han sido
poco atractivos para inversionistas extranjeros, esto debido a las politicas tomadas
por el Gobierno Correita como el alza de los Aranceles para productos importados
gue no se han industrializado en el pais como del alza en los impuestos que

reducen las utilidades de las empresas. (Denvir, 2008)
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Grafico 9: Riesgo Pais del Ecuador 2007 2017 proyectado al 2020
Fuente: BCE, Riesgo Pais 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Los picos méas importantes los conseguimos en 2009, esto después de
declarar una deuda extranjera ilegitima como estrategia para reducir dicha deuda,
asi también en 2015-2016 donde este valor vuelve a subir después de bajar
drasticamente, los hechos ocurridos en este periodo ya han sido tratados y son

consecuencia de ello.

2.6 Inflacion

Se conoce como inflacion al aumento sostenido y generalizado de los precios
de bienes y servicios de un pais durante un periodo de tiempo sostenido que

generalmente corresponde a un afio. (El Economista, 2019)

La inflacion puede tener diferentes valores dependiendo de la actividad o
industria que sea de interés y a continuacion se presentan los valores que mas

influencia en el sector inmobiliario.
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2.6.1 indice de Precios al Consumidor (IPC)
El indice de precios al consumidor (IPC) es un indicador que se ha
desarrollado para poder calcular la inflacibn de manera mensual de los principales

bienes y servicios en los sectores mas relevantes de un pais.

En el Caso de Ecuador se realiza toma de precios en 9 ciudades del pais a

395 productos de la canasta basica y otros servicios.

Variacion del IPC del Ecuador (%)
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Gréfico 10: Variacion del IPC del Ecuador 2007-2018 proyectado al 2020
Fuente: BCE, Publicaciones de Inflacion 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Desde 2008 la variacion por afio ha ido bajando hasta llegar a 2018 donde
se muestra un comportamiento de estabilizacion en este indice pues, las
proyecciones muestran valores que rondan un valor positivo del 0.45%. Para el

calculo de esta variacion se utilizan valores corrientes (actuales).
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indices de Precios al Consumidor Ecuador
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Grafico 11: IPC del Ecuador 2007-2018 proyectado al 2020
Fuente: BCE, Publicaciones de Inflacién 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo

2.6.2 Indice de Precios en la Construccion (IPCO)

No podemos hablar de inflacion si no topamos el tema de la inflacion en el
sector de la construccion, es por eso que por ser un sector tan representativo se ha
dedicado un indicador especifico que investiga los precios en los materiales de la

construccion.

la variacion de la inflacion en la Construccion tiende a bajar con el tiempo, la
explicacion que podemos dar sobre este comportamiento es que la construccién es
un sector muy bien estandarizado con procesos y ,metodologias, poco innovador
en técnica pero constante en mejoras tecnoldégicas que aumentan la produccién en
todos sus subcampos por lo que cada vez es mas facil, barato o rapido construir de

la manera tradicional.
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Variacion del IPCO en el Ecuador
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Grafico 12: Variacion en el IPCO del Ecuador 2007-2018 proyectado al 2020
Fuente: INEC, Presentacion del Mercado Laboral 2018

Elaborado por: Oscar Quinapallo

La inflacibn balanceante entre variaciones positivos y negativos han
provocado que los precios en la construccion tiendan a crecer de manera lenta pero

constante.

Podemos observar un ambiente constante en la construccion, es por eso que
las proyecciones no muestran grandes variaciones en estos precios, o que nos
muestra un buen escenario para poder comprar materiales de construccion a un
precio similar al actual durante el desarrollo del proyecto hasta su finalizacion en

diciembre del 2020.

Se han tomado valores constantes con respecto del 2007 para poder calcular
los valores del Grafico 12, utilizando un valor base de $100 en dicho afio y

multiplicado por la variacion respectivamente.
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Gréfico 13: IPCO en el Ecuador 2007 2018 proyectado al 2020
Fuente: BCE, PIB por Industria 2018

Elaborado por: Oscar Quinapallo

2.7 Empleo y Desempleo

Para referirnos a empleo fijaremos algunos términos necesarios para poder
entender los valores de dicho indicador. Existen varios términos de empleo como
son las personas capaces de trabajar que son aquellas personas mayores de 15
afos, por otro lado, tenemos a la poblacibn econémicamente activa que son
aguellas personas mayores de 15 afios que trabajan por lo menos 1 hora a la
semana o que tuvieron un trabajado y que estan disponibles de trabajar o estan
buscando empleo y el desempleado que busca o no busca trabajo 4 semanas antes

de haber tenido una entrevista o haber gestionado para conseguir trabajo.
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De este monto de personas nos centraremos en la poblacion
econdémicamente activa del Grafico 13 que muestra de manera cuantitativa dicha

poblacién desde 2007 hasta 2018, con proyecciones al 2020.

El crecimiento de esta poblacion es bastante predecible pues no depende de
las personas en si sino del nuevo porcentaje de personas que va cumpliendo mas

de 15 afios, pero dentro de esta poblacion tenemos a nuestro segmento de interés.

Poblacion Econdmicamente Activa en el Ecuador
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Grafico 14: Poblacion Econémicamente Activa en el Ecuador 2007 2018 proyectado al 2020
Fuente: INEC, Presentacion del Mercado Laboral2018

Elaborado por: Oscar Quinapallo

A diferencia de la poblacion econdémicamente activa, el porcentaje de
desempleo si es bastante variante pues, depende de otros factores econémicos del
pais como la inversion extranjera y publica para generar mas empleo por medio de

la industria y otro tipo de negocios.
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Tasa de desempleo en el Ecuador
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Gréfico 15: Tasa de Desempleo en el Ecuador 2007-2018 proyectado al 2020
Fuente: INEC, Presentacion del Mercado Laboral 2018

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Por otro lado, podemos apreciar en las proyecciones del Grafico 14 que el
desempleo tiende a reducirse lentamente, lo que nos muestra un panorama positivo
pues esto nos indica que existen mas poblacidn potencial para ser cliente del sector

inmobiliario.

2.8 Canasta Basica vs Ingreso Familiar

La canasta béasica representa el valor total de los alimentos e insumos
necesarios de una familia con padre, madre y dos hijos necesitan en un mes,
mientras que los ingresos familiares representan el ingreso de 1.6 personas con un

Salario Basico Unificado.

Un hecho importante de esta relacion es que desde 2014 el Ingreso Familiar
cubre el 100% de la Canasta Basica por primera vez, lo que nos muestra que a
partir de ese momento una familia puede disfrutar de ahorros para invertirlos en los

diferentes sectores que tiene el pais.
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En el 2019 esta diferencia es de $23 y muestra valores aun positivos para

2020, por lo que existe mercado para cualquier industria.

Canasta Basica vs Ingresos Familiares
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Grafico 16: Canasta Basica vs Ingresos Familiares en el Ecuador 2007 2019 proyectado al 2020
Fuente: BCE, Precios de la Canasta Basica e Ingresos Familiares 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo

2.9 Tasade Interés

Se conoce como tasa de interés al porcentaje de un monto de dinero por el

cual se puede cobrar el uso de dicho dinero. (SBIF, 2019)

En nuestro caso este valor es importante porque requeriremos de préstamos
bancarios para poder financiar nuestros proyectos inmobiliarios y correspondera al

porcentaje a pagar por el préstamo que nos otorgue la entidad bancaria.
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2.9.1 Tasade Interés Referencial

Para poder entender los términos de tasa de interés activa y pasiva nos
centraremos en la relacion entre el ente financiero (el banco) y el cliente, nosotros
siendo el banco otorgamos créditos a nuestros clientes con una tasa de interés con
la cual tendremos ganancias, este interés es activo por tal razén, en cambio cuando
un cliente realiza depdsitos de ahorro el dinero que recibimos como banco no es
nuestro, sino que sigue siendo del cliente y generan interese a favor del cliente,

este interés que el banco debe al cliente se conocen como interés pasivo.

Tasa de Interesa Activa vs Pasiva en Ecuador
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Gréfico 17: Tasa de Interés Activa y Pasiva en Ecuador 2007 2018 proyectada al 2020
Fuente: BCE, Tasas de Interés 2019, Comparacion

Elaborado por: Oscar Quinapallo

En toda institucion financiera el interés activo es mayor que el pasivo, pues
esta es la manera de lucrar que tiene dicha institucion. Y el banco siempre ganara

por esa diferencia sencilla.
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2.9.2 Tasade Interés para Créditos Hipotecarios

Los prestamos hipotecar son la manera conveniente para que las familias
puedan hacerse propietarios de un bien inmueble, el sector inmobiliarios es un gran
negocio en crecimiento pues todos ganan, tanto los promotores del proyecto con
las utilidades que les general la venta, las familias que en muchos casos logran
escalar un nivel mas del estrato socioecondmico que se encontraban antes de
adquirir la vivienda y obviamente los bancos que generan ganancias por los

intereses tanto al promotor como al cliente inmueble.

-e- B. Pacifico | Tasa | Inmobiliario ~#= B. Pichincha | Tasa | =B | Tasa |

11.00

10.00

Tasa(%)

8.00
Mar 1, 2016 May 1, 2016 Jul 1, 2016 Sep 1, 2016 Nov 1, 2016 Jan 1, 2017 Mar 1, 2017 May 1, 2017 Jul 1, 2017 Sep 1,2017  Nov 1, 20.

Grafico 18: Tasa de Interés Inmobiliario en el Ecuador 2016-2017

Fuente: Clave, Reaccién Inmobiliaria

En el Gréfico 17 podemos observar el valor de la tasa de interés para bienes
inmuebles en las tres entidades bancarias privadas mas destacadas en el Ecuador
que son: Banco del Pacifico, Banco Pichincha y Banco de Guayaquil. El interés
generalmente es constante pero algunas entidades han decidido reducirla para que
parezca mas atractiva para los clientes, por tal razén podemos ver la variancia en
ingresos de dichos bancos en el Grafico 18 en el mismo periodo, con resultados

positivos para las entidades que promocionan dicho servicio.
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Gréfico 19: Monto de Crédito Inmobiliario de las Entidades mas importantes en Ecuador

Fuente: Clave, Reaccion Inmobiliaria

2.9.3 Volumen de Crédito para Vivienda
El Volumen de crédito para proyectos inmobiliaria ha variado en los dltimos
afos, pero con estos antecedentes podemos estimar que las proyecciones son

positivas al alza para el afio 2020.

Volumen de Crédito [$ Millones]
$900

$800

$800

$700

$600

$500
$400 $350
$300
$200

$100

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Grafico 20: Volumen de Crédito para viviendas en Ecuador 2010 2019
Fuente: Direccion de Sintesis Macroeconémica 2018

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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2.10Indice de Confianza Empresarial en la Construccion (ICE)

El indice de Confianza Empresarial es exactamente eso, y sirve como
indicador para los inversionistas extranjeros de las condiciones en las que se
encuentra un pais para poder incursionar en alguna industria local, estos sectores
son el Comercio, la Industria, la mineria, la construccion, la Agricultura y otros

sectores que dependeran del pais en interés. (GEE, 2019)

indice de Confianza Empresarial en la Construccion
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Gréfico 21: ICE de la Construccién en Ecuador 2007 2018 proyectado al 2020
Fuente: Estudio Mensual de Opinién Empresarial 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo

En nuestro caso tenemos como sector de interés la construccion y podemos
ver el comportamiento desde 2007 con un ambiente en expansion hasta llegar a
2014 con un Indice que marca 1300, para luego ir en declive hasta el afio en
cuestion, la proyeccion nos muestra una leve mejora en este indice hasta el afio
2020 que es hasta donde dura nuestro proyecto inmobiliario, lo que indica un factor

positivo. (BCE, 2019)
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Observacién
Tras ver el comportamiento del PIB en el Ecuador,
las proyecciones nos muestran una tendencia
creciente mientras dure el proyecto en 2020, lo que
nos indica que existe un crecimiento favorable y
aprovechable.

El PIB per Capita al igual que el PIB tiene una
tendencia creciente lenta que avanza al mismo
ritmo que la poblacidén, aunque no existen grandes
variaciones nos muestran un ambiente en el que el
proyecto inmobiliario funciona.

Gracia a la nueva introduccién de capital por parte
del Gobierno Ecuatoriano, gran parte del mismo
sera destinado a este sector por lo que Tendencia es
creciente y positiva para la actividad inmobiliaria.

El Riesgo Pais mantiene un valor creciente lo que lo
hace poco atractivo para nuevos inversionistas que
buscan un mercado competente y rentable.

La inflacién en el Ecuador se mantiene positivo y
constante segun las proyecciones realizadas hasta
2020 por lo muestra un ambiente favorable sin
muchos cambios en los precios de los materiales de
construccion.
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Observacion

El desempleo en el Ecuador decrecerd de una
manera contante para 2020 y aunque su variacion
es levemente menor, lo que es positivo pues
muestra poder adquisitivo por parte de las familias
que busquen viviendas

La diferencia entre la canasta bdsico y los ingresos
familiares siguen siendo positivo pues nos muestran
gue existe la posibilidad de ahorro para las familias
y asi nuevos posibles clientes.

La tasa de Interés para las viviendas muestra una
proyeccion a intereses contantes lo que nos da luz a
pensar que las familias puede acceder a créditos
para el sector inmobiliario.

Se pronostica que el Volumen de crédito para
viviendas siga en aumento tanto para Viviendas de
Interés Prioritario como para Viviendas de Interés
Social.

En los ultimos afios ha habido un declive en el indice
de Confianza Empresarial para la Construccion, pero
cuando vemos la tendencia de crecimiento positivo

en la mayoria de los indicadores podemos proyectar
valores de indice donde se recupera la confianza de

los Inversionistas en este sector.
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3 LOCALIZACION

3.1 Introduccion

La localizacion de un inmueble es de fundamental importancia para todo tipo
de decisiones, tanto para definir el precio de mercado como para disefio de la
vivienda. Es por eso que es imprescindible realizar una evaluacion de la ubicacién
donde estara nuestro proyecto inmobiliario para poder identificar las ventajas y

desventajas que el entorno de la localizacion nos brinda.

Luego de este analisis podemos identificar los aspectos positivos y negativos
para conocer nuestras oportunidades y nuestras amenazas para asi poder

aprovechar todas estas oportunidades al maximo y evitar las amenazas.

3.2 Objetivos

Identificar las variables mas relevantes de la localizacion del proyecto.

Evaluar de qué manera influyen la incidencia de las variables de la

localizacion en el desarrollo del proyecto.

Replantear el proyecto para mejorarlo, utilizando los resultados de la

evaluacion de las variables.

3.3 Metodologia

La metodologia que se utlizard para evaluar la informacion sobre la
localizacion del proyecto inmobiliario sera la obtencion y analisis de informacion por
observacion desde el mismo sector de interés y también fuentes secundarias que
para luego identificar las variables que influyen en la comercializacion de las

viviendas del proyecto Savanna.
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3.4 Ubicacion del Proyecto

S.Jose de Minas
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Grafico 22: Mapa de Parroquias del Distrito Metropolitano de Quito 2019
Fuente: Alcaldia de Quito 2010

El proyecto Inmobiliario “Savanna” esta ubicado en la parroquia de Llano
Chico al Noroeste de la Parroquia Quito en el Sector de Alvaropamba, entre las
calles 24 de Mayo y 24 de Julio perteneciente a la Administracion Zonal de
Calderdn. Hace no mas de 6 afos el sector con uso de Suelo Agricola Residencial,
pero la expansion de la cuidad de Quito ha obligado a este sector a crecer en el
ambito residencial por lo que ahora se considera como sector Residencial Urbano

con ya pocos espacios de uso agricola. (Alcaldia de Quito, 2019)
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Gréfico 23: Llano Chico y sus alrededores
Fuente: Instrumento de visualizacion y monitoreo del PUOS

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Sector Llano Chico

Ubicacion del Proyecto Savanna
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Llano Chico se encuentra Influenciado directamente por Llano Grande al

Norte pues comparte vias secundarias que permiten su libre circulacion cerca de la

Avenida Simon Bolivar, pero esta influencia desaparece hacia el Este al punto de

ya no existir sectores de influencia pues la quebrada del rio Machangara lo aisla

por completo.

Por otro lado, Nayon no comparte esta influencia pues existen barreras

naturales como rios, quebradas y cerros que no han permitido que estos sectores

tengan conexion directa al igual que los barrios al Oeste de la Avenida Simon

Bolivar.


https://territorio.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=47ccc16154584d458d7e657dba576855

Grafico 24: Ubicacion del Proyecto en Llano Chico

Fuente: Instrumento de visualizaciéon y monitoreo del PUOS

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Gréfico 25: Ubicacion Satelital del Proyecto en Llano Chico
Fuente: Instrumento de visualizacién y monitoreo del PUOS

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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https://territorio.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=47ccc16154584d458d7e657dba576855
https://territorio.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=47ccc16154584d458d7e657dba576855
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3.4.1 Factores Geograficos

Grafico 26: Llano Chico - Gualo — Limites Naturales
Fuente: Instrumento de visualizacion y monitoreo del PUOS

Elaborado por: Oscar Quinapallo

--------- Quebrada Chaquishcahuaycu

--------- Quebrada Pugyapapa

Quebrada Gualo

Rio Machangara

—_—_— Torrente a la quebrada Chaquishcahuaycu

Autopista Simon Bolivar

Geograficamente Llano Chico se encuentra limitado por la quebrada
Chaquishcahuaycu al Norte, la quebrada Gualo al Sur, y por el Rio Machangara al
Oeste, asi como también interiormente cuenta con la quebrada Pugyapapa y de

pequeios torrentes que sirven para el desalojo de aguas servidas del sector.


https://territorio.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=47ccc16154584d458d7e657dba576855

3.5 Entorno del Proyecto

Gréfico 27: Entorno del Proyecto Savanna
Fuente: Instrumento de visualizacién y monitoreo del PUOS

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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En el Gréafico 26 podemos apreciar la distribucion de puntos de interés

alrededor del proyecto, estos puntos de interés se expanden a lo largo de las calles

principales del sector hasta fusionarse con las de Llano Grande.


https://territorio.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=47ccc16154584d458d7e657dba576855
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3.5.1 Vialidad y Transporte
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Grafico 28: Diagrama de Transporte Publico de Quito 2019

Fuente: Alcaldia de Quito — Sistema Metropolitano de Transporte

Como podemos apreciar en el Gréafico 27, el sistema de transporte publico
de la Ciudad de Quito se encuentra interconectado, tanto de Norte a Sur como de
Este a Oeste, esto gracias al sistema vial de La Eco via, el Metro Bus y el Trole.
Ademas, este sistema se complementara en el futuro con las estaciones de Metro

de Quito que se espera inicie sus actividades en 2019. (Alcaldia de Quito, 2019)

Este Sistema nos permite acceder al Terminar de Buses Inter parroquial “Rio

Coca’, el cual nos permite llegar a Llano Chico en aproximadamente 40 minutos.

Su cercania a la Avenida Simén Bolivar le da una ventaja vial pues este le

permite trasportarse facilmente por el lado lateral Este de la Cuidad de Quito.
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Grafico 29: Ruta de Transporte Publico Rio Coca — Gualo
Fuente: Camara de Transporte Urbano de Quito 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Actualmente existen 4 lineas de buses que tienen su recorrido por Llano
Chico, una de ellas “Quiteno Libre” tiene 2 recorridos hacia este. Entre las
operadoras de buses que llegan hasta Llano Chico estan: Alborada, Reino de Quito,

Quitefio Libre y Calderon.

La Pagina Oficial de la camara de transporte Urbano de Quito ofrece las rutas
de las lineas de buses y sus horarios de circulacion, es importante recalcar que
aunque en estos horarios no indica la cantidad de unidades que posee cada

operadora de transporte para estas rutas, existe una permanente circulacion de
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unidades con un periodo de circulacion promedio de 5 minutos segun dicen los

usuarios locales. (Alcaldia de Quito, 2019)

Tabla 7: Operadoras de Transporte Publico con Ruta a Llano Chico

RUTAS
Ruta Rio Coca - La Bota
Ruta Rio Coca - Amagasi - Llano Chico
Ruta Carapungo - Simon Bolivar - Rio Coca
Ruta Carapungo - Eloy Alfaro - Rio Coca
Ruta La Cruz - Zabala - Terminal Rio Coca

N° OPERADORAS
Alborada

Reino de Quito
Quitefio Libre
Quitefo Libre
Calderdn

O b wWwdN -

Tabla 8: Horario de las Rutas a Llano Chico

. Horario Lunes Horario Horario
- Viernes Sabado Domingo
1 5:15a22:30 6:00 a22:.00 6:00a21:30
2 5:10 a: 23:15 5:50a:22:00 5:50a21:30
3 5:10 a 22:30 5:00a22:00 6:00a22:10
4 5:10 a 22:30 6:00 a 22:.00 6:00a22:00
5 5:00 a 20:50 5:15a20:50 5:40a20:10

3.6 Riesgos del Entorno

3.6.1.1 Sismos

De manera general podemos afirmar que el Ecuador se encuentra un lugar
de alto riesgo sismico, no solo por el hecho de saber que en Esmeraldas se produjo
uno de los terremotos mas fuertes registrados en la historial llegando a los 8.8
grados en la escala de Richter en 1906, sino por su desfavorable cercania a la zona

de subduccion de la placa de Nazca a la placa continental Sudamericana.


http://www.camaratransportequito.com.ec/ruta-rio-coca-la-bota/
http://www.camaratransportequito.com.ec/ruta-rio-coca-amagasi-llano-chico/
http://www.camaratransportequito.com.ec/ruta-carapungo-simon-bolivar-rio-coca/
http://www.camaratransportequito.com.ec/ruta-carapungo-eloy-alfaro-rio-coca/
http://www.camaratransportequito.com.ec/ruta-la-cruz-zabala-terminal-rio-coca/
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Mapa Para Diseno Sismico
Norma Ecuatoriana de la Construccion 2011
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Grafico 30: Mapa para el Disefio Sismico NEC 2011

En el Gréfico 29 es posible notar que la parte central y norte de la sierra
ecuatoriana se encuentra ubicada en zonas de alto riesgo sismico, es aqui donde
esta ubicada la cuidad de Quito, es por eso que, la Norma Ecuatoriana de la
Construccién asignd a esta zona con valores sismicos altos para el disefio

estructural de obras civiles.

Tras el terremoto de 7.8 grados en la escala de Richter con epicentro en la
provincia de Manabi ocurridos en 16 de abril de 2016 , los requerimientos de disefio
estructural se han intensificado pues este sismo nos dejé recordd el permanente

riesgo en el que vivimos. (NEC, 2015)
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Grafico 31: La Sismicidad en el Distrito Metropolitano
Fuente: Pacheco 2016

Si analizamos la situacion sismica de Quito de Manera aislada mediante el
Grafico 30, podemos apreciar que el riesgo sismico es mas alto en unos sectores
gue en otros y en nuestro caso en particular Llano Chico se encuentra en un sector
bastante vulnerable tanto por la amenaza sismica local como por su cercania a la

falla de quito es por eso que se aprecian varias quebradas a sus alrededores.
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3.6.1.2 Movimientos en Masa

L ADMINISTRACION!
MEUGENIO ESPEION:
e 30 °

>
5~

LEYENDA \ N E
Susceptibilidad a movimientos en masa Y’ «

»
Susceptibilidad baja

Susceptibilidad media IG

&" Susceptibllidec alta .
-

#®  Susceptibilidad criica = A “

Grafico 32: Susceptibilidad a Movimiento en Masa
Fuente: Secretaria de Seguridad y Gobernabilidad — 2015

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Quito al estar ubicado en pleno callejon interandino es susceptible a
movimientos de masa o mejor conocido como deslaves, ain mas en el invierno
pues las lluvias aumentan el peso de los taludes naturales y no naturales que
disminuyen su resistencia simultaneamente hasta llegar al punto donde por causa
de la gravedad el peso de esta masa de tierra es mayor a la resistencia del mismo
suelo que la sostiene, esto produce que esta masa de tierra se desprenda y
provoque otros problemas como desvios de causes, lahares, destruccion a
estructuras y obstrucciones. Aunque la lluvia no es la Unica causa de deslave, si es
el mas comun. Afortunadamente la localidad de Llano Chico y méas especificamente

el proyecto no se fe afectado por esta amenaza. (Alcaldia de Quito, 2015)
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3.6.1.3 Amenaza Volcanica
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Grafico 33: Amenaza Volcanica DMQ

Fuente: Secretaria de Seguridad y Gobernabilidad — 2015

Elaborado por: Oscar Quinapallo

El Ecuador al estar ubicado en la costa del Pacifico se encuentra atravesado
por el Cintura de Fuego de la Region, Quito esta rodeado de varios volcanes, entre
ellos tenemos al Cotopaxi, Cayambe, Ruco Pichincha y Guagua Pichincha que se
ven desde casi cualquier punto de la cuidad, pero los que mas amenaza producen
son el Pichincha, Casitagua y Atacazo. Los efectos negativos de la erupcion de
cualquiera de estos Volcanes son: propagacion de ceniza que produciria
dificultades para respirar, deterioro de estructuras por acumulacién de ceniza,

contaminacion del agua potable, acumulacién de lahares, etc.

Llano Chico se ve amenazado por gran parte de estos aspectos negativos,

pero su aislamiento geografico lo eximen de unos pocos. (Alcaldia de Quito, 2015)
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3.6.1.4 Susceptibilidad a Inundaciones
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Gréfico 34: Susceptibilidad a Inundaciones
Fuente: Secretaria de Seguridad y Gobernabilidad — 2015

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Las inundaciones son el producto de un conjunto de situaciones poco
favorables, entre estas situaciones la disminucién de éareas permeables que
permitan filtrar el agua lluvia de manera natural, otra razén que es consecuencia de
la anterior es la falta del sistema de alcantarillado para aguas lluvia que
generalmente no satisfacen las necesidades de evacuacion pues se disefian de
manera mixta con las aguas servidas, o en su defecto la acumulacion de basura en

los puntos de captacion que taponan estas entradas.

En Llano Chico las quebradas que lo rodean permiten una radia evacuacion
de estas aguas lluvias, pero es importante que exista un buen sistema de

recoleccion de basura para que se evitar problemas. (Alcaldia de Quito, 2015)
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3.6.1.5 Sitios Seguros

CONOCE Y RECONOCE TU SITIO SEGURO, HAY UNO CERCADETI
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Grafico 35: Mapa de Sitios Seguros ubicados en distintos sectores del D.M.Q.
Fuente: Alcaldia de Quito - Orden Municipal N°048

En el caso de que cualquiera de estas amenazas sucediese, Quito esta
preparado para albergar o evacuar a sus ciudadanos en sitios seguros por zonas y
sectores en todo su territorio, podemos ver estos sitios en el Gréafico 34 los cuales
estan distribucion estratégicamente en diferentes sectores. En el caso de que estos
incidentes sucedieran en Llano Chico el sitio seguro mas cercano se encuentra en
la cancha deportiva la bombonerita Junto al CDC de Llano Chico en el sector 62

ubicado en las calles 17 de septiembre y la Delicia. (Alcaldia de Quito, 2013)

3.7 Terreno
El terreno tiene un area total de 1902 m2 que se usaran para construir 23
con un &rea de 115 m2 por casa, actualmente el terreno se encuentra en ejecucion

en la etapa de cimentacion como se muestra en el Gréafico 35.
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Grafico 36: Estado del proyecto - Fecha: 01 de Marzo del 2019
Fuente: Proyecto Savanna

Elaborado por: Oscar Quinapallo

3.7.1 Aspectos Morfologicos
Antes de iniciar la etapa de construccion, el predio contaba con una
estructura de madera muy deterioraria que fue desmantelada, hace algunos afios

se habia dejado de cultivar, pero aun existia un poco de capa vegetal .

o=
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Grafico 37: Estado del terreno - Fecha: Octubre 2017

Fuente: Google Maps
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3.7.2 Uso de Suelo

Grafico 38: Uso del Suelo en el DMQ
Fuente: Instrumento de visualizacion y monitoreo del PUOS

Elaborado por: Oscar Quinapallo

La Cuidad de Quito esta en constante crecimiento y es por eso que todo el
territorio del distrito metropolitano tiene una designaciéon dependiendo de la
localidad de los terrenos. Esta designacién es conocida como el Plan del Uso y
Ocupacion del Suelo (POUS) fue elaborada por la secretaria de Territorio, Habitat

y Vivienda del D.M.Q para administrar estos territorios con sus limitaciones.

El sector de Llano Chico esta mayormente designado como Sector
Residencial Urbano de Nivel 1y 2, antes funcionaban como sectores Agricolas y
aun es posible encontrar este tipo de uso del suelo al Oeste y Noroeste de la

ubicacion del proyecto. (Alcaldia de Quito, 2019)


https://territorio.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=47ccc16154584d458d7e657dba576855

3.7.3 Evaluaciéon de IRM

-
INFORME DE REGULACION METROPOLITANA QUI‘I‘O
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito .
ALCALDIA
IRM - CONSULTA
*INFORMACION PREDIAL EN PROPIEDAD HORIZONTAL *IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO TMQ < 2018-12-26

C.C/RU.C: 1792399130001
Nombre o razon social CLAVE CIVIL CLAVECIV COMPANIA
LIMITADA
DATOS DEL PREDIO
Numero de predio 3593337
Geo clave: 170108650089021111
Clave catastral anterior 12314 04 021 001 001 001 E
Alicuota: 00 %
En derechos y acciones: NO

AREAS DE CONSTRUCCION
f‘:\rea de construccién cubierta: /0.00 m2
lArea de construccion abierta: 0. 00 m2

/Area bruta total de 0.00 m2
construccion:
DATOS DEL LOTE GLOBAL

)Area seqiin escritura: 3960.00 m2

Area grafica: 3631.52 m2

Frente total 28.00 m

Méaximo ETAM permitido: 10.00 % = 396.00 m2 [SU]
IZona Metropolitana: CALDERON

Parroguia LLANQO CHICO
Barrio/Sector: IALVAROPAMBA

Dependencia administrativa:  JAdministracion Zonal Calderon
Aplica a incremento de pisos:

CALLES
Fuente Calle Ancho (m) Referencia Nomenclatura
SIREC-Q 24 DE JULIO 12 a 6.00m del eje devia OE5

REGULACIONES

ZONIFICACION
Zona: A8 (A603-3) PISOS gfoT;::ss m
Lote minimo: 600 m2 ’
L. Altura: 12 m Lateral: 3 m
Frente minimo: 15 m i . A
Numero de pisos: 3 Posterior: 3 m

COS total: 105 %

Entre bl 6
COS en planta baja: 35 % nire bloques:& m

Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso de suelo: (RU2) Residencial Urbano 2 Factibilidad de servicios basicos: S|

AFECTACIONES/PROTECCIONES

Descripcion Tipo Derecho de via Retiro (m) Observacion

OBSERVACIONES

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

PROPIEDADA HORIZONTAL EN CASO DE INTERVENCION PRESENTARA AUTORIZACION LEGALIZDADA DEL 100% D E
COPROPIETARIOS

NOTAS

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

-* Esta informacién consta en los archivos catastrales del MDMDQ. Si existe algin 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 ninguin trabajo de construccion o division 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 habilitacion de la edificacion 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 habiltacion de suelo y edificacion los lotes ubicados en area rural solicitara a la EFMAPS factibilidad de servicios de agua potable y
alcantarillado

Grafico 39: Informe de Regulacion Metropolitana predial del proyecto.

Fuente: (Secretaria Territorial, Habitat y vivienda,2019)

76



77

El Informe de Regulacion Metropolitana por sus siglas (IRM) es un
documento informativo sobre los terrenos que cuenta con especificaciones basicas
sobre estructuras existentes y areas habitadas asi como también de la clasificacion
del uso del suelo, en otras palabras, se podria decir que explica de forma general
el estado actual de dicho terreno y los limites constructivos para futuras

edificaciones. (Alcaldia de Quito, 2019)

El proyecto inmobiliario Savanna esta ubicada en la Zona A8 (A603-35),
donde es permitido construir hasta 3 pisos 0 12 metros de altura sin la posibilidad
de comprar mediante contribucion especial la edificabilidad de 2 pisos adicionales
pues, el PUOS ha designado que no se encuentra en una Zona Urbanistica de
Asignacion Especial, pero esta restriccion no solo se da en este sector, sino que
toda zona mas halla de la Avenida Simon Bolivar cuentan con esta caracteristica,
también podemos apreciar en la tabla 1 que a medida que la ubicacion de la zona

va mas hacia el norte las zonas permiten la construccién de mas pisos.

Tabla 9: Caracteristica de Zonas aledafias al Proyecto

Altu| N° | Retiro | Retiro | Retiro Entre Lote | Frente
Clav . COS | COS . .

Zona | ra | Pisos Fr. La. Pos. Bloques min. min.

e n n nmnn n n n n n n n n PB TOtaI n n n n
m - m m m m m2 m
A2 A24_ ;go 8 2 5 3 3 6 35% | 70% 1000 20
A8 AZ(;_%— 12 3 5 3 3 6 35% | 105% | 600 15
Al3 A86%4|_ 16 4 5 3 3 6 60% | 240% | 800 20




3.7.3.1 Valoracion del Terreno y Arrendamiento

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito OUITD
Direccion Metropelitana de Catastro _—
CEDULA CATASTRAL FM PROPIEDAD HORIZONTAL S
DOC-CCR-01 20190351 16:27
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIC IMPLANTACIIN DEL LOTE
CC/RULC: 1792599130001 Hn{_—:‘!lﬂlﬂ-llﬂ-il
Mombae o razon socal CAYVE UL T SVECRY CORMEARMIA L ALY J I.'
DATOS DEL PREDID ]
Mimerno de predio 359337 i
Gen clave. 1T0108E50085021111 T
Clave catasiral anterior 1231404021001001001 !
Micuoda declarada; 50 I
Urnidad de relacsin % declarada 100 '
Alicuoda al 100%: Al
Denomimacion de la unidad CA;PAT C1LAVISEC C1:PASD PEAT C1:PARZ 1
Ao e consinIcoian. e 1
En darechos y acciongs. N 1
Destinn economico HABITACIOMAL
ARLCAS DE COMNSTRUCCION
Area de construccion cubierta: 0.00 m2 - |
e 00 CONSTUCCION SR T 2= e Krbaty
Area bruta tolal de construccion: 0.00 m2 FOTOGRAFIA DE LA FACHADA
AVALUD CATASTRAL
Awvalio del emeno. 3 158.300.00
Avallo de constnaccones $0.00
Avalio de consbiuccionss 000

Avalio de construcoones comunales % 0.00
cubiarlss progorcional

Avalio de construcoones comunales 3 0.00
abieilas proporcional a

Avalio de adioonaks consluclives 50,00 Fotografa de fachada na deponble

proporcional & la
PAovillo tolal del Deen inrmueble: 3 158.300.00
AVALUO COMERCIAL DECLARADD
Avallio ded ternena:
Ayalio de construcoan:
Avalio fnkal
DATOS DEL LOTE GLOBAL
Clasficacion ol suskr Sueda Lirbara
Clasficacion del suel SIRCC-0 URBAND
Area segin escritura; 3,950.00 m2
Arca granca; 3,631 472 m2
Frants tolal: 58.00'm
Mamn ETAM permmifido: D00 % =396 00 =]
Arsa excedenls (+). 0.00 mz2
Area diferancia |-y 320 48 mZ
Direccion: DES 24 DE JULIC - CASA 1
Zona Matropofitana® CALDEROM
Harrogqua; LAWY CHIC
Barmo/Secior. ALVARCIPARMBA,
PROPIETARICNS)
¥ Hombre C.CURUC % Principal
1 CLAVE GIVIL GLAVECTY GOMPARIA LIMITALDS 1 PHZALE N0 100 =l
MOTAS

[IF LA GRUOILALA CATAST HA

Conieime 3k Ley oo Regsio, es e Regisirasar de @ Propeedad [ actondad competents para cembear sabre 12 propesdad ge o predin, Bl catasio na oa,
il quita dereches sobre i bhiandad de bienes nmueties, en B ved, no es procedente nilegal, que esta Cédula Catastral, por si spla; sea w@lizada para
legalizar urbanizaciones, fracconamienios, ni auloriza rabajo alguno en el bien inmueble.

