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RESUMEN

El presente plan de negocios determina la viabilidad del proyecto inmobiliario Ciudad
Santiago Etapa XI “Forestal” a desarrollase en la ciudad de Guayaquil por promotor
inmobiliario Furoiani Obras y Proyectos. Se analizaron los componentes internos y externos
en los cuales se desarrollara el proyecto para que todas sus fases de planificacion, ejecucion,
monitoreo y control, cierre cumpla con sus objetivos de manera exitosa. Se incluye el analisis
del entorno macroecondmico, localizacion, oferta y demanda, costos, estrategia comercial, para
determinar la viabilidad financiera del proyecto.

Se realiz6 una propuesta de reestructuracion del proyecto en el cual se modificaron aspectos
como arquitectura, precios de comercializacion, factores medio ambientales, cronogramas de
comercializacion y construccion de tal manera que se optimice el proyecto de la propuesta
original generando la rentabilidad esperada por los inversionistas.

Se evalud la optimizacion financiera a través de indicadores dinamicos y estaticos, asi como
el andlisis de la funcidn e importancia del apalancamiento dentro de un proyecto inmobiliario.
Los resultados obtenidos se deberan considerar por el promotor inmobiliario para el desarrollo
de las 5 etapas subsiguientes del macro proyecto Ciudad Santiago.

Palabras clave: Plan de negocios, gerencia de proyectos, viabilidad financiera, proyectos
inmobiliarios, vivienda de interés publico.



ABSTRACT

This business plan determines the feasibility of the real estate project Ciudad Santiago Stage
XI “Forestry” to be developed in the city of Guayaquil by real estate developer Furoiani Obras
y Proyectos. The internal and external components in which the project will be developed were
analyzed so that all phases of planning, execution, monitoring and control, closure, fulfill their
objectives successfully. The analysis of the macroeconomic environment, location, supply and
demand, costs, commercial strategy, to determine the financial viability of the project is
included.

A project restructuring proposal was made in which aspects such as architecture, marketing
prices, environmental factors, marketing and construction schedules were modified in such a
way that the project of the original proposal is optimized, generating the expected return by
investors.

Financial optimization was evaluated through dynamic and static indicators, as well as the
analysis of the function and importance of leverage within a real estate project. The results
obtained must be considered by the real estate developer for the development of the 5
subsequent stages of the Santiago City macro project.

Keywords: Business plan, project management, financial viability, real estate projects,
public interest housing.
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1. RESUMEN EJECUTIVO.

1.1.Descripcion general.

El proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” se desarrollara en la ciudad
de Guayaquil en el km. 19.5 via a Daule. En un proyecto de viviendas unifamiliares que
cuenta con 317 unidades de vivienda de segmento VIP (vivienda de interés prioritario). Se
comercializardn 4 modelos de unidades de vivienda, estas son:

La villa modelo “Lucy” cuenta con:

e 1 dormitorio master.

e 2 dormitorios secundarios.

e 1 bafio completo.

e Sala.

e Comedor.

e Cocina.

e Patio posterior con lavadero.

e Jardin.

e 2 estacionamientos.

e Cerramiento perimetral.
La villa modelo “Triana 2” cuenta con:
Planta Baja:

e Sala.

e Comedor.

e Cocina.

e Patio posterior con lavadero.



e Jardin.

e 2 estacionamientos.

e Cerramiento perimetral.
Plana Alta:

e 1 dormitorio méster.

e 1 dormitorio secundario.

e 1 bafio completo.
La villa modelo “Triana 2M” cuenta con:
Planta Baja:

e Sala.

e Comedor.

e Cocina.

e Patio posterior con lavadero.

e Jardin.

e 2 estacionamientos.

e Cerramiento perimetral.
Plana Alta:

e 1 dormitorio méster.

e 1 dormitorios secundario.

e 1 bafio completo.
La villa modelo “Triana 3” cuenta con:
Planta Baja:

e Sala.
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e Comedor.

e Cocina.

e 1 dormitorio master.

e Patio posterior con lavadero.
e Jardin.

e 2 estacionamientos.

e Cerramiento perimetral.

e Bafio completo.

Plana Alta:

e 2 dormitorios secundarios.
e 1 bafio completo.

El tiempo estimado de ejecucion es de 44 meses incluyendo las etapas de planificacion,
ejecucion, monitoreo y control, cierre. El presente plan de negocios tiene como objetivo
determinar la viabilidad del proyecto inmobiliario en sus diversos componentes.

1.2.Entorno macroeconémico.

Se han analizado variables historicas en indicadores como indice de precios de la
construccién, tasa de interés de créditos, volumen de créditos, productos internos bruto, PIB
de la construccion entre otros. Los resultados obtenidos en factores como desempleo, PIB de
la construccidn no seran favorables en las proyecciones realizadas durante el tiempo de
ejecucién del proyecto inmobiliario.

Sin embargo el estado ecuatoriano ha obtenido un nuevo crédito de $900 millones de
ddlares, por tal motivo se ha incrementado el presupuesto del Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda (MIDUVI) en un 490% para el afio 2019 y se usaran $531.90 millones de

dolares para el Plan Casa Para Todos que es un programa de vivienda social valoradas entre
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$40,000 y $70,000 y la meta del estado ecuatoriano es construir 300,000 unidades de
vivienda social (Comercio, 2019). Este anuncio reciente trae buenas perspectivas en el sector
inmobiliario como linea de salida para reactivacion del sector y tanto mas ain que son de este
tipo de vivienda de interés social las que se construiran en el proyecto inmobiliario Ciudad

Santiago XI Etapa “Forestal”.

1.3.Localizacion.

El proyecto se encuentra ubicado en la provincia del Guayas, dentro de la provincia del
Guayas, el proyecto se encuentra ubicado la ciudad de Guayaquil, quien también es la
segunda ciudad con mayor poblacién el Ecuador. La ciudad de Guayaquil estad conformada
por 21 parroquias (16 parroquias urbanas y 5 rurales) (M.l. Municipalidad de Guayaquil, s.f.).
El proyecto Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” se encuentra en la parroquia urbana
Pascuales de la ciudad.

La ciudad de Guayaquil se encuentre dividida en 4 cuadrantes que son delimitados por 7
grandes ejes viales, estos son:

e Sentido Norte — Sur: Av. Francisco de Orellana, Av. de las Américas, Av. Quito,
Av. 25 de Julio.

e Sentido Este — Oeste: Av. 9 de octubre, Av. Carlos Julio Arosemena, Av. del
Bombero.

Estos grandes ejes viales dividen la ciudad en sectores: noroeste, noreste, suroeste, el
proyecto urbanistico Ciudad Santiago se encuentra ubica en el sector noroeste de la ciudad de
Guayaquil a pie de la via hacia el canton Daule en el km. 19.5 via a Daule al noroeste de la

ciudad de Guayaquil

1.4.Analisis de mercado.

Dentro del analisis del mercado se determino el siguiente perfil del cliente:



Nivel Socio econémico. Medio Tipico.

Composicion del hogar. 2-4 Miembros.

Estacionamientos. Min. 1 plaza por familia.

I 090 i Ingresos familiares. $850 y $1,500 ingresos familiares

mensual.

Edad. Jefes de hogar de entre 20y 65 afios de edad.

Educacion. Personas con nivel de instruccion
secundaria o profesionales.

Sexo. Hombres y mujeres jefes o cabezas de hogar.

Nacionalidad. Ecuatorianos residentes, ecuatorianos
con lugar de residencia fuera del territorio
ecuatoriano.

Elaboracién. Propia.
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Se realizd un estudio de mercado piloto para determinar las referencias del mercado
respecto al producto unidades de vivienda para realizar la optimizacion de este.

1.5.Anélisis de costos.

El proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” tiene un costo total de $14,
952,536 en un plazo de 37 meses de construccion. La tabla adjunta presenta el resumen y la

incidencia de los diferentes costos.

cODIGO DESCRIPCION Valor %
1 COSTOS DIRECTOS DE PROYECTO $ 8,186,390 55%
2 COSTO DEL TERRENO $ 3,965,437 27%
3 COSTOS INDIRECTOS DE PROYECTO $ 2,800,709 19%
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION $ 14,952,536 100%

Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

1.6.Analisis comercial.

Se presenta un esquema o plan como estrategia comercial ya que es en este punto uno de
los més determinantes dentro de la consecucién de objetivos econdmicos y comerciales. Se
debera establecer una estrategia comercial de tal manera que genere ventajas competitivas en
el proyecto inmobiliario con relacion a su competencia ademas se determinaran politicas en
el establecimiento y modificacion de precios durante la vida del proyecto.

1.7.Evaluacién financiera.

En la evaluacion financiera se analizaron escenarios en el proyecto puro y en el

apalancado se ha considerado un crédito de la CFN (Corporacion Financiera Nacional). La

tabla a continuacion detalla los resultados.

Variacion
Descripcion Proyecto Puro Proyecto Apalancado (%)
S S
Ingresos Totales 16,452,000 16,452,000 0%
$ $

Gastos Financieros - 447,121



Costos Indirectos
Costos Directos
Comision de Ventas
Costo Terreno
Costos Totales

Utilidad

Margen Efectivo (44) Meses
Margen Nominal (44) Meses
Margen Nominal Mensual
Margen Nominal Anual

Margen Efectivo Anual
Rentabilidad Efectiva (44) Meses
Rentabilidad Nominal (44) Meses
Rentabilidad Nominal Mensual
Rentabilidad Nominal Anual
Rentabilidad Efectivo Anual
VAN

TIR Mensual

TIR Anual

Inversion Maxima

Crédito Bancario

Rentabilidad de Inversionistas Efectiva

(44) Meses

Rentabilidad de Inversionistas
Nominal (44) Meses
Rentabilidad de Inversionistas
Nominal Mensual
Rentabilidad de Inversionistas
Nominal Anual

Rentabilidad de Inversionistas Efectiva

Anual

$
2,244,171

s
8,186,390

s
556,538

s
3,965,437

s
14,952,536

s
1,499,464

9.11%

8.73%

0.20%

2.38%

2.41%
10.03%
9.57%

0.22%

2.61%

2.64%

($ 1,838,657)
0.4%

5%

$
11,037,435.92
$

13.59%
12.76%
0.29%
3.48%

3.54%

$
2,244,171

S
8,186,390

s
556,538

S
3,965,437

s
15,399,657

s
1,052,343

6%
6.20%
0.14%
1.69%
1.71%
6.83%
6.62%
0.15%
1.80%
1.82%

$4,627,369.52

s
5,000,000.00

2,000,000.0(?)
21.05%
19.14%
0.44%

5.22%

5.35%

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.

1.8.Aspectos legales.

Elaboracién. Propia

44

-30%
-30%

-32%

152%

-55%

El sector inmobiliario ecuatoriano y su legislacidn en tiempos recientes han estipulado

nuevas leyes que afecta directamente al sector constructivo y sus actividades. Se realiz6 un
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analisis de las leyes influiran en la construccion del proyecto inmobiliario CS XI Etapa para
su consideracion y cumplimiento.

1.9.0ptimizacion.

Se realizd un analisis FODA para determinar las fortalezas, amenazas, debilidades y

oportunidades del proyecto inmobiliario y de esta manera tomar medidas de optimizacion.

4 N

FORTALEZAS.

Ubicacion del terreno.

OPORTUNIDADES.
Tasa de interés de viviendas de interés

publico (VIP).

Absorcion de unidades de vivenda de 2

Amenities. plantas, 3 dormitorios.

Necesidad del mercado de tener

Precio por m2 menor al precio - ) <
P p seguridad en sus unidades de vivienda.

promedio del mercado.

Intecién de compra del mercado a

departamentos como unidades de
vivienda con amenities y a un precio
determinado.
AMENAZAS.

Unidades de vivienda poco espaciosas.

DEBILIDADES.

Mala planificiacion del plan de
marketing, promocién y ventas.

Uso no éptimo de coeficiente de
ocupacion de suelo.

Grandes dreas que forman parte del
terreno consideradas zonas de
afectacion.

\ /

Precio de vivienda por debajo del
precio promedio del mercado.

\_ !

Elaboracién. Propia.
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Se realizd un nuevo plan masa Unicamente con 2 tipos de unidades de vivienda a las cuales

se les incrementara el precio de venta hasta llegar a tener una rentabilidad el 24% del costo

respecto al precio de venta como se observa en la tabla adjunta.

%
Porcenta Incremen

Modelo Cantidad Costo Casas Preciode  jeP.V. to d‘e
Venta respecto Precio
al COSTO Respecto
a Inicio
S
Triana 2 114 $44,815.63 55,749.00 24% 14%
$
Triana 2 (M) 1 $46,228.63 57,501.00 24% 2%
S
Triana 3 207 S 48,355.29 60,000.00 24% 0%

Ingreso por Ventas
Total 322 Villas

322

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.

El precio de las unidades de vivienda se mantendra dentro del rango de precio de vivienda

de interés publico (VIP) con un precio de $785/m2 (til. El precio de las unidades de vivienda

se encuentra por encima del precio/m2 del sector permeable que es de $748.54 sin embargo

se justifica dicho incremento debido a que se ofrece un mejor producto donde se incluye,

ubicacién y amenities.

INDICADORES DE PRECIO DE VENTA

DESCRIPCION VALOR
PRECIO DE VENTA TOTAL
DEL PROYECTO (SIN $18,832,887
COSTOS FINANCIEROS)
NUMERO TOTAL DE i
VIVIENDAS
PRECIO PROMEDIO POR $
VIVIENDA 54,430

AREA TOTAL UTIL 23,982 m2
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PRECIO POR M2 UTIL 285

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.

En la evaluacion estética la utilidad del proyecto es de $ 3,462,022, un margen efectivo del
18% en los 37 meses de duracién del proyecto inmobiliario dando como resultado un margen
efectivo anual del 5.63% y una rentabilidad efectiva del 23% en la misma cantidad de tiempo
dando como resultado una rentabilidad efectiva anual del 6.81%. El rendimiento efectivo
anual sobre la inversion es del 10.71% por lo cual se concluye que el proyecto es viable
desde el punto de vista estatico.

En la evaluacion financiera dinamica el VAN para el proyecto puro es igual a $ 668,544 y
una TIR del anual del 20%, bajo este concepto el proyecto inmobiliario es viable ya que el

VAN es mayor a la unidad y la TIR es mayor a la tasa de descuento.

1.10. Gerencia de proyecto.
Se desarrollara este aspecto tomando como referencia los procesos del Project Management
Institute (PMI) y del PMBOK.

1.11. Viabilidad del proyecto.

Una vez analizados todos los indicadores el proyecto planteado inicialmente por el
promotor inmobiliario no es viable por lo tanto se deberan tomar las medidas expuestas en el

capitulo Optimizacion. para que el proyecto sea viable.
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Capitulo 2

Entorno Macroecondmico.

Plan de Negocios
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2. ENTORNO MACROECONOMICO
2.1.Antecedentes.

Se analizara el comportamiento de los distintos indicadores macroeconémicos del pais
para determinar el comportamiento de estos durante el ciclo de vida del proyecto inmobiliario
y asi tener una vision respecto a los diferentes escenarios que se puedan dar.