Wenlicada k& inforiecon ge esbe documento, ¥ S 0s dalos no ooncusidan con la reaidad fisica del inmueble, el adminisirado Gene & cbigacion de realizar
la comespondiente achsalizackin catashral del predio anbe el Onganismo Competente del MDMO.

REGULARIFACHIN DF FXCFOFNTES ¥ DIFFRFNCIAS

Cinnineme Cirdenanza Mesmpoilana 0176, sanconaca e 15 de juin de 2016, F presenie dooumenia, conshiuyge o Scin Admnistaivg pa
requianzacion ded Area de femeno en el Regsirn de @ Fropedad del Demio Melmpostano de Q. Bl admnsiado dedam y acepta ban Jurameno, oque
I A0S CONSIgNANcS e &l MEmD, S0 WS que Comeaponden & la realidsd fzic de s lote de temeno ¥ que por o tanto no afecla &l derechn de tercers ni
a bienes inmuebies municipales. C) &ea de lerene que e regulariza es de 363152 m2

Gréfico 40: Cédula Catastral predial del proyecto.

Fuente: (Secretaria Territorial, Habitat y vivienda,2019)
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El terreno utilizado para la construccién del proyecto inmobiliario Savanna
fue adquirido por la suma de $ 200 000 superior a los $ 168 300 avaluado por el
municipio de Quito, el costo en el mercado es un 18,36 % mayor al costo de avaluo
producto de la especulacion por la expansion urbanistica en el sector. (Alcaldia de

Quito, 2019)

3.8 Conclusiones

Aspecto Ventaja @ Desventaja Observacion

El sector de Llano Chico esta ubicado en un
area de expansion urbanistico con
tendencia creciente de Sur a Norte y de
Oeste a Este con la probabilidad de su
unificacién con Llano Grande y Calderdn.

Ubicacion

El entorno en los alrededores del proyecto
es bueno pues cuenta con 10 negocios de
comida a no mas de 3 calles, 6 templos
religiosos en un radio 1 kmy 5 centros
educativo en un radio de 2 km.

Entorno

El predio cuenta con toda la infraestructura
necesaria para poder adquirir servicios
basicos, incluso esta dentro del area
disponible para instalar internet por fibra
Optica por la operadora Cnt.

Servicios de la Zona

La via de acceso mas importante del sector
es la Avenida Simon Bolivar que esta a 400
m de la ubicacidon del proyecto. También
cuenta con vias de acceso totalmente
pavimentadas hasta la entrada del
proyecto.

Vialidad

La accesibilidad al servicio de transporte
publico es buena pues las para de bus mas
cercana se encuentra solamente a 2 calles
del proyecto lo cual le permite conectarse
al sistema de transporte de la cuidad.

Transporte Publico

N SN KN KL



Aspecto

Cercania a Centros
de Comercio

Riesgo del Entorno

Terreno

Uso de Suelo

Ventaja

Desventaja

Observacion

El centro de comercio mas cercano a Llano
Chico es el Santa Maria y actualmente se
encuentra en construccion un nuevo
Centro Comercial en frente.

Existen varias amenazas naturales de bajo
riesgo como inundaciodn, volcanica e
incendios, pero, el riesgo mds importante
es el sismico y es por eso que las viviendas
han sido disefiadas con especificaciones
sismicas.

El terreno ha sido adquirido a buen precio
pues representa menos del 24% del costo
total de la inversién y no fue necesario la
demolicién de ninguna infraestructura sino
solamente un acondicionamiento y
limpieza.

Aunque el sector del proyecto se haya
asignado como de uso residencial urbano
de nivel 1y 2, menos del 50% de predios en
el sector posee viviendas, pero se espera
gue en los proximos afios estos proyectos
aumenten en la zona.
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4 ARQUITECTURA

4.1 Introduccion

Los proyectos inmobiliarios presentan unidades de vivienda los cuales ganan
interés de adquisicion por varios factores, entre ellos por su oferta arquitecténica y
estética que es lo primero con lo que el cliente se debe identificar para luego

contactarse para su adquisicion.

Dentro del andlisis arquitecténico desde el punto de vista del promotor se
debe ajustar el modelo a normativas y regulaciones de vivienda como proporciones
de las habitaciones y tamafios minimos o maximos. Esto con el fin de que el
crecimiento de viviendas esté encaminados a un tipo especifico de segmento

socioecondémico y el cliente pueda recibir un producto adecuado al precio que paga.

Otro de los aspectos arquitecténicos importantes y que debe ser
caracteristico de las viviendas actuales es la sostenibilidad en construccién, uso de
recursos e impacto ambiental pues, actualmente existen métodos muchas mas
ecolégicos con el uso de materiales de construccion menos perjudiciales, el uso
optimizado de los recursos como el agua y la electricidad que necesitan menos
energia para uso doméstico y la inclusion de areas u obras que contribuyan al

ambiente ecolégico del sector.

4.2 Objetivos

4.2.1 Objetivo General
Analizar los aspectos arquitectdénicos del proyecto inmobiliario Savanna con
respecto al nimero de unidades de viviendas ofertadas, areas comunales

disponibles, sistemas constructivos y sostenibilidad del proyecto.
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4.2.2 Objetivos Especificos

e Evaluar los factores arquitectonicos positivos y negativos del proyecto
Savanna.

e Evaluar si el proyecto Savanna cumple con la normativa y ordenanza
municipal requerida en el Distrito Metropolitano de Quito.

e Comparar el coeficiente de ocupacion del suelo del proyecto Savanna con
su capacidad maxima de aprovechamiento potencial.

e Determinar el nivel de sostenibilidad del proyecto Savanna con respecto a

sus componentes arquitecténicos y técnicos.

4.3 Metodologia

El proceso metodolégico utilizado para el analisis de los parametros
arquitectonicos comienza con la evaluacion de los componentes arquitecténicos del
proyecto para luego compararlo con su ocupacion de suelo potencial, con este
andlisis podremos saber si los requisitos arquitectonicos satisfacen los
requerimientos que el mercado exige. Si los parametros arquitectdénicos fueron
adecuadamente asignados deberdn mostrar resultados que aporten de manera
social y ecolégica al sector del proyecto mediante la implementacion de procesos

de sostenibilidad.

/\-‘Q-E-ﬁ

Analisis de Comparacion Satisfaccion Proyecto
Arquitectura con COS de la Sostenible
del proyecto potencial Arquitectura

Gréfico 41: Flujograma de la Evaluacién Arquitectonica

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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4.4 Andlisis de Areas del Proyecto

4.4.1 Grupo de Disefio Arquitecténico

Para el disefio arquitecténico del proyecto Savanna, Clave Civil requiri6 los
servicios del Estudio de Arquitectura ESPACIO al cual se le encomendo el disefio
arquitectonico y urbanistico del proyecto bajo requerimientos que se deben respetar

obligatoriamente, entre las cuales estan:
e Numero minimo de unidades de vivienda
e Areas de cada tipologia de vivienda.

e Parqueadero subterraneo

ESTUDIO DE ARQUITECTURA

Gréfico 42: Logotipo de ESPACIO estudio de arquitectura
Elaborado por: ESPACIO estudio de arquitectura

ESPACIO es un estudio que brinda servicios de planificacién urbanistica,

disefio y estudios de arquitectura.

El grupo comenzé en 2011 con un numero reducido de estudiantes de
pregrado aun en curso a dar servicios arquitectonicos como estudio independiente.
En 2015 se instaura oficialmente como ESPACIO estudio de Arquitectura los cuales
han trabajado en proyectos como casas de retiro, viviendas unifamiliares y

multifamiliares y otros proyectos de construccion. (Cerdn, 2019)
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4.4.2 Componente Arquitecténico del Proyecto Savanna

SAVANNA

Grafico 43: Logotipo del proyecto Savanna

Elaborado por: Clave Civil constructora

El Proyecto Savanna comenzé a desarrollarse en 2017 dos afios antes de
comenzar la construccion que se dio en Enero del 2019, durante ese tiempo se
llevaron ajustes de disefio arquitectonico, estructural y costos, la adquisicion del
financiamiento del proyecto por medio de la CFN y planificaciones, pero sin cambiar

el objetivo principal del proyecto.

El proyecto definitivo cuenta de 21 unidades de vivienda con 2 y 3
dormitorios con 2 plantas, 1 patio trasero y 1 parqueadero subterraneo , las areas
de dichas viviendas varian entre 85y 95 m2, viviendas de 1 y 4 dormitorios nunca

fueron consideradas para su desarrollo.

El proyecto cuenta también con un jardin central a lo largo del terreno y un

salén comunal multiusos.

,1IIIIIIIIIII’ n

Gréfico 44: Vista Frontal del Proyecto Savanna.

Elaborado por: ESPACIO estudio de arquitectura
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Gréfico 45: Render superior del Plan Masa.
ESPACIO estudio de arquitectura

El cronograma define llevar a cabo el proyecto en 2 etapas, la primera etapa
empezo6 en enero de este afio y terminara hasta diciembre del 2019 que consiste
en la construccion de las casas desde la numero 1 a la 11 de la ilustracion. La
segunda etapa iniciard en Enero de 2020 y finalizara en Diciembre del mismo afio

con la construccion de las casas desde la 12 hasta la 21 y el salon comunal.

La entrega de cada vivienda es a través es por etapas igualmente, la entrega
de las viviendas comprendidas desde la numero 1 a la 12 se realizara al finalizar su
ejecucion en diciembre de 2019, es por eso que a partir de esa fecha en adelante
los propietarios que ya hayan completado su proceso de adquisicién podran habitar
estas unidades de vivienda, para los propietarios de la segunda etapa es similar es
por eso que a partir de diciembre de 2020 los propietarios que hayan completado

con el proceso de adquisicién podran habitar dichas unidades.

Lo ideal para el proyecto es que las unidades se vayan vendiendo conforme
van finalizando sus trabajos para que asi eviten gastos adicionales como
mantenimiento por deterioros, y de asumir alicuotas por parte del promotor cuando

el proyecto esté totalmente terminado.
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4.4.2.1 Tipologia 1

Las viviendas numero 1 y 12 difieren del resto por estar en la entrada del
proyecto y tener mayor area disponible para construir, otro factor para diferenciarlo

es que funcionan como viviendas modelo gracias a que son las primeras viviendas

visibles desde la calle.

| :lr:.j|
I . HAZITACICN 7

HABITACION 1
2

=1

Gréfico 46: Dimensiones de la Vivienda de Tipo 1.

PATIO

ESPACIO estudio de arquitectura
El Grafico 45 muestra las dimensiones de las viviendas y el Gréfico 46

muestra el render de las viviendas mas grandes, pero ya terminadas para tener una

perspectiva mas real de como se distribuyen los 96 m2 de construccion.

Grafico 47:Renderizado de la Vivienda de Tipo 1.

ESPACIO estudio de arquitectura
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4.4.2.2 Tipologia 2
Las viviendas numero 2, 3, 9, 10, 13, 14, 20 y 21 son unidades de 2

habitaciones con 86 m2 y un patio mas pequefio que el de tipologia 1.

HARITACICN 1

&35

3

105

Gréfico 48: Dimensiones de la Vivienda tipo 2.

Elaborado por: ESPACIO estudio de arquitectura

Todos los tipos de vivienda cuentan con un parqueadero subterraneo, un

patio privado y una bodega adicional.

Grafico 49: Renderizado de la Vivienda tipo 2.

Elaborado por: ESPACIO estudio de arquitectura.
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4.4.2.3 Tipologia 3
Las viviendas numero 4, 7, 8, 15, 18 y 19 son unidades de 3 habitaciones

con un tamaiio igual al de tipologia 2 pero con habitaciones mas pequefias.

Gréfico 50: Dimensiones de la Vivienda tipo 3.

Elaborado por: ESPACIO estudio de arquitectura

El principio de disefio de las viviendas se baso en ubicar las escaleras y los

servicios sanitarios al centro para asi aprovechar los accesos delantero y trasero.

Grafico 51: Renderizado de la Vivienda tipo 3.

Elaborado por: ESPACIO estudio de arquitectura



89

4.4.2.4 Tipologia 4
Las viviendas numero 5, 6, 11, 16 y 17 son unidades de 2 habitaciones con

un tamafio ligeramente menor a las viviendas de tipologia 2.
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Grafico 52: Dimensiones de la Vivienda tipo 4.

Elaborado por: ESPACIO estudio de arquitectura.

En la segunda planta existen 2 bafios independientemente del nimero de

habitaciones, pero solo uno tiene bafo privado mientras que los otros lo comparten.

Gréfico 53: Renderizado de la Vivienda tipo 4.

Elaborado por: ESPACIO estudio de arquitectura
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4.4.2.5 Areas Comunales

Podemos definir como area comunal a todo espacio dentro del proyecto que
nos sea propiedad de nadie, sino que es de uso compartido entre los propietarios
del conjunto residencial. Entre estas areas se encuentran los accesos peatonales
y vehiculares sin considerar el parqueadero de cada propietario y las bodegas
detras de ellas, asi también se incluyen las areas verdes, l0s juegos recreativos y

el salén comunal. (Municipio de Quito, 2019)

4.4.2.5.1 Salén Comunal

La casa comunal consta de un salén para eventos, una cocina con capacidad
para conectar una cocina a induccion y también a gas, 2 bafios y uno de ellos
cuenta con acceso para personas en silla de ruedas y un patio externo con acceso

lateral y posterior hacia el salon.

Gréfico 54: Salon Comunal del Proyecto.
Elaborado por: ESPACIO estudio de

arquitectura.
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A lo largo del centro del proyecto se ubicard un jardin con césped y

vegetacion, ademas de contar con areas de juegos recreativos.

7
H
\‘ ‘ ‘.

Gréfico 55: Jardin Central y Juegos Recreativos.

Elaborado por: ESPACIO estudio de arquitectura.

Otras de las areas usadas por la comunidad del conjunto residenciales son
los accesos de paso peatonal a lo largo de toda la urbanizacién privada, asi como
también los accesos, vias de entrada y salida para los vehiculos principalmente en
el subsuelo que es donde se encuentran los sitios de parqueo. (Municipio de Quito,

2019)

Gréfico 56: Parqueadero subterraneo tipo del proyecto.

Fuente: Dreams Time
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4.4.3 Areas del Proyecto
Las areas deben cumplir con los requisitos minimos de proporcion
adecuadas de arquitectura en el proyecto. Es por eso que el estudio de Arquitectura

ESPACIO se baso en la normativa, reglamentos y regulaciones vigentes.

Grafico 57: Boceto preliminar de distribucién de espacios del proyecto Savanna.

Elaborado por: ESPACIO estudio de arquitectura

El primer boceto de la distribucion de espacios en el proyecto sirvi6 como
base para hacer los disefios definitivos y los renderizados presentados a lo largo
de todo el capitulo. El concepto base inicial no se alterd a lo largo del disefio, sino
mas bien fue evolucionando con respecto a las necesidades impuestas desde un

inicio por el promotor inmobiliario al estudio de arquitectura.

Los bocetos iniciales fueron obtenidos gracias a la ayuda de los miembros
del estudio que tenian archivados todos los documentos preliminares en la oficina

ubicada en Conocoto. (Cerén, 2019)



93

Cuando hablamos de Area Enajenable nos referimos al area considerado

dentro de la vivienda que el propietario esta pagando directamente.

El Area no Enajenable es aquella area que se construyo y que el propietario

paga indirectamente para ser utilizado por la comunidad entera.

Tabla 10: Resumen del Proyecto

Casas Concepto Areas Incidencia | Habitaciones
P Totales del terreno Totales
Area de Terrenos | 1153 m?2 58%
Areas Cubiertas 1818 m2 92%
Pati 322 m2 16%
21 atios o 50

Parqueaderos 304 m? 15%
Bodegas 148 m2 7%

Terreno 1980 m?2 100%

La tabla 4 muestra el resumen de las medidas respectivas del proyecto
Savanna, como existen 4 diferentes tipologias de vivienda, es por eso que el

resumen muestra la suma de casa una de las areas descritas.

Tabla 11: Dimensiones Relativas e Incidencia.

Ubicacion Concepto énudenua Areas
el terreno

Area Util en PB 42% 831 m2
Nivel Patios 16% 322 m2
Superior [ Area (til Total 92% 1818 m?
Terreno 100% 1980 m?
Parqueaderos 15% 304 m2
Nivel Inferior Bodegas % 148 m?
Accesos 15% 81 m?
Total Subsuelos 27% 533 m2

La tabla 5 nos muestra la incidencia del area del terreno de escrituras con
respecto a las areas parciales en el conjunto. La incidencia del terreno sobre el nivel
del suelo considera la suma del area de la planta baja de las viviendas y de los

patios, sin contar con las areas comunales.



Casa N° Concepto Cantidad Fecha de Habitaciones
Entrega

Terreno 85.17 m?
Area Cubierta 95.49 m?

1 Patio 46.11 m?| Diciembre/2019 3
Parqueadero 2.00 u
Bodega 10.56 m?
Terreno 51.80 m?
Area Cubierta 85.90 m?

2 Patio 12.18 m?| Diciembre/2019 2
Pargueadero 1.00u
Bodega 5.28 m?
Terreno 52.13 m?
Area Cubierta 85.89 m?

3 Patio 12.25 m?| Diciembre/2019 2
Parqueadero 1.00u
Bodega 5.28 m?
Terreno 51.84 m?
Area Cubierta 85.56 m?

4 Patio 12.25 m?| Diciembre/2019 3
Pargueadero 1.00 u
Bodega 5.28 m?
Terreno 51.84 m?
Area Cubierta 85.56 m?

5 Patio 12.25 m?| Diciembre/2019 2
Parqueadero 1.00u
Bodega 5.28 m2
Terreno 51.84 m?
Area Cubierta 85.56 m?

6 Patio 12.25 m?| Diciembre/2019 2
Parqueadero 1.00 u
Bodega 5.28 m?
Terreno 51.84 m?
Area Cubierta 85.56 m?

7 Patio 12.25 m?| Diciembre/2019 3
Parqueadero 1.00u
Bodega 5.28 m?
Terreno 51.84 m?
Area Cubierta 85.56 m?

8 Patio 12.25 m?| Diciembre/2019 3
Pargueadero 1.00u
Bodega 5.28 m?
Terreno 51.84 m2
Area Cubierta 85.56 m?

9 Patio 12.25 m?| Diciembre/2019 2
Parqueadero 1.00u
Bodega 5.28 m2
Terreno 51.84 m?
Area Cubierta 85.56 m?

10 Patio 12.25 m?| Diciembre/2019 2
Parqueadero 1.00 u
Bodega 5.28 m?
Terreno 51.03 m?
Area Cubierta 85.56 m?

11 Patio 12.12 m?| Diciembre/2019 2
Parqueadero 1.00u
Bodega 5.28 m?

Gréfico 58: Areas del Proyecto Savanna - Primera Etapa.

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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Casa N° Concepto Cantidad Fecha de Habitaciones
Entrega

Terreno 83.60 m?
Area Cubierta 95.75 m?

12 Patio 44.42 m?| Agosto/2020 3
Parqueadero 2.00u
Bodega 10.56 m?
Terreno 51.92 m?
Area Cubierta 85.84 ¢

13 Patio 12.17 m?| Agosto/2020 2
Parqgueadero 1.00 u
Bodega 5.28 m?
Terreno 51.98 m?
Area Cubierta 85.90 n?

14 Patio 12.20 m?| Agosto/2020 2
Parqueadero 1.00u
Bodega 5.28 n?
Terreno 51.84 m?
Area Cubierta 85.56 m?

15 Patio 12.12 m?| Agosto/2020 3
Parqueadero 1.00u
Bodega 5.28 m?
Terreno 51.84 m?
Area Cubierta 85.56 nm?

16 Patio 12.12 m?| Agosto/2020 2
Pargueadero 1.00 u
Bodega 5.28 m?
Terreno 51.84 m?
Area Cubierta 85.56 m?

17 Patio 12.12 m?| Agosto/2020 2
Parqueadero 1.00u
Bodega 5.28 m?
Terreno 51.84 m?
Area Cubierta 85.56 m?

18 Patio 12.12 m?| Agosto/2020 3
Parqueadero 1.00 u
Bodega 5.28 m?
Terreno 51.84 m?
Area Cubierta 85.56 nm?

19 Patio 12.12 m?| Agosto/2020 3
Parqueadero 1.00 u
Bodega 5.28 m?
Terreno 51.84 m?
Area Cubierta 85.56 n?

20 Patio 12.12 m?| Agosto/2020 2
Parqueadero 1.00u
Bodega 5.28 m?
Terreno 51.84 m?
Area Cubierta 85.56 m?

21 Patio 12.12 m?| Agosto/2020 2
Parqueadero 1.00u
Bodega 5.28 n?
Bodegas 5.00 u

Adicionales | Bodega/Parqueo 4.00 u] Agosto/2020

Patio Adicionales 2.00 u

Gréfico 59: Areas del Proyecto Savanna - Segunda Etapa.

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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4.4.3.1 Por Habitaciones
El proyecto de viviendas unifamiliares cuenta con unidades de vivienda de 2

y 3 habitaciones con 4 diferentes tipologias de vivienda.

Hay diferentes tipos de habitaciones por cada tipologia de vivienda, en total

la sumatoria de las habitaciones en el conjunto son de 50.

Distribucion de Viviendas por # de Habitaciones
UNIVERSO 21 VIVIENDAS

m Viviendas de 2 Habitaciones m Viviendas de 3 Habitaciones

Grafico 60: Porcentajes de viviendas por nimero habitaciones con respecto a
viviendas por numero de habitaciones.

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Grafico 61: Dormitorio Master Tipo.

Elaborado por: Oscar Quinapallo



45 Analisis de IRM

Tabla 12: Resumen del IRM del Terreno del Proyecto.
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INFORMACION GENERAL IRM

Zona: A8 (A603-35)
Lote Minimo 600 m?
Maxima Altura: 12.00 m?
Numero De Pisos: 3

Calificacion del Suelo:

(SU) Suelo Urbano

Uso de Suelo:

(RU2) Residencial Urbano 2

Servicios Basicos: Si
COS Total: 105%
COS Planta Baja: 35%
DATOS DEL TERRENO
Numero de Predio: 3593337
Frente minimo: 15
Area segtin Escrituras y Grafica 3631.52
RETIROS
Frontal 5m
Lateral 3m
Posterior 3m
Entre Bloques 6 m
Parroquia: Llano Chico
Barrio/Sector: Alvaropamba
Administracién Zonal: Calderén

Tabla 13: IRM vs Proyecto Savanna

INFORMACION IRM Savanna Cumplimiento Nota

Frente minimo 15m 26m v Se utiliza todo el ancho del terreno
Altura Maxima 12 m 8m v Solamente se utilizan 2 pisos
Retiro Frontal 5m 4.8 m X Vivienda 1y 12

Retiro Lateral 3m 25m X Ancho de los Patios

Retiro Posterior 3m 25m X Vivienda 11 y Salén Comunal
Entre Bloques 6m 7m v Distancia entre Etapa 1y 2
COS Planta Baja 35% 42% X Area utilizada a nivel de terreno
COS Total 105% 92% V4 Solamente se utilizan 2 pisos
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4.6 Evaluacion de Acabados Arquitectdnicos

Los acabados usados en una vivienda son tan relevantes que dependiendo
a la proporcién que se destine a costos en comparacion al costo total de la vivienda

definen que tipo de vivienda es.

Para el proyecto Savanna se usaron los acabados descritos a continuacion:

Tabla 14: Acabados del Proyecto Savanna

Cerradura: Americana
Cielos Raso: Si
Griferia: FV
Mamposteria: Bloque
MesOn para Bafo: Granito
Mesoén para Cocina: Granito
Muebles Sanitarios: FvV

Piso de Bafio: Ceramica
Piso de Cocina: Ceramica
Piso de Dormitorios: Piso Flotante
Piso de Sala: Ceramica
Sistema de Construccion: | Hormigon

Grafico 62: Renderizado de la Sala.

Elaborado por: ESPACIO estudio de arquitectura
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4.6.1 Muebles

Gréfico 63: Renderizado de la Habitacion Master.

Elaborado por: ESPACIO estudio de arquitectura

Los muebles con los que se van a entregar las viviendas son los closets en

las habitaciones, los muebles de cocina tipo americana.

4.6.2 Griferiay Muebles sanitarios
Los grifos, duchas de bafios y cocina cuentan con elementos de la Marca

FV, los muebles para lavamanos y retretes también lo son.

4.7 Evaluacion de Procesos Técnico-Constructivos

El proceso constructivo estéd a cargo del propio promotor inmobiliario Clave
civil, el proceso constructivo ha sido planificado con anterioridad de tal manera que
el residente de obra debera gestionar y administrar dicha planificacién para que se
cumplan tanto los cronogramas en para terminar en el plazo estimado como el

presupuesto para no sobrepasar el monto asignado.
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Gréfico 64: Logotipo del promotor inmobiliario Clave Civil.

Elaborado por: Clave Civil constructora.

Clave civil es una empresa de servicios de ingenieria y Consultoria con un
poco mas de 5 afios de experiencia que ha participado en proyectos de obra civil

de toda indole. (Luis Francisco Cordova, 2019)

Entre los servicios constructivos que brinda estan:

Direccidon Técnica de Obras Civiles

e Gerencia de Proyectos

e Construccion en Estructuras Metdlicas

e Continuidad de Proyectos

e Readecuaciones y Remodelaciones

e Pinturas y Acabados de Construccion

Gréfico 65: Direccion de un proyecto de obra civil.

Fuente: Acero Arequipa
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Entre los servicios como consultoria estan:

e Estudios de prefactibilidad de proyectos

e Elaboracién y Disefio de Proyectos

e Andlisis y Evaluacién de proyectos

e Disefio estructural en acero, hormigon, madera y estructuras mixtas

e Elaboracién de Cronogramas y Presupuestos de Obra

e Planificacién para la construccion

Fiscalizacion de obras civiles

La persona responsable del proyecto es el Ingeniero Civil (ING), Master en
Direccion de Empresas Constructoras e Inmobiliarias (MDI) y Master en Gestion del
Talento en la Era Digital (MGTED) Luis Francisco Cordova Zapata quién cumple la

funcién de Director del proyecto y Director de Obra. (Cérdova, 2019)
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Graéfico 66: Planificacion de Proyectos.

Fuente: Pontificia Universidad Catoélica de Chile
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4.7.1 Avance de Obra Civil

Gréfico 67: Estado del proyecto Febrero 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo
La obra civil del proyecto Savanna comenz6 en Enero del 2019 con la
construccion de la casa modelo y la cimentacidén de todas las viviendas. A finales

de Abril del 2019 se fundio la losa de los parqueaderos subterraneos.

Graflco 68: Fundicion de losa de Parqueaderos, Abril 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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A lo largo del proyecto hasta la fecha (01 de Junio) se ha verificado el avance
de obra segun la planificacién inicial por medio de visitas técnicas, de estas visitas
se pudo constatar que la obra civil estaba adelantada al cronograma mientras que
el presupuesto de obra también habia cambiado por modificaciones que se hicieron
a en la obra como el aumento del area subterranea para afiadir bodegas adicionales

en la parte trasera de los parqueaderos. (Clave Civil, 2019)

Como el director de la obra civil y el director del proyecto es la misma
persona, no se realizo solicitud de cambios en el proyecto pues ya misma persona

gue envia la solicitud es la que aprueba dicho cambio.

4.8 Analisis de Sostenibilidad

Se define como sostenibilidad a la propiedad de un individuo para

proporcionar beneficios presentes sin provocar perjuicios a generaciones futuras.

El concepto de preservacion ecoldgica se refiere a disminuir el impacto
negativo que las personas le provocamos a la naturaleza cuando realizamos

labores en esos espacios. (Cadiz, 2019)

El andlisis de Sostenibilidad trata estos 2 aspectos de forma conjunta, pues
de por si la urbanizacién ya es una actividad de invasion de espacios libres que
permeabilizan zonas verdes que producen que el flujo de las aguas lluvia se

desvien por las alcantarillas. (Intermén, 2019)

Es inevitable el crecimiento demografico, es por eso que la mejor opcion para
disminuir el impacto negativo a la naturaleza es optimizar el uso de los recursos
naturales en dichas viviendas, asi como los materiales usados en su construccion.

(Quinapallo, 2019)
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4.8.1 Eficiencia del consumo de Energia
En la eficiencia del consumo de energia se refiere al uso apropiado de la
energia eléctrica que segun pasan lo aflos van aumentando por cantidad de

dispositivos como de volumen poblacional.

4.8.1.1 Aprovechamiento de la iluminacion Natural

Entre los factores que disminuyen el consumo de energia es el
aprovechamiento de la luz solar durante el dia, que se lo hace conjuntamente con
el disefio arquitectdénico que nos permitira ventanales apropiados o tragaluces que

iluminen el interior de la vivienda.

4.8.1.2 Disminucion de energia de dispositivos.

Otro factor importante es la adquisicion de dispositivos que consuman menor
energia que los dispositivos convencionales, actualmente existen luminarias LED
que consumen hasta 10% debajo del consumo convencional, los televisores
antiguos son dispositivos de alto consumo en comparacion con todos los tipos de

televisores LED actuales.

4.8.1.3 Fuentes de Energia Renovables

Actualmente existen varias fuentes de energia renovable que podemos usar
en las viviendas como generadores edlicos o paneles solares para utilizarlos con
dispositivos de bajo consumo que tienes precios asequibles para aquel que posea

una vivienda.

4.8.2 Eficiencia del consumo de Agua
En la eficiencia del consumo de agua es no malgastar este importante

recurso sino darle un uso mas apropiado reutilizandolo y reduciendo la cantidad de
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recurso para nuestras actividades, en este caso las actividades son nuestra vida

cotidiana como en el bafio, en la cocina y en la limpieza. (Naciones Unidas, 2019)

4.8.2.1 Reutilizaciéon del Agua

Luego de algunas actividades domésticas el agua aun sigue siendo potable,
es por eso que se plantea reutilizar el agua luego de actividades como lavado de
alimentos, lavado de manos o duchas para el riego de plantas, para muebles

sanitarios ,etc.

4.8.2.2 Recoleccion y utilizacion de aguas lluvia
El uso de las aguas lluvia se limitan a ser usadas para riego de plantas, agua

para muebles sanitarios y limpieza de vehiculos.

Para la recoleccion de aguas lluvia se debe utilizar sistemas que transporten

el recurso por gravedad principalmente.

4.8.3 Eficiencia en el uso de Materiales
Los materiales convencionales para la construcciéon de edificaciones son el
hormigon que es un material compuesto de arena, piedra, agua, cemento y el Acero

gue es un compuesto por varios minerales.

El objetivo de la eficiencia en materiales es usar otros materiales que no
utilicen tanta energia como los anteriormente mencionados, que puedan ser usados
en la construccion como miembro estructural y que tengan propiedades de resistir

cargas similares y de soportar eventos sismicos.
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4.8.4 Sostenibilidad del proyecto Savanna.
La iluminacion es de gran importancia en la sostenibilidad de las viviendas

pues si reducimos la cantidad de energia eléctrica y aprovechamos la luz natural.
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Gréfico 69: Boceto que considera la iluminacion natural del sol en el proyecto.

Elaborado por: ESPACIO estudio de arquitectura
El boceto de iluminacién fue planteado desde un principio y asi se proyecto

su disefio arquitectonico. las areas verdes permiten que el agua fluya de manera
natural. Aunque el proyecto no cuente con certificacion de sostenibilidad cumple

con los requisitos necesarios para cumplirlo el propdésito.

Gréfico 70: lluminacién de las viviendas.

Elaborado por: ESPACIO estudio de arquitectura



4.9 Conclusiones

Indicador

IRM vs
Proyecto
Savanna

Area del
Terreno Vs
Proyecto
Savanna

Acabados -
Calidad

Acabados -
Costos

Impacto

Observacion
Cuando vemos el cuadro de comparacién
entre el irm y el proyecto Savanna podemos
apreciar como en los retiros las dimensiones
estan muy ajustadas segun los planos, pero el
criterio mas importante se lleva el de
utilizacidn del COS pues, aunque en ambos
casos cumple con no sobrepasar este valor
podemos resaltar que en la COS PB cumple
con poca diferencia desaprovechada, pero el
COS Total estd muy por debajo del COS total.
Este ultimo podria ser justificado porque no
se utilizaron los 3 pisos potenciales y
solamente se utilizaron los 2 que el estudio
de mercado recomendd.
La incidencia que tiene el proyecto Savanna
sobre el terreno es el adecuado pues, la
descompensacion que se tiene el proyecto
por no ocupar el tercer piso es compensado
parcialmente por reubicar a los
parqueaderos a un subsuelo con accesos y
especio suficiente para construir bodegas.
La calidad de los acabados es buena en
comparacion al estandarizado en otros
proyectos, con griferias y muebles sanitarios
de marcas altamente reconocidas como FVy
muebles de dormitorio y cocina buenas
también. Los pisos también reflejan que se
escogieron buenos acabados he insumos
como el piso flotante para las habitaciones y
cerdmica para la sala y cocina.
Los acabados usados en el proyecto Savanna
son los adecuados para viviendas de interés
prioritario pues utiliza acabados similares a
proyectos de la misma categoria, este
pardmetro serd verificado mds adelante
luego de analizar el costo de los mismos con
respecto al costo total de las viviendas.
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Indicador

Componente

Arquitecténico

Procesos
Técnicos

Ordenanza N°
3746

Sostenibilidad

Impacto

Observacion

Los parametros de disefio del proyecto Savanna
cumplen con las condiciones que el mercado ha
marcado en el sector estratégico con viviendas
unifamiliares adosadas con patio posterior, de
acuerdo con el segmento de viviendas de interés
prioritario que le dan la posibilidad de ascender a
dichas familias de clase media tipica a clase
media alta.

El proceso técnico utilizado en el proyecto
Savanna es el tradicional pues cuenta con
estructuras de hormigdn armado en su totalidad
basadas en las normativas y regulaciones vigentes
para disefio estructural, hidrosanitario y Eléctrico.

El proyecto Savanna satisface los requisitos de 1
parqueadero por cada vivienda entre 65 a 120
m2, asi como también los parqueaderos de visita
por cada 10 unidades de vivienda con un total de
27 parqueaderos en el proyecto.

Aunque el proyecto no satisface a todos los
factores involucrados en la sostenibilidad como el
uso reducido del agua, condiciones de ventilacién
para el control de la temperatura y ubicacién
optima de la luminaria, estd en condiciones
similares al de su competencia en el sector
estratégico. Tampoco cuenta con certificaciones
gue le den un valor agregado mayor al de la
competencia.
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5 MERCADO

5.1 Introduccion

Para estudiar el mercado de cualquier tipo de sector es muy importante
estudiar tanto la oferta que seria su competencia potencial o existente para un tipo
de segmento especifico como de la demanda que muestra el perfil de su potencial
cliente. EI mercado inmobiliario es muy sensible a las variaciones
macroecondmicas del pais, es porque podemos apreciar en el Grafico 6 como se
comporta a lo largo de los ultimos 10 afios, esto se debe a la cantidad enorme de
involucrados que existe en este sector: promotores, desarrolladores, constructores,

inversionistas, entidades financieras y clientes como actores principales actores.

5.2 Objetivos

5.2.1 Objetivo General

Evaluar las caracteristicas del proyecto inmobiliario Savanna y compararlo
junto a otros proyectos en el mercado de manera financiera, arquitecténica y
estratégica para poder observar tanto sus puntos favorables como desfavorables y

tomar decisiones que permitan aventajarse con respecto a su competencia.

5.2.2 Objetivos Especificos

e Determinar el segmento de mercado en el cual se encuentra el proyecto
inmobiliario Savanna.

e Recopilar informacién de los proyectos que compiten con el proyecto
Savanna.

e Definir los pardmetros mas relevantes de cada proyecto y calificarlos.
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e l|dentificar las fortalezas y debilidades que tiene el proyecto Savanna con
respecto a los de su competencia.

e Determinar el Perfil de nuestro Cliente Potencial.

5.3 Metodologia

Para recopilar informacién de los proyectos inmobiliarios se usaron mas de

una fuente de informaciéon como son:
- Paginas web propias de los proyectos.
- Portales de venta y alquiler de bienes inmobiliarios.
- Redes Sociales.
- Ferias de vivienda locales.
- Visita en obra de la competencia.
- Contacto en salas de venta y via telefénica.

- Informacién secundaria existente.

EMNEEYERE

Definir ficha Recopilar Verificar y Analizar la
de informacion validar la informacion
recopilacion de la fuente informacion obtenida

Gréfico 71: Flujograma de metodologia de recopilacion y analisis de la informacion.

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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5.4 Analisis de la Oferta

5.4.1 Oferta Inmobiliaria

La oferta estd compuesta por la disponibilidad de un producto en el mercado
y el precio de dicho producto. En el caso del Mercado Inmobiliario podemos
encontrar proyectos unifamiliares y multifamiliares, mejor conocido en el medio

como casas Yy departamentos respectivamente. (CAMICON, 2019)

5.4.2 Oferta Inmobiliaria en Quito

Proyectos Inmobiliarios Nuevos en Quito
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Gréfico 72: Proyectos Inmobiliarios Nuevos en Quito 2007-2017 proyectado al 2019.
Fuente: Oportunidades en el Sector de la Construcciéon 2018 - CAMICON

Elaborado por: Oscar Quinapallo

La camara de la Construccién e Industria de la Construccion “CAMICON”
tiene un registro del nimero de proyectos inmobiliarios nuevos en la cuidad de
Quito, esto independientemente del nUmero unidades que se construyan por cada
proyecto. Estos datos fueron registrados hasta el 2017 y a continuacion se

presentan las proyecciones correspondientes hasta el afio 2019.
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En los 2 dltimos afios 2016, 2017 el numero de proyectos se han mantenido
estable, en un mercado sano el comportamiento es creciente pero después de 7
afios con una tendencia descendiente este comportamiento muestra un indicio de

recuperacion leve y lento.

Variacion anual de proyectos nuevos

20,63%

12,80%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Gréfico 73: Variacion de Proyectos Inmobiliarios Nuevos en Quito 2017 proyectado al 2019.
Fuente: Oportunidades en el Sector de la Construccion 2018 - CAMICON

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Dentro de este grupo de proyectos, algunos de ellos han tenido que
paralizarse o abandonarse por completo lo cual es un factor negativo para el
mercado ya que el negocio inmobiliario es un negocio exitoso solo cuando se lo
concluye en tiempos adecuados, también es un problema la falta de rotacién en
unidades inmuebles pues, estas se deprecian y necesitan mantenimiento lo que

produce un sobrecalentamiento en el sector.



113

Proyectos Paralizados o Abortados en Quito
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Gréfico 74: Proyectos Paralizados o Abortados en Quito 2017 proyectados al 2019.
Fuente: Oportunidades en el Sector de la Construccion 2018 - CAMICON

Elaborado por: Oscar Quinapallo

En el Grafico 73 podemos apreciar como estos proyectos se han ido
paralizando, los datos obtenidos corresponden al periodo entre los afios 2010 y
2017 con proyecciones al 2019 y se aprecia que las paralizaciones aumentan,
aunqgue con diferente proporcién que en nimero de nuevos proyectos hasta 2015
pero siguen en aumento en las proyecciones de 2017 a 2019, en 2016 existe un

comportamiento fuera de lo normal, pero se puede deber a la respuesta del sismo.

Estas paralizaciones se producen por varias razones, entre ellas estan: la
ley de plusvalia en 2016, ineficiencias financieras del proyecto, disefio
arquitectonico no adecuado, irregularidades en obra, producto fuera de lo que el
mercado exige y promocién precaria, pero una manera de englobar todos estos
problemas es decir que el Mercado Inmobiliario aun no es lo suficientemente

Maduro para solucionar estos problemas de manera inmediata.
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Entendemos por Absorcion de mercado a la capacidad que tiene dicho
mercado para captar la oferta disponible en un periodo determinado de tiempo, en
el caso del mercado inmobiliario podemos entender a la absorcién como el nimero
de unidades de vivienda que el mercado es capaz de captar en un periodo de

tiempo determinado que generalmente se lo define por mes.

Absorcion Promedio de Vivienda - Quito [#Viviendas/mes]

1,80
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Grafico 75: Absorcién Promedio de Viviendas en Quito del 2010 al 2017 proyectadas al 2019.
Fuente: Oportunidades en el Sector de la Construcciéon 2018 - CAMICON

Elaborado por: Oscar Quinapallo

La absorcion Promedio de Viviendas se obtuvo de la absorcion promedio de
todos los proyectos inmobiliarios en la cuidad de quito a lo largo de cada afio, eso
quiere decir que algunos proyectos estuvieron por encima de este valor y otro por

debajo de él.

Esto no quiere decir que en todo los subsectores de la cuidad sea asi, pues

cada uno de ellos tiene condiciones propias y absorciones diferentes.
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Absorcidon Total Anual de Quito
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Gréfico 76: Absorcion Anual de Viviendas en Quito 2007-2018 proyectada al 2020.
Fuerte: Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo

El Gréfico 75 La Absorcién Anual total de Quito nos muestra el desarrollo de
la absorcion entre los afios 2007 al 2018 proyectados hasta el 2020, pues
corresponde al periodo que durara nuestro proyecto. Esta absorcién nos indica

cuantas unidades de vivienda fue capaz de captar el mercado inmobiliario de Quito.

Dentro de estos valores de absorcidon se encuentra tanto Viviendas de
Interés Social (VIS), Viviendas de Interes Prioritario (VIP) y viviendas superiores a

este ultimo.

Los valores de absorcion total anual son menores a los que el mercado
inmobiliario incorpora afio tras afio en su invetario, esto podemos apreciarlo con los

valores que se muestran el Gréfico 76.
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Comportamiento del Inventario de unidades disponibles en
la Oferta de Quito
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Grafico 77: Comportamiento de la Oferta del Inventario de Unidades Disponible en Quito 2007-
2017 proyectado al 2019.
Fuerte: Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo

El Grafico 76 nos muestra el numero de unidades de viviendas disponibles
entre loa afios 2007 al 2017 con proyeccion hasta el 2019. Es Importante recalcar
gue cada proyecto tiene diferente nimero de unidades disponibles. Ademas, este
namero de unidades considera tanto los departamentos en edificios como las casa
en los conjuntos residenciales. Sin embargo, no se consideran las casas hechas

por cuenta propia hechas de manera artesanal sin disefios ni estudios.

Estos valores incluyen tanto unidades en venta nuevas como inventarios
acumulados de proyectos anteriores que no han vendido por completo sus

unidades disponibles.
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Precio S Total Promedio x Vivenda en Quito
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Grafico 78: Precio total promedio por vivienda en Quito 200-2018 proyectado al 2020
Fuerte: Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo

El Gréfico 77 nos permite apreciar la evoluacion promedio de los precios en
viviendas en la cuidad de Quito a lo largo de los afios comprendidos entre los afios
2007 y 2018, luego de una época de crecimiento los valores proyectados hasta el

afio 2020 nos muestran una estabilidad de los precios hasta dicho periodo.

Dentro de estos precios fueron incluidos Viviendas de Interés Prioritario (VIP)
y Viviendas para estratos sociales superiores, es por eso que los precios superan
facilmente los $ 100 000 por unidad a partir de 2013, siendo que el limite para
Viviendas de Interes Prioritario era de $70 000 en esa época. (Ernesto Gamboa &

Asociados, 2019)

Para los afios 2019 y 2020 que corresponden al periodo de nuestro proyecto

el valor promedio por vivienda es de $ 149 000 y $ 155 000 respectivamente.
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Oferta de Unidades Disponibles [# viviendas/1000 habitante]
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Grafico 79: Oferta de Unidades de Vivienda Disponibles por cada 1000 habitantes.
Fuerte: Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo

El Gréfico 78 nos indica cual es la relacion que existe entre las nuevas
unidades de vivienda incorporadas cada afio que podemos ver en el Grafico 76 y
la poblacion creciente en la cuidad de Quito en el mismo periodo, estos valores
corresponden a un periodo entre los afios 2007 y 2018, que nos muestran un
decrecimiento hasta 2016 para luego recuperarse levemente en estos ultimos afios

y con una proyeccion de tendencia favorable para los afios venideros hasta 2020.

Las razones que pueden explicar este comportamiento son la disminucion
notable de la incorporacion de nuevas unidades al mercado asi como el aumento
poblacional de la cuidad d Quito, pues las estadisticas indican que en febrero de
2019 Quito se convirtid en la ciudad mas poblada del Ecuador superando a

Guayaquil que siempre fue la mas poblada. (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)



119

% de Oferta Disponible Casas Vs Departamentos
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Gréfico 80: % de Casas y Departamentos Disponibles en Quito 2010-2017 proyectado al 2019
Fuerte: Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo

El porcentaje de oferta disponible entre casas y departamentos en la cuidad
de Quito desde 2010 hasta 2017 nos permite observar la tendencia inmobiliaria por
elegir la construccion de casas en vez de departamentos, hasta el afio 2013 donde
cambia su tendencia a aumentar construccién de departamentos hasta 2017. De
aqui en adelante hasta 2019 la tendencia de construir mas departamentos es

evidente. (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)

Una explicacion para este comportamiento por parte del sector inmobiliaria
es el traslado del Aeropuerto de Quito ubicado anteriormente en el Norte y ahora
ubicarse en el sector de Tababela pues, esta accion permitio que las condiciones
aéreas dieran paso a construcciones mas altas. Otra razon es la falta de area
disponible para construir ya que la cuidad se ha expandido de forma lateral y no

vertical, por la falta de espacio en sus extremos le obligan a creer hacia arriba.
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Esta ultima razdn no es nueva, sino que ya desde 2011 el mercado indicaba
esta tendencia a aumentar las unidades de departamentos, esta es otra forma de

evidenciar que la oferta debe ir por el mismo camino que la demanda lo requiere.

Absorcion de Casas Vs Departamentos
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Gréfico 81: Absorcién de Casa y Departamentos en Quito 2007-2017 proyectada al 2019.
Fuerte: Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo

El Grafico 80 nos indica como esta preferencia del cliente por la adquisicion
de departamento ha cambiado desde 2011 y no es hasta 2017 donde podemos ver
una estabilizacibn mas balanceada de esta tendencia por comparar casa Yy

departamento hasta el punto de ser casi iguales.

En el caso de nuestro proyecto son casas y segun el sector en el que se
ubica estd de acuerdo con las necesidades del sector pues un proyecto de

departamentos seria poco demandado.
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5.5 Analisis de la Demanda

5.5.1 Demanda Potencial

Podemos definir como Demanda Potencia a toda aquella persona que tiene
el interés en adquirir un bien o recibir un servicio, en el caso inmobiliario seria la
persona interesada en adquirir una vivienda con caracteristicas especias como

precio tamafio y ubicacion.

5.5.1.1 Demanda Potencial Calificada
La demanda potencial calificada es una denominacién que se le da a un
cliente que ademas del interés que tiene por la vivienda también tiene capacidad

econdmica y calificacién financiera adecuada.
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Grafico 82: Comportamiento de la Demanda Potencial Calificada. Fuerte: Gamboa & Asociados,

Help Inmobiliario 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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DPC = Demanda Potencial Calificada = Interés + Capacidad Econdmica + Calificacion

5.5.2 Nivel Socio Econdmico

Cuando hablamos de Nivel Socio Econdmico “NSE” nos referimos a la

categoria que una Familia o Persona en la que se encuentra con respecto a otras

familias bajo las mismas condiciones macroeconémicas. Para categorizar una

familia se califica los factores socioldgicos y econémicos de dicha familia, entre

estos factores estan los ingresos familiares, tipo de vivienda, nivel de educacion,

bienes adquiridos y los habitos de consumo.

Estas condiciones también le permiten tener acceso a un crédito definido

dependiendo de la categoria de vivienda a la que aspiran pues, las familias siempre

tendran la intension de adquirir una vivienda que le permitan subir de nivel

socioecondémico. (Quinapallo, 2019)

Nivel Socio Econémico NSE Rango de Ingresos
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Gréfico 83: Piramide de NSE, Rango de Ingresos y Estructura del Pago.

Fuente: Apuntes de Clase (Marketing Inmobiliario) 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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En el Censo de 2011 se categoriz6 a los estratos socioeconémicos de con
otra nomenclatura como A, B, C+, C- y D de manera descendente, la cual nos
indicaba de manera cualitativa y cuantitativa como las caracteristicas de cada uno

de estos estratos. (INEC, 2011)

1,9%

1,2%

C+

22,8%

Gréfico 84: Piramide De Niveles Socio Econdmicos Porcentual.
Fuente: INEC 2011

Las familias que perteneces al nivel socio econémico D y E son familias sin
viviendas propias con la intencién de adquirir Viviendas de Interés Social “VIS”, las
cuales cuentan con una serie de beneficios como recibir un bono de $ 6000 por
parte del MIDUVI y asi reducir su deuda hipotecaria pues, es dificil para ellos

solventar por completo el costo total de esta vivienda. (CAMICON, 2019)

Por otro lado, las familias de nivel socio econémico B y C aspira a Viviendas
de Interés Prioritario “VIP” de precios entre los $70 000 y los $90 000 con beneficios
menores que los otorgados a los de vivienda “VIS” pero que de alguna manera si
benefician los tipos al cliente. Y solamente las familias de NSE A son capaces de

adquirir viviendas superiores.
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5.5.3 Preferencias de Vivienda

Aungue la preferencia de las personas es subjetiva e imposibles de medir, si
podemos cuantificar el interés de las personas que pertenecen a un mismo nivel
socio econdémico. Estas preferencias nos ayudaran observar la orientacion de la

demanda y con eso nos permitira tomar mejores decisiones.

5.5.3.1 Preferencia por Edad del Jefe de Hogar

Interes en Adquirir una Vivienda por edad
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Gréfico 85: Interés en Adquirir una Vivienda por edad del Jefe de Hogar.
Fuerte: Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo

En el Gréfico 84 podemos apreciar como ha aumentado el interés de las
personas jefes de hogar de entre los 35 y 50 afios para adquirir una vivienda, con
una ligera disminuciéon en 2019, por otro lado, los jefes de hogar de entre los 51
afos y 65 afios va en aumento. Es por eso que podemos inferir que al momento de

promocionar una vivienda debemos buscar captar la atencién del jefe de hogar.
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Preferencia de Tipo de Vivienda por Edad
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Gréfico 86: Preferencia de Tipo de Vivienda por Edad el Jefe de Hogar 2018
Fuerte: Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Existe una tendencia a preferir un tipo de vivienda segun un rango de edad,
la razdén por la que los jefes de hogar de entre los 35 y 50 afios prefieren una casa
podria ser porgue tienen la idea expansion de la familia, por otro lado, los jefes de

hogar de entre los 51 y 65 afios piensan en un lugar mas pequefio

5.5.3.2 Preferencia en Precios y Formas de Pago

La demanda en el Norte de la Cuidad de Quito esta caracterizado por estar
dentro de un rango de precios variados, esto dependiendo del tipo de vivienda, el
sector y el tamafio de la vivienda. Las condiciones econdmicas en el 2017 fueron
bastante similares a las condiciones actuales por lo que utilizaremos como
parametro de andlisis una grafica que nos muestre las preferencias en precios al

momento de elegir una vivienda.
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Preferencias de Precios para Viviendas en Quito 2017
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Gréfico 87: Preferencia de Precios para Vivienda en Quito 2017
Fuerte: Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo

La Grafica N nos muestra que dentro del rango de precios para viviendas en
Quito entre $ 70 000 y $ 200 000 los clientes tienen una inclinacion notable por las
viviendas de $ 80 000 y $ 90 000 de 22.1% y 30.90 % de preferencia

respectivamente. (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)

Estos valores nos indican claramente que los precios para nuestras
viviendas deben estar orientadas a donde la demanda nos sefiale. La demanda
dificilmente cambia de preferencias, es por eso que el equipo de desarrollo
inmobiliario debe estar al tanto de cualquier tipo de variabilidad macroeconémica

que pueda influir en las preferencias.

También es importante recalcar la importancia no solo del precio, sino la
forma de pago de la vivienda, como la reserva o enganche, la entrada y las

mensualidades que debera pagar.
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Estructura "ENTRADA - FINANCIAMIENTO"
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Gréfico 88: Preferencias en la Estructura del Pago: Entrada — Financiamiento 2018
Fuerte: Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo

El Gréafico 87 nos muestra la preferencia del cliente por la estructura de pago 30%
- 70% seguido de las estructuras 20% - 80% y 50% - 50% y solamente un 2%

prefiere pagar la mitad de la vivienda y financiar la otra mitad.

Mas que preferencia, la estructura de pago estd dada por las condiciones
econdémicas del Cliente Potencial, pues el cliente siempre buscara lo que mas le
conviene y si tiene la posibilidad pagara lo maximo posible para financiar lo que no

tiene, pero si pude pagar.
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Grafico 89: Preferencias del plazo para el Crédito Hipotecario 2018
Fuerte: Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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Preferencias de Financiamiento
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Gréfico 90: Preferencias para el Financiamiento del Crédito Hipotecario
Fuerte: Gamboa & Asociados, Help Inmobiliario 2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Del Gréafico 89 podemos inferir que las entidades bancarias son de vital
importancia para el sector inmobiliario, es por eso que el 68% tiene preferencias
por estas entidades financieras para solicitar Créditos Hipotecarios “CHIPOS”. Asi
mismo el Banco de Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social “BIESS” incurre en

26% y nos muestra que abarca una gran cantidad de CHIPOS.

Los créditos hipotecarios generalmente son otorgados a 10, 15, 20 por las
entidades financieras y por ahora solamente el BIESS otorga créditos a 25 afios de
plazo, lo que provoca arrastrar una deuda que se incrementa acumuladamente y

es bueno para que dicha entidad obtenga mas ingresos por estos intereses.

5.5.4 Perfil del Cliente
Con la informacién obtenida de las diferentes fuentes secundarias podemos
definir las caracteristicas que debe cumplir nuestro cliente, que puede ser una

persona o una familia que cuente con el siguiente perfil.
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Grafico 91: Perfil del Cliente

Elaborado por: Oscar Quinapallo

5.6 Analisis de la Competencia

5.6.1 Fichas para analisis de Mercado

Las fichas técnicas fueron desarrolladas con el fin de estandarizar los
factores para analizar los proyectos en el area permeable y estratégicas con
respecto a nuestro proyecto inmobiliario. Las calificaciones designadas a los
diferentes factores de los proyectos se designaron de la manera mas objetiva

posible para asi poder posicionar a los proyectos de forma general.

Los factores a evaluar seran: la influencia del promotor inmobiliario, la
ubicacion del proyecto, el disefio arquitecténico de la vivienda, la promocion de
proyecto, el tipo de financiamiento que facilite la adquisicién de la vivienda y el
precio de la vivienda. Cada uno de estos factores fueron tomados pues considero

gue son los més relevantes al momento de elegir una vivienda. (Castellano, 2019)

A continuacion, se muestra la ficha llena con los datos del proyecto Savanna.
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha: FT-006 Elaborado por: Oscar Quinapallo
Fecha: 14/4/2019 Aprobado por: Xavier Castellano E.
INFORMACION DEL PROYECTO INFORMACION DEL SECTOR

Nombre: Savanna Barrio: La Delicia
Direccion: OES5 24 de Julio - Casa 1 |Parroquia: Llano Chico
Producto: Casas Cantoén: Quito
Promotor: Clave Civil Provincia: Pichincha
Persona de contacto: Luis Cérdova Zona: Residencial
Teléf. de contacto: 0995273048 Uso de Suelo: Residencial Urbano 2

ENTORNO DEL PROYECTO PROYECTO

Entidades Financieras
Centros de Comercio:
Centros de Salud:
Edificios Publicos
Iglesias:

Instituciones Educativas:
Parques:
Restaurantes:
Servicios Basicos:
Trasporte Publico:
Tiendas:

AN AN EN EN AN EN EN PN P B B

Area Recreativa:

v

Domotica: X
Piscina: X
X

v

Generador Eléctrico:
Guardiania:

DATOS CONSTRUCTIVOS
} Cerradura: Americana
~ Cielos Raso: Si
M . =8 Griferfa: FV
I | Mamposteria: Bloque
= MesOn para Bafio: Granito
Meson para Cocina: Granito
Muebles Sanitarios: FV
Piso de Bafio: Ceramica
Piso de Cocina: Ceramica
Piso de Dormitorios: Piso Flotante
Piso de Sala: Ceramica
Sistema de Construccion: Hormigon
ESTADISTICAS DEL PROYECTO
Fecha de Inicio: 1/1/2019

FINANCIAMIENTO Fecha de Finalizacion: 31/12/2020

Promesa de Compra-Venta: $ 1'000 |Estado Actual: Construccion
Entrada: 10% Avance de Obra: 15%
Crédito Hipotecario: Total de Unidades: 21

PROMOCION Y VENTA Vendidos: 3
Punto de Venta en Obra: X Disponibles: 18
Departamento Modelo: X Precio Promedio m2: 882.00 $/m?
Presencia Ferias Inmobiliarias 2019: v Parqueadero: 1
Maqueta: X Bodega: 21
Pagina Web Propia: X Area Minima: 85.56 m?
Paginas Inmobiliarias: X Area Maxima: 95.75 m?
Redes sociales: v Certificacion: No
Sala de Ventas: X Absorcion: 1.50

Gréfico 92: Ficha Técnica para Analisis de Mercado del Proyecto Savanna

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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Grafico 93: Competencia en el Sector Permeable del Proyecto Savanna.
Fuente: Instrumento de visualizaciéon y monitoreo del PUOS

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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En el sector permeable con respecto al proyecto Savanna en Llano Chico
contamos con 6 proyectos inmobiliarios contando con el nuestro, entre los que

tenemos casas y departamentos como se muestra en el Grafico N 92.

Tabla 15: Tabla de proyectos en el sector permeable

Color | N° Vivienda Promotor Proyecto
u @ | Departamentos VICO ARQ Kata Cassale
m ® | Departamentos INMOPLUS Catania ll
= | @ Casas SAVEC & ASOCIADOS Compl‘I)Ste'a
n @ | Departamentos DELTA BUILDERS The Village

QUIROZ .

" ® | Casas CONSTRUCTORA Villa Grande
= ® | Casas CLAVE CIVIL Savanna

El sector permeable considerado para evaluar proyectos fue limitado por la
quebrada de Chaquishcahuaycu al Norte, la quebrada de Gualo al Sur, el rio

Machangara al Este y la Autopista Simon Bolivar al Oeste

5.6.3 Evaluacion de la Competencia

5.6.3.1 Por Promotor
Esta variable nos ayudara a evaluar y calificar de la manera mas objetiva
posible al promotor de cada uno de los proyectos inmobiliarios en el sector

permeable.

Para evaluar el posicionamiento que tiene la empresa promotora de los
proyectos nos basaremos en calificar el nUmero de proyectos que esta ejecutando
simultaneamente, el reconocimiento que tiene la marca en el mercado y los afios

de experiencia que tiene la empresa en el mercado inmobiliario.

De los proyectos presentados solamente uno de los proyectos perteneces y

compite en el mismo segmento de mercado que el proyecto Savanna, este es el



133

proyecto Compostela Il que hasta la fecha 30/04/2019 ha le falta por vender 2
viviendas, por otro lado, también existe el proyecto Villa Grande que ha fracasado
por una sucesion que no le permitieron tener una mala administracion y del mal

producto que presentaron. (Vergara, 2019)

Por Promotor

Kata Cassale

Savanna Catania ll

Villa Grande Compostela Il

The Village

Grafico 94: Analisis de los promotores en los proyectos del sector permeable.

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Los promotores de los proyectos analizados ya han tenido una trayectoria en
el mercado inmobiliario, y también han realizados proyectos de gran cantidad de
unidades de vivienda, comparado con ellos el promotor del proyecto Savanna
“Clave Civil” es nuevo en el mercado siendo este proyecto el primero que realiza
de manera independiente pues, aunque ya ha estado involucrado en otros

proyectos inmobiliarios como constructor no ha participado en ellos con inversiones.



134

5.6.3.2 Por Ubicacion

Para evaluar la ubicacion de los proyectos inmobiliarios se considero varios
aspectos referenciales como la cercania a los centros de comercio locales, cercania
a entidades financieras, cercania al centro de concentracién poblacional local,
cercania a centros de salud, cercania a vias principales, estado de las vias de

acceso y cercania a paradas de transporte publica.

Por Ubicacion

Kata Cassale

Savanna Catania ll

Villa Grande Compostela ll

The Village
Grafico 95: Analisis de la ubicacion de los proyectos en el sector permeable.

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Las condiciones de la accesibilidad al proyecto Savanna son regulares, con
las vias principales un poco deterioradas, la cercania al centro de la cuidad y al
centro de comercio local es de 1500 m, su distancia a las vias principales y a la
parada de bus mas proxima es de 400 m, por otro lado, existe una ausencia de

centros de salud cercanos y solo existe una cooperativa en el centro de Llano Chico.
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5.6.3.3 Por Disefio Arquitecténico

Para evaluar los proyectos por disefio arquitectonico nos basaremos en
varios aspectos, entre ellos estan el nUmero de habitaciones y el nimero de bafios,
parqueaderos, las areas comunitarias y de recreacion disponibles, la domatica
implementada en las viviendas, disefio urbanistico del proyecto y el disefio de las

fachadas, este ultimo siendo un factor subjetivo.

Por Disefio Arquitectonico

Kata Cassale

Savanna Catania ll

Villa Grande Compostela ll

The Village

Gréfico 96: Analisis del Disefio Arquitecténico de los proyectos en el sector permeable.

Elaborado por: Oscar Quinapallo

La distribucién arquitecténica de las viviendas del proyecto Savanna esta de
acuerdo con la oferta demanda, con viviendas de 2 y 3 habitaciones y 2.5 bafios, la
decision de hacer parqueaderos subterraneos fue las mas acertada pues asi se
aprovecha tanto la parte superior con espacios comunitarios y se evita rellenos
luego se construir la cimentacion, la construccion adosada de viviendas también

entra en los requerimientos de mercado para viviendas unifamiliares en el sector.
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5.6.3.4 Por Promocion

Para evaluar la promocion de los proyectos se investigo los medios por los
cuales se publicitan las viviendas, siendo las mas utilizadas las redes sociales y
paginas de comercializacion de bienes inmobiliarios y la presencia en ferias de
vivienda. Mientras mas facil sea obtener informacion sobre el proyecto sera mas

probable que el cliente potencial calificado prefiera dicho producto.

Por Promocion

Kata Cassale

Savanna Catania ll

Villa Grande Compostela ll

The Village

Gréfico 97: Analisis de la promocién de los proyectos en el sector permeable.

Elaborado por: Oscar Quinapallo

El proyecto Savanna tiene dificultades de ser encontrado en redes social,
portales inmobiliarios y carece de pagina web propia, tampoco cuenta con un punto
de ventas en obra ni tiene casa modelo terminada, la presencia en la feria
inmobiliaria del 14 de abril fue una de las Unicas maneras de publicitar las viviendas.
Es en este factor en que la empresa Inmobiliaria deberia aumentar el interés.

(Cérdova, 2019)
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5.6.3.5 Por Financiamiento

Para evaluar el financiamiento de los proyectos en el sector permeable nos
basamos en la estructura del pago propuesto por cada promotor, asi como el valor
de reserva que esta dentro del precio de entrada de la vivienda. También se tomo
en cuenta las accesoria financiera que cada promotor inmobiliario le ofrece al
cliente asi como ayuda para gestionar los créditos con las entidades financieras de

confianza que tiene los clientes.

Tabla 16: Estructura de Pago de los proyectos en el sector permeable.

Kata Cassale v $ 500.00 1% 6% 94%
Catania Il X $ 500.00 1% 10% 90%
Compostela Il X $ 600.00 1% 10% 90%
The Village v $ - 0% 10% 90%
Villa Grande X $ - 0% 0% 100%
Savanna v $ 1'000.00 1% 10% 90%

La Tabla N nos muestra detalles de los proyectos, como si cuentan con
Accesoria Financiera, el valor de la reserva de la vivienda para congelar el precio y
los porcentajes de la estructura del pago. Es importante recalcar que el valor de la
reserva es parte del valor de Entrada por lo que luego de pagar la reserva se pagara

solamente la diferencia para realizar el contrato de compra y venta con los clientes.

El caso de las viviendas de Villa Grande es extraordinario pues no hay
manera alguna de contactarse con los promotores de la vivienda y sabiendo que el
proyecto lleva ahi mas de 5 afios sin vender se puede afirmar que el proyecto fue
un fracaso. El financiamiento del proyecto Catania es el mas semejante pues esta
relativamente cerca y se ubica en el mismo segmento que el proyecto Savanna.

(Benavides)
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% de Estructura del Pago
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Kata Cassale
Catania ll
Compostela ll
The Village

Villa Grande

Savanna

mReserva mEntrada m Crédito
Gréfico 98: Diagrama de Estructura del pago de los proyectos en el sector permeable.

Elaborado por: Oscar Quinapallo

La estructura del pago del proyecto Savanna esta acorde a las establecidas

por la oferta del sector, asi como también brinda accesoria financiera para la

aprobacion de créditos hipotecarios, especialmente con Banco Pichincha con

guienes negociaron para otorgar créditos a una tasa favorable y competitiva para

el cliente. (Cérdova, 2019)

Por Financiamiento

Kata Cassale

3;5

Savanna 4 Catania ll

4,5

Villa Grande 4 Compostela Il

The Village

Gréfico 99: Andlisis de la estructura de pago de los proyectos en el sector permeable.

Elaborado por: Oscar Quinapallo



139

5.6.3.6 Por Precio

La manera mas objetiva de evaluar el precio de la vivienda es relacionarla
con el area y buscar el precio por metro cuadrado ($/m2). El area considerada es
toda el area de la unidad de vivienda sin contar con el patio ni areas comunales,

asi como tampoco se incluye el precio del parqueadero ni bodegas adicionales.

Tabla 17: Comparacion de Precios "$/m2" de cada proyecto en el sector permeable.

Kata Cassale Departamentos $68'662.50 78.01 m2 880.18 $/m?2

Catania Il Casas & Dep. $75'000.00 85.00 m2 882.35 $/m?
Compostela Il Casas $79'000.00 89.74 m2 880.32 $/m2
The Village = Departamentos $71'148.00 72.60 m2 980.00 $/m?2
Villa Grande Casas $70'000.00 85.00 m2 823.53 $/m?2
Savanna Casas $75'500.00 85.56 m2 882.42 $/m?

Los precios corresponden a los proyectos en el sector permeable de casas

y departamentos como se muestra el mas alto es The Village. (Fernandez, 2019)

Por Precio/m2

Kata Cassale

Savanna Catania ll

Villa Grande Compostela Il

The Village

Gréfico 100: Andlisis de los precios "$/m2" de los proyectos en el area permeable.

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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5.6.3.7 Analisis Ponderado
Cada uno de los factores de los proyectos en el sector permeable fueron
calificados de manera individual, estos valores fueron dados de acuerdo con la

informacion obtenida tanto en internet como en visitas al proyecto.

Cuando hablamos de un analisis ponderado nos referimos a la incidencia
que tiene cada uno de los factores en una calificacion general, considerando que

unos factores tienen mas peso que otros con respecto a la calificacion general.

Tabla 18: Resumen de Calificaciéon ponderada de los proyectos en el sector permeable.

10% 15% 25% 15% 10% 25% 100%
Kata Cassale 3.5 35 45 5.0 35 4.5 4.2 1°

Catania Il 4.0 4.5 4.0 2.0 4.5 4.0 3.8 3°
Compostelall 3.0 4.0 3.5 3.5 4.0 4.5 3.8 4°
The Village 3.0 4.0 5.0 4.0 3.0 3.5 3.9 2°
Villa Grande 4.0 3.0 1.0 1.0 1.0 3.0 2.1 6°
Savanna 2.0 3.0 4.0 3.0 4.0 4.5 3.6 5°

A | Por Promotor

B | Por Ubicacién

C | Por Disefio Arquitectdnico

D | Por Promocion

E | Por Financiamiento

F | Por Precio $/m2

G | Calificacién Ponderada

H | Posicionamiento

En nuestro analisis los factores con mayor incidencia son el Disefio
Arquitecténico porque la vivienda se vende de manera visual por su apariencia y
por el precio de dicha vivienda que deberia reflejar el valor agregado percibido por
el cliente potencial calificado. Por otro lado, los factores con menor incidencia son

el reconocimiento de la empresa promotora y el tipo de estructura de pago.
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Evaluacion Ponderada

Kata Cassale
&3

Savanna 36 3,8 Catania ll

2,1

Villa Grande 38 Compostela ll

3,9
The Village

Grafico 101: Calificacién general ponderada de los proyectos en el sector permeable.

Elaborado por: Oscar Quinapallo

El proyecto Savanna se encuentra en 5to lugar de posicionamiento en el
sector permeable de viviendas de Llano Chico, mientras que el primer lugar lo

ocupa el proyecto de departamentos Kata Cassale. (Camacho, 2019)

La consecuencia directa de estas medidas es reflejada con la absorcion en
el mercado que cada uno de los proyectos es capaz de captar. Con los datos
obtenidos en la feria de la Vivienda del 14 de Abril y las reuniones realizadas con
los asesores de ventas de los diferentes proyectos se pudo obtener estos datos de
absorcion. Es importante recalcar que estos valores de absorcién son referenciales
pues algunos proyectos ya terminaron la construccion, mientras que otros

proyectos acabaron de empezar hace pocos meses 0 aun no han iniciado.

Asi también podemos ver el estado de la obra de los proyectos.
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Absorcidon

Kata Cassale

3,13
Savanna Catania ll
1,50
0,00
0,00
0,71
1,00
Villa Grande Compostela Il
The Village

Grafico 103: Absorcion de los proyectos en el sector permeable obtenido hasta el
05/05/2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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Grafico 102: Avance de construccion de obra de los proyectos en el sector permeable hasta el
04/04/2019

Elaborado por: Oscar Quinapallo



5.7 Conclusiones

Indicador

Oferta

Demanda

Absorcion

Estado de
Ejecucion

Cliente
Objetivo

Servicio del
Proyecto

Impacto

+ + + + +

Observacion

De acuerdo a los datos obtenidos en los cuadros de
oferta en la cuidad de Quito, podemos inferir que la
oferta de este afio serd ligeramente mayor a la de afios
anteriores, manteniendo la misma tendencia a preferir
proyectos de departamentos que preferir casas por
parte de los desarrolladores inmobiliarios.

Los datos de la demanda nos muestran que existe un
aumento del interés de los clientes potenciales
calificado en adquirir una vivienda nueva en periodos de
tiempo entre dos a tres afos proximos, siendo similar al
tiempo promedio de ejecucién de los proyectos
inmobiliarios.

Los datos proyectados de demanda en la cuidad de
quito para este afio nos muestran un aumento en la
absorcién que el mercado es capaz de receptar de la
demanda, es consecuencia de la positiva reaccion de la
oferta y de la demanda que permiten expandir los
limites del mercado.