2.2 Objetivo.
2.2.1 Objetivo general.

Analizar las variables macroecondémicas més relevantes del pais en los ultimos afios para
determinar cudl ha sido su tendencia con el objetivo de prever escenarios durante la vida del
proyecto Ciudad Santiago XI Etapa “Forestal” y determinar oportunidades de ejecucion del
proyecto inmobiliario.

2.2.2 Objetivos especificos.

Recopilar informacion de las variables macroecondmico mas relevantes del pais de al

menos los ultimos 4 afios para obtener un registro historico.

e Analizar e identificar las tendencias del comportamiento de las variables
macroecondmicas y proyectar datos para prever escenarios durante la vida del
proyecto Ciudad Santiago XI Etapa “Forestal”.

e Determinar la influencia que tienen las diferentes variables macroeconémicas del
pais en el sector inmobiliario.

2.3 Metodologia.

En el presente capitulo se recopilara informacion de bases de datos estadisticas de las
variables macroecondmicas mas relevantes del pais de fuentes como el Banco Central del
Ecuador, Aso banca (Asociacion de Bancos del Ecuador), INEC (Instituto Nacional de

Estadisticas y Censos), entre otros. La informacion recopilada se procesara y se analizara de
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al menos los ultimos 4 afios teniendo hitos importantes entre estos: gobiernos, fenémenos
naturales, politicas de estado, leyes, entro otros hechos y se determinara como estos
influyeron en el comportamiento macroecondmico de los distintos periodos y su influencia en
el sector inmobiliario. Los datos recopilados en caso de no estar actualizados se proyectaran
teniendo en cuenta las tendencias de periodos previos; de igual manera se proyectaran datos
con el fin de tener un panorama y prever posibles escenarios durante la ejecucion del
proyecto inmobiliario.

2.4 Indicadores macroecondmicos.

2.4.1 Riesgo Pais.

Se puede definir el riesgo pais como la capacidad de un pais de cumplir sus obligaciones
de deuda externa (Carlos & Lindao Jurado, 2004). También se puede definir como el riesgo a
una posible perdida por parte de inversionistas debido a la situacion econdémica, financiera y
politica de un pais, compuesta por otros riesgos como el riesgo politico y riesgo de
transferencia (Sanchez, 2016). Por tal motivo este indicador macroeconémico nos ayuda a
determinar la probabilidad de inversion extranjera.

El Ecuador registra hasta el 12 de marzo 2019 un riesgo pais de 604 puntos (Morgan,
2019) siendo el tercer valor mas alto de riesgo pais en la region por detras de Venezuela y

Argentina, los demas paises registran un riesgo pais por debajo de los 245 puntos.



51

Indicador Riesgo Pais Regional

6000
5212

5000

S
o
o
o

Indicador Riesgo Pais.
N w
o o
o o
o o

1000

741
604

Peru Mexico  Panama Venezuela Uruguay Brasil Ecuador Argentina Colombia

Figura 2.1. Riesgo pais regional - 12 Marzo 2019.
Fuente. JP Morgan.
Elaboracién. Propia.

En el registro histdrico del riesgo pais ecuatoriano en los ultimos 14 afios Figura 2.2
destacan los altos indicadores de los afios 2008 con 1,349.16 puntos (Morgan, 2019) y un
pico alto en el afio 2009 con 2,200.92 puntos (Morgan, 2019), estos afios se tomaran como
hitos debido a 2 sucesos que fueron determinantes en el pais, el primero un nuevo gobierno
entrante auto denominado la “revolucion ciudadana” y segundo la crisis financiera mundial
del afios 2008 que apropasito se generd el sector inmobiliario y sin dudas afectd la economia
del Ecuador.

Al ser el Ecuador un pais petrolero el efecto de la crisis financiera mundial del 2008 fue
aplacado de su verdadera magnitud por el elevado precio del barril de petréleo como se
muestra en la Figura 2.3, intensificandose su efectos y secuelas que nos hacen poner los pies
sobre suelo en el afio 2009 cuando el precio promedio del barril de petréleo cae
estrepitosamente a $55.70 ((BCE), Informacion Estadistica Mensual No. 2000 - Octubre

2018, 2019).
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El indicador de riesgo pais fue disminuyendo hasta el afio 2014, en el afio 2015 muestra
otro punto alto con 995.47 puntos promedio de riesgo pais (Morgan, 2019) con relacién a la
tendencia que venia mostrando en los 4 afios anteriores, el afio 2015 también se considerara
hito de analisis ya que el promedio de riesgo pais es casi el doble comparado con el afio 2014
producto de la introduccion de leyes como la ley de plusvalia y otros factores externos como
la inestabilidad politica e inconformidad con la politicas de gobierno, sumando otro agravante
como el bajo precio del barril de petroleo que llegd a un precio promedio de $39.11 ((BCE),
Informacion Estadistica Mensual No. 2000 - Octubre 2018, 2019) como se muestra en la
Figura 2.3, siendo este el promedio méas bajo de la tltima década (Acosta, Alberto; Serrano,

Alfredo; Revista Polemika, 2009).

Promedio Riesgo Pais Anual
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Figura 2.2. Promedio riesgo pais anual Ecuador - Enero 2019. Proyeccién 2020.
Fuente. Banco Central de Ecuador (BCE).
Elaboracién. Propia.
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Figura 2.3. Precio promedio anual barril de petr6leo (2000- Febrero 2019).
Fuente. Banco Central de Ecuador (BCE).
Elaboracién. Propia.

A pesar de tener indicadores de riesgo pais estables a partir del afio 2017 estos siguen
siendo elevados con relacion a los demés paises de la region dificultando la inversion e
incrementando las tasas de interés de préstamos por parte del estado. Se ha proyectado
indices de riesgo pais hasta el afio 2020 en el que concluira el proyecto inmobiliario Ciudad
Santiago X1 Etapa “Forestal” teniendo un riesgo pais que incrementara segun la tendencia
media de los ultimos periodos dando como resultado un incremento proyectado de 23.19

puntos hasta el afio 2020.

2.4.2. Inversion Extranjera.
La inversion extranjera directa (IED) es un indicador macroeconémico que beneficia y
promueve el crecimiento los paises con economias en desarrollo ya que entre otras cosas
incrementa la acumulacion de capital en el pais receptor a través de nuevos insumos y

tecnologias, ademas permite el intercambio de tecnologia desde las empresas extranjeras
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hacia las empresas nacionales y tiene un fuerte impacto en el capital humano ya que
incrementa el conocimiento y habilidades de estos (Suanes & Roca Sagalés, 2015).

En el sector de la construccion la inversion extranjera es clave para la subsistencia y
desarrollo inmobiliario en el ambito econdmico, administrativo y constructivo ademas tiene
una importante influencia en los indicadores de riesgo pais.

La Figura 2.4 muestra los valores y tendencia de la inversion extranjera directa (IED)
desde los afios 2000 al 20017 ((BCE), Estadisticas de Balanza de Pagos. Inversion Extranjera
Neta., 2018) donde una vez mas los hitos previamente mencionados destacan. En un primer
hito el afio 2008, a pesar de la crisis financiera mundial el alto precio del barril de petréleo
hizo que las inversiones mas seguras sean estas, razén por la cual encontramos un punto alto
en el afio 2008 que cae una vez mas estrepitosamente el siguiente afio 2009 de $1,057.13
(millones USD) a $165.84 (millones USD) ((BCE), Estadisticas de Balanza de Pagos.
Inversién Extranjera Neta., 2018).

El segundo hito destacado es en el afio 2015, la razén se debe una vez mas al incremente
del precio del barril de petroleo y otros factores adicionales como incremento de inversion en
sectores como la explotacion de minas y canteras, manufacturero y servicios prestados a
empresas como se puede observar en la Figura 2.6 siendo el punto mas alto de IED de la
década y registrando una caida en los periodos posteriores, hasta llegar al punto méas bajo en
el afio 2017 de $1,322.49 (millones USD) a $618,43 (millones USD) ((BCE), Estadisticas de
Balanza de Pagos. Inversion Extranjera Neta., 2018) teniendo como principales protagonistas
la incertidumbre politica que vivia el pais y la caida en el precio del barril de petréleo como

muestra la Figura 2.3.
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Inversién Extranjera Directa Neta (IED)
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Figura 2.4. Inversion Extranjera Directa Neta (IED) 2000 - 2017. Proyeccion 2020.

Fuente. BCE-SIGADE, Agencia de Regulacion y Control Hidrocarburifero (ARCH), Secretaria de
Hidrocarburos (SHE) y Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros.

Elaboracién. Propia.

En el sector de la construccion el comportamiento del IED ha sido muy inestable teniendo
como hito los afios 2009 como muestra la Figura 2.7 donde existié un saldo negativo o
desinversion y una recuperacion posterior en el segundo hito el afio 2013 llegando a tener
inversiones en el sector inmobiliario de $69,196.48 (millones USD) ((BCE), Estadisticas de
Balanza de Pagos. Inversion Extranjera Neta., 2018) debido al incremento en el desembolso
de créditos inmobiliarios acompafiado por un alto precio del barril de petroleo llegando a
representar el 9.5% del IED total del afio 2013.

Cabe mencionar que la tendencia del IED particularmente del ultimo afio del cual hay
registro en el Banco Central, afio 2017, existid un incremento en la inversion extranjera en el
sector de la construccion en relacion con los afios que antecedieron como muestra la Figura
2.7, manteniéndose en la sexta ubicacion como el sector con mayor inversion extranjera con
el 9% del IED ((BCE), Estadisticas de Balanza de Pagos. Inversion Extranjera Neta., 2018)

como se puede observar en la Figura 2.5.
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Se ha proyectado los valores de inversion extranjera directa (IED) hasta el afio 2020 en el
que concluird el proyecto inmobiliario Ciudad Santiago XI Etapa “Forestal” teniendo una
tendencia al incremento de la inversion. Es de mucha importancia la obtencidn de esta
tendencia ya que a mas de afectar directamente al proyecto inmobiliario la inversion
extranjera directa traera beneficios al sector tales como nuevas técnicas constructivas, nuevas
técnicas administrativas, gerenciales y de planificacion de proyectos inmobiliarios que

beneficiaran al capital humano nacional.

Inversion Directa por Rama de Actividad Econdmica - Construccion
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Figura 2.7. Inversion Directa por Rama de Actividad Econdémica - Construccion 2002 - 2017. Proyeccion
2020.

Fuente. BCE-SIGADE, Agencia de Regulacion y Control Hidrocarburifero (ARCH), Secretaria de
Hidrocarburos (SHE) y Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros.

Elaboracién. Propia.

2.4.3. Producto Interno Bruto (PIB).
Se puede definir al producto interno bruto como una medida de desempefio econémico de

un estado, que es el resultado del valor de mercado de los bienes y servicios finales
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producidos para un usuario final en el trascurso de un periodo generalmente de un afio
(Tucker, 2002). EI PIB solo incluye la produccion nueva de un pais y solo considera bienes
finales (Blanchard, 2007).
La Figura 2.8 nos muestra el PIB total, asi como las respectivas tasas de crecimiento en el
periodo 2000 — 2018, los valores del PIB se encuentran en dolares constantes del 2007 para
tener un panorama mas claro y realizar comparaciones mas acertadas, también se realiz6 una

proyeccion hasta el afio 2020 en base a las tasas de crecimiento de periodos anteriores.
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Figura 2.8. Producto Interno Bruto PIB 2000 - 2018. Proyeccién 2020.
Fuente. Banco Central de Ecuador (BCE).
Elaboracién. Propia.
Los hitos desde el afio 2000 hasta el presente afios son notorios una vez mas en este

indicador macroeconomico, se puede observar en la Figura 2.8 con un decrecimiento en la

tasa de variacion del PIB en el afio 2009 luego un incremento hasta llegar al afio 2011 debido
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al incremento en el precio de barril de petroleo con un valor de $102.09 ((BCE) & EP
PETROECUADOR, 2019) como se observa en la Figura 2.3. Los valores del PIB van
incrementando desde el afio 2000 en valores con ddlares constantes del afio 2007.

La tasa de variacion del PIB cae nuevamente en el afio 2016 siempre acompafiado del
precio del barril de petroleo que para este periodo es de $39.11 ((BCE) & EP
PETROECUADOR, Informacion Estadistica Mensual No. 2004 - Febrero 2019, 2019)
llegando a tener un valor de -1.23%. EI PIB en el afio 2018 tuvo una tasa de variacion de
1.13% ((BCE), 2019).

La tendencia del PIB indica que en los siguientes afios la tasa de variacion del PIB tendra
un comportamiento al alza hasta el afio 2020 en el cual concluira el proyecto inmobiliario
Ciudad Santiago XI Etapa “Forestal”, sin embargo, como muestra la Figura 2.9 el PIB en el
sector de la construccion tendra una tendencia a la contraccion hasta llegar a valores negativo
en la proyeccion hasta el afio 2020. Como luz al final del tanel el estado ecuatoriano ha
obtenido un nuevo crédito de $900 millones de dolares, por tal motivo se ha incrementado el
presupuesto del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) en un 490% para el
afio 2019 y se usaran $531.90 millones de ddlares para el Plan Casa Para Todos que es un
programa de vivienda social valoradas entre $40,000 y $70,000 y la meta del estado
ecuatoriano es construir 300,000 unidades de vivienda social (Comercio, 2019). Este anuncio
reciente trae buenas perspectivas en el sector inmobiliario como linea de salida para
reactivacion del sector y tanto mas aun que son de este tipo de vivienda de interés social las

que se construiran en el proyecto inmobiliario Ciudad Santiago XI Etapa “Forestal”.
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Producto Interno Bruto PIB - PIB Sector Construccion
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Figura 2.9. Producto Interno Bruto PIB - PIB Sector Construccion 2001-2018. Proyeccion 2020.
Fuente. Banco Central de Ecuador (BCE).
Elaboracién. Propia.

2.4.4. Inflacion.

De define como inflacién es un continuo incremento de precios de la economia a nivel
general. La inflacion se mide mediante tasas de inflacion que son porcentajes de incremento
de precios (Blanchard, 2007). La inflacion no significa un incremento de todos los precios en
todos los productos, es el incremento de precios en promedio de manera global y no en un
producto especifico (Tucker, 2002).

La Figura 2.10 muestra las tasas de inflacion en el periodo 2005 - 2018. Llaman la
atencion nuevamente los hitos previamente mencionados como son el afio 2008 con un pico
muy alto debido a la crisis y descendiendo hasta el afio 2013 manteniendo cierta regularidad

hasta el afilo 2017 donde ya existe la presencia de tasas muy bajas.



61

Inflacion Anual Promedio
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Figura 2.10. Inflacién Anual Promedio 2005-2018. Proyeccion 2020.
Fuente. Banco Central de Ecuador (BCE).
Elaboracién. Propia.

Se realiz6 una proyeccion de la inflacion hasta el afio 2020 en el cual concluira el proyecto
inmobiliario Ciudad Santiago XI Etapa “Forestal”, dando como resultado un ligero
incremento en la inflacidn durante el periodo de ejecucion del proyecto, esto es favorable
para el sector inmobiliario y el proyecto ya que este indicador influira directamente en el
precio de los materiales y por tanto reajustes de precio en los presupuestos.