La aparicién de nuevos proyectos fue casi nula el afio
pasado en el sector permeable, pero este nuevo afio
proyectos nuevos aumentaron, es por eso que
actualmente existen varios proyectos nuevos que estan
en fase de construccidn de cimentacidn y estructuras o
en su defecto preparacion de terrenos.

El cliente objetivo para nuestro proyecto es una persona
o jefe de hogar de una familia de 2 a 4 personas con
edad entre los 25 y 65 afios, de nivel socio Econémico
Medio Tipico ingresos entre los $1100 y $3199 con
preferencia en casas de 2 y 3 habitaciones y calificados
para acceder a un crédito hipotecario.

Los servicios otorgados por el proyecto Savanna son sala
comunal con patio natural, juegos recreativos y
guardiania en la entrada del conjunto residencial. Estos
servicios son suficientes y son los recomendados para
este segmento de mercado, aunque no esté
estandarizado en el mercado la implementacidn de un
generador eléctrico ayudaria a diferenciarse de la
competencia.
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Indicador

Por Promotor

Por Ubicacion

Por Diseiio
Arquitectdnico

Por Promocion

Por
Financiamiento

Por Precio/m?2

Impacto

Observacion
El promotor del proyecto Savanna es Clave civil que,
aunque no tiene la experiencia suficiente como
desarrollador inmobiliario tiene la capacidad para
llevarlo a cabo. Ahora tiene un bajo puntaje como
promotor, pero con el tiempo ira ganando
reconocimiento y experiencia en este sector.

La ubicacidn del proyecto no es mala, sino que la
competencia en el sector permeable esta mejor
localizado con estados viales en mejores condiciones, su
lejania relativa del sector centralizado en Llano Chico no
le favorece.

El Disefio Arquitectdnico esta de acuerdo con el
requerido por el mercado, proporcionando viviendas de
2 a 3 habitaciones y 2.5 bafios lo que lo introduce en la
homogeneidad que el mercado sugiere, al igual que el
requerimiento de casas adosadas. El elegir
parqueaderos subterrdneos fue buena eleccidén Ues le
permite aprovechar de mejor manera la parte
superficial del terreno.

El talén de Aquiles del proyecto inmobiliario es la
promocién que se le ha dado pues es dificil poder
acceder a informacion del proyecto, su presencia ha
pasado desapercibida en los primeros meses de inicio
del proyecto.

La estructura de pago es semejante a lo que el mercado
ha estado ofreciendo, la estructura de financiar la casa
se hace con una reservacion de $500, luego se procede
a realizar la promesa de compra venta con él %10
restante de la vivienda y el 90% es financiado con un
crédito hipotecario.

El precio de la vivienda por metro cuadrado ligeramente
mayor al precio que la competencia ofrece, la
sugerencia es estar por debajo de este promedio de tal
manera que la competencia no note esta pequeiia
ventaja, pero el cliente potencial si lo notara.
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6 ANALISIS DE COSTOS

6.1 Introduccion

El analisis de costos de un proyecto inmobiliario permite desglosar y
esquematizar al proyecto en componentes como el costo del terreno, costos
directos, costos indirectos y costos administrativos, a su vez estos costos pueden
ser sub desglosados de tal manera que se llega a porcentajes de incidencia de

cada uno de ellos con respecto al costo total.

Por si solos algunos porcentajes no nos dicen mucho, pero comparandolo
con otros componentes complementarios podemos identificar facilmente si existe o
no irregularidades en la asignacion del recurso monetario, también se puede
identificar si la incidencia de los precios esta de acuerdo al tipo de vivienda que

corresponde el proyecto.

6.2 Objetivos

6.2.1 Objetivo General
Determinar el costo total para el proyecto inmobiliario Savanna asi como la

incidencia de sus componentes contemplando la duracién total del proyecto.

6.2.2 Objetivos Especificos
e Avaluar el precio de comercializacion del terreno y determinar la incidencia
gue tiene con respecto al costo total.
e Determinar el valor de los componentes de los costos para determinar los
costos por metro cuadrado del proyecto.

¢ Realizar un cronograma planificado de la ejecucién del proyecto.
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6.3 Metodologia

La metodologia a seguir para evaluar el costo total del proyecto comienza
con el avalu6 del terreno, seguido de la determinacion de los costos directos e
indirectos del proyecto para luego analizar estos costos con respecto a los costos
generales de mercado y finalmente presentar un cronograma con los costos a lo

largo de la duracién del proyecto.

UIX]-»’\» -»%-»\i

, . ., Analisis de ifi i6
Avaluo del Determinacioén Costos v su Plam;lclac:lon
Terreno de Costos . y. €

Incidencia Cronograma

Grafico 104: Flujograma de la metodologia de analisis de Costos.

Elaborado por: Oscar Quinapallo

El Avallo del terreno se lo hara a través de varios métodos los cuales
serviran como precios referenciales para saber si el terreno se adquirié a un precio

apropiado para el tamafio del proyecto.

La determinacién de costos para el proyecto inmobiliario Savanna contempla
los costos directos e indirectos que son evaluador por componentes de obra,

administracion, disefio y tramitacion de registros y escrituras.

Para determinar de costos es necesario saber cual es el costo por unidad de
componente “rubro” que son asignados con respecto a los varios métodos
existentes. A continuacion, se presentan los metodos utilizados para el proyecto

Savanna.
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* Recopilacion de informacion de Fuentes Primarias

e Cotizacién a proveedores de construccion considerando la
administracion, transporte y método constuctivo.

* Recopilacion de informacion de Fuentes Secundarias
e Revista de la Camara de la Industria de la Construccion
* Precios obtenidos por proyetos similares

¢ Juicio de Expertos

e La informacidn para asignar un valor al costo es obtenido
de personas que han realizado dichos trabajos.

— /e

El andlisis de costos engloba los costos directos, indirectos y el costo del
terreno, de tal manera que se pueda obtener una incidencia de cada uno de estos
con respecto al costo total. El resultado de este analisis es un presupuesto de obra

y la incidencia de sus componentes.

A partir de estos costos y con el rendimiento de obra que también es obtenido
con una metodologia similar a la de asignacion de costos, podemos estimar el

tiempo que durara la construccion del proyecto hasta su finalizacion.

6.4 Resumen de Costos Totales

Los costos totales consideran los gastos necesarios para llevar a cabo el
proyecto, los componentes de los costos son los costos directos, indirectos y el
costo del terreno, dando como resultado un costo final necesarios para cubres

todos los gastos del producto objetivo.
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El costo total necesario para construir el proyecto es de $ 1.462.329, de los
cuales $200.000 corresponde al costo por adquisicion del terreno, % 1.075.194
para cubrir los costos Directos y $ 187.135 de costos Indirectos con una incidencia

de 14%, 74% y 13% respectivamente.

Tabla 19: Incidencia de los Costos totales

Costo del Terreno $ 200.000 14%
Costos Directos $1.075.194 74%
Costos Indirectos $ 187.135 13%
Costo Total $1.462.329 100%

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Indicencia del Costo Total
$1,462,329

m Costo del Terreno m Costos Directos  m Costos Indirectos

Gréfico 105: Porcentaje de Incidencia de los costos respecto al Total.

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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6.5 Costo del Terreno

Al momento de avaluar un terreno es muy posible que el precio esté
altamente vinculado a la especulacién, es por eso que para evita esto existen
meétodos de avallo que, si bien no asignan el precio justo al que deba ser adquirido

el terreno, estara bien encaminado a un criterio justificable.

Para el proyecto Savanna el precio ya ha sido asignado y actualmente se
encuentra en proceso de construccion, es por eso que avaluaremos el terreno por
tres diferentes tipos de métodos para luego compararlo con el precio de adquisicion

real.

6.5.1 Avalto por Método de Mercado
El avallo realizado utilizando el método de mercado se basa en estimar un
precio con respecto a los precios comerciales que se dan en el sector permeable

del proyecto Savanna. (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)

Tabla 20: Precio de Predios en el Sector permeable - Llano Chico Junio 2019

1 17700 m?> S 1.150.500 65 S/m? 1,05 1,10 75 S/m?
2 1700m? S 145.000 855$/m? 1,00 1,00 85 $/m?
3 23750 m? S 1.305.250 55 $/m? 1,10 1,10 66 S/m?
4 2022m? S 190.000 94 S/m? 1,00 1,00 94 $/m?
5 1000m? S 100.000 100 S/m? 0,95 0,90 86 S/m?
6 1980m2? S 200.000 101 $/m? 1,00 0,95 96 $/m?

83 S/m? 84 S/m?

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Los precios de mercado son dados subjetivamente por el propietario del
terreno, es por eso que se utilizan factores de ajuste de precio para convertir estos

valores a costos sin la ventaja de ubicacion y de tamafio. (Plusvalia, 2019)
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Tabla 21: Factores de Homogenizacion de Valores.

DescripcidonFactor de ubicacion Descripcion |[Factor de Tamafio

Excelente 1.10 3000 > 1.10
Muy Buena 1.05 >2000-3000 < 1.00
Buena 1.00 >1000-2000 < 0.95
Regular 0.95 <1000 0.90

Elaborado por: Oscar Quinapallo

6.5.1.1 Zona Permeable Avaluada
La zona permeable considerad estd Localizado entre el sector de Gualo y
unos 250 metros al norte del afluente. El sector se caracteriza por tener varios lotes

a la venta, asi como proyectos inmobiliarios en planeacion y ejecucion.

Gréfico 106: Mapa Fotogramétrico de los Terrenos avaluados

Fuente: Instrumento de visualizacion PUOS Quito

Elaborado por: Oscar Quinapallo

En el grafico 106 se muestra los precios homogenizados de los terrenos

considerando los factores de ubicacién y tamafo.
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Grafico 107: Mapa de Ubicacion de los terrenos avaluados
Fuente: Instrumento de visualizacion PUOS Quito

Elaborado por: Oscar Quinapallo

6.5.2 Avaluo por Método Residual

Tabla 22: Desarrollo del avaltio del Terreno por método Residual

INFORMACION

Area del Terreno A 1980 m?
Precio comercial $/m2 de la vivienda PV 880 $/m?
COS PB Cos PB 35%
Numero de Pisos Permitidos NP 3
COS Total NP*Cos PB 105%
Coeficiente de drea utilizada k=Area util/ A 0,92
% de Incidencia del Terreno | Alf1 10%
% de Incidencia del Terreno |l Alf2 15%
CALCULOS
Area Construible AC=A*Cos Total 2079 m?
Area Util Vendible AUV=AC*k 1909 m?
Valor de Venta VV=PV*AUV $1.680.048
Incidencia del Terreno | VV*AIfl S 168.005
Incidencia del Terreno Il VV*AIf2 S 252.007
Incidencia promedio VV*(AIf1+Alf2)/2 S 210.006
Precio $/m2 | 85S/m?
Precio $/m2 Il 127 S/m?
Precio Promedio $/m2 106 S/m?

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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El avalio por método residual nos permite determinar el precio maximo de
adquisicion de un terreno que sera utilizado para llevar a cabo un proyecto
inmobiliario predefinido. El precio del terreno considera la incidencia que tiene un

terreno con respecto a los ingresos totales del proyecto.

6.5.3 Avalué por Método de Margen de Construccion

El avalio por método de Margen de Construccion nos permite estimar un
precio de terreno que servira para llevar a cabo un proyecto inmobiliario predefinido.
El precio del terreno se estima restandole el precio de construccién con los ingresos
totales del proyecto descontado de su utilidad esperada. (Ernesto Gamboa &

Asociados, 2019)

Tabla 23: Desarrollo del avalto del Terreno por método de Margen de Construccién

Ventas Potenciales

Area del Terreno A 1980 m?
Precio comercial [$/m2] de la vivienda PV 880 $/m?
COS PB Cos PB 35%
Numero de Pisos Permitidos NP 3
COS Total NP*Cos PB 105%
Coeficiente de area utilizada k=Area util/ A 0,92
Area Construible AC=A*Cos Total 2079 m?
Area Util Vendible AUV=AC*k 1909 m?
Valor de Venta VV=PV*AUV $1.680.048
Costos
Costo Directo [$/m2] de Construccién CDM2 450 S/m?
Factor de Costo Total FCT 1,25
Costo Total de Construccién CC=FCT*A*CDM2 $1.073.894
Valor Del Terreno
Margen Operativo MO=VV-CC S 606.154
% de Utilidad Esperada %UE 24%
Utilidad Esperada UE=VV*%UE S 403.212
Valor Maximo del Terreno VM=MO-UE S 202.942
Valor [$/m2] del Terreno VM/A 102 $/m?

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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6.5.4 Comparacion de Métodos de Avaltuo

Lo métodos de avaluo son instrumentos referenciales de estimacion de
precio que nos permiten identificar la tendencia que tienen los terrenos de un sector
a sufrir de especulacion, estos se pueden dar por varios motivos como la plusvalia,
el crecimiento demogréafico del el incremento de inversion econdmica para

industrias, comerciales o vivienda.

Comparacion de Métodos de Avaluos y Precio de
Adquisicion

$250.000 110 $/m?

$200.000
$165.757
100 $/m?
$150.000
95 $/m?
$100.000
90 $/m?
50.000
2 85 S$/m?
$- 80 $/m?
Método de Mercado  Método Residual - Método de Margen de Costo real adquirido
2019 Incidencia Terreno Construccién - Utilidad 2016
12,5% Esperada 24%

Gréfico 108: Comparacién de precios por avallo y precio real de adquisicion del terreno.

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Como se observa en el grafico 108 el método de margen de construccion y
método residual son muy semejantes al precio real de adquisicion, la diferencia se
ve en el precio por método de mércado. Es importante recalcar que el terreno fue
adquirido en 2016 y los precios de mercado son de 2019. Una respuesta tentativa
a este compamiento es que los duefios actuales de los terrenos aun no se dan

cuenta del precio potencial al cual se podria vender dichos terrenos.
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Los costos directos consideran todos los gastos que un desarrollador realiza

para construir un producto, en este caso los productos son viviendas. Una manera

de identificar a los costos directos es que estos tienen la particularidad de poder

ser calculados con rubros, lo cual se caracterizan por tener costo por unidad de

concepto, cantidad y numero de unidades.

Los costos directos generan productos fisicos que tienen propiedades

mensurables como tamafo (medidas), peso, composicibn (materiales) y otras

propiedades derivadas. Los costos directos son la forma mas simple de respaldar

una transaccion de bienes

Tabla 24: Costo Directo Del proyecto y componentes

Incidencia de los

AEISEE Cosie Costos Directos

Obras Preliminares: $ 10.243 1,0%
Cerramiento: $ 28.405 2,6%
Movimiento de Tierras: $ 26.813 2,5%
Estructuras: $ 284.409 26,5%
Albaiileria: $ 212.853 19,8%
Pisos: $ 92273 8,6%
Ventanerias: $ 41.506 3,9%
Cerrajeria y Carpinteria: $ 37.429 3,5%
Instalaciones Eléctricas y Telefonicas: $ 122.492 11,4%
Equipamiento eléctrico $ 28.663 2,7%
Instalaciones Hidro-Sanitarias: $ 54.848 5,1%
Aparatos Sanitarios: $ 36.205 3,4%
Sistema de deteccion de incendios $ 2.972 0,3%
Carpinteria y Mobiliario: $ 47.645 4,4%
Obras Exteriores: $ 24.849 2,3%
Adm!n_lstratlvqs y Obras $  13.780 1.3%
Provisionales:

Rubros Adicionales $ 9.809 0,9%
Costo Directo Total $1.075.194 100,0%

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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6.6.1 Analisis de Costos Directos
Como se aprecia en la tabla 25 el componente de costos directos mas
relevante es el de Construccion de Estructuras del proyecto que tiene un costo de

$ 284.409 y una incidencia de los costos directos del 27%. (Clave Civil, 2019)

Tabla 25: Detalle del Analisis de Costos para Estructuras.

CONJUNTO HABITACIONAL "SAVANNA"

Precios

CODIGO Descripcion Unidad Cantidad o
Unitario Total

CEE 04 |Estructuras:

Hormigon simple en Replantillos
CEE 0401 | f'c = 140 kg/cm2 e=5cm (incluye m3 22,01 $ 120,80 $ 2.658,81
encofrado y equipos)

Hormigdn simple en Plintos f'c=
CEE 0402 | 210 kg/cm2 (incluye encofrado y m3 88,04 $ 143,48 | $12.631,98
equipos)

Hormigon simple en Columnas f'c
CEE 0403 | = 210 kg/cm? (incluye encofrado y m3 7454 | $ 194,27 | $14.480,33
equipos)

Hormigén Simple Cadenas de
CEE 0404 | amarre f'c = 180 kg/cm? (incluye m3 3155| $ 167,25 $5.276,40
encofrado y equipos)

Cimiento de Hormigon Ciclépeo
40% Piedra f'c = 140 kg/cm?
espesor 0.3x0.4m (incluye
encofrado y equipos)

Hormigon Simple Muro de

CEE 0406 | contencion f'c = 210 kg/cm? m3 6454 | $ 232,87 | $15.029,43
(incluye encofrado y equipos)
Hormigon Simple en Losa y
CEE 0407 | Escaleras f'c = 210 kg/cm? (incluye m3 207,20 $ 179,15| $37.119,88
encofrado y equipos)

Hormigén Simple en Vigas f'c =

CEE 0405 m3 15,98 | $ 115,31 $1.842,65

CEE 0408 | 210 kg/cmz (incluye encofrado y m3 170,81 | $ 167,25| $28.567,97
equipos)
Hormigén Simple en Cisterna f'c =

CEE 0409 | 210 kg/cmz (incluye encofrado y m3 6,58 $ 181,27 $1.193,48
equipos)

CEE 0410 gg?;?nm”“gado de refuerzo 8 a kg |86.778,00| $ 1,61 |$139.712,58
Malla Electrosoldada losas )

CEE 0411 187@150 mm_ fy=5000 kg/cm? m 1.738,02 | $ 5,08| $8.829,14
Malla Electrosoldada contrapisos )

CEE 0412 186@150 mm fy=5000 kg/cm? m 881,19 $ 4,45| $3.921,30
Blogues de alivianamiento

CEE 0413 (15x20x40)cm u 16.431,00| $ 0,80 | $13.144,80

$ 284.408,75

Elaborado por: Clave Civil
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6.6.2 Incidencia de los Costos Directos

Incidencia de los Costos Directos
$ 1,075,194

0,9%

1,3%

1,
2,3% —\

0% - 2,6%
m Obras Preliminares:

/— 2,5%

= Cerramiento:

= Movimiento de Tierras:
Estructuras:

= Albafiileria:

= Pisos:

= Ventanerias:

m Cerrajeria y Carpinteria:

= |nstalaciones Eléctricas y

Telefdnicas:

= Equipamiento eléctrico

Grafico 109: Pastel de Incidencia de los componentes de los costos Directos Totales.

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Los cuadros de incidencia nos permiten tener una idea mas clara de la

magnitud que tienen los componentes de su universo.

El grafico 109 nos muestras claramente que los tres componentes mas
relevantes de los costos directos son la construccién de la estructura, los trabajos

de albafiileria y la instalacién de los sistemas eléctricos y telefénicos del proyecto.

Solamente estos 3 componentes suman el 57.7% del costo directo del
proyecto, los cuales deben ser bien administrados pues si hubiera algun tipo de
problema podria poner en riesgo el proyecto entero. (Cérdova L. , Costos del

Proyecto Savanna, 2019)
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Conocer la incidencia de los componentes de los costos es una manera muy
facil de poder apreciar si existe algun tipo de anomalia o alteracion intencional al

presupuesto del proyecto, pues sirven como indicadores de control de los costos.

Uno de los indicadores mas importantes es la incidencia de los costos de
obra gris con los acabados con respecto a los costos directos, pues su relacion
normal y esperada son de 50%-50% o0 cercana para proyectos de Vivienda de

Interés Prioritario VIP, lo cual en este caso cumple. (Quinapallo, 2019)

Tabla 26: Incidencia de la Obra Gris y Acabados en el Costo Directo

Obra Gris $ 562.723 52%
Acabados $ 512.471 48%
Costo Directo Total $ 1.075.194 100%

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Incidencia del Costo Directo
$1,075,194

m Obra Gris = Acabados

Grafico 110: Pastel de incidencia de precios de obra gris y acabados de los costos directos

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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6.7 Costos Indirectos

La CAMICON define a los costos indirectos como aquellos gastos técnicos y
administrativos necesarios para realizar un proceso productivo correctamente, otra
definicion dice que son aquellos gastos se hacen para la ejecucidon de un proyecto

y no fueron considerados en los costos directos. (CAMICON, 2019)

Tabla 27: Costo Indirecto del Proyecto y Componentes

Direccion de Obra: $ 103.165 52%
Gastos Administrativos de Oficina: $ 14.070 7%
Seguridad: $ 5.390 3%
Locales Provisionales: $ 4.620 2%
Vehiculos $ 4,725 2%
Seguros / Imprevistos $ 9.890 5%
Costos Financieros $ 5.250 3%
Utilidad $ 50.000 25%
Costo Indirecto Total $ 197.110 100%
Elaborado por: Oscar Quinapallo
Incidencia de los Costos Indirectos
$ 187,135
= Direccion de Obra:
= Gastos Administrativos de Oficina:
= Seguridad:
Vehiculos
0% m Garantias
3% — m Costos Financieros
0%
- _/ m Viaticos y Pasajes

3% m Utilidad

Tabla 28: Pastel de Incidencia de componentes de los Costos Directos.

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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Algunos de los costos totales asignados por experiencia en actividades

similares, otros fueron analizados para este proyecto en particular y unos pocos

fueron conseguidos con precios de la CAMICON. (CAMICON, 2018)

Tabla 29: Detalle del Andlisis de Costos Indirectos-Direccién, Gastos Administrativos y Seguridad

DETALLE COSTOS INDIRECTOS

Cédigo Descripcién Unidad Cantidad

Precios

Unitario

Total

CDO 01 |Direccién de Obra:
CDO 0101 Sueldo Gerente de Proyecto mes 21 $ 1.300,00 |$27.300,00
CDO 0102 | Sueldo Gerente de Clave Civil mes 21 $ 520,00 |$10.920,00
CDO 0103 Sueldo Residente proyecto mes 21 $ 945,00 |$19.845,00
Sueldo Residente seguridad /
CDO 0104 SSOO / Ambiental mes 21 $ 150 $3.150
Sueldo Control Financiero y
CDO 0105 Facturacion de Obra mes 21 $ 1463 | $30.713
CDO 0106 Sueldo Bodeguero mes 21 $ 488 | $10.238
cpo o107 | AAgasajo personal (Navidad, glb 1 $ 1.000 | $1.000
losas, chanchos, etc.)
$ 103.165
CGA 02 |Gastos Administrativos de Oficina:
CGA 0201 | Sueldo ay“dargili‘fo”tab'e Clave | es 21 $ 250 | $5.250
CGA 0202 Depreciacion computadoras e mes 21 $ 50 | $1.050
impresoras (oficina)
CGA 0203 Arriendo oficinas Clave Civil mes 21 $ 230 $4.830
CGA 0204 | Depreciacion computadorase | o 21 $ 100 | $2.100
impresoras (obra)
CGA 0205 |  Servicios basicos HQCC mes 21 $ 40 | $840
(teléfono, internet, papeleria)
$14.070
CS 03 |Seguridad:
CS 0301 Cascos de seguridad u 30 $ 7 $ 210
CS 0302 Guantes de seguridad u 120 $ 3 $ 360
CS 0303 Zapatos de seguridad u 30 $ 22 $ 660
CS 0304 Ropa de trabajo u 30 $ 20 $ 600
CS 0305 Proteccién ocular u 60 $ 5 $ 300
CS 0306 Proteccion respiratoria u 90 $ 3 $ 270
CS 0307 Arnés cal|f|cai<|3tupr2ra trabajos en u 3 $ 50 $150
CS 0308 | Guantes de manejo de quimicos 10 $ 3 $ 30
CS 0309 Escalera pata de gallo 2 $ 280 $ 560
CS 0310 Examenes pre ocupacionales 30 $ 75| $2.250
$5.390

Elaborado por: Clave Civil
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6.8 Indicadores de Costos m2

Los Indicadores de Costos m2 de interés nos permiten analizar los costos de
una manera parametrizada que nos muestre enfoques de costos equivalentes para

areas que no son tan facil de estimar.

Tabla 30: Incidencia de los Costos Directos con respecto al Nivel de Construccién

Nivel Superior +0.00 A=1732 m? $ 962.624 90% 556 $/m2
Nivel Inferior +0.00 A=518 m?2 $ 112570 10% 217 $/m2
$1.075.194 100%

Elaborado por: Oscar Quinapallo

El proyecto Savanna se enfoco en un producto diferente a los existentes en
el mercado pues, sus unidades de vivienda tienen pargueadero subterraneo y este

analisis no permite conocer el costo m2 de obra sobre y bajo el nivel +N0.00.

Costos Directos Respector al +N,00

$1.000.000 $962.624 600 $/m?
$900.000 556 5/m*
500 $/m?
$.800.000
$700.000
400 $/m?
$ 600.000
500. m
$500.000 300 $/m?
$ 400.000
217 $/m?
$300.000 - 200 5/m?
$200.000 2
$112.570 100 $/m
3 0$/m?

Nivel Superior A=1732 m? Nivel Inferior A=518 m?

Gréfico 111: Costo Directo total y por m2 en funcion del nivel de la obra.

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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Incidencia del Costo Directo Respector al +N,00
$1.075.194

m Nivel Superior A=1732 m? = Nivel Inferior A=518 m?

Grafico 112: Incidencia de Costos Directo Sobre y bajo el Nivel +0.00

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Tabla 31: Costo [$/m2] respecto al tipo de consideracion del Area .

Areas 2250 m?2 1732 m?2 2054 m?2
Costo del Terreno $ 200.000 89 $/m? 115 $/m?2 97 $/m2
Costos Directos $ 1.075.194 478 $/m? 621 $/m2 524 $/m?2
Costos Indirectos $ 182.600 81 $/m? 105 $/m2 89 $/m2
Total $ 1.457.794 648 $/m?2 842 $/m?2 710 $/m?2

Elaborado por: Oscar Quinapallo

6.9 Programacién del Proyecto

Con los andlisis de costos realizados y la experiencia en proyectos similares
se puede facilmente definir programa de obra donde se detalle en un cronograma

los gastos que el desarrollador inmobiliario tendra que hacer durante el proyecto.
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Tabla 32: Costo total durante el desarrollo del proyecto Savanna en Miles de Dolares.

CRONOGRAMA VALORADO DE TRABAJOS
Meses

8

COSTO DEL TERRE

| CAT 00| Comprade Terreno_J2000| | | | | | | | | | | | | | | | | |

COSTOS DIRECTOS

COP 01 | Obras Preliminares: 00 | 76 | 25 | 00 | 00 | 0,0 | 0,0 | 00| 00 | 00 | 0,0 | 0,0 | 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

CCO02 | Cerramiento: 00 | 126 | 123 ]| 00 | 00 | 00 | 0,0 | 00 | 00 | 0,0 | 0,0 | 0,0 | 00 0,0 0,0 0,0 1,7 1,7 0,0

CMT 03 Q’:g}’:ams'?“m e 00 | 60 |134| 7.4 | 00 | 00 | 0,0 | 00 | 0,0 | 0,0 | 0,0 | 0,0 | 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

CEE 04 | Estructuras: 00 | 50 | 14,7 | 36,7 | 31,7 | 201 | 216 | 21,6 | 18,7 | 18,7 | 18,7 | 187 | 181 | 102 | 10,2 | 10,2 | 9,3 0,0 0,0

CA05 |Albafileria: 00 | 00 | 00 | 00 | 00 | 49 | 50 | 50 | 182 | 182 | 182 | 182 | 182 | 182 | 182 | 210 | 21,0 | 210 | 7,7

CPP 06 | Pisos: 00 | 00 | 00 | 143 | 143 | 101 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 61 6,1 6,9 4,9 0,0 0,0 0,0

CVV 07 | Ventanerfas: 00 | 00 | 00 | 00 | 00 | 0,0 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 | 42 42 472 4,2 0,0 0,0 0,0
Cerrajeriay

CCCO8 | Corminteria: 00| 00| 00| 00|00 |00]31]|31]31]31]|31]31] 31 3,1 3,1 3,1 3,1 3,1 0,0
Instalaciones

CIET 09 |Eléctricas y 00|85 |86 |01 ]|01|01]|67|67]|67]|67]|67]|153]| 67 6,7 6,7 8,6 86 | 17,1 | 1,9
Telefénicas:

CEE 10 El‘élé'tfiac’g'e”to 00| 00| 00| 00001 00]| 24| 24| 24| 24| 24| 24| 24 2,4 2,4 2,4 2,4 2,4 0,0

ciH11 | Instalaciones Hidro- | | 64 | 07 | 07 | 07 | 07 | 42 | 42 | 42 | a2 | a2 | a2 | a2 42 42 4,6 4,6 4,6 0,4
Sanitarias:

CAS 12 | Aparatos Sanitarios: | 0,0 | 0,0 | 0,0 | 00 | 0,0 | 00 | 00 | 0,0 | 00 | 00 | 91 | 91 | 00 0,0 0,0 0,0 0,0 9,1 9,1
csl 13 Sls.tema dg deteccion
de incendios

CCM 14 l\cﬂzrkfl'lf‘;ﬁga y 00 | 00| 00| 0000|0000/ 00/ 00]|o00/|119]119]| 00 0,0 0,0 0,0 00 | 11,9 | 11,9
COE 15 | Obras Exteriores: 00 | 00 | 00 | 00 | 00 | 00 | 00 | 0,0 | 0,0 | 0,0 | 62 | 62 | 00 0,0 0,0 0,0 0,0 6,2 6,2
Administrativosy | 4 | 16 | 16 | 05 | 05 | 05 | 05 | 05 | 1.6 | 1.6 | 05 | 05 | 05 | 05 | 05 | 05 | 05 | 05 | 05
Obras Provisionales:
CRA 17 | Rubros Adicionales 00 | 00 | 00 | 00 | 00 | 00 | 00 | 00 | 0,0 | 0,0 | 1.8 | 1.8 | 00 0,0 0,0 0,0 0,8 2,7 2,7
COSTOS INDIRECTOS

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,7 0,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,7 0,7

CAO 16

Direccién y

S Administracion;

00 | 110 | 110} 110 11,0 | 11,0 | 11,0 | 110 | 110 | 110 | 110 | 11,0 | 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0

INVERSION TOTAL -$52 | -$65 | -$71 | -$58 | -$47 | -$64 | -$64 | -$75 | -$75 -$74 -$67 -$67 -$71 -$63 -$92 -$52

$200 $104 | $112

INVERSIONES - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
ACUMULADAS $200 | $252 | $317 | $388 | $446 | $493 | $557 | $620 | $695 | $770 | $874 | $986 | $1.061 | $1.127 | $1.195 | $1.265 | $1.328 | $1.420 | $1.472
PORCENTAJE 14% | 4% | 4% | 5% | 4% | 3% | -4% | 4% | 5% | 5% | 7% | 8% | 5% | 5% | 5% | 5% | 4% | 6% | -4%
PORCENTAJE

-14% | -17% | -22% | -26% | -30% | -34% | -38% | -42% | -47% | -52% | -59% | -67% | -72% | -77% | -81% | -86% | -90% | -96% | -100%

ACUMULADO
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6.10Conclusiones
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Observacion

El precio de adquisicién del terreno de $200,000 cumple con la
incidencia esperada de 14% menos a la tipica incidencia de 15% del
Costo del Proyecto. Los otros precios obtenidos por métodos de
avaluo sirven como indicadores de lo que estd sucediendo en el
sector y no como precios referenciales de un buen precio de
adquisicion.

Los costos directos contemplan los siguientes componentes:
Obras Preliminares, Cerramiento, Movimiento de Tierras,
Estructuras, Albaiiileria, Pisos, Ventanas, Cejaria y Carpinteria,
Instalaciones Eléctricas, Sanitarias, Sistema de Incendios,
Muebleria, Obras externas Provisiones y rubros adicionales que
suman un valor total de $1,075,194.

Los Costos Indirectos contemplan los siguientes componentes:
Direccidn, Gestién Administrativa, Seguridad, Locales provisionales,
vehiculos, Seguridad, Costos Financieros y utilidad de contratos y
subcontratos que suman un calor total de $ 197,110.

Al momento de hacer un presupuesto es importante considerar
todos los gastos tanto internos a la organizacién como externos
para cubrir costos de subcontratacion pues el subcontratante
también tiene derecho a ganar una utilidad.

El costo total contempla el costo del terreno, costos directos y
costos indirectos que suman un valor de $1,462,329. La incidencia
que tiene los componentes son de 14%, 74% y 13%
respectivamente.

Los costos de obra gris y costos de acabados inciden en 52% y 48%
del costo directo del proyecto, lo cual son relaciones de proporcion
acordes de viviendas de interés prioritario (VIP) de 50%-50%, el
aumento del porcentaje de los costos por obra gris puede ser
justificados por la inclusion de parqueaderos subterraneos
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Observacion

Todos los tipos de area tienen una incidencia de los diferentes tipos
de costos que aunque no son facilmente apreciables si deben ser
considerados, por ejemplo el drea bruta considera todo lo
construido lo cual indicaria que solamente es cubierto por los
costos directos pero en realidad los costos administrativos de
direccion y demas costos indirectos también estan incluidos en el
desarrolla de dicho trabajo, es por eso que el area util y el area
enajenable también cuentan con estos costos dentro de su andlisis.
La tabla 31 nos muestra estas consideraciones combinadas.

El resultado de programar el flujo de los costos del proyecto
durante los 18 meses de desarrollo del proyecto Savanna se ven
reflejados en el cronograma valorado de trabajo. Los tiempos de
ejecucion fueron asignado por el desarrollador mediante
experiencia en proyectos semejantes.

A parte de la inversidn por la adquisicion de terreno de $200,000,
los gastos mds importantes se dan en los meses 10y 11 del
proyecto con una necesidad de gastos de $104 y $112 mil
respectivamente por lo cual el desarrollador debe estar preparado
a cubrir.
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7 COMERCIALIZACION

7.1 Introduccion

Para que la comercializacion de los productos que ofrecen los proyectos
inmobiliarios tengan éxito debe ser bien analizados desde todos los puntos de vista
posible para asi poder justificar las decisiones que se realizaran al momento de

poner los productos en el mercado.

Entre estos analisis debe estar bien determinado en cliente objetivo para
nuestros productos, sabiendo que por cada producto debe haber un cliente objetivo

diferente.

La estrategia comercial es dada producto de los analisis correspondientes a

posicionamiento, tiempo del producto en el mercado y absorcion esperada.

7.2 Objetivos

7.2.1 Objetivo General
Establecer una estrategia comercial para llevar a cabo el proyecto

inmobiliario “Savanna” y comercializarlo dentro de un plazo de 24 meses.

7.2.2 Objetivo Especifico
Posicionar a las viviendas del proyecto “Savanna” dentro del mercado

inmobiliario en Llano chico.

Resaltar los atributos positivos y fortalecer los atributos negativos

caracteristicos del proyecto “Savanna”.

Estimar un flujo de ingresos mensuales producto de las ventas realistas

proyectadas durante el periodo comercial del proyecto “Savanna”.
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Definir politicas de precios, condiciones de comercializacion durante el

desarrollo del proyecto.

Establecer una meta comercial con respecto a la absorcion del mercado.

7.3 Proceso

El proceso a seguir para analizar los indicadores comerciales se basa en
utilizar fuentes de informacién primaria y secundaria. Asi mismo se investigaran a

los proyectos dentro del sector permeable del proyecto Savanna.

Como resultado del analisis comercial se estimara un presupuesto obtenido
por medio de juicio de expertos y adaptacion de proyectos similares para gastos en

promocién y publicidad utilizados durante el desarrollo del proyecto.

— Producto s 1100 de Productos

— Precio Base

Facto Heddnico

Precio

Financiamiento

Flujo de Ventas

Plaza de
comercializacion

©
S
| -
)
S
®)
O
A%
%
Ny
C
<

Valla Publicitaria

— Promocion e Presencia en Ferias

Digital

Gréfico 113: Esquema del Analisis Comercial

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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7.4 Producto

Se puede definir como producto a un conjunto de caracteristicas con

atributos tangibles e intangibles que son aceptadas por un comprador para

satisfacer sus necesidades. (Marketing XXI, 2019)

7.4.1 Producto Inmobiliario

Esta definicion también satisface el conecto de producto inmobiliario con la

particularidad que estos productos inmobiliarios se refieren a espacios construidos

bien definidos como casas, departamentos, locales comerciales, bodegas, oficinas

y complejos deportivos. (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)

7.4.2 Producto Base

+

A

Necesidades de Autorrealizacion
moralidad, creatividad, espontaneidad,

aceptacion de hechos

Necesidades de Reconocimiento
reconocimiento, respeto, confianza
éxito

Necesidades Sociales
afecto, asociacion, aceptacion
intimidad sexual

Necesidad de Seguridad
seguridad fisica y saludable, de empleo
ingresos, recursos, seguridad moral

Necesidades Fisiologicas
respirar, hidratarse, alimentarse,

descansar, protegerse y reproducirse

Grafico 114: Piramide de Maslow

Fuente: Roberto Espinosa

De acuerdo a la piramide de Maslow, el ser humano define sus necesidades

luego de satisfacer sus prioridades mas basicas. En el grafico N+ podemos apreciar

el escalamiento de estas necesidades, los clientes potencialmente calificados del

proyecto Savanna ya deben haber alcanzado satisfacer sus necesidades
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Fisiologicas y de seguridad basica de vivir en una pequefia casa propia 0
arrendada. Las unidades de vivienda del proyecto Savanna superan estas

necesidades. (RobertoEspinosa, 2019)

7.4.3 Producto Real

Producto
Base

Producto
Real

Producto
Incremental

Gréfico 115: Tipos de Producto con Respecto a sus Beneficios

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Un producto inmobiliario real resulta de un producto inmobiliario base més

beneficios adicionales como una mejor ubicacion, acabados y mayor seguridad.

7.4.4 Producto Incremental

Los productos inmobiliarios con beneficio incremental superan a los reales
con la diferencia de que estos son realizados por especialistas, en este caso
particular llevados a cabo por desarrolladores inmobiliarios que proveen de

facilidades financieras y garantia en construccién y acabados.
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7.4.5 Proyecto Savanna como Producto

7.4.5.1 Nombre del proyecto

El nombre del proyecto inmobiliario elegido es “Savanna” haciendo
referencia a una fauna tipica en llanuras, el concepto del nombre se relaciona a la
zona de llano chico que es un sector plano con vista a la llanura de Tababela en el

valle ubicada en el Valle de Tumbaco.

7.45.2 Logo del proyecto

SAVANNA

Gréfico 116: Logo del proyecto Savanna

Elaborado por: Espacio Estudio Arquitecténico

El logo del proyecto es sencillo pero simple de entender, el hombre de la
sabana africana estéa escrito en inglés. El color de fondo refleja serenidad y resaltan

con los colores del nombre del proyecto y su slogan.

7.4.5.3 Slogan del proyecto

El Slogan del proyecto “Savanna” hace referencia a que el proyecto
inmobiliario es un conjunto residencial, es recomendable que dicho logan sea
reemplazado por uno que haga alusion a un lugar de crecimiento y de convivencia

armoniosa.

Slogan Recomendado:

“iVive y crece junto a tu familia!”
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7.5 Plaza

Plaza se refiere a los canales de distribucién que el comerciante utiliza para

hacer llegar un producto al consumidor final

El caso del mercado inmobiliario es especial pues los canales de distribucion
sirven solamente para negociar con el cliente, el producto no se puede trasportar
sino que el cliente debe ir hacia el producto, es por eso que lo mas conveniente es

identificar el cliente objetivo y promocionarlo o mas cerca posible de él.

7.5.1.1 Cliente objetivo
Es necesario mencionar que no existe un solo cliente objetivo, sino que por

cada tipo de producto que exista, existird un cliente objetivo.

Cuando se habla de tipo de producto generalmente se hace referencia al
namero de habitaciones de vivienda. En este caso existen 2 tipos de productos que

son viviendas de 2 y 3 habitaciones.

A pesar de que los clientes objetivos son diferentes los lugares a los que

estos 2 tipos diferente de clientes concurren son los mismo.

7.5.1.2 Localizacion del cliente
Para localizar los lugares de concurrencia de los potencialmente clientes
calificados con probabilidad de adquirir una de las viviendas del proyecto Savanna

fue necesario realizar un estudio de mercado.

A resultado de eso, se ha realizado varios procesos para promocionar las
unidades de vivienda con el objetivo de capturar la atencién de potencialmente
clientes. Los tipos de publicidad y promocién utilizados en el proyecto “Savanna”

son detallados en la seccién +N.7
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7.6 Precio

7.6.1 Metas de Venta
Las metas de venta estan vinculadas a un buen desarrollo comercial las

cuales se describen a continuacion:

' Velocidad de Ventas: 1 un/mes

Plazo de ventas de 21 meses

. Etapa I: 11 viviendas a entregar en diciembre 2019

[

. Etapa II: 10 viviendas a entregar en diciembre 2020

/

/
Gréfico 117: Esquema de Metas de Venta
Elaborado por: Oscar Quinapallo
7.6.2 Precios de Mercado

Los precios de mercado son la mejor forma de definir un precio tentativo por
parte del desarrollador, el capitulo de mercado nos arrojo un precio recomendado

de 882 $/m2.

7.6.3 Politica de Precios
Las politicas de precios estan relacionadas a las siguientes consideraciones

para asignar precios.
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Precios de
Vivienda

Por Tamaio de la Por Factor Por Beneficios Por Ciclo de Vida
Vivienda Hedodnico adicionales del Proyecto

Gréfico 118: Consideraciones para asignacion de Precios.

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Los pardmetros a tomar en cuenta en la asignacion de precios son su

tamafio, consideracion heddnica, beneficios adicionales y etapa del proyecto.

7.6.4 Por tamafo de Vivienda
Para definir el precio de las unidades de vivienda multiplicaremos el area de

cada tipo de vivienda diferente por el precio por m2 de mercado, asi tendremos un

primer precio base.

Casa B Casa C
Casa A

Grafico 119: Diferenciacién de precios para vivienda por tamafio.

Elaborado por: Oscar Quinapallo

7.6.5 Por Factor Hedonico
Luego de definir el precio base es necesario multiplicarlo por su factor

hedonico producto de un andlisis de preferencias, en el caso de proyectos



174

inmobiliarios unifamiliares se incluyen la cercania a la entrada del conjunto, vista y

cercania a areas comunales.

7.6.6 Por Beneficios Adicionales

Gréfico 120: Precio por beneficios especiales.

Fuente: Expansién

Los beneficios adicionales no son valorados directamente como &areas
computables dentro de la definiciobn de areas arquitectdénicas enajenables, son
areas adicionales que tiene precio de construccién que se vende a los inquilinos.

Entre estas areas estan los parqueaderos adicionales y bodegas

7.6.7 Por Ciclo de Vida De Proyecto
El precio que incluye todos estos parametros servira como un precio de
comercializacién en principio, pero ira cambiando con respecto al momento en el

que el desarrollo del proyecto esté. (Quinapallo, 2019)
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Grafico 121: Variacién de Precios Respecto a la Etapa del Proyecto.

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Luego de haber asignado un precio hedonico a las viviendas estas deberan
ser reasignadas dependiendo de la etapa en la que se encuentra el proyecto, el
grafico 121 nos muestra que al principio del proyecto las ventas son altas hasta que
bajan durante la etapa de construccién para nuevamente subir ya finalizado el

proyecto.

Este tipo de comportamiento se puede justificar de la siguiente manera, las
altas ventas (que comienzan como reservas) al inicio del proyecto ocurren por
novedad como producto nuevo dentro del mercado inmobiliario hasta un momento
en la etapa de construccién donde las ventas bajan pues la novedad pasé y los
clientes potenciales aprecian el avance de obra hasta llegar a la etapa final donde

las viviendas ya se materializan y estan disponibles para su pronta adquisicion.
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7.6.8 Precio Heddnico
Cuando se habla de factores hedénicos se hace referimos a condiciones

especiales o sobresalientes de un producto con respecto a los productos comunes

En este caso los productos son unidades de viviendas y los precios
hedonicos se calculan en base a esos factores de tal manera que aquellas
viviendas con mayor beneficio deben considerar un incremento en su precio de

comercializacién. (Salazar, 2019)

En este caso se da una valoracion adicional del 1% a las viviendas iniciales
y finales por tener mejor vista, y 1% progresivo a las viviendas mejor ubicada cerca

de la entrada y el area comunal.

Tabla 33: Tabla de precios por vivienda

Casa Area Precio Precio Precio Precio Hgsgtr?izzo Total Correccion Precio Precio
N° m2  $/m2 Base Parqueadero  Bodegas Posicién Vista $ $ Total Comercial
1 95 850 81167 2000 2500 1,06 1,01 86897 85217 91717 92000
2 86 850 73015 2000 2500 1,02 1,00 74475 73036 77536 78000
3 86 850 73007 2000 2500 1,02 1,00 74467 73027 77527 78000
4 86 850 72726 2000 2500 1,00 1,00 72726 71320 75820 76000
5 86 850 72726 2000 2500 1,00 1,00 72726 71320 75820 76000
6 86 850 72726 2000 2500 1,00 1,00 72726 71320 75820 76000
7 86 850 72726 2000 2500 1,00 1,00 72726 71320 75820 76000
8 86 850 72726 2000 2500 1,00 1,00 72726 71320 75820 76000
9 86 850 72726 2000 2500 1,02 1,00 74181 72746 77246 77000
10 86 850 72726 2000 2500 1,04 1,00 75635 74173 78673 79000
11 86 850 72726 2000 2500 1,04 1,01 76391 74915 79415 79000
12 96 850 81388 2000 2500 1,06 1,01 87133 85449 91949 92000
13 86 850 72964 2000 2500 1,02 1,00 74423 72985 77485 77000
14 86 850 73015 2000 2500 1,02 1,00 74475 73036 77536 78000
15 86 850 72726 2000 2500 1,00 1,00 72726 71320 75820 76000
16 86 850 72726 2000 2500 1,00 1,00 72726 71320 75820 76000
17 86 850 72726 2000 2500 1,00 1,00 72726 71320 75820 76000
18 86 850 72726 2000 2500 1,00 1,00 72726 71320 75820 76000
19 86 850 72726 2000 2500 1,00 1,00 72726 71320 75820 76000
20 86 850 72726 2000 2500 1,02 1,00 74181 72746 77246 77000
21 86 850 72726 2000 2500 1,04 1,01 76391 74915 79415 79000

SUMA $1.545.445 $1.575.910 $1.545.445 $1.643.945 $ 1.646.000




Tabla 34: Distribucién de los ingresos mensuales durante el desarrollo del proyecto
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0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

1 600 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 70543

2 600 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 70543

3 600 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 70543

4 600 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 70543

5 600 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 70543

6 600 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 70543

7 600 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 70543

8 600 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 70543

9 600 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 70543

10 600 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 658 70543

11 600 724 724 724 724 724 724 724 724 724 724 70543

12 600 804 804 804 804 804 804 804 804 804 70543

13 600 905 905 905 905 905 905 905 905 70543

14 600 1034 1034 1034 1034 1034 1034 1034 70543

15 600 1206 1206 1206 1206 1206 1206 70543

16 600 1448 1448 1448 1448 1448 70543

17 600 1810 1810 1810 1810 70543

18 600 2413 2413 2413 70543

19 600 3619 3619 70543

20 600 7238 70543

21 7838 70543
Mensuales 600 1258 1916 2574 3232 3890 4548 5206 5864 6522 7180 7904 8050 8297 79216 79764 80554 81705 83460 86421 100239 70543 70543 846514
Acumulados 600 1858 3774 6348 9580 13470 18018 23224 29088 35610 42790 50694 58744 67041 146257 226021 306575 388280 471740 558161 658400 728943 799486 1646000
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Gréfico 122: Ingresos mensuales parciales y acumulados durante el desarrollo del proyecto Enero 2019 - Diciembre 2020

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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7.7 Promocion

7.7.1 Canales Comerciales
Por cana tipo de canal comercial que se usara es necesario utilizar un

método diferente para promocionar y publicitar las viviendas del proyecto Savanna.

7.7.2 Valla Publicitaria

La valla publicitaria sin lugar a duda es el canal de publicidad més importante
en un proyecto inmobiliario, ya sea porque su presencia transmita la vision del
desarrollador inmobiliario como por el hecho de que una valla de cualquier lugar
impacta el campo visual cualquier transelnte a este debe darsele igualmente dicha

importancia.

Clave Civil ha decidido poner una valla publicitaria en el lugar del proyecto a

partir del sexto mes después de haber iniciado la construccion de las viviendas,

para luego reemplazar dicha valla de 6 m2 por una de 12 m2.

SAVANNA

Gréfico 123: Valla publicitaria colocada en el proyecto

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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Como se puede observar en el grafico 123 la valla publicitaria es simple y
carece de logo y slogan adecuados. Para presentar una valla adecuada para el
publico es necesario que sea disefiada por un disefiador grafico , pues al igual que

cualquier tipo de trabajo se necesita de consideraciones especiales.

7.7.3 Ferias de Vivienda
Desde el inicio del proyecto en Enero del 2019 hasta ahora, el proyecto

Savanna ha estado presente en las 2 ferias mas importantes de la cuidad de Quito.

La primera de estas ferias fue “Plusvalia” llevada a cabo del 11 al 14 de Abril

en el Centro Convenciones Metropolitano ubicada en el parque Bicentenario.

La segunda feria asistida fue la feria “Mi Casa Clave” llevada a cabo del 10
al 19 de mayo en el centro de Exposiciones Quito ubicada junto al parque la

Carolina.

7.7.4 Portales inmobiliarios
El proyecto Savanna a colocado las unidades de vivienda disponibles en los

siguientes portales inmobiliarios:

e Re/Max
e Plusvalia
e Trovit
7.7.5 Redes Sociales

La red Social utilizada para publicitar las viviendas del proyecto Savanna es

Facebook que con un radio de 2 km alrededor del proyecto. (Facebook, 14)
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Grafico 124: Radio de emisién de la Publicidad Digital
Fuente: Facebook Marketplace
7.7.6 Carencias publicitarias

El Proyecto Savanna actualmente alin carece de canales de publicidad como
Sala de Ventas, Relaciones Publicas, Pagina Web, punto de venta en el lugar del

proyecto y volantes adecuados.

7.7.7 Analisis de Costos por Publicidad y Promocion

Los tipos de publicidad que han sido considerados hasta el momento que se

usaran durante la duracion del proyecto seran:

Tabla 35: Incidencia en la Promocién y Publicidad

Valla Publicitaria 1 $ 500,00 3%
Valla Publicitaria 2 $ 1.000,00 7%
$ 3.000,00 21%
Feria 2: Mi Casa Clave $ 3.000,00 21%
Publicidad en Facebook $ 2.280,00 16%
Volantes $ 4.750,00 33%
TOTAL $14.530,00 100%

Tabla 36: Incidencia de la promocién y publicidad con respecto al costo total del proyecto

Feria 1: Plusvalia
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Promocion y publicidad $ 14.530 1%
Demas costos $ 1.400.000 99%
Total $ 1.414.530 100%

Es facil apreciar que los costos por publicidad no representan tanto
comparados con el total de costo del proyecto, es por eso que no se debe ahorrar
en gastos para esta actividad tan importante, buscando siempre que la inversion
gue se realice sea de la manera mas optima posible pues, un fasto excesivo

tampoco es bueno.

El gréfico 125 nos permite visualizar como se hara el desembolso de los
gastos en publicidad durante la duracion del proyecto, a partir del mes 24 los gastos
son estimado y puede que cambien pues dependiendo de la eficiencia en publicidad

se aumentara o disminuira.

Flujo de Gastos Publicitarios y de Promocion
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Grafico 125: Distribucién de los gastos en publicidad y promocién durante el desarrollo del
proyecto.

Elaborado por: Oscar Quinapallo



Tabla 37: Distribucion de los Publicidad y promocién durante el desarrollo del proyecto.

CRONOGRAMA DE GASTOS EN PROMOCION Y PUBLICIDAD DEL PROYECTO SAVANNA

Valla Publicitaria 1 $ 250 500

Valla Publicitaria 2 $ 500 1000

Feria 1: Plusvalia $ 1500 1500 1500

Feria2: MiCasaClave  © 1500 1500 1500

Publicidad en Facebook 120 $/mes 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120

Volantes 250 $/mes 250 250 250 250 250 250 250 250 250 250 250 250 250 250 250 250 250 250 250

GASTOS MENSUALES 0 0 0 0 0 2000 2870 370 370 370 370 370 370 370 370 370 370 1870 1870 370 370 370 370 370 370

Incidencia Mensual 0% 0% 0% 0% 0% 14% 20% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 13% 13% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
0 0 0 0 0 2000 4870 5240 5610 5980 6350 6720 7090 7460 7830 8200 8570 10440 12310 12680 13050 13420 13790 14160 14530

Gastos Acumulados

Incidencia Acumulada

0%

0%

0%

0%

0%

14%

34%

36%

39%

41%

44%

46%

49%

51%

54%

56%

59%

72% 85%  87%  90%

92%

95%

97% 100%

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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7.8 Conclusiones

e Elanalisis de precios de las viviendas del proyecto Savanna nos indican que
el precio tentativo a asumir en ventas es de $1 697 000 muy aproximado a

valor estimado por el desarrollados inmobiliario que es de $1 672 700.

e Los precios de las unidades de vivienda actuales del proyecto Savanna
difieren mayormente en las unidades mas grandes en $5000

aproximadamente, mientras que en las pequefias con un $2500.

e Los productos del proyecto Savanna carecen de identidad de imagen pues
son relativamente parecidos a los disponibles actualmente en el mercado
con la Unica variante de tener parqueaderos subterrdneos, medida tomada

con riesgo pues es el primer producto en el mercado de tales caracteristicas.

e La incidencia de los costos de publicidad y promocion son relativamente
bajos incidiendo en 1% del costo total requerido para desarrollar el proyecto

por completo.

e Los canales utilizados son béasicos en el proyecto Savanna, teniendo aun
posibilidad de sobresalir del resto de sus competidores en el futuro pues ain

le falta 1 afio y medio para culminar la etapa de construccion.

e El canal que mas incidencia va a requerir es el de la inversion en su

presencia en ferias de vivienda.
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8 ANALISIS FINANCIEROS

8.1 Introduccion

El andlisis financiero consiste en un estudio e interpretacion de la informacién
contable que tiene una organizacion o empresa para diagnosticar la situacion de
los proyectos que estan siendo desarrollados para asi poder anticipar eventos

futuros. (Roldan, 2019)

Es imprescindible realizar el analisis financiero de un proyecto pues nos
ayuda a determinar la viabilidad de este, primero de manera estética y luego de
manera dinamica. El analisis estatico no considera el flujo de dinero en el tiempo
sino solamente la diferencia entre los ingresos totales esperados, por otro lado, el
analisis dindmico si considera el flujo en el tiempo, para eso se asumira una tasa
de descuento de manera previa y es de aqui en adelante donde se pueden realizar
asunciones justificadas para analizar qué sucederia si cambia aquello que se

asumio.

El proyecto Inmobiliario Savanna esta siendo desarrollado con un
apalancamiento casi total de sus costos pues el terreno en el que se desarrolla
dicho proyecto es de propiedad de Clave Civil lo cual representa un porcentaje de

dentro del costo total del proyecto.

8.2 Objetivos

8.2.1 Objetivo General
Analizar si el proyecto Savanna es Financieramente viable a una tasa de descuento

minima requerida.
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8.2.2 Objetivos Especificos
Determinar cual es la inversion requerida para que el proyecto Savanna

pueda desarrollar el proyecto sin altercados financieros.
Identificar los meses clave en los que se necesita el desembolso de capital.

Comprar los flujos financieros tanto del proyecto puro como del proyecto

apalancado “Préstamo Bancario”.

Realizar un andlisis de sensibilidad de las variables mas relevantes en el

proyecto inmobiliario Savanna.

Analizar el comportamiento del proyecto Savanna bajo diferentes escenarios
simultdneos en los que sus variables mas sensibles cambian para conocer hasta

gué punto el proyecto puede ser rentable a la tasa de descuento minima requerida.

8.3 Procedimiento

El primer parametro a determinar es la tasa de descuento, el cual establecera
considerando las condiciones macroeconomicas del pais y las aspiraciones del
desarrollador inmobiliario para dicho proyecto. Es por eso que se utilizara el método
de valoracion de activos CAPM “Capital Asset Pricing Model” y otras tasas locales

como referencia. (Sdnchez, 2019)

Luego de determinar una tasa de descuento adecuada debemos descontarlo
de los flujos superpuesto de egresos e ingresos que fueron determinados en
secciones anteriores para obtener un valor actual neto de inversion bruto. Este
analisis financiero del proyecto es realizado puro “estatico y sin apalancamiento” lo
gue indicard los momentos mas importantes del proyecto para conocer donde

deberia recibir desembolsos de capital para que su desarrollo siga con normalidad.
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Después de establecer el momento de desembolsos y su monto es cuando
se realizara el analisis financiero del proyecto apalancado “con préstamo bancario

o inversion”, con el cual obtendremos el VAN real del proyecto.

Hasta este punto el proyecto se lo evalué en condiciones ideales que nunca
se cumplen, es por eso que a partir de aqui realizaremos un analisis de sensibilidad
en las variables mas importantes del proyecto que nos mostraran en cuanto variaria

el VAN del proyecto por cada punto porcentual de dichas variables.

Finalmente se evaluara al proyecto cuando 2 variables cambian
simultaneamente lo cual nos mostrara los escenarios mas extremos hasta el cual

nuestro proyecto puede resistir con un VAN positiva con la tasa de descuento

LB

determinada en un inicio.

+]—
Iih » B

Analisis Determinacion Analisis Andlisis de
Financiero de la Tasa de Financiero Sensibilidad y
Estatico Descuento [%] Apalancado Escenarios

Grafico 126 Flujograma del Analisis Financiero

Elaborado por: Oscar Quinapallo

8.4 Evaluacion Financiera Estatica

La evaluacion financiera estatica se refiere al analisis financiero de un
proyecto sin considerar el descuento de una tasa en el tiempo, sino solamente sus

valores brutos de costo y precio con su utilidad.
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8.4.1 Rentabilidad y Margen
Los egresos fueron definidos en la seccion de costos y los ingresos fueron
definidos en la seccion de comercializacion, asi que con estos valores podemos

determinar el Marge y la Rentabilidad Potencial que el proyecto Savanna podria

generatr.
M B Utilidad0
TIN = Ventas
Utilidad
Rentabilidad = ———9
Inversion

Tabla 38: Evaluacion Financiera Estatica del Proyecto Savanna
Elaborado por: Oscar Quinapallo

Descripcion Valor

Ingresos Totales | S 1.646.000
Egresos Totales S 1.472.000

Utilidad S 174.000
Margen 10,57%
Rentabilidad 11,82%

8.5 Evaluacion Financiera Dinamica

8.5.1 Proyecto Puro

Proyecto puro se refiere a un proyecto que no considera inversiones ni
préstamos bancarios para que sea rentable, sino solamente la diferencia entre los
costos generados para su desarrollo y los precios con los cuales se

comercializaran.

La consideracion financiera estatica del proyecto no es suficiente para
comenzar un proyecto, el concepto de proyecto define al mismo como un evento
anico y temporal. En este caso el proyecto Savanna esta planificado a construirse

en un periodo de tiempo de 21 meses a partir de Enero del 2019, con un periodo
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adicional de 3 meses para la entrega de todas las viviendas dando como periodo

total del proyecto de 24 meses.

Los ingresos y egresos varian a lo largo del tiempo de desarrollo, es por eso

gue dichos flujos de caja deben ser descontados a una tasa.
Tasa de Descuento

La tasa de descuento a usarse para el analisis financiero dinamico debe ser
definida con respecto al mercado y a las aspiraciones del promotor inmobiliarios,
en la cuidad de Quito otros proyectos inmobiliarios de viviendas VIP usaron tasas
qgue van entre 17% y 22%, Clave civil estimo una tasa de descuento del 12% para

el proyecto Savanna el cual es relativamente bajo con respecto al mercado.

Existe un método para calcular una tasa de descuento referencial, se conoce
como método CAPM “Capital Asset Pricing Model” su principio es calcular una tasa
de descuento en funcion de tasas seguras de los Estados Unidos y las condiciones
locales de mercado, la siguiente ecuacion nos permitira calcular la tasa de

descuento referencial para el sector inmobiliario en el Ecuador. (Sanchez, 2019)
T =rf+ﬁ*(rm—rf)+RP

7, = Rendimiento Referencial

77 = Rendimiento Libre de Riesgo

T,m = Rentabilidad de Mercado

R, = Riesgo Pais

B = Beta de un Activo Financiero
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(tm — 17y = Prima de Riesgo de Mercado

8.5.2 Descripcion del método de la CAPM

re = Rendimiento referenciar = Calculado por el método CAPM. (SBP, 2019)

rf = Rendimiento libre riesgo = Valorado por el valor de bono del tesoro de los

Estados Unidos basado. (Economipedia, 2019)

Rp = Riesgo Pais (Banco central del Ecuador, 2019) = Es la sobretasa que un pais
paga por sus bonos con respecto a la tasa del tesoro de los estados unidos, se

debe dividir para 100 para convertirlo en tasa. (Anzil, 2019)

rm = Rentabilidad de Mercado (Almenara, 2019) = Dependiendo al tipo mercado

en los Estados Unidos.

B = Beta no apalancada (Damodaran, 2019) = Beta de Riesgo con respecto al

portafolio de Mercado, (El Blog Salmon, 2019)

(rm-rf) = Prima de riesgo de Mercado histérica en los Estados Unidos.

Tabla 39: Rendimiento Referencial calculado por el método CAPM

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Descripcion Formula Valor
Tasa libre de Riesgo USA rf 2,43%
Rentabilidad de Mercado USA rm 16,03%
Prima de riesgo histérica USA (rm-rf) 13,60%
Coeficiente del sector USA
0,72
(homebuilding) B !
Riesgo pais ECU Rp 5,74%
Tasa de Descuento CAPM re CAPM 17,96%
Tabla 40: Tasas de Descuento
Descripcion Férmula Valor
Tasa de Descuento CAPM re CAPM 17,96%
Tasa de Descuento de Mercado re MERC 18,00%
Tasa de Descuento proyecto SAVANNA re PRO 12,00%
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8.5.3 VANYTIR
El Valor Actual Neto “VAN” es un indicador financiero que se obtiene
quitando la inversioén inicial a un flujo de inversion luego de que este flujo ha sido

descontado a una tasa de descuento determinada. (ESAN, 2019)

La Tasa Interna de Retorno “TIR” es una estimacion del rendimiento de un
flujo futuro. La TIR se expresa en porcentaje y mide la viabilidad de un proyecto
vinculando a unos flujos de ingresos y egresos (Torres, 2019) . La TIR es la tasa

de descuento a la cual el VAN es igual a 0.

¥

VAN

{Valor
Actual
Meto]

TIR (Tasa Interna de Retorno)

Inversion

Taza de
P descuente

VAN =0
TIR

inversidn

v
Gréfico 127: Comportamiento del VAN y TIR en un flujo con un solo cambio de signo

Fuente: TIR (Economipedia)

Indicadores del Proyecto Puro

Tasa de Descuento 12,00%
Tasa [Mensual]

VAN $-12.236
TIR [Mensual] 0,88%

TIR [Anual] 11,06%
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Flujo de Saldos Acumulados del Proyecto Puro

$2.000.000
$1.646.000
$1.500.000 /
$1/472.304
$1.000.000
$500.000
$173.696
S- P e | e e — — — — — — — — — — — — — — — —
$-500.000
$-1.000.000 $-1.127.496
$-1.500.000

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

e |ngresos Acumulados e Egresos Acumulados e F|ujo de Caja Acumulado

Gréfico 128: Flujo de Saldos Sin Apalancamiento del Proyecto Savanna

Elaborado por: Oscar Quinapallo|
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8.6 Analisis de Sensibilidad

El andlisis de sensibilidad nos permite evaluar cual seria el comportamiento
financiero cuando uno de los componentes de un proyecto cambia, de esta manera
podemos medir cual es el riesgo que tiene el proyecto, el analisis de sensibilidad
generalmente se lo realiza para considerar la maxima variabilidad negativa de un

componente que un proyecto puede soportar. (Duque, 2019)

Si es que no se van a evaluar todos los componentes del proyecto, es

importante por lo menos evaluar los componentes mas importantes.

8.6.1 Sensibilidad al Costo

La primera variable a evaluar es el Costo total del proyecto, a menudo se
evalla solamente uno de los componentes de los costos como los materiales,
costos directos o costos indirectos, pero al analizar todo el costo del proyecto nos

permitimos tener una idea general mas conservado que las antes mencionadas.

Sensibilidad del VAN al Costo

$40.000

$20.000

-5% -4% -3% 1% 2% 3% 4% 5%

$-20.000

VAN

$-40.000

y=-1.160.774x - 12.236
$-60.000 RzZ=1

- $-80.000
Variacion Porcentual del Costo

Grafico 129: Sensibilidad del VAN del Proyecto Savanna a la variacion de los Costos

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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El grafico 129 nos muestra que por cada aumento en un punto porcentual

(1%) de variacién del Costo el proyecto disminuye $11 607 de su VAN.

Sensibilidad de la TIR al Costo

16%

14%

12%

%‘ 10%
>
é 8%
= 6% y =-0,8895x +0,1111
2
- R = 0,9998
2%
0%
-5% -4% -3% -2% -1% 0% 1% 2% 3% 4% 5%

Variacion Porcentual del Costo

Gréfico 130: Sensibilidad de la TIR del Proyecto Savanna a la variacion de los Precios.

Elaborado por: Oscar Quinapallo

El Gréfico 130 nos muestra que, por cada aumento en un punto de los costos

de comercializacion del proyecto, la TIR disminuye en un 0.89% Anualmente.

8.6.2 Sensibilidad al Precio

La segunda variable a evaluar es el precio de comercializaciéon de las
unidades de vivienda del proyecto Savanna. Como sabemos los precios se pueden
negociar con el cliente al momento de hacer un trato ente ambas partes, por eso
se debe evaluar cual es el maximo descuento que se podria hacer para que el

proyecto tenga rentabilidad para una tasa de descuento del 12%

A continuacién, se evalia como se comporta el VAN y la TIR a la variacién

de los precios.
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Sensibilidad del VAN al Precio

$60.000

$40.000

$20.000

3% 4% 5%

5% -4% 2%
>

y =1.348.538x - 12.236
RZ=1

~—$-80.000 .
Variacion Porcentual del Precio

Grafico 132: Sensibilidad al VAN del proyecto Savanna por variacion de los Precios.

Elaborado por: Oscar Quinapallo

El gréfico 132 nos muestra que, por cada punto de disminucién de los

Precios, el VAN disminuye $13 485.

Sensibilidad de la TIR al Precio

16%

14%

©
>
g y = 1,0384x +0,1105
o o R? = 1,0000
= ()
4%
2%
0%
-5% -4% -3% -2% -1% 0% 1% 2% 3% 4% 5%

Variacion Porcentual del Precio

Grafico 131: Sensibilidad a la TIR del proyecto Savanna por Variacion de los Precios

Elaborado por: Oscar Quinapallo

EL gréfico 131 nos muestra que por cada punto de disminucién en los precios

la TIR disminuye 1.03% anualmente.
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8.6.3 Sensibilidad al Plazo
La sensibilidad al plazo se la realiza aumentando y disminuyendo el plazo de
las ventas de las unidades de vivienda del proyecto. Pues no es lo mismo vender

un proyecto en 12 meses que en 24 meses.

En el caso del proyecto Savanna con la absorcion de mercado de 1 u/mes
se esperaria que el proyecto se venda en 21 meses y se finalice la cancelacion total
de los inmuebles entre 2 o 3 meses después de este periodo ya que es el tiempo
en el que las entidades bancarias realizan la aprobacion de los créditos

hipotecarios.

Es por eso que existira un claro cambio de comportamiento tanto en VAN

como de TIR en estos 2 periodos como se muestra a continuacion.

Sensibilidad del VAN al Plazo

20000

0 o

0 10 20 ®o, 30 40 50 60 70

-20000
-40000

y =-2773x + 53385
-60000
-80000
-100000
-120000
-140000

y =-4107,8x + 90841
-160000
-180000
Grafico 133:Sensibilidad al VAN del Proyecto Savanna por variacién del Plazo de ventas
Elaborado por: Oscar Quinapallo

En Gréfico 133 podemos ver 2 comportamientos hacia atras del mes 24 y
después de este mismo mes. Las pendientes en estas 2 condiciones cambian por

lo que es importante entender que es lo que sucede.
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Cuando el plazo de las mentas disminuyen los meses de comercializacion
total se reducen, el grafico muestra que por cada mes que reduce el plazo total de
ventas el VAN aumenta en $ 2 773, en cambio por cada mes que se alargan las

ventas a partir del mes 24 el proyecto reduce su VAN en $ 4108.

Sensibilidad de la TIR al Plazo

14,00%
12,00%
10,00%

8,00% y =-0,0006x + 0,124

6,00% y =-0,0015x + 0,1449
4,00%
2,00%

0,00%
0 10 20 30 40 50 60 70

Grafico 134: Sensibilidad a la TIR del Proyecto Savanna por variacién del Plazo de ventas

Elaborado por: Oscar Quinapallo

En el grafico 134 podemos apreciar como cambia la TIR anual cuando la
duracion de las ventas se aumenta o disminuye. En la primera etapa antes del mes
24 si la velocidad de ventas Aumenta el plazo de comercializacion se acorta de tal
manera que por cada mes que se reduce el plazo la TIR del proyecto Aumenta
0.06% anualmente, mientras luego del mes 24 por cada mes que se alargan las

ventas la TIR disminuye anualmente 0.15% .

Es claro notar que el proyecto castiga al VAN y a la TIR cada vez que las

ventas se tardan en completar.
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8.7 Analisis de Escenarios

El analisis de escenarios se puede definir como un analisis de sensibilidad
con 2 0 mas variables simultaneamente para identificar las situaciones de riesgo
mas criticas para nuestro proyecto, por razones de simplicidad se realizara el
analisis considerando la variacion en los Costos del Proyecto y los Precios de

Comercializacion. (Sanchez J. , 2019)

8.7.1 Variacion de Costos y Precios

En el cuadro siguiente podemos observar la variacion del VAN al tener
aumentos y disminuciones de los costos y los precios. Viendo una clara
diferenciacion entre la zona verde y roja donde nos muestran valores del VAN

positivos y negativos respectivamente.

Eso quiere decir que las condiciones en las que el proyecto tiene valores en

verde son favorables para el proyecto para una tasa de descuento minima del 12%.