2.4.5. Salario Basico Unificado.

El salario béasico tiene doble influencia en el sector inmobiliario ya que nos determina 2
aspectos, primero el del pago de salario a los obreros del sector de la construccion que a pesar
de tener una tabla de salario distinta estipulada por la contraloria general del estado ((CGE),
2019) la remuneracion de los obreros tiene como base en el salario basico unificado del
periodo. Segundo el salario basico unificado determinara los ingresos minimos del mercado y

por tanto una parte de este salario se destinara al pago de cuotas de creditos hipotecarios
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especialmente el mercado al cual le compete al proyecto inmobiliario Ciudad Santiago XI

Etapa “Forestal ya que sus viviendas tienen precios de mercado de VIS y VIP.

Salario Basico Unificado

$450

8394
3 400 33,75_,..5--3-86

$354 s 36E ..........
$350 L —
$318 pgu .-
$300 2292 M-
$264 M
$ 250 5240, "
§ 218,15
$200..+ g

5200 ¢ o
$150
$100

$50

$0

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Figura 2.11. Salario Basico Unificado 2007 - 2019.
Fuente. Banco Central del Ecuador (BCE).
Elaboracién. Propia.

Segun los datos recopilados en la contraloria general del estado como se muestra en la
Figura 2.11 el salario basico unificado ha tenido un incremento de $224 ((BCE), 2019) en el
periodo 2007 — 20109.

2.4.6. Canastas Familiares.

La canasta basica familiar es el conjunto de bienes y servicios imprescindibles para

satisfacer necesidades basicas de una familia que consta de 4 miembros de los cuales 1,6

perciben ingresos minimos a una remuneracion bésica. Esta canasta es importante para el
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analisis entre el valor de las remuneraciones v la tasa de inflacion ((INEC), indice de Precios

al consumidor (IPC), s.f.).

El ingreso familiar se define como todos aquellos ingresos de los miembros de una

familiar quienes trabajan ya sean estos sueldos y salarios. Estos ingresos seran con los que la

familiar podra cubrir sus necesidades basicas.
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Figura 2.12. Canasta Basica Familiar - Ingreso Familiar 2000 - 2019. Proyeccién 2020.

Fuente. Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC).
Elaboracién. Propia.

El ingreso familiar ha incrementado desde el afio 2000 como se muestra en la Figura 2.12

hasta llegar a $720 cubriendo asi segun datos del Instituto Ecuatoriano de

Censos (INEC) el valor de la canasta basica familiar.

Estadisticas y

Esto podria ser favorable en el sector inmobiliario ya que uno de los aspectos a considerar

para la otorgacion de préstamos y créditos es la capacidad de endeudamiento e ingresos en la

familia.
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2.4.7. Empleo, Subempleo y Desempleo.

Este factor es determinante en el proyecto inmobiliario a desarrollarse ya que al igual que
el salario basico unificado tiene dos repercusiones, la primera se debe a que si la tasa de
desempleo incrementa las familias o en la demanda de vivienda se reducira ya que no existira
poder adquisitivo en el mercado inmobiliario, por otro lado, el desempleo puede ser

beneficios para el aspecto constructivo ya que habra mayor disponibilidad de mano de obra.

Desempleo y Subempleo

1.800.000
1.564.825
1.600.000
1.345.491
1.400.000 o ®
1.155.872 1.390.154
1.200.000 1.071.615 1.323.724
1.000.000
=@==Subempleo
957.978
800.000 889.2 @®— Desempleo
600.000
380.026 323.027 003890 . 327.869
400.000 o835 276174 273.414 g g :
® 423.802 ® o —0—0—g 099
200.000 316.697 357.892 373871 [ 378 564
: : 276.787  288.745 296.097
0

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Figura 2.13. Desempleo y Subempleo 2007-2018. Proyeccién 2020.
Fuente. Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC).
Elaboracién. Propia.

Se realiza la recopilacion historica de datos del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
(INEC) tabulando las estadisticas de empleo y subempleo a nivel nacional y a nivel de region

costa ya que es en esta region donde se ejecutara el proyecto inmobiliario. Existe una

tendencia decreciente en el desempleo y subempleo como se muestra en la Figura 2.13.



Se obtiene una cifra de 296,097 de personas desempleadas en edad de trabajar en el afio

2018 a nivel nacional y 1,323,724 personas subempleadas a nivel nacional en el mismo

periodo 2018.
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Figura 2.14. Tasa de Empleo 2010-2018. Proyeccion 2020.
Fuente. Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC).
Elaboracién. Propia.

Se analizan las tasas de empleo en las 2 ciudades mas grandes del pais teniendo una

tendencia decreciente en las tasas de empleo en la ciudad de Guayaquil y ligeramente

creciente en la ciudad de Quito. Se realizan proyecciones al afio 2020 con una tendencia

ligeramente decrecientes en ambas ciudades como se muestra en la Figura 2.14.

Cabe destacar la presencia del sector inmobiliario en la composicion de empleados por
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rama que se ha mantenido entre el afio 2017 y 2018 siendo el s sector con participacion en la

composicion de la poblacion con empleo como se muestra en la Figura 2.15.



Composicion de Empleados por Rama

30,00%

25,00%

20,00%

15,00%

10,00%

5,00%

0,00%

2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020
2021

2022

66

Agricultura, ganaderia, caza y silvicultura y
pesca

Comercio

Manufactura (incluida refinacién de
petréleo)

Ensefianza y Servicios sociales y de salud
Construccién

Alojamiento y servicios de comida
Transporte

Actividades profesionales, técnicas y
administrativas

Otros Servicios

Administracion publica, defensa; planes de
seguridad social obligatoria

Servicio doméstico

Correo y Comunicaciones

Actividades de servicios financieros
Petrdleo y minas

Suministro de electricidad y agua

2 per. med. mév. (Construccion)

Figura 2.15. Composicion de Empleados por Sector 2007-2018. Proyeccion 2020.
Fuente. Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC).

Elaboracién. Propia.

Cabe destacar la participacion del sector inmobiliario en las tasas de empleo y desempleo

ya que existe una gran cantidad de personas que al no encontrar un trabajo estable y formal y

en la necesidad de llevar alimentos a sus hogares optan por las construcciones para la

obtencion del sustento temporal hasta que las condiciones mejoren, por tanto se puede

considerar al sector inmobiliario como un sector de inclusién laboral muy importante para el

ingreso de las familiar ecuatorianas y para el movimiento de la econdémica del pais.

2.4.8. Volumen de crédito.

El volumen de crédito puede ser otorgado por instituciones financieras privadas o publicas

como el BIESS. Se procedio a realizar la recopilacion de datos para determinar el volumen de

préstamos por parte de las entidades financieras encontrando que los bancos privados



generaron un volumen de crédito de 746.98 millones de dolares en créditos inmobiliarios

siendo las entidades privadas de mayor volumen crediticio seguidas por las cooperativas y

mutualistas como muestra Figura 2.16.

Volumen de Créditos Inmobiliarios por tipos de Entidades Financieras
Ecuador
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746,98
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400 Sociedades Financieras
300 B D | 2 per. med. mov. (Bancos
Privados)
00 ......... 2 per. me{_j' mov.
(Cooperativas)
0 14,77 . %ﬁ 97 - 44,06 (Zl\fljtr!;;?iifésrrév.
. A1 0,74 . 0,59 93748 Iio

2015 2016 2017 2018 2019 (Enero)

67

Figura 2.16. Volumen de Créditos Inmobiliarios por tipos de Entidades Financieras Ecuador 2015 - Enero

2019.
Fuente. Asociacion de Bancos Privados del Ecuador (Asobanca).
Elaboracion. Propia.

De los bancos privado quienes mayor volumen de crédito realizaron fueron el banco

Pichincha con 44%, Pacifico 25%, Guayaquil y Produbanco con el 11% desde el afio 2015

hasta el afio 2019 Figura 2.17.
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Volumen de Crédito Inmobiliairio Bancos Privados

BOLIVARIANO

5% GUAYAQUIL
11%
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25%
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m BOLIVARIANO = GUAYAQUIL = INTERNACIONAL
PACIFICO = PICHINCHA PRODUBANCO

Figura 2.17. Volumen de crédito Inmobiliario - Bancos privados 2015 - Enero 2019.
Fuente. Asociacion de Bancos Privados del Ecuador (Asobanca).
Elaboracion. Propia.

Las tasas de interés inmobiliario segln datos de Asobanca flucttan entre 10.93% y
10.77% en los créditos inmobiliarios y entre el 4.98% y 4.88% en viviendas de interées

publico o vivienda de interés social como se puede observar en la Figura 2.18.

Tasa Interés Inmobiliario Activa Ponderada (%)
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4 (Inmobiliario)
--------- 2 per. med. mov. (Vivienda de
2 Interés Publico)
0

2015 2016 2017 2018 2019 (Enero)

Figura 2.18. Tasa de interés activa inmobiliaria ponderada 2015 — Enero 2019.
Fuente. Asociacién de Bancos Privados del Ecuador (Asobanca).
Elaboracion. Propia.
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Se pueden observar tasas de interés favorables lo cual es beneficioso para el sector
inmobiliario teniendo en consideracion el incremento el presupuesto del Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) que se usaran para el Plan Casa Para Todos que es

un programa de vivienda social valoradas entre $40,000 y $70,000 (Comercio, 2019)

2.5. Conclusiones.

Indicador Tendencia Impacto Observacion
Riesgo pais que incrementara segun la
tendencia media de los ultimos periodos
Riesgo Pais f msmmmm  02Ndo como resultado un incremento )
proyectado de 23.19 puntos hasta el afio
2020 lo cual perjudicara la inversion
extranjera.
Existe una proyeccion con tendencia al
incremento de la inversion. Es de mucha
importancia la obtencion de esta
tendencia ya que a mas de afectar
directamente al proyecto inmobiliario la
Inversion inversion extranjera directa traera
Extranjera beneficios al sector tales como nuevas
+ técnicas constructivas, nuevas técnicas
administrativas, gerenciales y de
planificacién de proyectos inmobiliarios
que beneficiaran al capital humano

nacional.
La tendencia del PIB indica que en los

siguientes afos la tasa de variacion del
PIB Construccion Wimmm== p|B tendra un comportamiento al alza

hasta el afio 2020 sin embargo con
reduccion en el sector inmobiliario.
En las proyecciones existira un ligero
incremento en la inflacion durante el
periodo de ejecucion del proyecto, esto
es favorable para el sector inmobiliario
y el proyecto ya que este indicador
— influira directamente en el precio de los
materiales y por tanto reajustes de
precio en los presupuestos.

Pago de salario a los obreros del sector
de la construccion que a pesar de tener

S(aé?r:ﬁeigsgso f N2 tabla de salario distinta estipulada

Inflacidn

por la contraloria general del estado
((CGE), 2019) la remuneracion de los
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obreros tiene como base en el salario
béasico unificado del periodo.

El salario basico unificado determinara
los ingresos minimos del mercado y por
tanto una parte de este salario se
destinara al pago de cuotas de créditos
hipotecarios especialmente el mercado
al cual le compete al proyecto
+ inmobiliario Ciudad Santiago X| Etapa

“Forestal ya que sus viviendas tienen
precios de mercado de VIS y VIP.
Si la tasa de desempleo incrementa las

memmm familias o en la demanda de vivienda se
reducird ya que no existira poder
adquisitivo en el mercado inmobiliario,
Desempleo puede ser beneficios para el
aspecto constructivo ya que habra
mayor disponibilidad de mano de obra.
Existe el incremento el presupuesto del
Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda (MIDUVI) que se usaran para
el Plan Casa Para Todos que es un
programa de vivienda social valoradas
entre $40,000 y $70,000

Salario Basico
(Comprador)

Desempleo
(Comprador)

Desempleo
(Empleador)

\Volumen de
Crédito

Las condiciones del pais no seran las 6ptimas para el sector inmobiliarios sin embargo se
cuentan con alternativas altamente viables para la ejecucidn de proyectos inmobiliarios como
los créditos que otorgara el estado para viviendas VIS Y VIP. Se debe tener muy en cuenta
los riesgos que conlleva ser un pais petrolero y de nuestra extrema dependencia de lo que
ocurra con el precio del barril de petréleo como ya se ha analizado. Se debera considerar el
riesgo que conlleva toda inversion y en particular la inversion en proyectos inmobiliarios,
teniendo en mente que siempre existira necesidad de vivienda y construccion en cualquier

parte del planeta.
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Capitulo 3

Localizacion.

Plan de Negocios
Urbanizacion Ciudad Santiago
Xl Etapa “Forestal”

José Alberto Zambrano M. — MDI 2018
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3. LOCALIZACION.

3.1. Antecedentes.

El analisis de esta variable s e determinara el uso de suelo del terreno, asi como las
regulaciones y normativas municipales vigentes y que aplican a la localizacion del terreno.
De igual manera se determinara las fortalezas y oportunidades, asi como debilidades y
amenazas de la ubicacion del terreno donde se desarrollara el proyecto inmobiliario para
plantear estrategias que potencien las fortalezas y exploten las oportunidades del entorno
inmediato.

3.2. Objetivo.
3.2.1. Objetivo general.

Analizar las diferentes variables concernientes a la ubicacion donde se desarrollarg el
proyecto inmobiliario ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” para determinar las fortalezas y
debilidades de la ubicacidon del terreno y de esta manera desarrollar estrategias que potencien
sus ventajas y oportunidades respecto a su entorno inmediato.

3.2.2. Objetivos especificos.

e Localizar el proyecto desde el punto de vista macro respecto al pais, la provincia, y
la ciudad, hasta llegar a un andlisis de entrono inmediato por su entorno inmediato.

e Recopilar y analizar informacion respecto a las normativas urbanas, asi como otros
aspectos legales que rigen en el terreno para de esta manera conocer el alcance del
proyecto en lo concerniente a variables como area comercial vendible (A.C.V),
areas cedidas a municipio (ACM) entre otros.

e ldentificar principales equipamientos y servicios como salud, educacion,

comercial, que se encuentren en el entorno del proyecto.
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e ldentificar la vialidad y transporte del sector, teniendo en consideracion acceso a
vias principales y niveles de tréafico.
3.3. Metodologia.

El presente capitulo se desarrollard mediante recopilacion de informacion proveniente de
la Prefectura del Guayas, M.l. Municipalidad de Guayaquil, entre otras fuentes de
informacion, asi como visitas de campo al terreno donde se desarrollara el proyecto
inmobiliario. Se procesaré la informacidn recopilada para analizar variables respecto al
entorno del terreno tales como su ubicacion respecto a la ciudad, accesibilidad a servicios:
salud, educacidn; vialidad, transportacion, vias de acceso, tréfico en el sector para determinar
las fortalezas y oportunidades que brinda la localizacion del proyecto inmobiliario, asi como
las normativas urbanas que rigen en el sector y el uso de suelo de este.

3.4. Localizacion.

3.4.1. Provincia.
El proyecto se encuentra ubicado en la provincia del Guayas en la region litoral al oeste
del Ecuador como se muestra en la Figura 3.1. La provincia del Guayas cuenta con 25

cantones Figura 3.2; 85 parroquias (56 urbanas, 29 rurales) (Prefectura del Guayas, s.f.).