Tabla 41: Escenarios (Costo - Precio) del proyecto Savanna para el VAN

VAN Variacion del Costo - Egresos
$955 1 59 ‘ 4% ‘ -3% ‘ 2% ‘ 1% ‘ 0% ‘ 1% ‘ 2% ‘ 3% ‘ 4% ‘ 5%
5% $11§.23 $103..62 $90.015 $78.407 $66.799 $55.191 $43.584 $31.976 $20.368 $8.760 -$2.847

4% $99.745 $88.137 $76.529 $64.921 $53.314 $41.706 $30.098 $18.491 $6.883 -$4.725  -$16.333

3% $86.259 $74.652 $63.044 $51.436 $39.828 $28.221 $16.613  $5.005 -$6.603  -$18.210 -$29.818

2% $72.774 $61.166 $49.558 $37.951 $26.343 $14.735 $3.127 -$8.480  -$20.088 -$31.696 -$43.303

1% $59.289 $47.681 $36.073 $24.465 $12.858 $1.250 -$21.966 -$33.573 -$45.181 -$56.789

$10.358

0% $45.803 $34.195 $22.588 $10.980 -$628 -$35.451  -$47.059 -$58.666 -$70.274

$12.236 $23.843

-1% $32.318 $20.710 $9.102  -$2.505 -$48.936  -$60.544 -$72.152 -$83.760

$14.113 $25.721 $37.329

-2% $18.832  $7.225  -$4.383 -$62.422 -$74.030 -$85.637 -$97.245

$15.991 $27.599 $39.206 $50.814

Variacion del Precio - Ingresos

-3% $5.347 -$6.261 -$75.907 -$87.515 -$99.123

$17.868 $29.476 $41.084 $52.692 $64.299 $110.730

-4% -$8.138  -$19.746 -$89.393

$31.354 $42.962 $54.569 $66.177 $77.785 $101.000 $112.608 $124.216

-59 4 K . - . - - - - N -
5% KPR oEEE $44.839  $56.447 $68.055 $79.662 $91.270 $102.878 $114.486 $126.093 $137.701
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En el cuadro siguiente podemos observar la variacion de la TIR Anual del proyecto
Savanna al aumentar y disminuir los costos y los precios. Viendo como los valores
iguales y superiores a la tasa de descuento del proyecto (12.00 %) pintadas de

verde mientras que valores inferiores esta pintados de rojo.

Tabla 42: Escenarios (Costo - Precio) del proyecto Savanna para la TIR

TIR Variacion del Costo - Egresos

1589% | 5% | -4% | 3% | 2% | 1% | o% | 1% | 2% | 3% | a% | s%

5% |20,99% 20,01% 19,04% 18,09% 17,15% 16,23% 1532% 14,42% 13,53% 12,65% 11,79%
4% |19,92% 18,95% 17,99% 17,05% 16,12% 1520% 14,29% 13,40% 12,52% 11,65% 10,79%
3% |18,86% 17,89% 16,94% 16,00% 1508% 14,17% 13,27% 12,38% 11,50% 10,64% 9,79%
2% |17,79% 16,83% 15,89% 14,96% 14,04% 13,13% 12,24% 11,36% 10,49% 9,63% 8,78%

1% 16,72% 15,77% 14,83% 13,91% 13,00% 12,10% 11,21% 10,33% 9,47% 8,62% 7,78%

0% |15,65% 14,71% 13,77% 12,86% 11,95% 11,06% 10,18% 9,31% 8,45% 7,61% 6,77%
-1% | 14,58% 13,64% 12,72% 11,80% 10,91% 10,02% 9,14% 8,28% 7,43% 6,59% 5,76%
-2% | 13,50% 12,57% 11,66% 10,75% 9,86% 8,98% 8,11% 7,25% 6,41% 5,58% 4,76%
-3% [12,43% 11,50% 10,59% 9,69% 8,81% 7,94% 7,07% 6,22% 5,39% 4,56% 3,74%
-4% | 11,35% 10,43% 9,53% 8,64% 7,76% 6,89% 6,04% 5,19% 4,36% 3,54% 2,73%

Variacién del Precio - Ingresos

-5% [10,27% 9,36% 8,46% 7,58% 6,70% 584% 5,00% 4,16% 3,33% 2,52% 1,72%

8.8 Andlisis de Proyecto con Apalancamiento

Nos referimos a proyecto apalancado cuando el promotor de dicho proyecto
utiliza capital de terceros para poder completar la inversiéon que el proyecto
requiere, en otras palabras, es un endeudamiento el cual se pagara por completo y

los intereses acordados al finalizar la venta total del proyecto. (Velayos, 2019)

Clave Civil pone el terreno para realizar el proyecto Savanna y ha solicitado
un préstamo la Corporacion Financiera Nacional (CFN) para llevar a cabo el
proyecto. La tabla de amortizacion de la deuda se encuentra en los anexos mientras

que las condiciones de dicho préstamo son las siguientes:
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8.8.1 Condiciones de prestamos

>

El préstamo considerado para apalancar el proyecto Savanna es de $1

272 304.

El desembolso de capital se lo hara en 3 partes iguales de $ 421 101.

El primer desembolso se lo hard al inicio del proyecto, el segundo

desembolso en el sexto mes y el ultimo desembolso se en el mes 12.

El prestamos se pagara luego de la finalizacién del proyecto a partir del

mes 24.

El pago de intereses se realizaran durante el periodo de construcciéon

hasta el mes 24 del proyecto.

El interés activo estimado a cobrarse es de 9.33% con el sistema de

amortizacion Aleman.

El interés activo no es constante, sino que varia cada 90 dias
dependiendo de las condiciones macroecondémicas del Ecuador por lo

que puede subir o bajar.

8.8.2 Tasa de Descuento Ponderada

Desde el momento en el que la CFN realiza el préstamo para el proyecto se

convierte en un tipo de inversionista especial pues, invierte un capital a una tasa de

descuento del 8,33 % pero sin el mismo riesgo de un inversionista corriente ya que

solicita garantias para asegurar la inversion.

Si consideramos a la CFN como un inversionista corriente debemos

determinar una tasa de descuento ponderada con la tasa de descuento de clave
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civil también, es por eso que la tasa de descuento apalancada del proyecto

Savanna debe satisfacer amabas necesidades y se calcula de la siguiente manera.

i TD; = Cap;
Y Cap;

TDA =
Donde:
TDA = Tasa de Descuento Apalancada

TD; = Tasa de Descuento i

Cap; = Capital Invertido i

Tabla 43: Determinacion de Tasas de Descuento

Descripcién Formula D gt Capital Invertido

escuento
Interés préstamo Bancario CFN Int CFN 9,33% $ 1.272.304
Tasa de Descuento proyecto Savanna | Td PRO 12,00% $ 200.000
Tasa de Descuento Apalancada TDA 9,69% $ 1.472.304

Tabla 44: Indicadores del Proyecto Savanna Apalancado

Indicadores del Proyecto Apalancado

Tasa de Descuento 9,70%
Tasa [Mensual] 0,77%
VAN $65.590
TIR [Mensual] -2,22%

Es importante recalcar que la TIR es un indicador financiero que solamente
tiene representacion si los flujos con los que se ha obtenido tiene un solo cambio
de signo, pues matematicamente existen tantos TIR como cambios de signo en un

flujo no acumulado.

Como los flujos tienen mas de un cambio de signo, la TIR no es

representativa.
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Flujo de Saldos Acumulados del proyecto Apalancado

$3.500.000

2.918.304
$3.000.000 >

224
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e |ngresos Acumulados e Egresos Acumulados e F|ujo Acumulado Apalancado

Gréfico 135: Flujo de Saldos Acumulados del Proyecto Savanna con Apalancamiento de la CFN

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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8.9 Conclusiones

e El proyecto Savanna tiene un costo de $ 1 472 304 y estima un precio de
ventas de $1 646 000 lo cual espera una utilidad de $ 173 696 que
representan un margen de 10.6% y una rentabilidad de 11.9%.

e El proyecto puro a una tasa de Descuento del 12% anual genera un VAN de
- $12 236, y un TIR de 11.06% anual lo cual nos muestra a que tasa de
descuento el VAN es igual a 0.

e Luego de realizar la evaluacién financiera pura del proyecto Savanna
podemos concluir que el proyecto necesita un préstamo o inversion de por
lo menos $1,127496 para poderlo llevar a cabo.

e EL momento de mayor necesidad de capital es en el mes 14, pero gracias al
desembolso que se realizaran en los meses 1, 6 y 12 esta brecha disminuye
a un maximo de $ 177 791 que se cubrira con capital propio de Clave Civil.

e Considerando el préstamo del Banco de $ 1 127 496 al 9.33% anual y el
terreno de $200 000 de Clave civil con una tasa requerida del 12% anual
podemos obtener una tasa de descuento ponderada de 9.7%

e EIl VAN del proyecto totalmente apalancado con préstamo Bancario es de
$65 590 a una tasa ponderada del 9.7%.

e El analisis de sensibilidad nos permitié saber que por cada punto porcentual
de aumento en los costos el VAN disminuye $ 11 607 asi como también la
TIR en 0.89%.

e El andlisis de sensibilidad también mostré6 que cada punto porcentual de
disminucién en los precios el VAN y la TIR disminuyen en $ 13485 y 1.03%

respectivamente.
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Por cada mes que se reduce el plazo de comercializacion planificado del
proyecto el VAN del proyecto aumenta $ 2 773, mientras que por cada mes
gue se alarga el VAN se reduce $ 4108.

Por cada mes que se reduce el plazo de comercializacion planificado el
proyecto aumenta la TIR anual en 0.06% mientras que por cada mes que se

alarga la TIR se reduce en 0.15% anual
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9 Simulacién

9.1 Introduccion

El Proyecto Inmobiliario Savanna original fue concebido con una baja
rentabilidad debido a su alto costo de construccion, especialmente del parqueadero
subterraneo que se hizo para aumentar el nUmero de viviendas a disponer, esto

influencio directamente en el rendimiento financiero del proyecto negativamente.

El proyecto ya esta en ejecucion, por lo que todo lo mostrado a continuacién
es una simulacion de lo que pudo haber pasado si el proyecto se hubiera llevado a

cabo con una concepcion diferente.

9.2 Objetivos

9.2.1 Objetivo General
Desarrollar una simulacién de proyecto inmobiliario con mayor en el mismo

terreno que dispone el proyecto Savanna original.

9.2.2 Objetivos Especificos
Establecer el tipo de vivienda para el proyecto alternativo con el uso de la

informacion de mercado disponible hasta la fecha.

Proponer una alternativa de plan masa que nos permitira presupuestar

costos directos e indirectos del proyecto.

Definir una estrategia comercial para asignacion de canales de

comercializacién, publicidad y precios.

Realizar un analisis financiero del proyecto alternativo para evaluar su

rentabilidad.



206

9.3 Procedimiento

Para la siguiente alternativa de proyecto inmobiliario a realizarse en un
terreno de 1980 m2 nos basaremos en la informacioén obtenida en el capitulo de
analisis de mercado del cual podemos concluir que en el sector permeable del

proyecto el mercado tiene una absorcion de 1 de unidades de vivienda VIP por mes.

Una vez definido nuestro tipo de mercado nos basaremos en plantear
opciones como alternativa de proyectos con planes masa que cumplan la
ordenanza municipal y demas requisitos de disefio arquitecténico para luego
escoger la alternativa que mejor se acerque a las condiciones actuales del

mercado.

Las viviendas VIP estan dentro del rango de precios de $ 70 000 a $ 90 000
por lo que nuestras unidades de vivienda deberian estar dentro de estos precios,
asumiendo un precio por metro cuadrado adecuado. La asignacion de estos precios
también nos ayudaran a que el cliente objetivo tenga mas facilidades y beneficios

para los préstamos hipotecarios que se anunciaron en agosto del 2019.

Finalmente se realizara un analisis financiero que nos permita visualizar el
proyecto desde un punto de vista de costo y beneficios para todo aquel que se
involucre en el proyecto y concluir con puntos de vista relevantes de toda la

alternativa en general.
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Analisis de Disefio Costos y Analisis
Mercado Arquitectonico Precios Financiero

Gréfico 136: Flujograma del proceso de optimizacion

Elaborado por: Oscar Quinapallo

9.4 Evaluacion Arquitecténica

El proyecto Savanna original no cumple con los requerimientos
arquitectonicos que exige la ordenanza municipal, es por eso que las siguientes

alternativas deben hacerlo y asi como aprovechar del mayor COS posible.

El principal objetivo de las alternativas para un proyecto con mayor
rentabilidad es la eliminacion del parqueadero subterrdneo, es por eso que se

reduciria el nUmero de viviendas para que se pueda cumplir aguel requerimiento.

17 16 16

Gréfico 137: Alternativa 1, 2 y 3 para el proyecto Savanna.

Elaborado por: Arg. Juan Francisco Padilla
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Las alternativas propuestas en dl grafico 137 son 1, 2 y 3 de izquierda a
derecha respectivamente, el plan masa de la alternativa 1 cuenta con
capacidad de 17 unidades de vivienda y es muy similar al del proyecto
Compostela Il, el cual ha tenido una absorcién promedio de 0.7 unid/mes, el
proyecto cuenta con un acceso a lo largo del proyecto con un parqueadero

de visitas al final y una cuchara con la posibilidad de que los autos den vuelta.

La alternativa 2 cuenta con 16 unidades de vivienda, es mucho mas
conservadora en accesos Vvehiculares y parqueaderos pero aunque estas se
encuentren al inicio del proyecto le permiten tener mayor area verde en medio de
los bloques de vivienda. La ultima alternativa de plan masa cuenta con 16 unidades
de vivienda que por otro lado combina parte de ambos disefios, asi también un

acceso con parqueadero parcial al frente de las viviendas.

Después de un breve andlisis de las 3 alternativas de plan masa para el
proyecto Savanna, la alternativa numero 1 ya ha sido probada en el mercado de tal
manera que existe mayor probabilidad de una buena absorcién de las unidades del

proyecto.

9.4.1 Programa Arquitectonico Alternativa
Los graficos que se muestran a continuacion muestran de una manera mas

detallada vistas volumétricas y en planta de como queria el proyecto ya definido.

Las 17 unidades de vivienda estan repartidas de forma simétrica a lo largo
del proyecto con excepcion del area que se destino al uso de la casa comunal, asi
también los 2 parqueaderos de visita requeridos estan ubicados al fondo del

proyecto dando lugar al area de maniobras.
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Grafico 139: Vista Lateral 1 de la Alternativa Optimizada

Elaborado por: Arg. Juan Francisco Padilla

Gréfico 138: Vista Lateral 2 de la Alternativa Optimizada

Elaborado por: Arg. Juan Francisco Padilla
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Gréfico 140: Vista en planta del Plan masa de la alternativa Optimizada

Elaborado por: Arg. Juan Francisco Padilla
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VISTA EN PLANTA + N 0.00 VISTA EN PLANTA +N 2.70

Gréfico 141: Vista General del Plan Masa en Planta Baja y Alta

Elaborado por: Arg. Juan Francisco Padilla
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Grafico 143: Vista y Dimensiones de las Viviendas en la Planta Baja

Elaborado por: Arg. Juan Francisco Padilla
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Gréfico 142: Vista y Dimensiones de las Viviendas en la Planta Alta

Elaborado por: Arg. Juan Francisco Padilla
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Tabla 45: Detalle de las Unidades de Vivienda

Elaborado por: Oscar Quinapallo

N° PB PA Patio AreaTotal Habitaciones Parqueadero Bafios
1 37,7m? 464m? 87m?  841m? 3 13,4 m? 2,5
2 37,7m?  46,4m? 87m?  841m? 2 13,4 m? 2,5
3 37,7m?  464m? 87m?  841m? 2 13,4 m? 2,5
4 37,7m?  46,4m? 87m?  841m? 2 13,4 m? 2,5
5 37,7m?  464m? 87m?  841m? 3 13,4 m? 2,5
6 37,7m?  46,4m? 87m?  841m? 2 13,4 m? 2,5
7 37,7m?  464m? 87m?  841m? 2 13,4 m? 2,5
8 37,7m?  46,4m? 87m?  841m? 2 13,4 m? 2,5
9 37,7m?  464m? 19,5m2 84,1 m? 3 13,4 m? 2,5
10 37,7 m? 46,4 m?> 19,5m? 84,1 m? 3 13,4 m? 2,5
11 37,7 m? 46,4 m?>  8,7m? 84,1 m? 2 13,4 m? 2,5
12 37,7 m? 46,4 m?> 8,7m? 84,1 m? 2 13,4 m? 2,5
13 37,7 m? 46,4 m?> 8,7m? 84,1 m? 3 13,4 m? 2,5
14 37,7 m? 46,4 m?> 8,7m? 84,1 m? 2 13,4 m? 2,5
15 37,7 m? 46,4 m?>  8,7m? 84,1 m? 2 13,4 m? 2,5
16 37,7 m? 46,4 m?> 8,7m? 84,1 m? 2 13,4 m? 2,5
17 37,7 m? 46,4 m?>  8,7m? 84,1 m? 3 13,4 m? 2,5
Total 640,9m? 789,0m? 169,4m? 1429,9 m? 40 228,5 m? 42,5

En el proyecto alternativos, todas las unidades de vivienda tienen las mismas
areas, suficiente en la planta alta como para tener casas de 2 o 3 habitaciones. Las
unidades de vivienda tienen un area de 84.1m2 cada una mientras que los
parqueaderos estan cubiertos y ocupan un area de 13.4m2. Cada casa tiene 2
bafios en la Planta alta, un bafio master y uno compartido mientras que en la planta
baja se encuentra el bafio social. Los patios son similares con excepcion de los de

las casas 9y 10, con areas correspondientes a los 8.7m2y 19.5m2 respectivamente.

A pesar de que solamente se utilizo 2 pisos para el proyecto alternativo existe
la posibilidad de aumentar 1 piso para algunas viviendas si el proyecto no fuera
viable financieramente, la decision de 2 pisos se tomo porque el mercado ha estado

aceptando este producto desde hace varios afos.
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Incidencia de Habitaciones
17 Viviendas

m 3 Habitaciones

m 2 Habitaciones

Grafico 144: Porcentaje de tipo de vivienda segun el nimero de habitaciones

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Con el numero de habitaciones actual y con la dimensién anteriormente

descrita el proyecto Alternativo cumple con la ordenanza municipal de uso de suelo.

INFORMACION | IRM | Savanna | Cump. Nota
Frente Minimo 15m| 26m v Se utiliza todo el ancho del terreno
Altura Maxima 12 m 8m v Solamente se utilizan 2 pisos
Retiro Frontal 5m 5m v Vivienda 1y 17
Retiro Lateral 3m 3m v Ancho de los Patios
Retiro Posterior 3m 3m v Vivienda 9y 10
Entre Bloques 6m 7m Vv Distancia entre Etapaly 2
COS Planta Baja 35% 42% v Area utilizada a nivel de terreno
COS Total 105%| 92% v Solamente se utilizan 2 pisos

Tabla 46: IRM del Terreno Vs Proyecto Alternativo

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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9.5 Evaluacion de Costos

Para el andlisis de costos de la nueva alternativa de proyecto se tomara

como realizara un analisis paramétrico con respecto al proyecto original.
La principal razén por la cual se elimino el parqueadero subterraneo es por

su alta incidencia en costos que disminuian la rentabilidad del proyecto.

Indicencia del Costo Total
S 1109 495

m Costo del Terreno m Costos Directos m Costos Indirectos

Graéfico 145: Incidencia de Costos Totales de la Alternativa de Proyecto

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Costo del Terreno $ 200.000 18%
Costos Directos $ 778.715 70%
Costos Indirectos $ 130.780 12%

Costo Total $ 1.109.495 100%




216

Incidencia de los Costos Directos
S 778 715
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= Movimiento de Tierras:

Estructuras:
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= Ventanerias:

m Cerrajeria y Carpinteria:

3,8%
m |nstalaciones Eléctricas y

4,3% Telefdnicas:

= Equipamiento eléctrico

Grafico 146: Porcentaje de Incidencia de los Costos Directos

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Obras Preliminares: $ 10.243 1,3%
Cerramiento: $ 28.405 3,6%
Movimiento de Tierras: $ 13474 1,7%
Estructuras: $ 153.921 19,8%
Albanileria: $ 172.309 22,1%
Pisos: $ 65.024 8,4%
Ventanerias: $ 33.600 4,3%
Cerrajeria y Carpinteria: $ 29.210 3,8%
Instalaciones Eléctricas y Telefénicas: $ 93.454 12,0%
Equipamiento eléctrico $ 28.663 3, 7%
Instalaciones Hidro-Sanitarias: $ 45.141 5,8%
Aparatos Sanitarios: $ 28578 3, 7%
Sistema de deteccion de incendios $ 2.734 0,4%
Carpinteria y Mobiliario: $ 38.570 5,0%
Obras Exteriores: $ 15.602 2,0%
Administrativos y Obras Provisionales: $ 11.674 1,5%
Rubros Adicionales $ 8.112 1,0%
Costo Directo Total $ 778.715 100,0%
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Incidencia del Costo Directo
$ 778 715

m Obra Gris

= Acabados

Gréfico 147: Porcentaje de Incidencia de Obra en Costos Directos

Elaborado por: Oscar Quinapallo

La incidencia dentro de los costos directos del proyecto estan dentro de los
parametros de costos ocupando un porcentaje de 51% y 49% para costos de
acabados y obra gris que generalmente es 50% / 50% para viviendas de Interés

Prioritario en el Ecuador.

Los precios de Marketing y Publicidad son considerados dentro de los costos
indirectos del proyecto pues son de fundamental importancia para que la estrategia

de promocién y publicidad tenga éxito.

La incidencia de al estrategia de promocion y publicidad dentro del costo total

del proyecto es de 1.5%
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Incidencia de los Costos Indirectos
$ 130780

m Direccion de Obra:
= Gastos Administrativos de Oficina:
= Seguridad:
.
Locales Provisionales:
= Vehiculos
= Seguros / Imprevistos
/
2%

m Costos Financieros

0% m Vidticos y Pasajes

2% = Utilidad

m Marketing y Publicidad:

2%

Gréfico 148: Porcentaje de Incidencia de Costos Indirectos

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Direccién de Obra: $ 59.380 45%
Gastos Administrativos de Oficina: $ 8.040 6%
Seguridad: $ 5.390 4%
Locales Provisionales: $ 2.640 2%
Vehiculos $ 2.700 2%
Seguros / Imprevistos $ 9.080 7%
Costos Financieros $ 3.000 2%
Viaticos y Pasajes $ - 0%
Utilidad $ 30.000 23%
Marketing y Publicidad: $ 10.550 8%
Costo Indirecto Total $ 130.780 100%
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Grafico 149: Cronograma parcial y acumulado del proyecto alternativo Savanna

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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9.6 Evaluacion Comercial

9.6.1 Disefo del Logo
El proyecto alternativo llevara el mismo nombre del proyecto original
“Savanna” con la diferencia de que la alternativa llevara un logo diferente al de la

inicial que solamente contaba con un nombre en letras sobre un recuadro solido.

Para esta nueva alternativa de la imagen del proyecto se ha decidido dar un
lavado de cara completo al disefio del logo, con ayuda de un software de disefio se
propone el siguiente logo que utiliza un color similar al del proyecto original con una
forma de flor de loto el cual representa el nacimiento de una familia con el nombre

del proyecto en la parte inferior y en mindsculas.

SOVOaNNQO

Grafico 150: Alternativa del Logo para el Proyecto
Savanna

Elaborado por: Oscar Quinapallo

9.6.2 Slogan
El slogan del proyecto debe crear empatia con los clientes de tal manera que

puedas identificarse con la filosofia con la cual se cre6 el proyecto.

Slogan Recomendado:

“iVive y crece junto a tu familia!”
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9.6.3 Cliente Objetivo
Es importante recalcar que por cada producto diferente en un proyecto
inmobiliario existe un cliente potencial objetivo diferente. En este caso existen 2

tipos diferentes de viviendas, de 2 y de 3 habitaciones.

9.6.3.1 Perfil del cliente
El perfil del cliente no es una persona, sino mas bien una familia pero se
califica la capacidad de deuda de los cényuges, si ambos cényuges trabajan es

mucho mejor para que califiquen para el préstamo de una vivienda.

El perfil del cliente para la vivienda de 2 habitaciones es una pareja con 1 o
2 hijos pequefios, mientras que el perfil del cliente para la vivienda de 3 habitaciones

es una pareja con 2 o 3 hijos adolescentes.

9.6.3.2 Disponibilidad de Préstamos Hipotecarios

Entre los meses de Agosto y Septiembre del 2019 las condiciones para
otorgar prestamos hipotecarios por parte de las entidades financieras han
cambiado, el BIESS ha puesto a disposicion prestamos hipotecarios con una tasa
de interés desde 6.17% efectiva anual a un plazo méaximo de 15 afios para un monto

maximo de $70 000 y 890 $/m2.

Para viviendas superiores el BIESS pone un limite maximo de $130 000 y la
tasa de interés va incrementando con respecto al plazo del préstamo hasta 25 afios.
Otras entidades financieras cuentan también con productos similares, pero hemos
tomado en cuenta los productos del BIESS pues son mas accesibles para los
clientes. Todo esto es importante para poder determinar que precio es el mas
atractivo para el cliente para que a la hora de endeudarse elijan que cuota estan

dispuestos a pagar por la vivienda. (Gonzalez & Alvarado, 2019)
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9.6.4 Estructura de pago

La estructura de pago para que el cliente objetivo Adquira la vivienda esta
dada con una reserva de vivienda con un valor de $600 indiferentemente de que
vivienda sea. Luego el cliente debera realiza adelantos mensuales hasta alcanzar
el 10% del precio de la vivienda que se hara hasta la culminacion de la construccion
de las Vviviendas para finalmente cancelar el valor restante del 90% con un

préstamo hipotecario a las entidades financieras disponibles,

Reserva
S600
10% Entrada
90% ) ) )
Financiamiento

Grafico 151: Esquema de la Estructura de Pago para la comercializacion del Proyecto
Alternativo

Elaborado por: Oscar Quinapallo

9.6.5 Estrategia Comercial

La estrategia comercial del proyecto se basa en acciones de publicidad y
marketing, asi como del uso de herramientas de comercializacion y promocion del
proyecto, es por eso que a continuacion se detalla el plan que se usara durante el

desarrollo del proyecto.

La presencia en las ferias de vivienda es indispensable para que las

personas conozcany puedan visitar el proyecto en su desarrollo.
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Una de las herramientas que se pasaron por algo es el definir un punto

Incidencia de Actividades de Marketing
9%

9%

= Valla Publicitaria 1
= Valla Publicitaria 2

= Feria 1: Plusvalia
14% = Feria 2: Mi Casa Clave
= Publicidad en Facebook
= Volantes

14%

17%

Gréfico 152: Porcentaje de Incidencia de las Actividades de Comercializacion para el proyecto
Alternativo
Elaborado por: Oscar Quinapallo

Actividad Costo Incidencia
Valla Publicitaria 1 S 1.000,00 9%
Valla Publicitaria 2 S 1.000,00 9%
Feria 1: Plusvalia S 1.500,00 14%
Feria 2: Mi Casa Clave S 1.500,00 14%
$
$
$

Publicidad en Facebook 1.800,00 17%
Volantes 3.750,00 36%
TOTAL 10.550,00 100%

Tabla 47 Valores de los componentes para la estrategia comercial:

Elaborado por: Oscar Quinapallo



CRONOGRAMA DE GASTOS EN PROMOCION Y PUBLICIDAD DEL PROYECTO SAVANNA

224

Valla Publicitaria 1 S 1.000 1000

Valla Publicitaria 2 S 1.000 1000

Feria 1: Plusvalia S 1.500 1500

Feria 2: Mi Casa Clave $  1.500 1500

Publicidad en Facebook 120 S/mes 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120
Volantes 250 S/mes 250 250 250 250 250 250 250 250 250 250 250 250 250 250 @250
GASTOS MENSUALES 0 370 370 370 370 2870 2870 370 370 370 370 370 370 370 370 370
Incidencia Mensual 0% 4% 4% 4% 4% 27% 27% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
Gastos Acumulados 0 370 740 1110 1480 4350 7220 7590 7960 8330 8700 9070 9440 9810 10180 10550
Incidencia Acumulada 0% 4% 7% 11% 14% 41% 68% 72% 75% 79% 82% 86% 89% 93% 96% 100%
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9.6.6 Precio

Al igual que la asignacidn de precios para el proyecto Savanna Original, los
precios estan tanto en funcidn del area de la vivienda, el precio por area de mercado
es 880 $/mz, pero a demas del precio asignado por el area debe ajustarse también

por factores heddnicos.

9.6.6.1 Precios Heddnicos

Los factores hedonicos mas relevantes del proyecto son: la ubicacion de la
vivienda, el patio mas grande de 2 de las viviendas y el niumero de habitaciones
gue mas que un factor hedonico involucra mayor precio por aumento de acabados

y de muebles para un cuarto adicional.

El Factor por posicion cercana a los ingresos aumenta 2% para las viviendas
siguientes a las primeras, pero el beneficio real es el de la primera vivienda y el

beneficio se va perdiendo a medida que se aleja de la entrada.

Tabla 48: Tabla de Precios Heddnicos

Casa Area Precio Precio Precio Factor Heddnico Total Correccion Precio Precio
N° m2  $/m2 Base Parqueadero Posicién Adic Habit. $ $ Total Comercial
1 84 880 74017 2000 1,06 1,02 1,04 83228 80811 84811 85000
2 84 880 74017 2000 1,02 1,00 1,00 75497 73305 75305 75000
3 84 880 74017 2000 1,02 1,00 1,00 75497 73305 75305 75000
4 84 880 74017 2000 1,00 1,00 1,00 74017 71867 73867 74000
5 84 880 74017 2000 1,00 1,00 1,04 76977 74742 76742 77000
6 84 880 74017 2000 1,00 1,00 1,00 74017 71867 73867 74000
7 84 880 74017 2000 1,00 1,00 1,00 74017 71867 73867 74000
8 84 880 74017 2000 1,00 1,00 1,00 74017 71867 73867 74000
9 84 880 74017 2000 1,00 1,02 1,04 78517 76237 78237 78000
10 84 880 74017 2000 1,00 1,02 1,04 78517 76237 78237 78000
11 84 880 74017 2000 1,00 1,00 1,00 74017 71867 73867 74000
12 84 880 74017 2000 1,00 1,00 1,00 74017 71867 75867 76000
13 84 880 74017 2000 1,00 1,00 1,04 76977 74742 76742 77000
14 84 880 74017 2000 1,00 1,00 1,00 74017 71867 73867 74000
15 84 880 74017 2000 1,02 1,00 1,00 75497 73305 75305 75000
16 84 880 74017 2000 1,02 1,00 1,00 75497 73305 75305 75000
17 84 880 74017 2000 1,06 1,00 1,04 81596 79227 81227 81000

SUMA $1.258.286 $1.295.919 $1.258.286 $1.296.286 $ 1.296.000
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El factor hedodnico por beneficios adicionales como un patio mas grande debe
ser reconocido, es por eso que se aumenta 2% a las 2 viviendas del fondo, asi
también como el mayor precio a las viviendas con mas habitaciones que aumenta

un factor de 4% para ellas.

Grafico 153: variaciéon de Precios por factores hedénicos

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Los factores hedonicos son apreciables por el cliente objetivo y vas mas halla
de los costos, el valor que el cliente perciba es el que manda a la hora de definir
precios es por eso que si el cliente percibe mayor valor solo por posicion estara
muy gustoso en pagar un mayor precio por una vivienda idéntica con diferente

orientacion, ubicacién o cercania a otros sectores con ventaja sobre otros.

Flujo de ingresos

Los precios antes asignados estan distribuidos de la siguiente manera para

evaluar al proyecto financieramente.
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Flujo de Ingresos Durante el Proyecto
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9.7 Evaluacioéon Financiera

La evaluacién financiera del proyecto optimizado se lo realiza del mismo
modo que se lo realizé a proyecto original, pero con obvias observaciones, como
gue se asume una pequefa cantidad de informacion pues no existe mejor momento

para escribir como que el papel aguanta todo.

A Acumulado[$]

Egresos

Ingresos

tiempo [T]

Grafico 154: Modelo de Negocios Inmobiliario Tradicional

Elaborado por: Oscar Quinapallo

El modelo de negocios de un proyecto tradicional se representa facilmente
como se observa en el grafico 154 donde los ingresos del proyecto inician con un
gran egreso inicial por la compra del terreno para luego realizar gastos parciales de

tal manera que forma la tipica curva S conocida como linea base.
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Los ingresos se recuperan paulatinamente pero no es sino hasta el final del
proyecto que de llega al punto de equilibrio financiero, el proyecto no es rentable
sino hasta ese momento por lo que mientras mas rapido se venta mejore rendira

financieramente. (Quinapallo, 2019)

A Acumulado [$] |

Egresos

Ingresos

|
tiempo [T] :

Grafico 155: Modelo de Negocios Inmobiliario Ideal

Elaborado por: Oscar Quinapallo

El modelo de negocios de un proyecto inmobiliario ideal se representa en el
grafico 155 donde el proyecto tiene suficientes recursos iniciales como para iniciar
sin apalancamiento ni inversion externa, pues la reducida cantidad de valores
negativos se los puede cubrir con fondos propios o prestamos que pueden ser

facilmente pagables antes de que finalice el proyecto.

El éxito del proyecto ideal es la pronta venta de las unidades de vivienda,
tanto en ventas en planos como ventas de contado, lo que permite que el proyecto

sea rentable.
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En este caso utilizaremos el modelo de negocios del proyecto de negocios
inmobiliario tradicional porque a pesar de que es mas conservador, es el mas
realista pues para llegar a tener un modelo de negocios ideal se requiere de un

gran prestigio en el mercado que se gana con experiencia.

9.7.1 Proyecto Estatico
Los parametros que se pueden ver en el cuadro siguiente nos permiten tener

una idea general de cuanto se espera ganar en un negocio inmobiliario.

Descripcion \ Valor
Ingresos Totales | S  1.296.000
Egresos Totales | S  1.109.495

Utilidad S 186.505
Margen 14,39%
Rentabilidad 16,81%

Tabla 49: Indicadores Financieros Estaticos del Proyecto Alternativo

Aungue no se encuentra en la tabla, un dato importante es también la
duracion del proyecto que en este caso es de 12 meses de construccion y 3 de

comercializacion.

9.7.2 Proyecto Dinamico

Indicadores del Proyecto Puro

Tasa de Descuento 18,00%
Tasa [Mensual]

VAN $49.005
TIR [Mensual] 1,94%
TIR [Anual] 25,99%

Tabla 50: Indicadores Financiero Dinamicos del Proyecto Alternativo

Los indicadores que se pueden observar en la tabla muestran valores de
financieros que ya pueden ser decisivos para que los interesados inviertan en el

proyecto alternativo

9.7.2.1 Proyecto Puro

El comportamiento financiero se representa claramente a continuacion.
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3 4 5 6 7 8 9 10 11

e |ngresos Acumulados e Egresos Acumulados == [|ujo de Caja Acumulado

Gréfico 156: Flujo de Caja durante el desarrollo del Proyecto Alternativo

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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9.7.3 Analisis de Sensibilidad

9.7.3.1 Sensibilidad al Costo

Sensibilidad del VAN al Costo

$80.000

$70.000

$60.000

2
<
>
$30.000
$20.000
s10.000 Y= -820.623x + 39.391
R2=1
s_
-5% -4% -3% 2% -1% 0% 1% 2% 3% 4% 5%
Variacion Porcentual del Costo
Gréfico 157: Sensibilidad del VAN del Proyecto Alternativo a la variaciéon del Costo
Elaborado por: Oscar Quinapallo
Sensibilidad de la TIR al Costo
35%
30%
S 20%
<
) 159 Y =-1,3728x +0,2443
= R%=0,9996
10%
5%
0%
-5% -4% -3% 2% -1% 0% 1% 2% 3% 4% 5%

Variacion Porcentual del Costo

Gréfico 158: Sensibilidad de la TIR del Proyecto Alternativo a la variacién del Costo

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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9.7.3.2 Sensibilidad al Precio

Sensibilidad del VAN al Precio

$90.000

$80.000
$70.000
$60.000

$50.000

2
< $40.000
>
y =1.060.014x + 39.391
$10.000
5_
-5% - 2% -1% 0% 1% 2% 3% 4% 5%
$-10.000
Variacion Porcentual del Precio
Gréfico 159: Sensibilidad del VAN del Proyecto Alternativo a la variaciéon del Precio
Elaborado por: Oscar Quinapallo
Sensibilidad de la TIR al Precio
35%
30%
25%
S 20%
s y=1,7190x + 0,2438
= 15% R% =1,0000
=
10%
5%
0%
-5% -4% -3% 2% 1% 0% 1% 2% 3% 4% 5%

Variacion Porcentual del Precio

Gréfico 160: Sensibilidad de la TIR del Proyecto Alternativo a la variacion del Precio

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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9.7.3.3 Sensibilidad al Plazo
El comportamiento del VAN y la TIR del proyecto también tiene influencia en
relacion al tiempo en el que este se termina de comercializar, existe un evidente

cambio de comportamiento en funcion a si se acelera o se retrasa.

Sensibilidad del VAN al Plazo

$120.000
$100.000 e
$80.000 Oo
$60.000 y =-10107x + 233622 '

$40.000

$20.000 y =-3237,6x+ 134510

S0
0 5 10 15 20 25 30 35 40

Gréfico 162: Comportamiento del VAN a la variacion del Plazo del Proyecto Alternativo.

Sensibilidad de la TIR al Plazo
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20,00% o
y=-0,039x+0,7884 el

15,00% y =-0,0053x+0,3257 ... °
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0,00%
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Gréfico 161: Comportamiento de la TIR a la variacion del Plazo del Proyecto Alternativo
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En las siguientes tablas podemos ver como se comporta el VAN y la TIR el

proyecto a la variacion de sus 2 componentes mas importantes, el precio y el costo

del proyecto simultaneamente.

Tabla 51: Escenarios (Costo - Precio) del proyecto Alternativo para el VAN

Elaborado por: Oscar Quinapallo

VAN Variacion del Costo - Egresos
$1.779 -10% ‘ -8% ‘ -6% ‘ -4% ‘ 2% ‘ 0% ‘ 2% ‘ 4% ‘ 6% 8% ‘ 10%
10% | $227.455 $211.043 $194.630 $178.218 $161.805 $145393  $128.980 $112.568  $96.155 $79.743 $63.330
8% | $206.255 $189.842 $173.430 $157.017 $140.605 $124.192 $107.780  $91.367  $74.955 $58.543 $42.130
2 6% | $185.054 $168.642  $152.230 $135.817  $119.405 $102.992  $86.580  $70.167  $53.755 $37.342 $20.930
% | 4% | $163.854 $147.442  $131.029 $114.617  $98.204  $81.792  $65.379  $48.967  $32.554 $16.142 -$270
z 2% | $142.654 $126.241  $109.829  $93.416  $77.004  $60.592  $44.179  $27.767  $11.354 -$5.058 -$21.471
;13 0% | $121.454 $105.041  $88.629  $72.216  $55.804  $39.391  $22.979 $6.566 -$9.846 -$26.259  -$42.671
% 2% | $100.253  $83.841  $67.428  $51.016  $34.603  $18.191 $1.779  -$14.634  -$31.046  -$47.459  -$63.871
§ -4% $79.053  $62.641  $46.228  $29.816  $13.403  -$3.009  -$19.422  -$35.834  -$52.247  -$68.659  -$85.072
g 6% $57.853  $41.440  $25.028 $8.615 $7.797  -$24210  -$40.622  -$57.035  -$73.447  -$89.859  -$106.272
-8% $36.652  $20.240 $3.828  -$12.585  -$28.997  -$45.410 -$61.822  -$78.235  -$94.647  -$111.060 -$127.472
-10% | $15.452 -$960 -$17.373  -$33.785  -$50.198  -$66.610  -$83.023  -$99.435  -$115.848  -$132.260  -$148.672
Tabla 52:Escenarios (Costo - Precio) del proyecto Alternativo para el TIR
Elaborado por: Oscar Quinapallo
TIR Variacion del Costo - Egresos
1828% | -10% | 8% | 6% | 4% | 2% | o% | 2% | 4% | ex | 8w | 10%
10% 57,99% 54,54% 51,19% 4794% 44,78% 41,71% 38,73% 35,83% 33,02% 30,28% 27,61%
8% 54,21% 50,82% 47,53% 44,33% 41,23% 38,22% 35,29% 32,45% 29,68% 27,00% 24,38%
g 6% 50,43% 47,11% 43,88% 40,74% 37,69% 34,74% 31,86% 29,07% 26,36% 23,73% 21,16%
E’ 4% 46,67% 43,40% 40,23% 37,16% 34,17% 31,27% 28,45% 25,71% 23,05% 20,47% 17,96%
.Ig 2% 42,92% 39,71% 36,60% 33,58% 30,65% 27,81% 25,05% 22,36% 19,76% 17,23% 14,77%
E 0% 39,18% 36,04% 32,98% 30,03% 27,15% 24,36% 21,66% 19,03% 16,48% 14,00% 11,59%
g -2% 35,45% 32,37% 29,38% 26,48% 23,66% 20,93% 18,28% 15,71% 13,21% 10,78%  8,43%
?§ -4% 31,74%  28,72% 25,79% 22,95% 20,19% 17,52% 14,92% 12,40%  9,96% 7,58% 5,28%
g -6% 28,03% 25,08% 22,21% 19,43% 16,73% 14,11% 11,57% 9,11% 6,72% 4,40% 2,14%
-8% 24,34% 21,45% 18,64% 15,92% 13,28% 10,72%  8,24% 5,83% 3,50% 1,23% -0,98%
-10% 20,67% 17,84% 15,09% 12,43%  9,85% 7,35% 4,92% 2,57% 0,29% -1,93%  -4,08%

9.7.5 Proyecto Apalancado
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Flujo de Saldos Acumulados del Proyecto Alternativo Apalancado
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9.8 Comparacion Proyecto Alternativo Puro Vs Proyecto

Alternativo Apalancado

Como podemos apreciar en el grafico 163 donde se observa los valores del
proyecto puro y apalancado, el proyecto reduce su utilidad por la posibilidad de
obtener un préstamo bancario, pero este valor de costo financiero hace que el

proyecto sea viable,

Proyecto Puro Vs Proyecto Apalancado

$1.400.000
$1.200.000 -
$1.000.000
H Utilidad
$800.000
Costo Financiero
m Costo Indirecto
$600.000 m Costo Directo
H Costo del Terreno
$400.000
$200.000
S0

Puro Alternativo Puro Puro Alternativo Apalancado

Gréfico 163: Comparacion General del Proyecto Alternativo Puro Vs Apalancado

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Puro Alternativo Puro Alternativo
Descripcién Puro Apalancado
m | Costo del Terreno $200.000 $200.000
m | Costo Directo $778.715 $778.715
m | Costo Indirecto $130.780 $130.780
Costo Financiero SO $87.492
m | Utilidad $186.505 $99.014

Tabla 53: Tabla de Comparacién del Proyecto Alternativo Puro Vs Apalancado
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9.8.1 Indicadores Financieros Proyecto Alternativo Puro Vs Proyecto

Descricpion Puro Apalancado Variacién ‘
Ingresos $ 1.296.000 S 1.296.000 0,00%
Egresos $ 1.109.495 S 1.196.986 7,89%
Utilidad S 186.505 S 99.014 -46,91%
Margen 14,39% 7,64% -46,91%
Rentabilidad 16,81% 8,27% -50,79%
Tasa de Descuento 18,00% 11,17% -37,93%
VAN $39.391 $101.658 158,07%
TIR 24,36% 16,57% -32,00%
Inversion Méxima  » 1.016.902 S 65.265 -93,58%

Tabla 54: Comparacion de Indicadores Financieros

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Aunque los indicadores financieros que vemos en la tabla indican menoro
rentabilidad no significa que el proyecto apalancado empeore el proyecto pues al
contrario, sin el apalancamiento requerido el proyecto no puede ser llevado a cabo

por falta de capital.

El préstamo bancario esta disponible a una tasa de descuento mas baja que
la que requiere el promotor para ese proyecto, es por eso que la tasa de descuento
considera la cantidad de capital que cada uno de ellos dispone para que se ejecute

el proyecto.
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9.9 Conclusiones

El proyecto Apalancado realizard mas egresos, estos aumentaran 7.89%
debido al pago de interese por el préstamo bancario.

El aumento del costo del proyecto disminuye la utilidad el proyecto en un
46.91% que es un buen indicador pues el banco aumento casi el 80% de los
egresos.

La Tasa de descuento del proyecto bajé porque el banco exige una tasa
menor a la que nosotros esperamos en el proyecto.

La TIR disminuye a 16.57" pero aun se encuentra muy cerca del 18% que el
promotor espera en el mismo proyecto.

El proyecto es viable para ejecutar gracias al préstamo del banco de $1 016

902.

Comparado con los Indicadores Financieros del Proyecto original Savanna,
el proyecto alternativo tiene mejores probabilidades de cumplir su
requerimiento de rendimiento de capital a un 18%, que es la tasa de interés

anual que el mercado inmobiliario exige en el afio 2019.
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10COMPONENTE LEGAL

10.1Introduccion

La estructura Juridica de un proyecto nos permite tener las reglas claras de
la forma en la que los involucrados se van a asociar desde un inicio, de esta manera
se establecen parametros para que en el futuro no existan malentendidos ni

ambigiedad en los objetivos que se plantean al comienzo.

Esta estructura juridica nos permite darle una mayor seguridad al desarrollo
del proyecto, d lose esta manera se velan intereses del proyecto y de todos sus

involucrados.

El proyecto Savanna se desarrollara durante los afios 2019y 2020 por lo que
estard sujeto a las leyes vigentes en ese periodo. Al ubicarse en la cuidad la capital
del Ecuador debe regirse a las normativa y leyes tanto juridicas como tributarias

que la cuidad de Quito le exigen.

10.20bjetivos

10.2.1 Objetivo General
Establecer la viabilidad en la estructura legal del proyecto inmobiliario Savanna

durante su desarrollo.

10.2.2 Objetivos Especificos
e Establecer la Estructura Legal que se utilizara durante el proyecto

Inmobiliario Savanna.

e Identificar los derechos constitucionales mas relevantes para el desarrollo

de la actividad econémica en el mercado inmobiliario.
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e Determinar los tipos de contratacion que se usaran para la contratacion
administrativa durante el proyecto.

¢ Definir el modelo de asociacion que se utilizara durante el proyecto.

¢ Identificar los deberes tributarios locales y nacionales que el desarrollador
inmobiliario debe cubrir para llevar a cabo la ejecucion de las actividades del

proyecto.

10.3Metodologia

La metodologia a usarse en esta seccién son de caracter investigativo,
exploratorio y descriptivo que utilizan fuentes de informacién primarias y

secundarias.

Fuentes Primarias:
Contratos de compromiso de Compra-Venta
Constitucion de la Compaiia mediante Escritura

\

/

Fuentes Secundarias:

Constitucidn de le Republica de Ecuador

' Leyes Organicas

Método Exploratorio:

Recopilacion de Informacion General para la evaluacion de la Estructura Legal

[

Método Integrativo: Recopilar, analizar y definir las notvativévas vigentes que se usaran como
base para armar la estructura legal para nuestro proyecto

Gréfico 164: Metodologia de Investigaciéon del componente legal

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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10.4Marco Constitucional

Toda persona que este dentro de la jurisdiccion ecuatoriana esta sujeta a los
mismo derechos y obligaciones que la constitucion de la republica del Ecuador

demande, todas estos derechos y obligaciones son irrenunciables.

10.4.1 Libertad Empresarial
La libertad empresarial es aquella facultad que tienen las persona para
emprender una actividad para comerciar productos o bridar servicios a terceros con

fines lucrativos. (Consumoteca, 2019)

En el presente capitulo correspondiente al de los Derechos de Libertad, el
articulo 66 seccion numero 15 dice que: “El derecho a desarrollar actividades
econOmicas, individual o colectivamente, conforme a los principios de
responsabilidad ambiental, social y solidaridad.” (Asamblea Nacional del Ecuador,

2019)

Existe una indiscutible responsabilidad, tanto social como ambiental por
parte de las empresas, pues su funcionamiento generalmente esta vinculado con
consecuencias negativas para dichos involucrados, es por eso que, dichas
empresas deben trabajar siempre con la mentalidad de sostenibilidad para asi tener

beneficios a corto y largo plazo.

10.4.2 Libertad de Contratacion
Cuando se habla de libertad de contratacién se hace referencia al derecho
gue tienen las persona para poder contratar a la persona o asociacion que prefiera

trabajar.
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Es por eso que en el articulo 66, numeral 16 se hace referencia a “ El derecho
a la libertad de contratacion” como tal, sin la empresa estar obligada a trabajar

ninguna manera con quien no quiera. (Asamblea Nacional del Ecuador, 2019)

Adicionalmente estas contrataciones deben estar sujetas a otros codigos y
leyes como la Ley Organica de Defensa del Consumidor, Cédigo Civil, Codigo de

Trabajo, Codigo de Comercio y Ley de propiedad intelectual. (UNODC, 2012)

10.4.3 Libertad de Comercio

Desde el punto de vista econdmico la libertad de contratacion se refiere a la
eliminacion de trabajas en la actividad econdémica de los agentes involucrados de
tal manera que desde dentro del pais exista una condicion de libre mercado y hacia
el exterior condiciones de libre cambio para asi poder disfrutar de una mayor

eficiencia comercial. (Roldan & Husillos, 2019)

Dentro de este modelo de libertad comercial también estan incluidas
libertades en precios, en horarios, el involucramiento en nuevos segmentos de

mercado y apertura de nuevos establecimientos.

No se puede pasar por alto que todo tipo de libertad debe estar limitado por
factores juridicos que eviten el mal haber de organizaciones ilegales, es por eso
gue el Sexto Capitulo en la quinta seccion de la constitucion del Ecuador trata de
los Intercambios Econdémicos e intercambios comerciales justos, el articulo 335

dice:

“El Estado regulara, controlara e intervendra, cuando sea necesario, en los

intercambios y transacciones econémicas ................. asi como toda forma de
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perjuicio a los derechos econdmicos y a los bienes publicos y colectivos.”

(Asamblea Nacional del Ecuador, 2019)

Los siguientes articulos también definen las reglas que esta libertad

comercial debe cumplir como:

e Articulo 304: Dinamizar los mercados internos como objetivo del Plan

Nacional de Desarrollo.

e Articulo 313: El estado reserva el derecho de regular, administrar

gestionar y controlar los sectores estratégicos del pais.

e Articulo 336: Impulsar y velar por un justo comercio

10.4.4 Derecho al Trabajo

Toda clase de trabajador es reconocido como miembro productivo en la
sociedad pues, el recibir ingresos econémicos y gastarlos lo convierten en parte de
la poblacién econdmicamente activa del pais, es aqui donde el estado toma el papel
de garantizar el pago apropiado y justo por el trabajo realizado al mismo tiempo que
el empleador cumpla con condiciones apropiadas para que dicho trabajador pueda

desempeifiar su labor con seguridad.

Esta seguridad es administrada por el Instituto Ecuatoriano de Seguro Social
(IESS) al cual todo trabajador debe estar afilado para asi poder beneficiarse de los
servicios de salud, servicios financieros, y sociales cuando llegue el momento de la

jubilacion del trabajador.

Asi también el estado se encarga de controlar el buen trato que el empleador

le da sus empleados, es por eso que se crearon leyes que lo defienden y protegen.
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En el capitulo sexto, tercera seccion de la constitucion del Ecuador se

especifica las Formas de Trabajo y sus Retribuciones con los siguientes articulos:

Articulo 325: “ El Estado garantiza el derecho al trabajo...”

Articulo 326: “ Principios del trabajo...”

Articulo 327: “Relacion laboral bilateral entre empleador y trabajador...”

10.4.5 Derecho Propiedad Privada

El derecho a la propiedad privada también es garantizado por el estado pues,
sirve como organismo rector que cuida los intereses en el uso y dominio permite
gue sus duefios gocen de las varias formas de propiedad de caracter privado en

sociedad o de manera individual.

El articulo 66 numeral 26 dice que las personas tienen derecho a la
propiedad en todas sus formas y el acceso a la misma que sera efectuado con la

adopcién de la politica publica y otras medidas.

10.4.6 Seguridad Juridica

Se define como seguridad juridica a las garantias que el estado le ofrecen a
los ciudadanos para que su integridad, derechos y bienes no seran comprometidos.
En el caso que se violentaran dichas virtudes un juez o jueces tendran la obligacién

de asegurar dichas virtudes bajo el cumplimiento de las leyes y contratos.
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10.5Componente Legal Del Proyecto

10.5.1 Preparacion

10.5.1.1 Impuesto Predial

El impuesto predial es una recaudacion que realizan los municipios a los
propietarios de bienes ubicados dentro del dicho municipio. El valor a recaudar es
asignado con respecto a un avalio de dicho terreno, instalacion, vivienda o

edificacion que sea parte de este. (Ciudad Futura, 2019)

10.5.1.2 Alcabalas

El impuesto por alcabalas es un impuesto que reconoce la transferencia de bienes
inmuebles el cual es recaudado por el Municipio al que pertenece el inmueble. El
porcentaje de este impuesto depende de la intencién del involucrados, en el

municipio de Quito tiene los siguientes porcentajes de la base imponible:

0.5% Para la primera transferencia desde 2006 que no tenga propésitos de
ser una actividad inmobiliaria.

- 4% Para la primera transferencia desde 2006 que tenga propdsitos de ser
una actividad inmobiliaria.

- 1% Para donaciones.

10% Para la segunda transferencia a partir de 2006.

El impuesto recaudado tiene la finalidad de mejorar las condiciones urbanisticas de
los habitantes del municipio considerado, en algunos casos existen excepciones
como los propietarios que tienen mas de 65 afos. La base juridica con la cual se
llevara a cabo el desarrollo del proyecto recae sobre la empresa Clave Civil quien

ha hecho el papel de desarrollador inmobiliario para este proyecto.
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10.5.1.3 Estructura Juridica bade para el Proyecto Inmobiliario.

Asociacién o Cuentas en Participacion.

Estructura Legal del Proyecto

Planificacion Ejecucion Comercializacion

Liquidacién a
| | . . . o Contratatos de Reserva Trabajadores
Estructural Lega Licencias y Permisos Contratacion del -

o personal Contratos de Liquidacién de contratos
el eond Contrato a Consultores, compromiso de Compra- con proveedores y

Compafiia Inmobiliaria Proveedores y Servicio Intrumentos de Crédit y Venta ergiemes

Adquisicién del Terreno Técnico garantias .
Entrega Recepcion de las

Viviendas

Grafico 165: Esquema de La estructura legal en funcion a la etapa del Proyecto inmobiliario

Elaborado por: Oscar Quinapallo

La asociacion en cuentas de participacion es aquella en la que por medio de una
actividad comercial una o0 mas personas participan de las pérdidas y utilidades de
todas las operaciones comerciales que se hagan como asociacién. También
pueden tener lugar en otro tipo de operaciones mercantiles realizadas por no

comerciantes. (SBABOGADOS, 2019)
Este tipo de Asociacion tiene las siguientes caracteristicas:

- Las cuentas de participacion o asociaciones son convenios conformados por
dos 0 mas personas que estan obligadas a realizar ciertas actividades en
conjunto, determinando sus obligaciones, sus responsabilidades y sus

derechos.
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10.5.2 Fase de Iniciacion
10.5.2.1 Existencia Legal de la Organizacién

Clave Civil Cia. Ltda. es una empresa constructora y de consultoria para
obras civiles legalmente constituida para su existencia. Como dice en el Articulo
361 de la Ley de compaiiias, no se encuentra en proceso de disolucion, sino que
sigue realizando sus labores con normalidad y se encuentra al dia con sus

obligaciones como lo dice el Articulo 20 de la misma ley.

Asi mismo se encuentra inscrito en el registro mercantil desde Julio del 2012
con el objetivo social de realizar planificacion, estudios, calculos , fiscalizacion,
direccion técnica, direccion de proyectos civiles, direccibn de proyectos

inmobiliarios y otras labores relacionadas a la construccion.

Es por estas razones que podemos afirmar que la compafia Clave Civil esta

facultada plenamente para desarrollar proyectos inmobiliarios en todas sus etapas.

10.5.2.2 Representacion Legal

A pesar de que la compafiia fue iniciada por Luis Francisco Cordova y Diego
Corrales Granizo, ambos ingenieros civiles, el representante legal de la misma es
el Ingeniero Luis Cérdova, pero si por alguna razon se ausenta el Ingeniero Diego

Corral es el que quedara a cargo.

El representante legal tiene la facultad de administrar la compairiia, contratar
al personal, suscribirse titulos de crédito, contratacion de crédito o concesion,
transferir dominios , comercializar bienes inmuebles, constituir gravamen sobre

actos de la compaiiia y contratar asesoria de servicios técnicos y profesionales.
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10.5.2.3 Propiedad sobre el inmueble

Clave civil es propietaria del terreno en el cual se construira el proyecto
inmobiliario Savanna, con el numero de predio (3593337) que anteriormente era
conocido con la clave catastral (1231404021001001001), que para fines del
proyecto solamente se utilizara la mitad del terreno. La ubicacion del terreno es 24

de mayoy 24 de Julio OE5 - CASA 1 (Alcaldia de Quito, 2019).

El terreno fue Adquirido al padre de Luis Francisco Cérdova a clave civil con
la condicion de que se le pague luego de haber finalizado el proyecto, dejando al
antiguo duefio fuera de los socios del proyecto, un acuerdo que beneficia a Clave
Civil.
10.5.2.4 Viabilidad del Proyecto Inmobiliario

De acuerdo a la regulacién Metropolitana de Quito, el lugar del terreno se
encuentra ubicada en una zona urbana Residencial Tipo 2 en la cual hasta fecha
actual no existe propositos de ampliacion vial ni ninguna otra prohibicion de
edificaciones que afecten al proyecto por lo cual podemos afirmar que el proyecto

inmobiliario Savanna es viable.

10.5.3 Fase de Planificacién

10.5.3.1 Normativa de Regulacion para el Disefio Arquitectonico y Calculo
Estructural

Es necesario cumplir con las especificaciones de edificacién establecidas en

las reglas técnicas de Arquitectura y urbanistico dispuestas en el codigo municipal

metropolitana en la ordenanza 3746 y sus reformas. CONSEJO METROPOLITANO

Asi también es necesario cumplir con los parametros de disefio estructural

establecidas en la Norma Ecuatoriana de la Construccion vigente. NEC
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10.5.3.2 Aprobaciéon y permisos municipales
Antes de realizar trabajos de construccion es indispensable obtener los

siguientes permisos.

e Certificado de Conformidad de planos arquitectonicos emitido por la Entidad
Colaboradora segun la Ordenanza Metropolitana -0156. Articulo 56.

e Certificado de Conformidad de planos de Ingenieria (Hidrosanitario,
Estructural, Eléctricos, etc.) emitidos por la entidad colaborante segun la
Ordenanza Metropolitana -0156. Articulo 56.

e Certificado de conformidad de planos arquitectdnicos emitida por el Cuerpo
de Bomberos segun la ley de defensa Contra incendios. Articulo 53

¢ Licencia Metropolitana Urbanistica segun el Cédigo Municipal Articulo 126

e Permiso de uso de vias segun el Cédigo de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion.

e Licencia Metropolitana Urbanistica de Publicidad Exterior segun el Cédigo

Municipal del Quito. Articulo 16.

Luego de haber obtenido las licencias y autorizaciones requeridas, es
necesario publicar los nimeros de aprobacion de planos, licencias metropolitanas
y el nombre del profesional responsable de dicha aprobacién. Si no se llegara a
publicar se generara la presuncion de que el proyecto no existe y se paralizara la

obra.

10.5.3.3 Otros Permisos y Autorizaciones
El proyecto inmobiliario Savanna es considerado como un proyecto de

minimo riesgo ambiental y minimo impacto pues el area de construccion es menor
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a 5000 m2, es por eso que debe conseguir el certificado ambiental del Sistema

Unico de Informacion Ambiental “SUIA”. Segun el Articulo 23.

10.5.3.4 Esquema de Contratacion de Proveedores, servicios

técnicos especializados y consultoria

10.5.3.4.1 Servicio de bienes y contratos

Cuando existan situaciones en las que el desarrollador inmobiliario no pueda
llevar a cabo una actividad o trabajo especifico por falta de conocimiento, técnica,
metodologia 0 equipamiento se subcontratara civilimente a un especialista que si lo

pueda hacer.

Es importante recalcar que el subcontratista debe usar su propio personal y
herramientas pues si se le otorga estaria trabajando bajo relacion de dependencia
lo cual le daria la oportunidad a reclamar beneficios que no le corresponden, segun

el Mandato Constitucional 8.

10.5.3.4.2 Caracteristicas y componentes principales de los contratos
Se define que se lleva a cabo una contratacion de naturaleza civil
consensuada de forma general cuando se pacta de manera libre y voluntaria las

clausulas contractuales siguiente:

¢ No se genera una relaciéon laboral entre los involucrados ni su personal de
trabajo cuando se suscribe el contrato.

e La relacion laboral entre quién presta servicios y sus trabajadores sera
directa y bilateral.

e Todos los involucrados estan sujetos a las normativas de capacidad legal,

de obligaciones establecidas en el Codigo Civil vigente para el momento.
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e En el contrato, cada una de las partes involucradas tiene la obligacion de dar
o hacer un servicio, producto o valor que se mire equivalente a o que la otra

parte deba dar o hacer.

10.5.3.5 Punto de Equilibrio Legal del Proyecto

Nos referimos a punto de Equilibrio legal cuando se cumplan las condiciones
minimas legales para utilizar los recursos de los compradores como capital para
iniciar la etapa de construccion. Entre estas condiciones legales estan la propiedad
del inmueble, recaudacién minima como anticipo de compraventa (porcentaje del

inmueble) ejemplo 2%,

Afiliacion al IESS de todos los trabajadores involucrados y la aprobacion de

la Junta de socios del presupuesto necesario para el proyecto inmobiliario.

10.5.4 Fase De Comercializacion del proyecto

10.5.4.1 Esquema legal comercializacion unidades inmobiliarias

Reserva del Promesa de Liberacion del

Inmueble CompraVenta Inmueble

Grafico 166: Flujograma de procedimiento legal de comercializacion

Elaborado por: Oscar Quinapallo

10.5.4.2 La promesa de Compra-Venta

La promesa de Compra-Venta es un documento preliminar a la escritura de
Compra-Venta que especifica la fecha prevista en la que se suscribira el contrato
definitivo. Para que esto sucede el proyecto debera tener aprobados los disefios de

ingenieria y arquitectonicos respectivos.
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10.5.4.3 Clausula de Terminacion unilateral del contrato en promesa de
Compraventa

El contrato de promesa de Compraventa no es una obligacion y debera

especificar clausulas de desistimiento si una de sus partes se retracta. Si la parte a

desistir fuera el comprador, el promotor podria retribuir un porcentaje equivalente

al 10% por gastos administrativos que fueron cubiertos por el cdmo concepto de

dafios y perjuicios.

Por otra parte, estas medidas deben ser bien explicadas antes de que se
acuerde algan compromiso. De igual manera deberia existir una clausula cuando
el promotor tenga la intencion de desistir del compromiso, una buena manera de
estimar el dafio provocado seria devolver el valor recaudado asumiendo la tasa de

interés activa publicada por el banco central.

10.5.4.4 La Escritura de Compraventa

La escritura de compraventa sirve como instrumento publico que respalda
un acuerdo entre dos partes, donde una parte se compromete a entregar una
vivienda sin prohibiciéon de enajenar y la otra parte se compromete a cancelar el
precio acordado por aquella vivienda, la transaccion del inmueble solo se hara
efectiva una vez que el documento protocolizado se inscriba en el Registro de la

Propiedad.

Por otro lado, el vendedor no solamente tiene la obligacion de entregar el
bien como se estipula en el contrato, sino que es responsable también de su
saneamiento respecto a todos los vicios ocultos que tengan lugar debido a un litigio
precedente a la transferencia de venta con la finalidad de asegurar al comprador el

dominio y la posesion de la unidad de vivienda en las mejores condiciones posibles.
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Contratos del Proyecto

Disefios y
Estudios
Arquitecto
nicos

Por Servicios Profecionales

Por
Servicios
Profesional
es

Ascesorie
Legal y
Tributaria

Fizcalizacio
n de la obra

Ingenieria
de Detalle

Por Por

Por Tiempo Fijo Precio Obra o

Fijo Servicio

Administra Subcontrat

Guardiania Pys g
cién acion

Gréfico 167: Esquema de tipo de Contratacién para el Proyecto Savanna

10.5.5 Fase de Ejecucion

10.5.5.1

Contrato por obra

Por
Arrenda
miento

Oficinas y

Bodegas

Para los obreros que se encuentran en ejecucion de obras de construccion

que se encuentran dentro del giro del negocio

e Trabajadores que laboren durante la ejecucién en obra del proyecto

establece en el Codigo de Trabajo

Se fija un periodo de prueba para las personas en su primera contratacion

La remuneracion no podra ser menor al salario minimo legal sectorial que se

El obrero recibirA su remuneracion en periodos acordado (semanal,

guincenal, mensual) y se firmara el rol de pagos con el monto recibido

pagos.

El contrato termina una vez se concluya la ejecucion del proyecto.

Los pagos realizados por el empleador de salarios, vacaciones, decimos y

bonificaciones por desahucio seran registrados detalladamente en el rol de
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El empleador deberd elaborar un acta de liquidacion y finiquito de los
haberes que tiene con sus trabajadores.

El empleador debera contratar a los mismos obreros para proyectos futuros
en funcién del nimero de trabajadores que requiera dicho proyecto.

Se debera comunicar con el obrero por todos los medios posibles para estos
nuevos proyectos

El obrero deberd acudir al lugar de trabajo hasta 5 dias posteriores a la
llegada de dicho comunicado.

El empleador debera registras a los obreros que trabajen bajo esta

modalidad con las actualizaciones necesarias.

10.5.5.2 Personal Administrativo y de Ventas

El personal administrativo trabajara por modalidad de contrato indefinido con

periodo con las siguientes caracteristicas:

Si se lleva a cabo la terminacion del contrato se lo llevara a cabo por medio
de los procedimientos establecidos en el Cédigo del Trabajo

El periodo de Prueba es de maximo 90 dias.

La remuneracion no serd menos del Salario Basico Legal sectorial vigente
establecido en el codigo de Trabajo.

El empleador debera elaborar un acta de liquidacion y finiquito de los
haberes que tiene con su trabajador.

El empleador debera pagar la bonificacion por desahucio en relacién al
tiempo efectivo de trabajo se su empleado realiza de forma proporcional y

sin perjudicar cualquier otro valor que tuviera derecho.
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10.5.5.3 Clausulas de Contrato de Trabajo Esenciales

Las clases o la clase de trabajo que realizara.

e La manera en la que se ejecutara, unidades de trabajo, tiempo, obra tarea o
actividad.

e Laforma de pago o cuantia de la remuneracion

e Duracion del trabajo

e Lugar en el que se debe ejecutar el trabajo

e Establecer si existira 0 no sanciones, si existiera la manera en la que se

determinara y las garantias para su efectividad.

10.5.54 Minima Remuneracion Sectorial
La tabla sectorial por cargos y actividades en la construccion vigentes para

el aflo 2019 publicadas por el ministerio de Trabajo estan detalladas en la tabla N.

Los valores de salario minimo siempre aumenta cada afio al igual que el

salario basico en general que para el afio en curso es de $ 396.

Dando relevancia al nUmero de obreros en el sector de la construccién

tenemos a los siguiente:

Maestro mayor

o Albafil

e Pedn

e Obrero en otras areas

e Operador de maquinas
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CARGO / ACTIVIDAD SALARIO MINIMO
SECTORIAL

OPERADOR DE PLANTA DE EMULSION ASFALTICA $456,56
OPERADOR DE RECICLADORA DE PAVIMENTO ASFALTICO / ROTOMIL $456,56
OPERADOR DE RETROEXCAVADORA $456,56
OPERADOR DE SQUIDER $456,56
OPERADOR DE EQUIPOS DE TRANSPORTE $456,56
OPERADOR DE TRACTOR TIENDE TUBOS (SIDE BONE) $456,56
OPERADOR DE MAQUINA PARA SELLOS ASFALTICOS $456,56
MAESTRO ELECTRICO / LINIERO/SUBESTACIONES $456,56
OPERADOR DE CAMION ARTICULADO, CON VOLTEO $456,56
OPERADOR DE CAMION MEZCLADOR PARA MICROPAVIMENTOS $456,56
OPERADOR DE CAMION CISTERNA PARA CEMENTO Y ASFALTO $456,56
OPERADOR DE PERFORADORA DE BRAZOS MULTIPLES (JUMBO) $456,56
OPERADOR MAQUINA TUNELADORA (TOPO) $456,56
OPERADOR DE MAQUINA EXTENDEDORA DE ADOQUIN $456,56
OPERADOR DE MAQUINA ZANJADORA $456,56
OPERADOR DE CONCRETERA RODANTE / MIGSER $456,56
OPERADOR DE EQUIPOS $433,35
DIBUJANTE $433,35
OPERADOR DE PERFORADOR $433,35
PERFILERO $433,35
OPERADOR DE ACABADORA DE PAVIMENTO ASFALTICO $433,35
OPERADOR DE ACABADORA DE PAVIMENTO DE HORMIGON $433,35
OPERADOR DE BARREDORA AUTOPROPULSADA $433,35
OPERADOR DE BOMBA LANZADORA DE CONCRETO $433,35
OPERADOR DE CALDERO PLANTA ASFALTICA $433,35
CAMION DE CARGA FRONTAL $433,35
OPERADOR COMPRESOR $433,35
OPERADOR DE DISTRIBUIDOR DE AGREGADOS $433,35
OPERADOR DE DISTRIBUIDOR DE ASFALTO $433,35
OPERADOR DE GRADA ELEVADORA / CANASTILLA ELEVADORA $433,35
OPERADOR PUNZON NEUMATICO $433,35
OPERADOR DE TRACK DRILL $433,35
OPERADOR RESPONSABLE DE PLANTA ASFALTICA $433,35
OPERADOR RESPONSABLE DE PLANTA HORMIGONERA $433,35
OPERADOR RESPONSABLE DE PLANTA TRITURADORA $433,35
OPERADOR DE RODILLO AUTOPROPULSADO $433,35
OPERADOR DE TRACTOR $433,35
OPERADOR DE CAMION DE VOLTEO CON O SIN ARTICULACION/DUMPER $433,35
OPERADOR MINIEXCAVADORA/MINICARGADORA CON SUS ADITAMENTOS $433,35
OPERADOR TERMOFORMADO $433,35
TECNICO EN CARPINTERIA $433,35
TECNICO EN MANTENIMIENTO DE VIVIENDAS Y EDIFICIOS $433,35
TECNICO EN ALBANILERIA $433,35
TECNICO EN OBRAS CIVILES $433,35
MECANICO DE EQUIPO LIVIANO $415,95
OPERADOR MAQUINA ESTACIONARIA CLASIFICADORA DE MATERIAL $415,95
PREPARADOR DE MEZCLA DE MATERIAS PRIMAS $409,51
TUBERO $409,51
ALBARNIL $409,51
ENGRASADOR O ABASTECEDOR RESPONSABLE EN CONSTRUCCION $409,51
OBRERO ELABORADOR DE HORMIGON $409,51
PARQUETEROS Y COLOCADORES DE PISOS $409,51
PINTOR DE EXTERIORES $409,51
PINTOR EMPAPELADOR $409,51
MAMPOSTERO $409,51
PLOMERO $409,51
RESANADOR EN GENERAL $404,24
TINERO DE PASTA DE AMIANTO $404,24
PEON $404,24

Tabla 55: Salarios minimos para cargos en el sector de la Construccién 2019

Fuente: Ministerio del Trabajo- Ecuador Legal Online
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10.5.5.5 Obligaciones del Empleador
Las obligaciones del empleador estan detalladas en el Cédigo del Trabajo

en el articulo 42, entre las cuales estan las siguiente.

e Pago de cantidades correspondiente al trabajo

e Pago de décimo tercero y décimo cuarto

e Proveerle a los trabajadores infraestructura adecuada con principios de
seguridad e higiene con disposiciones reglamentarias y legales.

e Indemnizar a los trabajadores por accidentes ocurridos en el trabajo o por
enfermedad

e Llevar un registro de los trabajos realizados

e Proporcionarles a los trabajadores de materiales y herramientas necesarias
para que desempefien su trabajo de la manera mas segura y adecuada
posible.

e Establecer un reglamento interno al cual los trabajadores deban sujetarse

e Proveer a los trabajadores lugares adecuados donde puedan guardar los
instrumentos de trabajo sin posibilidad de que dichos instrumentos sirvan
como herramientas de indemnizacion, garantia o cualquier otro motivo.

e Facilitar que las autoridades correspondientes puedan inspeccionar y vigilar
el correspondiente cumplimiento de las disposiciones establecidas en el
Caodigo de Trabajo

e Inscribir al Trabajador al Seguro Social desde su primer dia de Trabajo

e Contar por lo menos con 4% de personal con discapacidad cuando el

namero de empleados sea de 25 trabajadores.
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10.5.5.6 Seguridad Social Obligatoria

En materia de seguridad social las obligaciones son las siguientes.

e El empleador debera asumir el pago del 11.15% de la remuneracion de
trabajador

e Registrar al trabajador al IESS por medio de si pagina WEB desde el primer
dia de trabajo, dentro de los primeros 15 dias después de haber iniciado.

e Informar al IESS a través de su péagina la modificacién del salario,
contingencia por enfermedad, Salida del Trabajo y otras novedades hasta 3
dias luego de haber ocurrido

e Para los trabajadores en relacion de dependencia se entiende como se
entendera como material gravado a los ingresos regular y otros valores
recibidos por el trabajador, estos valores nunca deber& ser inferiores a lo

establecidos por el IESS.