Figura 3.1. Ubicacién del proyecto respecto al pais.
Elaboracién. ProEcuador.
Modificacion. Propia..

74



El empalme

Colimes

Santa Lucia

15id ro
arlix Avora Daule Salitre

Pedro O

| I F
= ; ™ bl i

; Jujan
S ambarendon

-
Sargentillo E
Yupunchi Bolivar

Milagr Maranjitoe

L e Bucay
0"]* |!rI II_: aaridoen
ry ELLRL]

El Triunfia

Maramjal

Plavas

Balao

Figura 3.2. Zonificacion provincia del Guayas.
Elaboracion. Prefectura del Guayas.
Modificacion. Propia..
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3.4.2. Canton.

Dentro de la provincia del Guayas, el proyecto se encuentra ubicado la ciudad de
Guayaquil, quien también es la segunda ciudad con mayor poblacion el Ecuador. La ciudad
de Guayaquil estd conformada por 21 parroquias (16 parroquias urbanas y 5 rurales) (M.1.
Municipalidad de Guayaquil, s.f.). El proyecto Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” se

encuentra en la parroquia urbana Pascuales de la ciudad.

3.4.3. Sector.
La ciudad de Guayaquil se encuentre dividida en 4 cuadrantes que son delimitados por 7
grandes ejes viales como se muestra en la Figura 3.4. Estos son:
e Sentido Norte — Sur: Av. Francisco de Orellana, Av. de las Américas, Av. Quito,
Av. 25 de Julio.
e Sentido Este — Oeste: Av. 9 de octubre, Av. Carlos Julio Arosemena, Av. del
Bombero.
Estos grandes ejes viales dividen la ciudad en sectores: noroeste, noreste, suroeste, sureste
como se muestra en la Figura 3.5.
El proyecto urbanistico Ciudad Santiago se encuentra ubica en el sector noroeste de la

ciudad de Guayaquil a pie de la via hacia el cantén Daule.
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Figura 3.3. Hitos y puntos turisticos de la ciudad de Guayquil. Ubicacion del proyecto en relacion a la
ciudad.

Elaboracién. M.I. Municipalidad de Guayaquil.
Modificacion. Propia.
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3.5. Terreno.
La urbanizacién Ciudad Santiago se encuentra ubicada en el km. 19.5 via a Daule al

noroeste de la ciudad de Guayaquil como se puede observar en la imagen
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Figura 3.6. Ubicacidn del Proyecto Ciudad Santiago respecto a la ciudad de Guayaquil.
Elaboracién. M.I. Municipalidad de Guayaquil.
Modificacion. Propia.
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El terreno donde se ejecutara la etapa XI “Forestal” es un terreno de 51,161.99 m? como se

puede observar en la Figura 3.7 y Figura 3.8 que se encuentra al pie del rio Daule.

D

(iudad Santiago £=2 &2,

SIMBOLOGIA
B Etapas sin desarrollar Etapas XI Forestal

Vias Internas [0 Area comun — Malecén

Figura 3.7. Ubicacion de la etapa XI "Forestal" respecto al proyecto urbanistico Ciudad Santiago.
Elaboracion. M.I. Municipalidad de Guayaquil.
Modificacion. Propia.
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SIMBOLOGIA

B Etapas sin desarrollar I Etapas XI Forestal

Vias Internas I Area comin — Malecén

Figura 3.8. Implantacion de la etapa XI "Forestal" respecto al proyecto urbanistico Ciudad Santiago.
Elaboracion. M.I. Municipalidad de Guayaquil.
Modificacién. Propia.



3.5.1. Uso de suelo y normativa urbana.

El terreno donde se desarrollara el proyecto urbanistico al encontrarse en las afueras de la

ciudad, su entorno es considerado una zona industrial o zona especial como se puede

observas en la Figura 3.9. La M.1. Municipalidad de Guayaquil ha realizado reformas en el

uso de suelo del sector para el desarrollo de proyectos urbanisticos de vivienda.

Ocupacion y usos del suelo de Guayaquil

Permisos emitidos en el 2014

LN

Aumentos y -
remodelaciones >
Construccién
inicial

INDUSTRIAS

a 5

Fuente: Municipio de Guayaquil

Figura 3.9. Ocupacion y usos de suelo de Guayaquil.
Fuente. M.l. Municipalidad de Guayaquil.
Elaboracion. Diario El Universo.
Modificacion. Propia.

Las normativas urbanas aplicables segtn la ubicacion del proyecto son:

(iudad Santiago =8z s,

e Ordenanza que regula los desarrollos urbanisticos tipo lotes con servicios basicos.

¢ Ordenanza sustitutiva de edificaciones y construcciones del cantén Guayaquil.
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Tabla 3.1. Resumen datos del predio.Resumen datos del predio.

Cadigo: 48-6326-0-0-0-0

Cadigo Catastral: 48-6326-0-0-0-1

Lindero Norte: Rio Daule

Lindero Sur: Via de Acceso

Lindero Este: Etapa 12

Lindero Oeste: Etapa 10

Area segtin Validacién: 51,161.99 m2

Uso de Suelo: Residencial

ACV: 70% del area util urbanizable.

Min. 30% aplicable a vias,
ACM: equipamiento comunitario
gue incluye parques.

Servicios Basicos: Si

Fuente. M.l. Municipalidad de Guayaquil.
Elaboracién. Propia.

El terreno donde se encuentra ubicado el proyecto tiene un uso de suelo considerado como
zona residencial como se puede observar el la Figura 3.10. (M.I. Municipalidad de

Guayaquil).
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Figura 3.10. Uso de suelo seglin ordenanza urbana - orden sustitutiva M.I. Municipalidad de Guayaquil.
Elaboracién. M.I. Municipalidad de Guayaquil.
Modificacién. Propia.
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3.5.2. Morfologia.
El terreno como se puede observar en la Figura 3.11 es un poligono con un area de
51,161.99 m2 segun validacion y 44,467.00 m2 de area urbanizable, el terreno se encuentra

ubicado al pie del rio Daule.

Figura 3.11. Urbanizacion Ciudad Santiago. Etapa XI "Forestal".
Elaboracién. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).

3.5.3. Riesgos.
La M.I. Municipalidad de Guayaquil ha realizados planos donde se identifican los riesgos
en la ciudad de Guayaquil como se puede observar en la Figura 3.12 la ubicacion del
proyecto urbanistico tiene riesgo de inundaciones para lo cual al momento de desarrollar el

proyecto se deben tener en consideracion este aspecto, de tal manera que se tomen las



medidas respectivas y mitigar o reducir este riesgo (M.l. Municipalidad de Guayaquil, s.f.).

Se pueden hacer referencia a riesgos propios de la ubicacion de nuestro pais como riesgos

sismicos.
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EFECTOS OE LLUVIAS INTENSAS - 2007 - 2012 - 2014

Figura 3.12. Mapa de zonas propensas a inundaciones.
Elaboracion. M.I. Municipalidad de Guayaquil.
Modificacion. Propia.
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3.6. Servicios y Equipamientos.

3.6.1. Servicios comerciales.
En el entorno segun la ubicacion del proyecto inmobiliario, se encuentran los siguientes

servicios comerciales detallados en la Tabla 3.2.

Tabla 3.2. Equipamiento servicios comerciales.

. ., Distancia al Tiempo en
Cad. Descripcidn ..
proyecto automovil
SCOM-01 Mall el Fortin 11,3 km 16 min
SCOM-02 Parque Comercial California 9,5 km 12 min

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.

De los servicios comerciales previamente detallados estos cuentan con otro tipo de

servicios como los especificados en la Tabla 3.3.

Tabla 3.3. Detalle de otros servicios en equipamientos de servicios comerciales.

Locales
Cod. Descripcion Supermercados Bancos Farmacias de Cines
Comida
Mall el
SCOM-01 Fortin Si Si Si Si Si
Parque
Comercial
SCOM-02 California Si Si Si Si No

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.

En la Figura 3.13 se puede observar el lugar donde se encuentran ubicados estos
servicios.
3.6.2. Servicios de Salud.
En el entorno del proyecto inmobiliario se encuentran dos centros de salud detallados en la

Tabla 3.4.
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Tabla 3.4. Equipamiento de salud.

. N Distancia al Tiempo en
Cad. Descripcion . .
proyecto automaovil
S-01 Hospital Universitario 10,1 km 12 min
Hospital Clinica San Vicente
S-02 Pascuales 7,7 km 10 min

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.

El hospital universitario brinda servicio de consulta externas, odontologia, emergencias,
cirugia, imégenes, rehabilitacion, entre otros servicios de salud (Hospital Universitario de
Guayaquil, s.f.). En la Figura 3.13 se puede observar el lugar donde se encuentran ubicados

estos servicios.

3.6.3. Educacion.
La entidad educativa particular mas cercana es la Academia Naval Almirante Illinworth a

12,4 km segun se detalla en la Tabla 3.5 y se muestra en la Figura 3.13.

Tabla 3.5. Equipamiento de educacion.

Distancia al Tiempo en

Cad. Descripcidn L.
proyecto automovil

Academia Naval Almirante
ED-01 [llinworth 12,4 km 14 min
Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.

3.6.4. Otros Equipamientos.

En el entorno inmediato se encuentra y detallan otros tipos de equipamiento tales como
cementerios, centros de reclusion, parques, aeropuertos, terminales, edificios de gobiernos
locales o centrales, entre otros. Estos equipamientos se encuentran detallados en la Tabla 3.6
y ubicados en la Figura 3.13.

Tabla 3.6. Otros equipamientos.

Distancia al Tiempo en

Cad. Descripcion . .
proyecto automovil

Cementerios Parque de la Paz
EQ-01 El Fortin 14 km 17 min



EQ-02

EQ-03

EQ-04
EQ-05

EQ-06

EQ-07

EQ-08

EQ-09

Cementerios Parque de la Paz
Pascuales

Centro de Reclusion
Penitenciaria del Litoral

Registro Civil Parque
California
Parque de Samanes

Aeropuerto Internacional José
Joaquin de Olmedo

Terminal Terrestre de
Guayaquil

Terminal Terrestre Satélite de
Pascuales

Parque Multipropdsito El
Fortin

9 km

4,5 km

9,9 km
15,1 km

21,2 km

27,8 km

6 km

11,3 km

9 min

8 min

12 min
19 min

22 min

29 min

7 min

16 min

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.
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3.7. Vialidad y transporte.
3.7.1. Vias de acceso.

La via principal hacia el proyecto urbanistico es la via a Daule en sentido sur — norte, a
esta via se puede acceder ya sea a través de la via Perimetral o a través de la via Terminal
Terrestre Pascuales. Desde el centro sur de la ciudad se puede acceder a la via a Daule a
traveés de la av. Del Bombero o la av. Carlos Julio Arosemena hasta avanzar en sentido sur -

norte y llegar al km 19.5 como se muestra en la Figura 3.4.

3.7.2. Tréfico.

La via a Daule al conectarse con la via perimetral como se muestra en la Figura 3.14 tiene
una afluencia de tréafico pesado (plataformas, buses, camiones, etc.) y liviano a diferencia de
otras vias mas adentradas a la ciudad en las cuales por ordenanza es prohibido circular a
determinadas horas, lo cual hace que la via tenga mayor riesgo respecto a accidentes de

transito.
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Mediante el uso de la herramienta trafico de Google maps en la Figura 3.15 y la Figura
3.16 se puede observar el comportamiento de trafico vehicular en las horas pico del sector
(8h00 y 20h00), cabe mencionar que es en estos horarios cuando bien algunos miembros de
la familia salen hacia sus diferentes lugares de trabajo o cuando vuelven a sus hogares de sus

actividades diarias. En estos horarios se concentra el trafico vehicular en la interseccion de la

via Perimetral a la altura de Pascuales lo cual provoca un cuello de botella en la via a Daule

la cual es la Unica via de acceso a la urbanizacion.
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3.8. Conclusiones.

94

Indicador Viabilidad Observacion
El proyecto se encuentra en una zona
industrial al cual el municipio ha hecho
L reformas en el uso de suelo para
Localizacion

Servicios Basicos

Uso de Suelo

Riesgos

Servicios Comerciales

Servicios Salud

Servicios Educacioén

Acceso Vialidad

| &+ + +

+= + +

convertirlo en zona residencial y poder
desarrollar proyectos urbanisticos de
vivienda.

El proyecto cuenta con servicios basicos
como redes de aguas servidas, agua
potable, red eléctrica, internet, tv, etc.

El uso de suelo del sector es categorizado
como zona residencial.

El proyecto se encuentra en una zona con
riesgo a inundaciones para lo cual se
deberan tomar medidas de tal manera que
se mitigue o reduzca el riesgo.

El sector no cuenta con servicios
comerciales inmediatamente cercanos sin
embargo existen centros y plazas
comerciales, a distancias entre 9 y 11 km
a la cual se debe transportar en vehiculo
particular o transporte publico.

Existen centros de salud y hospitales
cercanos a la zona donde se desarrollara
el proyecto inmobiliario. El hospital
universitario brinda servicio de consulta
externas, odontologia, emergencias,
cirugia, imagenes, rehabilitacion, entre
otros servicios de salud.

Existe tan solo 1 centro de educacion
particular a una distancia de 14 min en
vehiculo particular, sin embargo, existen
escuelas y colegios fiscales en el entorno.
La via principal hacia el proyecto
urbanistico es la via a Daule en sentido
sur — norte, a esta via se puede acceder ya
sea a través de la via Perimetral o a través
de la via Terminal Terrestre Pascuales.
Desde el centro sur de la ciudad se puede
acceder a la via a Daule a través de la av.
Del Bombero o la av. Carlos Julio
Arosemena hasta avanzar en sentido sur -
norte
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El comportamiento de trafico vehicular
en las horas pico del sector (8h00 y
20h00), cabe mencionar que es en estos
horarios cuando bien algunos miembros
de la familia salen hacia sus diferentes
lugares de trabajo o cuando vuelven a sus
hogares de sus actividades diarias. En
estos horarios se concentra el trafico
vehicular en la interseccion de la via
Perimetral a la altura de Pascuales lo cual
provoca un cuello de botella en la via a
Daule la cual es la Unica via de acceso a
la urbanizacion.
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Capitulo 4

Mercado — Analisis de la competencia.

Plan de Negocios
Urbanizacion Ciudad Santiago
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4. MERCADO — ANALISIS DE LA COMPETENCIA.

4.1. Antecedentes.

Un correcto estudio de mercado (demanda y oferta) asi como analisis de la competencia
permitira determinar la factibilidad del proyecto inmobiliario respecto al mercado, teniendo
en consideracion que todo negocio sea este inmobiliario o no inicia con el mercado; ademas
se determinara que esta haciendo la competencia respecto a las estrategias, asi como el
producto que ofrecen el mercado y determinar ventajas y desventajas. El proyecto Ciudad
Santiago Etapa XI “Forestal” contaba con un estudio de mercado sin embargo es necesario
realizar un nuevo estudio teniendo en consideracion nuevos proyectos inmobiliarios hasta el
afio 2019 asi como los beneficios que otorga el programa “Casa para todos” del gobierno
nacional y que influye directamente en proyectos inmobiliarios VIS y VIP.