10.5.6 Fase de Cierre

10.5.6.1 Obligaciones Tributarias

Segun el Cddigo Tributario la aplicacion de tasa, impuestos y contribuciones se
aplican de manera nacional, metropolitana y municipal como medio de recaudacion
de ingresos para posteriormente redistribuirlos de una manera equitativa en el pais

para incentivar las inversiones y el crecimiento econémico del pais. (CES, 2018)

10.5.6.2 Declaracion de IVA mensual

Todo sujeto natural o juridico pasivo (receptor de IVA) debera efectuar la
declaracion del IVA recaudado y pagado de tal manera que si esta diferencia es
positiva se cancelara el monto resultante, pero si el monto es negativo se generara

crédito tributario a favor de la empresa.
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10.5.6.3 Anticipo de impuesto a la Renta
Toda compafiia debera determinar en sus declaraciones del ejercicio
econdémico el anticipo a pagar por cargos al ejercicio fiscal correspondientes a la

siguiente suma
AIR = 0.2% Patrimonio + 0.2% egresos Deducibles + 0.4% Activos +0.4% Ingresos

Desde el 2010 de este ejercicio econdmico no se devolverd el valor si este

superara el valor el valor real en el siguiente periodo.

10.5.6.4 Patente Municipal
La patente municipal es una licencia Unica entregada por el gobierno
metropolitano para llevar a cabo una actividad mercantil en la cual se autoriza dicha

actividad.

10.5.6.5 1.5/1000 sobre los activos totales
Las personas naturales y juridicas obligadas a llevar contabilidad deberan
pagar dicho impuesto en la jurisdiccion territorial en la cual desempefia sus

actividades econémicas.

10.5.6.6 Impuesto a la plusvalia

Es deber del dueiio del inmueble pagar el 10% del valor obtenido de la
diferencia entre el valor de plusvalia menos el precio de depreciacion (5% por cada
afo). Se entiende como valor de plusvalia al valor adicional al valor de adquisicion

del inmueble. (Gobierno de Pichincha, 2017)

10.5.6.7 Responsabilidad civil
Segun el articulo 1937 del Codigo Civil Ecuatoriano, si el inmueble sufre

alguntipo de dafo que ponga en riesgo la integridad de la edificacion el responsable
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tanto del constructor como del promotor responder por cualquier vicio oculto en

construccion o estabilizacion del suelo, la mayor responsabilidad la tiene el

promotor pues se puede evitar con mayores estudios o mejor fiscalizacion.

10.6Conclusiones

El @&mbito constitucional del Ecuador provee de un ambiente favorable para
el desarrollo una actividad econdmica y favorece al dominio sobre la
propiedad privada.

El desarrollo social en el sector en el cual se va a construir en evidente pues
no solamente recibe parte de la inversion del proyecto en consumo local,
sino que también genera una ligera plusvalia en terrenos cercanos.

La promesa de compraventa tiene la libertad de retractar una venta de
inmueble de cualquiera de los 2 lados, mas que un contrato de compra es
un pacto honorario en que ambas partes se comprometen en realizar la
transaccion.

El Codigo Laboral garantizar de que el trabajador mantenga su puesto de
trabajo durante el periodo del proyecto y mientras este dura le brinda una
variedad de beneficios para él y su familia.

El desarrollador inmobiliario esta sujeto al cédigo tributario el cual le exige
pagara permisos, licencia, impuestos tasas y demas valores como valores

tributarios por permitirle llevar a cabo su proyecto.
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11GERENCIA DEL PROYECTO

11.1Introduccion

Para finalizar el trabajo de titulacion para obtener el nombramiento como
Director de Empresas Constructoras e Inmobiliarias es necesario realizar una
seccion que establezca los lineamientos que se deben seguir, todo lo que se va a

escribir a continuacion esta basado en la metodologia descrita en el PMI.

Todo lo que se expresara tiene la finalidad de definir una guia para la

direccién del proyecto propuesto, desde su inicio hasta su terminacion.

11.20Dbjetivos

11.2.1 Objetivo General
Desarrollar el plan de gerencia para el proyecto Savanna en base al estandar
de la metodologia del Instituto de Direccion de Proyectos, en inglés Project

Management Institute por sus siglas “PMI”.

11.2.2 Objetivos Especificos

e Generar el Acta de Constitucion del proyecto

e Planificar y Evaluar el Proyecto en su alcance, interesados, comunicacién y

riesgos.

11.3Procedimiento

El procedimiento a seguirse para desarrollar el plan de direccién del proyecto
se basa en la informacion disponible en el material otorgado por el PMI,

especificamente el PMBOK Sexta Edicion, Project Management Body of
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Knowledge ,Cuerpo de Conocimiento de la Direccion de Proyectos en Espafiol

2019. (PMI, 2019)

En forma general el proyecto se desglosa en componentes logicos generales

los cuales son:
¢ Inicio
¢ Planificacion
e Ejecucién
e Monitoreo y Control
e Cierres

Dentro de las etapas de proyecto existe un patron general de desarrollo el

cual es el siguiente:
¢ Planificaciéon
e Ejecucion
e Monitoreo

11.4Gestion de la Integraciéon

11.4.1 Acta de Constitucion

El Acta de Constitucion del Proyecto es un documento entregable al
patrocinador de dicho proyecto que tiene la finalidad de definir de mejor manera el
alcance del proyecto en comparaciéon con el plan de negocios. (Enrigue Ledesma,

2019)
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Luego de entregar el acta de constitucion al patrocinador, se utilizara como
un documento para aprobar o rechazar o cambiar la finalidad del proyecto, la
decision depende tanto de las aspiraciones del patrocinador como de su capacidad

de obtener recursos para que estos se lleven a cabo.

11.4.2 Plan de Direccion del Proyecto
Este es un documento que sirve como respaldo para asignar las
responsabilidades del directo del proyecto y el nombramiento de la persona que

dirigira el proyecto.

El plan de direccion del proyecto a parte de asignacion de responsabilidades
también sirve como autorizacion de poder donde el patrocinador le permite tomar

decisiones importantes. (Quinapallo, 2019)

11.5Gestion del Alcance

11.5.1 Definicion del Alcance
El Alcance del proyecto es la construccion y comercializacion de 21 unidades

de vivienda de 2 pisos con 28 plazas de parqueadero subterraneo

11.5.2 Definicién del Producto

Construccién de unidades de viviendas de entre 86 a 95 m2 de 2 y 3
habitaciones respectivamente con patio posterior, parqueadero subterraneo y sala
comunal para usos multiples areas verdes, juegos infantiles y estructura destinada

a la guardiania.
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11.5.3Lo que Incluye

Urbanizacién del terreno

Construccion con acabados las unidades de vivienda
Muebles de Habitaciones y Cocina

Instalaciones eléctricas

Instalaciones sanitarias y Agua Potable

Area comunal, pareas verdes y juegos infantiles
Cisterna

Estructura para la Guardiania

Cerramiento y otros implementos de seguridad

Pago de servicios y alicuotas desde la primera hasta la ultima vivienda
adquirida, los gastos asumidos solamente seran de las viviendas que aun no

vendidas.

Mantenimiento de las viviendas no vendidas hasta su adquisicion, de tal

manera que el nuevo duefio lo reciba una vivienda nueva y sin vision ocultos.

Generador electico de emergencia
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11.5.4 Lo que no Incluye

e Estructuras ni obras adicionales a las antes descritas

¢ Instalacién y mantenimiento del servicio de Internet

¢ Instalacion y mantenimiento del servicio de Television por cable o Satelital

e Asignacion de numero de teléfono convencional

e Electrodomésticos

e Muebles individuales, cama y otros muebles ho mencionados anteriormente

e Dispositivos de domoética

e Cualquier otro tipo de acabado



11.5.5 Estructura de Desglose del Trabajo EDT-WBS
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1
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de Ingenierias

Estudio
Topografico

Programay
presupuesto
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Estrategia de
Marketing y
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Instalaciones
Electricas

Instalaciones
Sanitarias

Estrategia
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Acabados

Medidas
Ambientales

Direccion del
Proyecto

Cierre

Declaracion de
Impuestos y
Tributarias

Declaracion de

Propiedad
Horizontal

1.4.2

Permiso de
Habitabilidad

Escritura de
Adquisicion de la
Vivienda

1.4.4
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11.6Gestion del Cronograma

El proyecto esta planificado para construirse en 18 meses y comercializarse

por completo en 24 meses. En la tabla que se muestra a continuacion se detallan

las actividades que se llevaran a cabo durante los 24 meses que durara el proyecto.

Tabla 56: Cronograma de Duracion del Proyecto Savanna

CRONOGRAMA VALORADO DE TRABAJOS

0‘1‘2 3‘4 5‘6‘7‘8‘9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Obras
Preliminares:
2 | cC02 Cerramiento:
3 CMT Movimiento de
03 Tierras:
4 | CEE 04 Estructuras:
5 | CAO5 Albafiileria:
6 | CPP 06 Pisos:
7 | Cvwv o7 Ventanerias:
8 CcCcC Cerrajeriay
08 Carpinteria:
Instalaciones
9 C(I)IST Eléctricas y
Telefénicas: L]
10 | cEE 10 | EQuipamiento
eléctrico L
Instalaciones
11 | CIH 11 Hidro-
Sanitarias:
12 CAS Aparatos
12 Sanitarios:
Sistema de
13 | CSI13 deteccion de
incendios
14 CCM Carpinteriay
14 Mobiliario:
15 COE Obras
15 Exteriores:
Administrativos
16 CAQ y Obras
16 e .
Provisionales:
Rubros
Adicionales
18 Direccion y
18 Administracién
Estrategia
19 CMP Comercial,
19 Publicitaria y
Promocién

Como se puede ver claramente, luego de finalizar la construccion del

proyecto existen actividades que aln continian como la administracion del proyecto

y la promocion y comercializacion de las unidades de vivienda las cuales finalizan

luego de que todo el proyecto pase a manos de sus duefios definitivos.
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Una vez definido el proyecto podemos hacer un célculo aproximado de los

ingresos que se esperar recibir del proyecto ya establecido.

La calcular el alcance nos basamos en los precios de mercado para estimar

un valor con respecto a los metros cuadrados que construiremos.

Tabla 57: Estimacion de Ingresos

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Descripcion Valor

Area Enajenable 1818 m?
Precio m2 850 $/mes
Precio Parqueadero 2000 $/mes
Precio Bodega 2500 $/mes

Ingresos Estimados $ 1.639.945

El proyecto actual tiene un potencial de venderse en $ 1 639 945, para realizar un
analisis financiero del rendimiento del proyecto es necesario realizar un analisis de

costos.

11.7Gestion de Costo

11.7.1 Planificacién del Costo

Es fundamental haber definido un alcance claro para la realizaciéon de un
presupuesto aproximado, es por eso que a partir del alcance del proyecto es
necesario realizar una estimacion de costos con personas que ya han realizado
proyectos similares, con presupuestos de otros proyectos o con proveedores de los

productos o0 servicios necesarios para asi estimar un precio razonable.

El resultado de este procedimiento es tener un presupuesto de proyecto que
nos permita darle magnitud financiera a nuestro proyecto. Esto nos permitird
presentar el proyecto para poder obtener los recursos necesarios a inversionistas

0 entidades financieras.



Tabla 58: Estimacion de Costos

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Actividad Valor

Costos Directos S 1.075.194

Costos Indirectos S 187.135

Costo del Terreno S 200.000

Costo Total S 1.462.329

Duracién de Construccién 24
Duracion del Proyecto 18

11.7.2 Gestion del Costo
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La Gestion del Proyecto también se debe planificar como podemos ver cada

mes necesita recursos variables pero al momento de obtener los recursos se debe

comprometer a aquel que va a proporcionar de recursos para que realice el

desembolso con anticipacion de tal manera que nunca quede la caja en cero.

Flujo de Costos Totales Durante la Obra $ [Miles]
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Grafico 168: Linea Base del Proyecto Savanna

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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El mes 11 es el mes con la inversiébn mas fuerte en el proyecto exceptuando

la inversion inicial de $ 200 000.
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11.7.3 Monitoreo del Costo
El Monitoreo del costo estd a manos del director del proyecto que es el
encargado de controlar los desembolsos, las moras y los atrasos que producen el

alza en el costo del proyecto

11.8Gestion de Calidad

11.8.1 Planificacién de la Calidad
La calidad del proyecto estd en manos compartidas, tanto de los
disefiadores, la materia prima productos e insumos utilizados como de la instalacion

de cada uno de los elementos antes mencionados.

11.8.2 Gestion de la Calidad
La gestion de la calidad se encarga de asegurar que las expectativas del cliente

objetivo sobre el producto que el proyecto entregue.

Tabla 59: Control de Calidad en Procesos Constructivos.

Proceso

Inspeccién

Frecuencia

Indicador

Responsable

Mecanica de Suelos

Hormigdn y mortero

Instalaciones Sanitarias

Estructura

Arquitectdnico

Ensayo SPT

Ensayo de
Compresion

Presion del
sistema de agua

Inspeccidn de
miembros
estructurales

Inspeccidn de
dimensiones de
Vivienda y
acabados

3 perforaciones por
cada 1000 m2

3 por cada 100 m3 de
hormigdn

1 vez luego de la
instalacién del sistema
de agua por
departamento

Una vez por cada
departamento durante
la obra gris

Una vez por cada
departamento durante
la colocacién de
mamposteria

Resistencia del Suelo

Resistencia a la
compresion
Requerida

Presiones requeridas

Dimensiones y
armado de los
miembros
estructurales

Dimensiones de
vivienda y materiales
usados en acabados

Tabla 60: Calidad en actividades de Ingenieria y Arquitectura

Elaborado por: Oscar Quinapallo

Residente de
Obra

Residente de
Obra

Residente de
Obra

Residente de
Obra

Gerente de
Disefio y
Planificacion
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11.9Gestion de Recursos

11.9.1 Planificacion de los recursos

Cuando hablamos de recursos el principal indicador es el dinero que nos
serviran para comprar o rentar la maquinaria y mano de obra necesaria. Otro de los
recursos que se maneja de manera independiente es el tiempo, es por eso que en

la gestién del cronograma se trata dicho recurso.

11.9.2 Monitoreo de los Recursos
Asi también en este proceso se debe asignar funciones y responsabilidades
a los involucrados en el desarrollo del proyecto, los equipos de trabajo y su plazo.

Es aqui donde se debe realizar la matriz de responsabilidad RACI.

2
©
s . 8 § ¢
= ] |: -g (=] 3
- . o t)' N o [
Actividad a Analizar E 9 ¥ = 9 o
o (= © S -—
& 6 8 2 8 ©“
S I &
o
w
Acta de Constitucidn A R C | I I
Alcance del Producto A R C | I I
Estructura de desglose del trabajo
EDT I R R C | I
Presupuesto para proyecto A R C C | I
Cronograma para proyecto A R C C | I
Matriz de identificacion de riesgos I R C | I I
Plan de desarrollo y desempefio A R R | I I
Plan de la direccidn del proyecto I R R | I I
Certificado de conformidad I R C | I I
Permisos y requerimientos A R C C | I
Contratos para adquisiciones A R R | I I
Solicitud de cambios A R C | I I
Registro de eventos I R C | I I
Control de calidad I R | I I I
Reportes de avance dn obra I R C | I I
Licencia de habitabilidad I R C | I I
Actas de entrega-recepcion A R C A A A

Tabla 61: Matriz de responsabilidad RAM para Actividades RACI

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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Las siglas en la matriz RAM tienen el siguiente significado

R= Responsable

A= Aprobacion

C= Consultado

I= Informado

11.10Gestion de la Comunicacion

11.10.1 Planificacion de la comunicacion
La comunicacion debe ser bien definida pues es necesario conocer que debe

existir un canal de comunicaciéon para cada involucrado de manera directa.

11.10.2 Gestion de la comunicacion

La comunicacion entre los involucrados del trabajo deben estar bien
establecidas con anticipacion, de esta manera también debe haber una manera de
registrar los avances de cada uno de ellos para poder almacenarlos y

posteriormente registralo para realizar una retroalimentacion adecuada.

11.10.3 Monitoreo de la Comunicacién

Existe informacion relevante dentro del proyecto que nos permitira tomar
decisiones importantes para que el proyecto avance de manera saludable, es por
eso que esta informacion debe estar planificada para poderla monitorear, se debe
explicar tanto el contenido, el emisor, receptor y la frecuencia con la que se debe

transmitir dicha informacion.
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Entregable o

° L, Método de Entrega Frecuencia Responsable Interesado
Comunicacion
Contrato de Personalmente con .
— Promotor Duefio del
1 Adquisicion del el promotor del Una sola vez e
Inmobiliario Terreno
Terreno proyecto
. . Informe Director del Promotor
2 Estados Financieros . Mensual e
Estandarizado Proyecto Inmobiliario
3 Informe de Avance Informe Mensual Residente de  Director del
de obra Estandarizado Obra Proyecto
4 Planillas Informe Semanal Residente de  Director del
Estandarizado Obra Proyecto
Solicitud de Informe . Director del Promotor
5 . . Ocasional I
Cambios Estandarizado Proyecto Inmobiliario
Cuando se
Promesa de Corredor Promotor
Contrato Informal  comprometa a e I
Compraventa . Inmobiliario  Inmobiliario
un Cliente
Planos Ingreso por . L
. .. & p Una vez Arquitecto Municipio
Arquitectdnicos Ventanilla
Planos Estructurales Ingreso por Ingeniero _—
. & p Una vez & Municipio
y otros disefios Ventanilla Estructural
Declaracién del IVA
9 e Impuesto a la Pagina WEB Mensual Contador SRI
Renta
Pago de Aporte al . .
10 g IESE Pagina WEB Mensual Contador IESS
Reporte de Avance - . Director del .
11 P ., Visitas en Obra Quincenal Cliente
de Construccién Proyecto

Tabla 62: Tabla de responsable de la informacion relevante

Elaborado por: Oscar Quinapallo

11.11Gestién de Riesgos

11111

Planificacién de la identificacion de riesgos

Los riesgos son una parte fundamental de los proyectos pues la mayoria de

ellos son inevitables mientras que otros pueden ser mitigados o transferidos.

Al inicio de un proyecto nuevo es indispensable reconocer los riesgos mas

habituales como los menos habituales de tal manera que cualquier situacién que

tiene probabilidad de pasar este muy bien identificado.
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Matriz de Riesgo Conozco No Conozco
. ) S& que no
58 S5é gue Conozco
Conozco

Mo 5é que no
Conozco

No Sé No s& Conozco

Grafico 169: Matriz de reconocimiento de Riesgos

Elaborado por: Oscar Quinapallo

11.11.2 Identificacién de los Riesgo més relevantes
De entre todos los riesgos posibles se deben tratar los riesgos mas

relevantes y que tengas probabilidades altas de que sucedan.

N° Descripcion de Riesgo % de Ocurrencia Nivel de Impacto

1 Variacién de los IPCO a la Alta Media Alta

5 Variacion de la Comercializacién del Media Alta
Proyecto

3 Accidentes en Obra Media Media

4  Retrasos por premisos y regulaciones Alta Alta

5 Quejas o rechazo del proyecto por Alta Sl

parte de los interesados
Tabla 63: Tabla de identificacién de riesgos

Elaborado por: Oscar Quinapallo

11.12Planes de Contingencia

Para los riesgos con mayor probabilidad de que suceda y mayor impacto en
el proyecto se deben planificar planes de contingencia para que cualquiera de estos
sucesos sean mitigados, transferidos o evitados si se pudiera de tal manera que el

proyecto se desarrolle normalmente si cualquiera de estos sucediera.
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11.13Gestidon de Adquisiciones

11.13.1 Planificacién de Adquisiciones
En la planificacién de Adquisiciones nos centramos en la identificacion y
seleccion de proveedores calificados que se basan en requerimientos que debe

cumplir cada uno de ellos.

11.13.2 Gestion de Adquisiciones

Las adquisiciones se realizan para productos y servicios, es por eso que par
cada caso diferente existe un documento distinto para confirmar la existencia de la
adquisicion.

Para la realizacion de trabajos o labores manuales siempre se hace a través
de un contrato en el cual se especifique en detalle en que han acordado las partes.
Para la adquisicibn de materiales o maquinarias el documento que respalda la

adquisicién es una factura registrada por el SRI.

11.13.3 Monitoreo de Adquisiciones

El control de Adquisiciones se lo realiza verificando los trabajos realizados
con los contratos, se tal manera que se haya hecho lo que se pactd. Todos los
involucrados son responsables de monitorear las adquisiciones aunque siempre la

responsabilidad recae sobre el director del proyecto.

11.14Gestion de Interesados

11.141 Identificaciéon de los Interesados
Los interesados en un proyecto son individuos que pueden influenciar en el

alcance del proyecto, es por eso que desde la planificacion del proyecto los
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interesados deben estar muy bien identificados de tal manera que se trate con ellos

de la manera mas sencilla posible.

11.14.2 Identificacion de Interesados

Tabla 64: Interesados del Proyecto

Elaborado por: Oscar Quinapallo

N° Interesados

Clave Civil

Dueiio del Terreno
CFN

Cliente Objetivo

A W N R

De la tabla presentada la Unica persona que no se involucra con un
representante para la toma de decisiones es el cliente objetivo, es por eso que en
Su ausencia y como punto de vista sobre el proyecto esta la informacion disponible

producto de un estudio de mercado de mercado.

11.14.3 Gestion de los Interesados
Es importante recalcar que no se puede gestionar a los interesados pero si
Si sus intereses es por eso que, la principal razén de ser de la gestidén es escuchar

su interés y mantenerlos informados sobre el desarrollo del proyecto.

Existen interesados con mayor influencia en el proyecto que otro aunque en
si todos son participantes de que este se lleve a cabo con normalidad. Es por eso
gue a continuacion se detallan los intereses y expectativas de cada uno de ello

sobre el proyecto que se ha planteado desde un inicio.
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N° Interesado Expectativa Importancia
1 Duefio del Terreno Vender el Terreno al mayor precio posible Alto
2 Promotor Conseguir una rentabilidad minima en un Proyecto Alto
Financiador del . , .
3 Proporcionar un préstamo a la mayor tasa posible Alto
Proyecto
4 Constructor Entregar la Obra en el menor tiempo posible Alto
5 Mufiietts Cumplir las Ordenanzas y pagos municipales Alto
correspondientes

6 SRI Recaudacion de Obligaciones Tributarias Media
7 IESS Afiliacion de Todos lo trabajadores Baja
8 Relaciones Laborales Cumplimiento de Obligaciones al trabajador Baja
9 Vecinos Mejoramiento en los espacios publicos cercanos Baja
10 Cliente Comprar la Vivienda con el mayor valor percibido Alta

Tabla 65: Expectativa de los Involucrados.

Elaborado por: Oscar Quinapallo
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11.15Conclusiones

e El Director del Proyecto es la persona responsable de todo el desarrollo del
proyecto y debe ser contratado como representante del Promotor.

e Elalcance del proyecto debe ser sencillo de entender con un enunciado corto
pero completo.

e Los puntos decisivos mejor conocidos como Kill Points son documentos que
permiten el avance o el deceso del proyecto, estos documentos clase son
plan de negocios, acta de constitucion y plan del proyecto, los cuales deben
permitir el avance respectivamente.

e Todos los involucrados deben participar y tomar decisiones de manera
objetiva para que el proyecto tenga éxito.

e EIl promotor del proyecto debe involucrarse para reducir las probabilidades
de fracaso del proyecto.

e La direccidon de los proyectos engloba todas las areas de conocimiento
contenidas en el PMBOK.

e El plan de comunicacion debe establecer tanto el tipo de informacion, la
frecuencia, el emisor y receptor del mensaje ademas de que el emisor debe

confirmar que la informacion se haya entregado y entendido.
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13ANEXOS

ENTORNO DEL PROYECTO
Entidades Financieras

Centros de Comercio:

Centros de Salud:

Edificios Publicos

Iglesias:

Instituciones Educativas:

Parques:

Restaurantes:

Servicios Basicos:

Trasporte Publico:

N ESESES ESES RN PINITIES

Tiendas:
SERVICIOS DEL PROYECTO
Area Recreativa:

Domotica:

Generador Eléctrico:

v
X
Piscina: X
X
v

Guardiania:

Ficha: FT-002 Elaborado por: Oscar Quinapallo
Fecha: 14/4/2019 Aprobado por: Xavier Castellano E.
INFORMACION DEL PROYECTO INFORMACION DEL SECTOR
Nombre: Catania ll Barrio: Llano Chico Cabecera

Direccion: Rafael Ledn Parroquia: Llano Chico
Producto: Departamentos Canton: Quito
Promotor: CEMDEPOT Provincia: Pichincha
Persona de contacto: Yolanda Benvides Zona: Residencial
Teléf. de contacto: 0998029868 Uso de Suelo: Residencial Urbano 2

PROYECTO

$500 RESERVA

www. construccionecuador.com

E 7
“. Tu suena de casa propta oL

D

ARQUITECTURA DATOS CONSTRUCTIVOS

“1

cemDEROT,

Cerradura: Americana
Cielos Raso: Si
Griferia: FVv
Mamposteria: Bloque
MesoOn para Bafio: Granito
Mesén para Cocina: Granito
Muebles Sanitarios: FVv

§ Piso de Baiio: Ceramica
Piso de Cocina: Ceramica
Piso de Dormitorios: Piso Flotante
Piso de Sala: Ceramica
Sistema de Construccion: Hormigén

Fecha de Inicio:

ESTADISTICAS DEL PROYECTO

1/6/2019

FINANCIAMIENTO Fecha de Finalizacion: 31/12/2021
Promesa de Compra-Venta: $ 500 |Estado Actual: Planos
Entrada: 10% Avance de Obra: 0%
Crédito Hipotecario: 90% Total de Unidades: 73
| _______PROMOCIONYVENTA ___ [VFSTERRY 0
Punto de Venta en Obra: X Disponibles: 73
Departamento Modelo: X Precio Promedio m2: 888.00 $/m?
Presencia Ferias Inmobiliarias 2019: v Parqueadero: 1
Magqueta: X Bodega: 0
Pagina Web Propia: X Area Minima: 48.00 m?
Paginas Inmobiliarias: X Area Maxima: 100.00 nm?
Redes sociales: X Certificacion: No
Sala de Ventas: X Absorcién: 0.00
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Area Recreativa:

SERVICIOS DEL PROYECTO
- s

X

Ficha: FT-003 Elaborado por: Oscar Quinapallo
Fecha: 14/4/2019 Aprobado por: Xavier Castellano E.
INFORMACION DEL PROYECTO INFORMACION DEL SECTOR
Nombre: Compostela Il Barrio: La Dolorosa
Direccion: P4 de Mayo y 10 de EnerqParroquia: Llano Chico
Producto: Casas Cantén: Quito
Promotor: SAVEC & ASOCIADOS (Provincia: Pichincha
Persona de contacto: Alba Vergara Zona: Residencial
Teléf. de contacto: 0980618557 Uso de Suelo: Residencial Urbano 1
ENTORNO DEL PROYECTO PROYECTO
Entidades Financieras X — -
Centros de Comercio: X
Centros de Salud: X — P
Edificios Publicos X .
Iglesias: v
Instituciones Educativas: v 1
Parques: v
Restaurantes: v
Servicios Bésicos: v <y
Trasporte Publico: v
Tiendas: v - > =
Am =

Domtica: X = ;
Piscina: X >
Generador Eléctrico: X -
Guardiania: v
ARQ RA DATO O O
4 £ ' Cerradura: Americana
3 Cielos Raso: Si
/|Griferia: FV
- L Mam posteria: Bloque
" & MesOn para Bafio: Granito
By Meson para Cocina: Granito
. Muebles Sanitarios: FV
Piso de Bafio: Ceramica
Piso de Cocina: Ceramica
J Piso de Dormitorios: Piso Flotante
_ S ~ Piso de Sala: Ceramica
! S>3 Sistema de Construccion: Hormigén
) > 3 AD AS DEL PRO O
‘/\ ; Fecha de Inicio: 1/1/2017
g ¢ -~ -
A . O Fecha de Finalizacion: 1/6/2019
Promesa de Compra-Venta: $ 600 [Estado Actual: Construccién
Entrada: 10% Avance de Obra: 90%
Crédito Hipotecario: 90% Total de Unidades: 19
| _PROMOCIONYVENTA ___ [VESTERIS 17
Punto de Venta en Obra: X Disponibles: 2
Departamento Modelo: v Precio Promedio m2: 894.00 $/m?
Presencia Ferias Inmobiliarias 2019: v Parqueadero: 1
Maqueta: X Bodega: 0
Pagina Web Propia: X Area Minima: 89.74 m?
Paginas Inmobiliarias: X Area Maxima: 90.61 nv
Redes sociales: X Certificacion: No
Sala de Ventas: X Absorcion: 0.71
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Ficha:

FT-004

Elaborado por:

Oscar Quinapallo

Fecha:
INFORMACION D
Nombre:

14/4/2019

EL PROYECTO
The Village

Aprobado por:

INFORMACION DEL SECTOR

Barrio:

Xavier Castellano E.

Llano Chico Cabecera

Direccién:

E9 RAFAEL LEON

Parroquia:

Llano Chico

Producto:

Departamentos

Canton:

Quito

Promotor:

DELTA BUILDERS

Provincia:

Pichincha

Persona de contacto:

Henry Fernandez

Zona:

Residencial

Teléf. de contacto:
ORNO D PRO
Entidades Financieras

0958863294

Centros de Comercio:

Centros de Salud:

Edificios Publicos

Iglesias:

Instituciones Educativas:

Parques:

Restaurantes:

Servicios Basicos:

Trasporte Publico:

Tiendas:
R OS D
Area Recreativa:

Domética:

Piscina:

Generador Eléctrico:

Guardiania:

NPIENENEY o ENESENESENENEN I IR ©

ARQUITECTURA

Cerradura: Americana
Cielos Raso: Si
Griferia: FV
Mamposteria: Bloque
MesOn para Bafio: Granito
Meson para Cocina: Granito
Muebles Sanitarios: FV
F|Piso de Bario: Ceramica
% _1Piso de Cocina: Ceramica
Piso de Dormitorios: Ceramica
Piso de Sala: Ceramica
Sistema de Construccion: Hormigén

Uso de Suelo:

DATOS CONSTRUCTIVOS

Residencial Urbano 2

RN

A

o

SoRs

Fecha de Inicio:

ESTADISTICAS DEL PROYECTO

1/1/2019

FINANCIAMIENTO Fecha de Finalizacion: 31/12/2021
Promesa de Compra-Venta: 10% Estado Actual: Construccién
Entrada: 15% Avance de Obra: 5%
Crédito Hipotecario: 75% Total de Unidades: 64
| PROMOCIONYVENTA ___ _ [TESRIERRS 2
Punto de Venta en Obra: X Disponibles: 62
Departamento Modelo: v Precio Promedio m2: 980.00 $/m?
Presencia Ferias Inmobiliarias 2019: v Parqueadero: 1
Magqueta: v Bodega: 0
Pagina Web Propia: X Area Minima: 89.74 m?
Paginas Inmobiliarias: v Area Maxima: 90.61 m?
Redes sociales: X Certificacion: No
Sala de Ventas: X Absorcion: 1.00
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Entidades Financieras

ENTORNO DEL PROYECTO

Centros de Comercio:

Centros de Salud:

Edificios Pablicos

Iglesias:

Instituciones Educativas:

Parques:

Restaurantes:

Servicios Basicos:

Trasporte Publico:

Tiendas:

Area Recreativa:

SN EN RN ES EN RN EN P P I RS

Domética:

Piscina:

Generador Eléctrico:

Guardiania:

Ficha: FT-005 Elaborado por: Oscar Quinapallo
Fecha: 14/4/2019 Aprobado por: Xavier Castellano E.
INFORMACION DEL PROYECTO INFORMACION DEL SECTOR

Nombre: Villa Grande Barrio: La Delicia
Direccion: N3 MANUEL BENITEZ |Parroquia: Llano Chico
Producto: Departamentos Canton: Quito
Promotor: Quiroz Constructora |Provincia: Pichincha
Persona de contacto: Sin contactos Zona: Residencial
Teléf. de contacto: Sin contactos Uso de Suelo: Residencial Urbano 2

PROYECTO

ATOS CONSTRUCTIVOS

Cerradura: Americana
Cielos Raso: Si
Griferia: NA
Mamposteria: Bloque
Mesén para Bafio: NA
Mesén para Cocina: NA
Muebles Sanitarios: NA
Piso de Bafio: NA
Piso de Cocina: NA
Piso de Dormitorios: NA
Piso de Sala: NA
Sistema de Construccion: Hormigon

Fecha de Inicio:

ESTADISTICAS DEL PROYECTO

1/1/2014

FINANCIAMIENTO Fecha de Finalizacion: 1/10/2014
Promesa de Compra-Venta: 0% Estado Actual: Completo
Entrada: 0% Avance de Obra: 100"%
Crédito Hipotecario: 100% |Total de Unidades: 8
| _______PROMOCIONYVENTA ___ _ [EIR[ER 0
Punto de Venta en Obra: X Disponibles: 8
Departamento Modelo: X Precio Promedio m2: 700.00 $/m?
Presencia Ferias Inmobiliarias 2019: X Parqueadero: 1
Maqueta: X Bodega: 0
Pagina Web Propia: X Area Minima: 75.00 m?
Paginas Inmobiliarias: X Area Maxima: 75.00 m?
Redes sociales: X Certificacion: No
Sala de Ventas: X Absorcion: 0.00