4.2. Objetivos.
4.2.1. Objetivo general.

Analizar del mercado desde el punto de vista de la oferta y la demanda del segmento VIS
y VIP en la ciudad de Guayaquil y sus alrededores para determinar el posicionamiento del
proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” asi como la factibilidad en
términos del mercado y otros indicadores comerciales.

4.2.2. Objetivos especificos.

e Analizar el mercado desde el punto de vista de la oferta para determinar
factibilidades, absorcion del mercado y otros indicadores respecto al producto que
ofrece la competencia y se encuentra en el mercado.

e Analizar el mercado desde el punto de vista de la demanda para determinar

factibilidades, mercado potencial, mercado potencial calificado y otros indicadores



98

respecto al producto que requiere el mercado para satisfacer su necesidad de
vivienda y ofrecer un producto con estar caracteristicas.

e Comparar a los proyectos inmobiliarios del segmento VIS y VIP respecto al
productos que ofrecen el en mercado y determinar ventajas competitivas del
proyecto Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.

e Comparar a los proyectos inmobiliarios del segmento VIS y VIP respecto a
indicadores comerciales, estrategias de ventas, asi como financiamientos presentes
en el mercado y condiciones para el otorgamiento de créditos hipotecarios de la
banca.

4.3. Metodologia.
Se desarrollara el presente capitulo mediante los siguientes métodos:

4.3.1. Recoleccién de informacion de oferta en la ciudad de Guayaquil y sus
alrededores mediante visitas a proyectos inmobiliarios y recoleccion de fuentes
secundarias para complemento de las fichas de mercado. Se clasificaran para los
proyectos inmobiliarios segun las zonas permeables y estratégicas de desarrollo
inmobiliario VIS Y VIP en la ciudad de Guayaquil y sus alrededores.

4.3.2. Recoleccién de informacion de la demanda en la ciudad de Guayaquil y sus
alrededores mediante encuestas, entrevistas para determinar el perfil de cliente y
de esta manera ofrecer un producto acorde a sus necesidades. Se tomara una
muestra con rangos en salarios de remuneracion para determinar mercado
potencial que fungira como universo y mercado potencial clasificado que es sera
el cliente hacia quien se ofrecera el producto.

4.3.3. Se procesara la informacion y se determinaran parametros de evaluacion.
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4.3.4. Se analizara los resultados de la evaluacidn para determinar ventajas
competitivas y comparativas de otros proyectos inmobiliarios VIS y VIP en el
mercado y desarrollar estrategias que potencien el producto del proyecto

inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
4.4. Analisis de la Oferta.

4.4.1. Proyectos Inmobiliarios.
El nimero de proyectos inmobiliarios hasta el afio 2018 han tenido una tendencia al alza al
igual que las unidades ofertadas como se muestra en la Figura 4.1.
Se puede observar un incremento de proyectos inmobiliarios del afio 2010 al afio 2014. El
afio 2015 se muestra una drastica caida en el nimero de proyectos, asi como unidades
ofertadas en gran parte provocados por leyes estipuladas como la ley de plusvalias en el

gobierno de turno que afectaron el desarrollo e inversion en el sector inmobiliario.

Num. Proyectos y unidades ofertadas

40000 250
35000

200
30000
25000 150
20000
15000 100
10000

50
5000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2008 2009 2010 2011 2014 2015 2016 2017 2018

mmmm NUM. DE PROYECTOS ==@==UNIDADES OFERTADAS

Figura 4.1. Namero de proyectos y unidades ofrecidas Guayaquil 2000-2018.
Fuente. Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.
Elaboracién. Propia.
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Hasta el afio 2018 el nimero de proyectos inmobiliarios se establecio en 207 siendo el
numero de proyectos ofertados mas alto en la Gltima década; las unidades ofertadas se

establecieron en 22,002 unidades hasta el afio 2018.

4.4.2. Tipo de oferta.

Una de las subdivisiones de la oferta inmobiliaria es la de unidades de vivienda que a su
vez esta compuesta por casas y departamentos, se puede observar en la Figura 4.2 la
preferencia en la ciudad de Guayaquil de las casas como unidades de vivienda sobre los
departamentos llegando a lograr una absorcién del mas del doble con 375 casas sobre 166
departamentos en el afio 2018, se puede concluir que la poblacion prefiere las casas debido al

sentido de pertenencia de suelo y propiedad.

Absorcidn (und./mes) Unidades de Vivienda

1200 1201 1400
1000 1200
300 1000
800
600
600
400 400
200 200

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2008 2009 2010 2011 2014 2015 2016 2017 2018

Anos

. CASAS DEPARTAMENTOS  e=fll==TOTAL

Figura 4.2. Absorcién (und./mes) Unidades de Vivienda Guayaquil 2000-2018.
Fuente. Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.
Elaboracién. Propia.
4.4.3. Oferta por precios de venta.

Las ofertas de unidades disponibles han tenido un incremento desde el afio 2015; el precio

promedio del m2 h tenido un incremento desde el afio 2015 hasta llegar a $1,084.00/m2
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promedio en el afio 2018 como se puede observar en la Figura 4.3 lo cual se encuentra muy
por encima de los precios de vivienda VIS y VIP que son el segmento al cual apunta el

proyecto urbanistico CS Etapa X1 “Forestal”.

Oferta inmobiliaria disponible en Guayaquil / Absorcidn (und./mes) / precio
m2

12000,00 10752,00

10000,00 8924,00
#000,00 5786,00 6327,00
6000,00
4000,00

1627,00 2099,00 1622,00 1819,00,
2000,00 s d $1.032 $1.022 $1.084

$455 $478 493 $542  $630 S647 638 $746 S
A

@
0,00 — @ = S S " F=—T o O

00,
666,00 00,00 394,00 53060 17750 20580 6610 38840

17,00 179,00 124,00 87,00 63,00 190,00 267,00
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2008 2009 2010 2011 2014 2015 2016 2017 2018
Afios

e=@==(OFERTA DISPONIBLE «=@==ABSORCION (U/MES) PRECIO PROMEDIO (M2)

Figura 4.3. Oferta inmobiliaria disponible en Guayaquil / absorcion (u/mes) / precio m2.
Fuente. Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.
Elaboracién. Propia.

Al analizar los precios promedios total y precios promedios por m2 ponderados en casas y
departamentos las casas como unidades de vivienda como se muestra en las Figura 4.4 y
Figura 4.5 se encuentran hasta el afio 2018 con un precio promedio de $133,664 mientras los
departamentos en $210,506 lo cual convierte al precio de las unidades de vivienda como un
agravante a su baja absorcion; nuevamente estos valores se encuentran muy por encima del

segmento VIS y VIP a los cuales apunta el proyecto inmobiliario.
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Precio Promedio Total

» 250000000 $235.789
$ 204,94 2103265 210.506

$200000,000
$159.878 $161.378

$137.746 $ 120,850 136653 135.53Q 130 719
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$100000,000
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2008 2009 2010 2011 2014 2015 2016 2017 2018
Afios

mmmm CASAS i DEPARTAMENTOS  e=jll== PROMEDIO

Figura 4.4. Precio Promedio Total Unidades de Vivienda Guayaquil 2000-2018.
Fuente. Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.
Elaboracion. Propia.

Precio Promedio m2
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Figura 4.5. Precio Promedio m2 Unidades de Vivienda Guayaquil 2000-2018.
Fuente. Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.
Elaboracién. Propia.
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4.5. Andlisis de la demanda.

4.5.1. Absorcion de unidades por mes.

Absorcién (u/mes)

1200 501 1400
1000 1200
800 1000

800
600

600
400 400
200 200

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2008 2009 2010 2011 2014 2015 2016 2017 2018

Anos

m CASAS DEPARTAMENTOS  e=fll==TOTAL

Figura 4.6. Absorcién (u/mes) Unidades de Vivienda Guayaquil 2000-2018.
Fuente. Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.
Elaboracién. Propia.

En la Figura 4.6 se pueden observar las absorciones de los ultimos 18 afios dentro de los
cuales a partir del afio 2011 ha existido una caida en la absorcién de unidades de vivienda
hasta estabilizarse en el afio 2107 y con una ligera tendencia a la baja durante el afio 2018 lo
cual si bien es un indicador de alerta no es significativo al momento de desarrollar proyectos
inmobiliarios.

Es de destacar que en los ultimos 18 afios nunca las unidades de departamentos han estado
con absorciones superiores a las de casas lo cual da una caracteristica particular del mercado
en la ciudad de Guayaquil con claras preferencias de casas sobre los departamentos como

unidades de vivienda muy diferentes a las preferencias de unidades de vivienda en la ciudad

de Quito.
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4.6. Andlisis de la competencia.

4.6.1. Localizacion de la competencia.

Los sectores en la ciudad de Guayaquil donde se desarrollan proyectos inmobiliarios del

segmento con precios VIS — VIP esto es viviendas con precio de venta hasta $70,000 son:
e ViaaDaule desde el Km. 14.5.
e Viaalacosta Km. 23.5 entrada a Chongon.
e Daule Av. Ledn Febres Cordero Km. 14.

El proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” se ubicara en el Km. 19.5
via a Daule por lo cual todo el sector de la via a Daule desde el Km. 14.5 hasta el Km. 20 se
considerara sector permeable al ser de ubicacion inmediata al proyecto inmobiliario Ciudad
Santiago Etapa XI “Forestal” y presentar caracteristicas similares tanto en segmento,
productos y entorno inmediato Figura 4.7.

Se consideraran sectores estratégicos a los proyectos inmobiliarios VIS y VIP que se
encuentran en desarrollo dentro de la ciudad de Guayaquil ubicados desde el Km. 23.5 via a
la costa entrada a Chongén Figura 4.7.

A pesar de no encontrarse dentro de la ciudad de Guayaquil sin embargo debido a su
ubicacion, magnitud, absorcién y similitud de producto se consideraran a proyectos
inmobiliarios VIS y VIP desarrollados en el canton Daule en la Av. Leon Febres Cordero y

en la Via la Puntilla — Salitre como sector estratégico Figura 4.7 .
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4.6.2. Criterios de evaluacion.
Se realizd una evaluacion de la competencia mediante la realizacion de fichas
inmobiliarias en las cuales se levanto informacidn concerniente a los siguientes aspectos:
e Informacion del proyecto.
e Servicios ofrecidos por el proyecto.
e Equipamientos del proyecto.
e Acabados del producto.
e Estado de avance del proyecto.
e Tipo de producto ofrecido.

e Precio de venta.

Esquemas de financiamientos.

4.6.3. Fichas de mercado.
Se realiz6 un formato de fichas inmobiliarias utilizadas para el levantamiento y
recopilacién de informacidn respecto a los proyectos de zonas estratégicas y permeables los
cuales se encuentran en el Anexo B y Anexo C. En la Figura 4.8. se puede observar un

ejemplo de ficha inmobiliaria.



FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

coDIGO: MDI-SP-0001 FECHA DE LEVANTAMIENTO: 22-abr-19
[ELABORADO POR: |JOSE ALBERTO ZAMBRANO M. REVISADO POR: JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.
0 DATO: RA QUEMA DE LOCALIZACIG
11 [DATOS GENERALES DEL PROYECTO.
111 [NOVBRE: RINCON DELPARQUE
112 [PRODUCTO: [CASAS UNIDADES DE VIVIENDA
113 DIRECCION: [AV. FRANCISCO DE ORELLANA.
114 [PROMOTOR / CONSTRUCTORA: [CONSTRUECUADOR
115 [PERSONA DE CONTACTO: [CONSTRUECUADOR
116 [TELEFONO DE CONTACTO: (593 2) 2630603 H
117 [EMAIL DE CONTACTO: 3
12 UBICACION.
121 [CALLE PRINCIPAL: [AV_ FRANCISCO DE ORELLANA.
122 [CALLE SECUNDARIA-
123 SECTOR: I
13 zoNA.
131 RESIDENCIAL X
132 [COMERCIAL:
133 INDUSTR
134 otRo: Fuente: www.construecuador.com.ec
14 [SERVICIOS Y ENTORNO. IMAGENES DEL PRODUCTO DEL PROYECTO
141 SUPERVERCADO: X
14.2 [CENTROS EDUCATIVOS X
143 [ENTIDADES BANCARIAS X
124 SALUD: X
125 [TRANPORTE PUBLICO:
1251 BUSES| X
1452 METROVIA
1453 TRICIMOTOS
1354 TAXI X
126 EDIFICIOS PUBLICOS:
1361 TERMINALES|
1462 CENTROS DE PRIVACION DE LIBERTAD|
1463 REGISTRO CIVIL|
1264 0OTROS
0 DETALLES DEL PROYECTO
21 [DATOS DEL PROYECTO.
211 [ESTADO DEL PROYECTO: ONSTRUCCION
212 [SALA COMUNAL X
213 [AREA COMON, PARQUES, JUEGOS INFANT. X
2.14 A COMUNAL:
2.15 i X
216 casL X
217 (oTROS SERVICIO:
2171 GIMNASIO) X
2172 PISCINA X
2173 PARQUE ACUATICO
2174 MALECON
2175 CENTRO DE ACOPIO| X
2176 PLANTA DE X
2177 ESTACIONAMIENTOS X
2178 AUARMAS O CERCO ELECTRICO| X
2179 CASAS ADOSADAS X Fuente: wow.construecuador.com.ec
51 ISTEMA 34 PAREDES.
311 PORTICOS: a1 [MUROS PORTANTES: X
312 [PORTICOS ¥ MUROS: 322 [MAMPOSTERIA:
313 [MUROS PORTANTES: X 343 [CARIA
314 oTROS: 3.4 [MADERA:
3.2 TIPO DE 3.5 LOSA
521 HORMIGON ARMADO: X 351 MACIZA I X
522 MIXTA: 352 [AUVIANADA I
323 [CARA: 353 [PLACA COLABORANTE |
3.24 [MADERA:
3.3 3.6 CUBIERTA
331 [PLINTOS AISLADOS Y RIOSTRAS: 561 [HORMIGON ARMADO:
332 ZAPATAS CORRIDAS: 362 [ESTRUCTURA METALICA: X
333 LOSA DE CIMENTACION X 363 [cafia:

364 [MADERA:
4.0 ACABADOS
a1 [PISO EXTERIOR. m ACABADOS PARED.

PRODUCTO:

UNIDADES DISPONIBLES
UNIDADES TOTALES. e

PRECIO VENTA TOTAL (USD)

4.2 |REVESTIMIENTO DE PISOS. 4.5 |OTROS ACABADOS. o (u).

4.2.3 [CERAMICA: X 453 STD
a3 DES (COCINA, BANOS). [a55 EcO
431 [PORCELANATO 1 456 =
4.3.2 [CERAMICA: X 4.5.7 [CLOSETS Y MUEBLES DE COCINA STD
5.0 INFORMACION DE VENTAS. 6.0 PROMOCION.

5.1 [FECHA DE INICIO DE PROYECTO: 01/03/2015(6.1 [CASA O DEPARTAMENTO MODELO: X
5.2 [FECHA DE CONCLUSION DEL PROYECTO: 6.2 IROTULO PROYECTO: X
5.3 [FECHA DE INICIO DE VENTAS: 01/01/2015(6.3 [VALLA PUBLICITARIA:

72 [ENTRADA (%) 15% 6.9 [REDES SOCIALES:

7.3 [ENTREGA (%): 85% 6.10 REVISTAS:

7.4 [APLICA CREDITO BIESS: I 6.11 [TV - RADIO:

PRECIO PROM. TOTAL (USD)

$55,700.00]

$55,700.00]

PRODUCTO: PRI

ECIO PROM. M2(USD) | ABSORCION MENSUAL M2:

ABSORCION MENSUAL UNIDADES:

NUMERO DE PISOS

723.00 1]

LAS VIVIENDAS NO CUENTAN CON CON CISTERNA.

OBSERVACIONES.

FUENTE:

campo Jose Alberto Zambrano M. /

& Asociados.

Figura 4.8. Formato de ficha inmobiliaria para analisis de competencia.
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Fuente. Investigacion de campo Abril — Mayo 2019 /Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.

Elaboracién. Propia.



4.7. Evaluacion de la competencia.
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Se evaluara a los proyectos inmobiliarios de la competencia teniendo en consideracion los

criterios de evaluacién previamente mencionados en la seccién 4.6.2 y otorgandoles una

calificacion objetiva en una escala del 1 al 5 donde 1 es la calificacion mas baja y 5 la mejor

calificacion.

4.7.1. Promotor.

La evaluacidn de los diferentes promotores se realizo en funcién de sus afios de

experiencia en el mercado inmobiliario como se observa en la Tabla 4.1, en una escala del 1

al 5 donde 1 es la calificacién mas baja y 5 la mejor calificacion.

Tabla 4.1. Evaluacién de competencia segln experiencia.

- Promotor / T e
Caddigo: Proyecto: Constructora: Experiencia (Afios): Calificacion (1-5):
MDI-SP-0001 Rincén Del Parque ConstruEcuador 21 3
ProBaquerizo
MDI-SP-0002  Ecocity 2da Etapa Promotora 35 4
Inmobiliaria
MDI-SP-0003 villa Bon2|ta Etapa Ritofa Construcciones 23 3
MDI-SP-0004 villa Bonéta Etapa Ritofa Construcciones 23 3
MDI-SP-0005 villa Bon7|ta Etapa Ritofa Construcciones 23 3
MDI-sP-0006 V112 Bo;;a FtaPa  pitofa Construcciones 23 3
MDI-SP-0007 Bonavila Etapa 1 Inmovila 33 4
MDI-SP-0008 Bonavila Etapa 2 Inmovila 33 4
MDI-SP-0009  Bonavila Etapa 3 Inmovila 33 4
MDI-SP-00010 Ciudad Santiago ' Uroiani Obras¥ 50 5
Proyectos
MDI-SE-0001 \ﬁllla Del Rey Etap':a Corporauoln 15 )
Rey Juan Carlos Samboronddn.
MDI-SE-0002 V,I,“a,De,l Rey Etaea Corporauo’n 15 )
Principe Harry Samboronddn.
Y Corporacidn
MDI-sE-0003 @ Gran Vittoria Inmobiliare 6 1

6ta Etapa

Internacional ClI.



MDI-SE-0004

MDI-SE-0005

MDI-SE-0006

MDI-SE-0007

MDI-SE-0008

Bella Vita
Urbanizacién
Etapa 1

Bella Vita
Urbanizacion
Etapa 2

Urbanizacion
Ciudad Olimpo
Etapa 4

Urbanizacion
Ciudad Olimpo
Etapa 5

La Gran Vittoria
7ma Etapa

Ambiensa S.A.

Ambiensa S.A.

Ambiensa S.A.

Ambiensa S.A.

Corporacién
Inmobiliare
Internacional CII.
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14 2
14 2
14 2
14 2

6 1

Fuente. Investigacién de campo Abril — Mayo 2019 / Superintendencia de compafiias..

Elaboracién. Propia.

Furoiani Obras y Proyectos promotor inmobiliario del proyecto Ciudad Santiago obtiene

la mé&xima calificacion al ser el promotor con mayor experiencia entre sus competidores de

zonas estratégicas y permeables. Cabe mencionar que existen empresas muy prestigiosas con

afos en el mercado como es el caso de corporacion Samborondon con 15 afios sin embargo

cuentan con muchos més afios de trayectoria bajo el nombre de otra razén social.

4.7.2. Localizacién.

La evaluacién de la ubicacién de los diferentes proyectos inmobiliarios se realiz en

funcidn de su cercania a otros servicios, accesibilidad, trasportacion entre otros factores como

se observa en la Tabla 4.2, en una escala del 1 al 5 donde 1 es la calificacion méas bajay 5 la

mejor calificacion.

Tabla 4.2. Evaluacién de competencia segun ubicacion.

.- Promotor / Lo e
Cadigo: Proyecto: Constructora: Direccién Calificacion (1-5):
., Av. Francisco De
MDI-SP-0001 Rincén Del Parque ConstruEcuador 3
Orellana.
Probaquerizo Via a Daule Km.
MDI-SP-0002  Ecocity 2da Etapa Promotora 14% - Flor De 1
Inmobiliaria Bastion.



MDI-SP-0003

MDI-SP-0004

MDI-SP-0005

MDI-SP-0006

MDI-SP-0007
MDI-SP-0008
MDI-SP-0009

MDI-SP-00010

MDI-SE-0001

MDI-SE-0002

MDI-SE-0003

MDI-SE-0004

MDI-SE-0005

MDI-SE-0006

MDI-SE-0007

MDI-SE-0008

Villa Bonita Etapa
2

Villa Bonita Etapa
6

Villa Bonita Etapa
7

Villa Bonita Etapa
12

Bonavila Etapa 1
Bonavila Etapa 2
Bonavila Etapa 3

Ciudad Santiago

Villa Del Rey Etapa

"Rey Juan Carlos"

Villa Del Rey Etapa

"Principe Harry"

La Gran Vittoria
6ta Etapa

Bella Vita
Urbanizacion
Etapa 1

Bella Vita
Urbanizacion
Etapa 2

Urbanizacion
Ciudad Olimpo
Etapa 4

Urbanizacion
Ciudad Olimpo
Etapa 5

La Gran Vittoria
7ma Etapa

Ritofa Construcciones

Ritofa Construcciones

Ritofa Construcciones

Ritofa Construcciones

Inmovila
Inmovila
Inmovila

Furoiani Obras Y
Proyectos

Corporacién
Samboronddn.

Corporacién
Samboronddn.

Corporacion
Inmobiliare
Internacional ClI.

Ambiensa S.A.

Ambiensa S.A.

Ambiensa S.A.

Ambiensa S.A.

Corporacion
Inmobiliare
Internacional ClI.

Via a Daule Km.
14% - Flor De
Bastion.

Via a Daule Km.
14% - Flor De
Bastion.

Via a Daule Km.
14% - Flor De
Bastion.

Via a Daule Km.
14% - Flor De
Bastion.

Via a Daule Km. 15
Via a Daule Km. 15
Via a Daule Km. 15

Via a Daule Km. 19

Km. 14 Av. Ledn
Febres Cordero.
Daule.

Km. 14 Av. Ledn
Febres Cordero.
Daule.

Km 14.6 Via a La
Aurora-PorlaT
De Daule.

Km 23.5Viaala
Costa.

Km 23.5 Viaa La
Costa.

Km 23.5Via Ala
Costa.

Km 23.5 Via A La
Costa.

Km 14.6 Via A La
Aurora-PorlaT
De Daule.
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Fuente. Investigacion de campo Abril — Mayo 2019.

Elaboracién. Propia.
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Los proyectos con mejor calificacion son Ciudad Santiago, Villa del Rey, Ciudad Olimpo

(4/5) ya sea por su ubicacion en vias principales, cercania con servicios o facil accesibilidad.

Los proyectos Villa del Rey y Ciudad Olimpo se encuentran en la zona estratégica lo cual

coloca a la urbanizacién Ciudad Santiago como el proyecto inmobiliario con mejor puntaje

dentro de la zona permeable.

4.7.3. Acabos y Equipamientos.

La evaluacion de los acabados y equipamientos de los proyectos inmobiliarios se realizd

mediante visitas a obra e investigaciones en portales web como se observa en la Tabla 4.3y

Tabla 4.4, en una escala del 1 al 5 donde 1 es la calificacion mas baja y 5 la mejor

calificacion.
Tabla 4.3. Evaluacién de competencia seglin acabados.
Promot
Codigo: Proyec or/ P::{SE(I))S;E-S VENTAN MUE Ei;(l'l{E:;r(;A:E PUERTAS CALIFIC
go: to: Constru < AS BLES INTERIORES  ACION
MESON S
ctora:
MDI- LIS .. Mela Tamborada
Del Constru _ Aluminio , . .
SP- Parau  Ecuador Ceramica Vidrio minic  Metalicas con 3
0001 eq y o] melaminico.
Probaqu
MDI-  Ecocit erizo .. Mela Tamborada
Promot .. Aluminio .. .
SP- y 2da Ceramica . minic  Metalicas con 2
ora y Vidrio ..
0002 Etapa - o} melaminico.
Inmobili
aria
MDI- B\élrllli?ca Ritofa Mela Tamborada
SP- Constru Ceramica PVC minic  Metalicas con 3
Etapa . g
0003 ) cciones 0] melaminico.
MDI- B\;Irllli?ca Ritofa Mela Tamborada
SP- Constru Ceramica PVC minic  Metalicas con 3
Etapa . ;.
0004 6 cciones o melaminico.
MDI- B\c/;rl]li?ca Ritofa Mela Tamborada
SP- Constru Ceramica PVC minic  Metalicas con 3
Etapa . .
0005 cciones o melaminico.

7



MDI-
SP-
0006

MDI-
Sp-
0007

MDI-
SP-
0008

MDI-
SP-
0009

MDI-

00010

MDI-
SE-
0001

MDI-
SE-
0002

MDI-
SE-
0003

MDI-
SE-
0004

Villa
Bonita
Etapa
12
Bonav
la
Etapa
1
Bonav
la
Etapa
2
Bonav
la
Etapa
3
Ciuda
d
Santia
go
Villa
Del
Rey
Etapa
"Rey
Juan
Carlos
Villa
Del
Rey
Etapa
"Princi
pe
Harry"

La
Gran
Vittori
a 6ta
Etapa

Bella
Vita
Urbani
zacion
Etapa
1

Ritofa
Constru
cciones

Inmovil
a

Inmovil
a

Inmovil
a

Furoiani

Obras Y

Proyect
os

Corpora
cion
Sambor
ondodn.

Corpora
cion
Sambor
ondodn.

Corpora
cion
Inmobili
are
Internac
jonal
CII.

Ambien
sa S.A.

Ceramica

Ceramica

Ceramica

Ceramica

Ceramica

Ceramica

Ceramica

Ceramica

Ceramica

PVC

PVC

PVC

PVC

PVC

PVC

PVC

Aluminio
y Vidrio

PVC

Mela
minic

Mela
minic

Mela
minic

Mela
minic

Mela

minic

Mela
minic

Mela
minic

Mela
minic

Mela
minic

Metalicas

Metalicas

Metalicas

Metalicas

Metalicas

Metalicas

Metalicas

Metalicas

Metalicas

Tamborada
con

melaminico.

Tamborada
con

melaminico.

Tamborada
con

melaminico.

Tamborada
con

melaminico.

Tamborada
con

melaminico.

Tamborada
con

melaminico.

Tamborada
con

melaminico.

Tamborada
con

melaminico.

Tamborada
con

melaminico.
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MDI-
SE-
0005

MDI-
SE-
0006

MDI-
SE-
0007

MDI-
SE-
0008

Bella
Vita
Urbani
zacion
Etapa
2
Urbani
zacién
Ciudad
Olimp
o
Etapa
4
Urbani
zacion
Ciudad
Olimp
o
Etapa
5

La
Gran
Vittori
a7ma
Etapa

Ambien
sa S.A.

Ambien
sa S.A.

Ambien
sa S.A.

Corpora
cion
Inmobili
are
Internac
ional
CIl.

Ceramica

Ceramica

Ceramica

Ceramica

PVC

Aluminio
y Vidrio

Aluminio
y Vidrio

Aluminio
y Vidrio

Mela
minic

Mela
minic

Mela
minic

Mela
minic

Metalicas

Metalicas

Metalicas

Metalicas

Tamborada
con

melaminico.

Tamborada
con

melaminico.

Tamborada
con

melaminico.

Tamborada
con

melaminico.
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Fuente. Investigacién de campo Abril — Mayo 2019.
Elaboracién. Propia.

Respecto a los equipamientos se evaluaron aspectos como:

Salas comunales.

Areas comunes (Parque o canchas deportivas).

Piscina.

Guardiania.

Cableado subterraneo.

Malecon.

Centro de acopio para recoleccion de basura.

Como se observa en la Tabla 4.4, en una escala del 1 al 5 donde 1 es la calificacion méas

baja y 5 la mejor calificacion.



Tabla 4.4. Evaluacion de competencia seglin equipamientos.
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Promot  c.la  Areas Pis Guar Cableado Mal Centro

Cadigo: Proyec or/ Comun Comune cin diani Subterrdane ecé Ca.l,lflc
to: Constru . acion2
al s a a o n Acopio
ctora:
MDI-  Rincon o —
SP- Del Ecuador Sl Sl Sl Sl 3
0001 Parque
Probaqu
MDI-  Ecocity P‘:;'rf:)t
SP- 2da ora Sl Sl 2
0002 Etapa Inmobili
aria
MDI- B\é'rllli":a Ritofa
SP- Constru S| 3
Etapa .
0003 ) cciones
MDI- B\c/)':;a Ritofa
SP- Constru Sl 3
Etapa .
0004 6 cciones
MDI- B\é'r']'iata Ritofa
SP- Etapa Constru Sl 3
0005 7p cciones
MDI- B\;'rl]liia Ritofa
SP- Etapa Constru Sl 3
0006 12 cciones
MDI- Bolr;aw
SP- Etapa Inmovila Sl Sl Sl Sl Sl 4
0007 P
1
MDI- Bolr;aw
SP- Etapa Inmovila S| Sl Sl Sl Sl 4
0008 P
2
MDI- Bolr;aw
SP- Et Inmovila Sl Sl Sl Sl Sl 4
o009 - ap@
3
MDI- Ciudad 2‘;:’;:':['
SP- Santia Provect SI SI Sl SI Sl Sl 5
00010  go y

os



MDI-
SE-
0001

MDI-
SE-
0002

MDI-
SE-
0003

MDI-
SE-
0004

MDI-
SE-
0005

MDI-
SE-
0006

MDI-

0007

Villa
Del
Rey

Etapa
"Rey
Juan

Carlos

Villa
Del
Rey

Etapa
"Princi
pe
Harry"

La
Gran
Vittori
a 6ta
Etapa

Bella
Vita
Urbani
zacion
Etapa
1
Bella
Vita
Urbani
zacion
Etapa
2
Urbani
zacion
Ciudad
Olimp
o
Etapa
4
Urbani
zacion
Ciudad
Olimp
o
Etapa
5

Corpora
cion
Sambor
ondon.

Corpora
cion
Sambor
ondodn.

Corpora
cion
Inmobili
are
Internac
ional CII.

Ambien

sa S.A.

Ambien
sa S.A.

Ambien
sa S.A.

Ambien
sa S.A.

S|

S

S|

SI

S|

S|

S|

S|

S|

S

S|

S

S|

S|

S|

S|

S

S|

S|

S|

S|

S|

Sl

S|

S|

SI

S|

S

S|

S

S|

S

S|

S
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La Cor‘pora
MDI- Gran In(r:r:(;rt])ili
SE- Vittori Sl Sl Sl Sl Sl Sl 4
0008 a7ma ¢
Etapa -Internac
ional CII.

Fuente. Investigacién de campo Abril — Mayo 2019.
Elaboracién. Propia.

Debido a la similitud de los proyectos al ser de segmentos VIP los acabados en los
diferentes proyectos inmobiliarios no varian ya que estos son de calidad estandar o
econOmica en su gran mayoria. Respecto a los equipamientos o amenities el proyecto Ciudad
Santiago obtiene la mejor calificacion ya que debido a su ubicacion cuenta con un malecon al
pie del rio donde se encuentran las areas comunes y la casa comunal con piscina y areas
deportivas.

4.7.4. Indicadores.
Se analizaron indicadores en los proyectos inmobiliarios de la competencia respecto a:
e Tamafio de proyecto.
e Velocidad de ventas.
e Absorcion.
e Precios promedio/m2
La Tabla 4.5y Tabla 4.6. muestra la informacion recopilada y resumida del

levantamiento de informacion de las fichas inmobiliarias.



SECTOR PERMEABLE

Tabla 4.5. Indicadores comerciales de competencia - Sector permeable.
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MDI-SP-

MDI-SP- MDI-SP-

CODIGO: 0007 0008 0009 MDI-SP-0001 MDI-SP-0002 MDI-SP-0004 MDI-SP-0005 MDI-SP-0006 MDI-SP-0003 TOTAL
. Bonavila Bonavila Bonavila Rincén Del . Villa Bonita Etapa Villa Bonita Etapa Villa Bonita Etapa Villa Bonita Etapa
PROYECTO: Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Parque Ecocity 2da Etapa 6 7 12 2
PROMOTOR / Inmovila Inmovila Inmovila ConstruEcuador Plraorzra'r?ctjteorrlzo Ritofa Ritofa Ritofa Ritofa
CONSTRUCTORA: I Construcciones Construcciones Construcciones Construcciones
Inmobiliaria
o7
< V MULTIRAICES
b‘ BO NAV[LA Rincgniﬂpnr%m »tiﬁ ) GASA, MI SUERD '
LOGOTIPO: _
INMOVILA GG cosmzcuoons: .
UNIDADES TOTALES: 110 95 200 48 82 150 320 250 100
UNIDADES VENDIDAS: 61 21 26 46 77 55 113 34 98
UNIDADES
DISPONIBLES: 49 74 174 2 5 95 207 216 2
PRECIO PROM. TOTAL $66,843.00 $66,240.00 $66,007.00 $ 55,700.00 $ 48,075.00 $ 62,800.00 $62,230.00 $ 63,663.00 $ 63,250.00 5
(UsD) 60,600.80
PREC'?J;;’)M' M2 $ 895.00 $902.00 $907.00 $723.00 $670.00 $ 690.00 $ 668.00 $ 680.00 $ 659.00 $770.60
ESTADO DEL PROYECTO:  En planos En planos En planos Construccion Construccion Construccion Construccion Construccion Terminado
ABSORCION MENSUAL
(UNIDADES): 10.22 3.50 4.97 0.15 0.31 0.99 3.14 2.65 0.30 291
ABSORCI((')JI\IZI)YIENSUAL 725 m? 233 m? 332 m? 12 m? 24 m? 90 m? 292 m? 247 m? 29 m? 220 m?

Fuente. Investigaciéon de campo Abril — Mayo 2019 /Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.

Elaboracién. Propia.



SECTOR ESTRATEGICO

Tabla 4.6. Indicadores comerciales de competencia - Sector estratégico.
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cODIGO: MDI-SE-0004 MDI-SE-0005 MDI-SE-0002 MDI-SE-0003 MDI-SE-0006 MDI-SE-0007 MDI-SE-0008 MDI-SE-0001 TOTAL
Bella Vita Bella Vita ) o Urbanizacion Urbanizacion . -
PROYECTO: Urbanizacion Urbanizacion V‘I'Iil’e:'ig:il Ze}:/aErtraea ta GranE:/altt:rla bta Ciudad Olimpo Ciudad Olimpo La ;S;aanE\i;ttc;rla \ilFI{l: Ejilaiegaﬁzg?
Etapa 1 Etapa 2 P v P Etapa 4 Etapa 5 P v
L. Corporacion Corporacion L
PROMOTOR / . . Corporacién . . . s Corporacién
CONSTRUCTORA: Ambiensa S.A. Ambiensa S.A. Samborondsn Inmol‘t)|l|are ) Ambiensa S.A. Ambiensa S.A. Inmol?lhare ) Samboronddn
Internacional Cii. Internacional Cii.
< o6 % <8P
o R i F AMBIENSA e
CIUDAD =E
LOGOTIPO:
UNIDADES TOTALES: 30 30 200 55 235 98 18 200

UNIDADES

VENDIDAS: 5 3 140 31 230 62 12 195

UNIDADES
DISPONIBLES: 25 27 60 24 5 36 6 5

PRECIO PROM. TOTAL S
(USD) S 64,277.00 $ 64,277.00 $ 73,706.00 $ 57,966.00 $ 65,612.00 $71,867.00 $52,528.00 $ 83,119.00 66,669.00
PRECIO(J::)M' m2 $911.00 $911.00 $1,075.00 $962.00 $777.00 $ 884.00 $659.00 $1,228.00 $925.88

ESTADO DEL - - - L - .

PROYECTO: En planos En planos Construccién Construccién Construccién Construccion Construccién Terminado

ABSORCION

MENSUAL 1.27 0.77 2.30 1.84 0.36 2.95 1.07 0.77 1.42
(UNIDADES):

ABSORCION ) ) ) ) ) ) ) ) )

MENSUAL (M2): 88 m 54 m 151 m 111 m 33m 213 m 84 m 45m 97 m

Fuente. Investigacién de campo Abril — Mayo 2019 /Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.
Elaboracion. Propia.
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4.7.4.1. Tamafo del proyecto.

Respecto al tamario del proyecto los proyectos inmobiliarios con mayor cantidad de oferta

inmobiliaria son:

Villa Bonita Etapa 7 (320 unidades de vivienda).

Villa Bonita Etapa 12 (250 unidades de vivienda).

Ciudad Olimpo Etapa 4 (235 unidades de vivienda).

Villa del Rey Etapa “Principe Harry” (200 unidades de vivienda)
Villa del Rey Etapa “Rey Juan Carlos” (200 unidades de vivienda)

Bonavila Etapa 3 (200 unidades de vivienda).

El proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” es el segundo proyecto con

mayor cantidad de unidades de vivienda ofertada como se puede observar en la Figura 4.9.

El promedio de unidades de vivienda ofertada en los proyectos inmobiliarios del sector

estratégico y permeable es de 141 unidades de vivienda lo cual convierte al proyecto Ciudad

Santiago Etapa XI “Forestal” en uno de los proyectos de mayor oferta de unidades de

vivienda llegando a tener més del doble de las unidades de vivienda promedio.



Unidades de Vivienda Totales

350
300

250

H BONAVILA ETAPA 1

B BONAVILA ETAPA 3

W ECOCITY 2DA ETAPA

m VILLA BONITA ETAPA 7

 VILLA BONITA ETAPA 2
BELLA VITA URBANIZACION ETAPA 1
VILLA DEL REY ETAPA "PRINCIPE HARRY"
URBANIZACION CIUDAD OLIMPO ETAPA 4
LA GRAN VITTORIA 7MA ETAPA

Figura 4.9. Unidades de vivienda totales en proyectos inmaobiliarios sector permeable y estratégico.

320 317
250
200
200
150
150
110 45 100 98
100 82
48 55
50 I 30 30 18
0 IIII

235
200
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200
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Fuente. Investigacion de campo Abril — Mayo 2019 /Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.
Elaboracion. Propia.

4.7.4.2. Velocidad de venta.

En la Figura 4.10 nos muestra la relacion entre unidades vendidas y unidades disponibles

lo cual en diferentes periodos de tiempo de ventas nos da como resultado la velocidad de

ventas de cada proyecto inmobiliario. Como referencia para el plan de comercializacion del

proyecto Ciudad Santiago Etapa X1 “Forestal” se tomara las cantidades de las absorciones

expresadas en unidades de vivienda.
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Und. Vendidas - Und. Disponibles
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Figura 4.10. Relacion Und. Vendidas - Und. Disponibles.
Fuente. Investigacion de campo Abril — Mayo 2019 /Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.
Elaboracién. Propia.
4.7.4.3. Absorcion.

En la Figura 4.11 se pueden observar las absorciones mensuales en unidades de los
proyectos inmobiliarios del sector permeable y estratégico. La absorcion en unidades mas alta
la tiene el proyecto inmobiliario Bonavila Etapa 1 con 10.22 unidades de vivienda mensuales
lo cual nos indica que el mercado ain puede absorber cantidades relativamente altas de
unidades de vivienda con una correcta planificacion, plan de marketing y comercializacion.

El promedio de absorciones de proyectos inmobiliarios en el sector permeable y estratégico

es de 2.21 unidades el cual se considerara como la cantidad que puede absorber el mercado

en condiciones normales.
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Absorcion Mensual (Und.)

12,00
10,22
10,00
8,00
6,00
4,00 3,14 265 530 2,95
127 ! 1,84
2,00 0,99 , 1,07
0.15 031 0,30 0,77 0,36 0,77
0,00 —
ABSORCION MENSUAL (UNIDADES):
H BONAVILA ETAPA 1 H BONAVILA ETAPA 2
B BONAVILA ETAPA 3 m RINCON DEL PARQUE
B ECOCITY 2DA ETAPA B VILLA BONITA ETAPA 6
H VILLA BONITA ETAPA 7 H VILLA BONITA ETAPA 12
VILLA BONITA ETAPA 2 BELLA VITA URBANIZACION ETAPA 1
BELLA VITA URBANIZACION ETAPA 2 VILLA DEL REY ETAPA "PRINCIPE HARRY"
LA GRAN VITTORIA 6TA ETAPA URBANIZACION CIUDAD OLIMPO ETAPA 4

URBANIZACION CIUDAD OLIMPO ETAPA 5 LA GRAN VITTORIA 7MA ETAPA
VILLA DEL REY ETAPA "REY JUAN CARLOS"

Figura 4.11. Absorcion Mensual (und.)
Fuente. Investigacion de campo Abril — Mayo 2019 /Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.
Elaboracion. Propia.

4.7.4.4. Precio por m2.

La Figura 4.12 muestra el precio por m2 de los diferentes proyectos inmobiliarios del
sector permeable y estratégico siendo el proyecto inmobiliario “Villa del Rey” en sus 2
etapas quien tiene el precio mas alto del mercado con 1,228.00 $/m2 y 1,075.00 $/m2
respectivamente y el proyecto “La Gran Vittoria” Etapa 7 y “Villa Bonita” Etapa 2 son los
proyectos inmobiliarios con el precio méas bajo del mercado con 659.00 $/m2. El precio

promedio del mercado del sector permeable es de $748.54 y del sector estratégico es de
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925.88 $/m2. El proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” tiene un precio

de venta de 691.41 $/m2 el cual se encuentra por debajo del precio promedio del mercado.

Precio Promedio m2

$ 1400,000
$1.228

1200,000
$ $1.075

$1000,000 $895 $907 $911

$777
$670 $668 $659 $659

PRECIO PROM. M2 (USD)

$ 800,000

$ 600,000

$ 400,000

$ 200,000

$,000

HBONAVILAETAPA 1 H BONAVILA ETAPA 2 H BONAVILA ETAPA 3

W RINCON DEL PARQUE W ECOCITY 2DA ETAPA M VILLA BONITA ETAPA 6

 VILLA BONITA ETAPA 7 M VILLA BONITA ETAPA 12 H VILLA BONITA ETAPA 2

B CIUDAD SANTIAGO ETAPA "FORESTAL" BELLA VITA URBANIZACION ETAPA 1 BELLA VITA URBANIZACION ETAPA 2
VILLA DEL REY ETAPA "PRINCIPE HARRY" LA GRAN VITTORIA 6TA ETAPA URBANIZACION CIUDAD OLIMPO ETAPA 4
URBANIZACION CIUDAD OLIMPO ETAPA 5 © LA GRAN VITTORIA 7MA ETAPA VILLA DEL REY ETAPA "REY JUAN CARLOS"

Figura 4.12. Precio Promedio m2.
Fuente. Investigacion de campo Abril — Mayo 2019 /Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.
Elaboracion. Propia.

En la Tabla 4.7 se procedié a evaluar los proyectos inmobiliarios respecto a su precio/mz2,

en una escala del 1 al 5 donde 1 es la calificacion mas baja y 5 la mejor calificacion.

Tabla 4.7. Evaluacion de competencia segln precio/m2.

Cédigo: Proyecto: Promotor / Constructora: Precio m2 Calificacién3
MDI-SP-0001 Rincén Del Parque ConstruEcuador $723.00 4
MDI-SP-0002 Ecocity 2da Etapa Probaguerizo Promotora ¢ o, 5 5

Inmobiliaria
MDI-SP-0003 Villa Bonita Etapa 2 Ritofa Construcciones S 659.00 5

MDI-SP-0004 Villa Bonita Etapa 6 Ritofa Construcciones $ 690.00 5
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MDI-SP-0005 Villa Bonita Etapa 7 Ritofa Construcciones S 668.00
MDI-SP-0006 Villa Bonita Etapa 12 Ritofa Construcciones $ 680.00
MDI-SP-0007 Bonavila Etapa 1 Inmovila S 895.00
MDI-SP-0008 Bonavila Etapa 2 Inmovila $902.00
MDI-SP-0009 Bonavila Etapa 3 Inmovila $907.00
MDI-SP-00010 Ciudad Santiago Furoiani Obras Y Proyectos $ 691.41
MDI-SE-0001 V113 DelReyEtapa®Rey . sn Samborondén. $1,228.00
Juan Carlos
MDIsE-0002  VMaDelReyEtapa . i6n Samborondén. $1,075.00
Principe Harry
MDI-SE-0003 La Gran Vittoria 6ta Corporaaon‘ Inmobiliare $ 962.00
Etapa Internacional ClI.
MDI-sE-0004  D€lla Vita Urbanizacion Ambiensa S.A. $911.00
Etapa l
MDI-sE-00p5  Bella Vita Urbanizacion Ambiensa S.A. $911.00
Etapa 2
MDI-se-000s  UrPanizacion Ciudad Ambiensa S.A. $777.00
Olimpo Etapa 4
MDI-sE-op7  Jrbanizacion Ciudad Ambiensa S.A. $ 884.00
Olimpo Etapa 5
MDI-SE-0008 La Gran Vittoria 7ma Corporauon' Inmobiliare $ 659.00
Etapa Internacional ClI.
Fuente. Investigacion de campo Abril — Mayo 2019.
Elaboracién. Propia.
4.7.45. Financiamiento.

La Figura 4.13 muestra graficamente los esquemas de financiamiento de los diferentes
proyectos inmobiliarios del sector permeable y estratégico.
Los proyectos inmobiliario VIS o VIP manejan un esquema del 1% de reserva el cual se

encuentra dentro del valor de entrada de las unidades de vivienda que varia de entre el 5% al
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20%, dejando asi un residual el cual es cubierto con un crédito a entidades el cual varia entre
el 80% al 95%. El porcentaje de reserva, asi como entradas y de créditos hipotecarios
dependera de la estrategia de comercializacion de los proyectos inmobiliarios, asi como de su
estado en avance de obra, existen proyectos inmobiliarios los cuales tienen un porcentaje de

avance de obra del 100% a los cuales el cliente debera cancelar al contado las unidades de

vivienda.
Financiamiento de unidades de vivienda
120%
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80%
60% 80%
o o o 88% 88% 9 9
= e T ooy, 9% 95% 95% 95% L . ° %% 0% g5 959 95% 95% 0%
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Figura 4.13. Financiamiento de unidades de vivienda.
Fuente. Investigacién de campo Abril — Mayo 2019 /Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.
Elaboracién. Propia.
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De este aspecto se desprende la importancia de comercializar y vender en su gran parte las

unidades de vivienda cuando el proyecto se encuentre en planos o con un porcentaje de

avance bajo ya que a medida que el proyecto avance en ejecucion de obra los plazos de

financiamiento para el cliente se iran reduciendo y por ende las cantidades se incrementaran

lo cual resulta muy complejo de sobrellevar en el segmente de viviendas de interés publico y

de interés social.

En la Tabla 4.8 se procedi6 a evaluar los proyectos inmobiliarios respecto a su precio/mz2,

en una escala del 1 al 5 donde 1 es la calificacion mas baja y 5 la mejor calificacion.

Tabla 4.8. Evaluacion esquemas de financiamiento de proyectos inmobiliairios.

Cadigo: Proyecto: Promotor / Constructora: Calificacién (1-5):242
MDI-SP-0001 Rincén Del Parque ConstruEcuador 2
MDI-SP-0002 Ecocity 2da Etapa Probaguerizo Promotora 3

Inmobiliaria
MDI-SP-0003 Villa Bonita Etapa 2 Ritofa Construcciones 3
MDI-SP-0004 Villa Bonita Etapa 6 Ritofa Construcciones 3
MDI-SP-0005 Villa Bonita Etapa 7 Ritofa Construcciones 3
MDI-SP-0006 Villa Bonita Etapa 12 Ritofa Construcciones 3
MDI-SP-0007 Bonavila Etapa 1 Inmovila 4
MDI-SP-0008 Bonavila Etapa 2 Inmovila 4
MDI-SP-0009 Bonavila Etapa 3 Inmovila 4
MDI-SP-00010 Ciudad Santiago Furoiani Obras Y Proyectos 5
Villa Del Rey E "R
MDI-SE-0001 tha Del Rey tap'? °Y Corporacién Samboronddn. 3
Juan Carlos
illaD E
MDI-SE-0002 V,I,”a, e.I Rey tap:a Corporacién Samboronddn. 3
Principe Harry
MDI-SE-0003 La Gran Vittoria 6ta Etapa L LG 3

Internacional ClI.
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Bella Vita Urbanizacion

MDI-SE-0004 Ambiensa S.A. 4
Etapa l

MDI-SE-0005  Della Vita Urbanizacion Ambiensa S.A. 4
Etapa 2

MDI-SE-0006  Uroanizacion Ciudad Ambiensa S.A. 3
Olimpo Etapa 4

MDI-SE.0o07  —rkanizacion Ciudad Ambiensa S.A. 3
Olimpo Etapa 5

Corporacion Inmobiliare

MDI-SE-0008 La Gran Vittoria 7ma Etapa .
Internacional CII.

Fuente. Investigacion de campo Abril — Mayo 2019.
Elaboracién. Propia.

4.8. Matriz de comparacion.

Una vez analizados los diferentes proyectos inmobiliarios del sector permeable y
estratégico y haber realizado la respectiva calificacion se procedio a crear una matriz de
comparacion en la cual se otorga una ponderacion a cada parametro como se muestra en la
Tabla 4.9.

El precio de las unidades de vivienda es el parametro de mayor ponderacion con el 25%,
seguido por el financiamiento y la ubicacidn con una ponderacion del 20%, los acabados
tienen una ponderacion del 15% y finalmente la experiencia del grupo promotor una

ponderacién del 10%.

Tabla 4.9. Matriz de comparacion de componentes de proyectos inmobiliarios.
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o: cto:  Constry SN (1- ciéon(1- i6n(1- i6n(l- i6n(1- on(1- (1-5)
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Fuente. Investigacion de campo Abril — Mayo 2019.
Elaboracién. Propia.

De la Tabla 4.9 se obtuvo que el proyecto Ciudad Santiago Etapa “Forestal” es el
proyecto con la mayor calificacion con 4.50 puntos. Se procedio a separar a los proyectos con
calificacion mayor a 3.5 puntos y compararlos con el proyecto Ciudad Santiago Etapa
“Forestal” como se muestra en la Figura 4.14.

Respecto a la ubicacidn del proyecto no se podra modificar, sin embargo, es un punto el
cual se puede contrarrestar con un correcto plan de marketing y promocién ya que a
diferencia del resto de los proyectos que se encuentran en vias secundarias o lejanas a las vias
principales, el proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa “Forestal” se encuentra en la via
principal via a Daule. Los acabados es un factor que se debera mejorar en el proyecto

inmobiliario para crear valor al producto.
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Diagrama de comparacion de proyectos lideres.

5
Experiencia (Afios)

5

Financiamiento 4Ubicacién

Precio m2/4 4 Acabados
5

Equipamientos
5

=== C|UDAD SANTIAGO
=== BONAVILA ETAPA 1

URBANIZACION CIUDAD OLIMPO ETAPA 4
=== URBANIZACION CIUDAD OLIMPO ETAPA 5

Figura 4.14. Diagrama de comparacion de proyectos lideres.
Fuente. Investigacion de campo Abril — Mayo 2019.
Elaboracién. Propia.

La segunda comparacion se realiza con el segundo proyecto con mejor calificacion como
es el proyecto Bonavila del grupo inmobiliario Inmovila como se observa en la Figura 4.15,
el proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa X1 “Forestal” tiene ventajas sobre factores

como la experiencia del promotor, ubicacion del proyecto, financiamiento y equipamientos.
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Diagrama de Comparacioén Ciudad Santiago con Bonvila Etapa 1

5
Experiencia (Afios)

5

Financiamiento 4 Ubicacion

Acabados

Equipamientos
5

@=fl== C|UDAD SANTIAGO === BONAVILA ETAPA 1

Figura 4.15. Diagrama de comparacion Ciudad Santiago con Bonavila Etapa 1.
Fuente. Investigacién de campo Abril — Mayo 2019.
Elaboracién. Propia.

4.9. Perfil del Cliente.
4.9.1. Perfil socioeconémico.
Para determinar el perfil del cliente se realiz6 encuestas y consulta a expertos como es el
caso del Econ. Ernesto Gamboa y la empresa Ernesto Gamboa y Asociados.
Para determinar el mercado potencial que son las personas que tienen los ingresos
familiares necesarios para poder adquirir las viviendas segun el precio de ventas de estas. El
rango de ingresos familiar necesarios para la adquisicion de las viviendas es de entre $850.00

y $1,500.00 lo cual corresponde al mercado potencial de nivel socio econémico medio tipico,
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en este segmento las familias tienen ingresos familiares de entre $850.00 y $3,199.00
(Gamboa, 2019), como se puede observar en la Tabla 4.10.

Se determino que el porcentaje del nivel socio econdmico medio tipico correspondiente a
nuestro mercado potencial calificado son las familias que tienen ingresos de entre $850.00 y
$1,500.00 lo cual corresponde al 25% de nuestro mercado potencial quienes tienen ingresos
de hasta $1,437.25, ese porcentaje se procede a multiplicar por el porcentaje real de la
poblacion total de la ciudad de Guayaquil que tiene dichos ingresos que es de 31.10%
(Gamboa, 2019) lo que nos da como resultado el porcentaje ponderado real de la poblacion
de Guayaquil que tienen ingresos de nivel socioeconémico medio tipico correspondiente al
7.78% que corresponde al porcentaje de nuestro mercado potencial calificado.

La poblacién actual de la ciudad de Guayaquil es de 2,698,077 habitantes ((INEC),
Proyecciones Poblacionales, 2019), esta poblacidon se la procede a multiplicar por 7.78% que
es el porcentaje ponderado real de la poblacion de Guayaquil que tienen ingresos de nivel
socioeconémico medio tipico lo cual da un total de 209,775.49 habitantes.

Los 209,775.49 habitantes se divide para la media del nimero de integrantes que tienen las
familias en la ciudad de Guayaquil que son de 3.80 miembros por familia ((INEC), Promedio
de Personas por Hogar a Nivel Nacional., 2019), lo que nos da un total de 55,204.08 familias

correspondientes a nuestro mercado potencial calificado en la ciudad de Guayaquil.

Tabla 4.10. Determinacion del mercado potencial y demanda potencial calificada para estudio de mercado.
Fuente: Instituto

2,698,077.00 Ecuatoriano de
Estadisticas y Censos.

Poblacion Proyectada Guayaquil (Afio
2018)

Nivel Socioeconémico de Mercado
Potencial de Proyecto (Clasificacion por
Ingresos):
Fuente: Ernesto

Nivel Soci dmico Alt
ivel Socioeconomico Alto A

Nivel Socioeconémico Medio Alto
Nivel Socioeconémico Medio Tipico X
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Nivel Socioeconémico Medio Bajo
Nivel Socioecondmico Bajo
Nivel Socioeconémico Muy Bajo

Ingreso Promedio Nivel Socio Econémico Fuente: Ernesto
Medio Tipico (Clasificacion por Ingresos) > o Pl Gamboa y Asociados.

Ingreso Promedio Nivel Socio Econdmico
Medio Tipico (Clasificacidn por Ingresos) $2,024.50 50%
Ponderacion (50%)

Ingreso Promedio Nivel Socio Econémico
Medio Tipico (Clasificacion por Ingresos) $1,437.25 25%
Ponderacion (25%)

Porcentaje de Poblacién Total de
Guayaquil con Ingresos Promedio Nivel 31.10% Fuente: Ernesto
Socio Econémico Medio Tipico R Gamboa y Asociados.

(Clasificacion por Ingresos)

Total Ponderado de Poblacion Total de
Guayaquil con Ingresos Promedio Nivel
Socio Econémico Medio Tipico
(Clasificacion por Ingresos)

7.78%

Total Poblaciéon Guayaquil Ingreso
Promedio Nivel Socio Econdmico Medio 209,775.49
Tipico (Clasificacion por Ingresos)

Fuente: Instituto
Integrantes Promedio Familia 3.80 Ecuatoriano de
Estadisticas y Censos.

Total Poblacién Guayaquil Ingreso
Promedio Nivel Socio Econémico Medio 55,204.08
Tipico (Clasificacion por Ingresos)

Fuente. Indicadas.
Elaboracién. Propia.

4.9.2. Perfil demografico.

El perfil demografico de cliente potencial se observa en la Figura 4.16 donde se destaca
las edades que varian de entre 20 a 65 afios donde se incluyen a jovenes cabezas de familia
que inician esa fase de ser padres y requieren un nuevo hogar tanto para ellos como para sus
hijos asi como para adultos quienes estan a punto de jubilarse y requieren invertir en un bien

inmueble que ofrezcas la comodidades y amenities dentro del segmento social.



135

Edad. Jefes de hogar de entre 20y 65 afios de edad.

Educacion. Personas con nivel de instruccion
secundaria o profesionales.

Sexo. Hombres y mujeres jefes o cabezas de hogar.

Nacionalidad. Ecuatorianos residentes, ecuatorianos
con lugar de residencia fuera del territorio
ecuatoriano.

Figura 4.16. Perfil demografico del cliente CS Etapa XI "Forestal".
Fuente. Investigacién de campo Abril — Mayo 2019 /Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.
Elaboracién. Propia.

4.9.3. Perfil del cliente.
Finalmente el perfil general del mercado potencial calificado del proyecto inmobiliario

Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” se encuentra detallado en la Figura 4.17.
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Nivel Socio econémico. Medio Tipico.

a5 e

Composicion del hogar. 2-4 Miembros.

Estacionamientos. Min. 1 plaza por familia.

Ingresos familiares. $850 y $1,500 ingresos familiares
mensual.

(i
¢!

Figura 4.17. Perfil del cliente.
Fuente. Investigacién de campo Abril — Mayo 2019.
Elaboracién. Propia.

4.9.4. Estudio de mercado piloto.

49.4.1. Calculo muestra.

Con los datos obtenidos del perfil socioeconémico en la Tabla 4.10 se procedio a sacar
una muestra para determinar mediante una encuesta las preferencias del mercado potencial
calificado respecto a las unidades de vivienda en factores como ubicacion, disposicion de
vivienda, amenities, preferencia de tipologia, factores determinantes en la toma de decisiones
respecto a las unidades de vivienda, espacios mas relevantes para el mercado entre otros.

El calculo muestra fue elaborado mediante investigacién de campo, la colaboracién del
Econ. Ernesto Gamboa y la empresa Ernesto Gamboa y Asociados mediante la formula

indicada en la Figura 4.18.
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El tamafio de una muestra para estimar una proporcién cuando el tamafio de la poblacion
es conocida se calcula mediante la formula:

e fz(l—a 22 p(1-p)N
Nd* +1*g-ar2z p(1- p)

Donde:

N es el tamario de la poblacion

N es el tamario de la muestra

# es el valor de la tabla t de Student con probabilidad « y confiabilidad =

s? es la varianza de la caracteristica a investigar o de una muy comelacionada. Puede provenir
de una muestra piloto o de una investigacion anterior.

d es es error permisible.

Figura 4.18. Férmula para calculo de la muestra del estudio de mercado piloto.
Fuente. Investigacién de campo Abril — Mayo 2019 /Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.
Elaboracién. Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.

Respecto a los errores maximos y minimos que se utilizaran en la formula para el célculo

muestra, se obtuvo mediante la formula indicada en la Figura 4.19.

« NIVEL DE CONFIANZA DEL 95,5%
Error maximo:
e= 2\f(pxq)/n=\/{4 (pxq)}/n
e= {4 (50x50)} /n
Error minimo:

e=2V(pxq)/n="{4 (5x95)} /n

Figura 4.19. Férmula para calculo de errores maximos y minimos.
Fuente. Investigacion de campo Abril — Mayo 2019 /Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.
Elaboracién. Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.
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Para el nivel de confianza expresado mediante la t de student a utilizar en el céalculo
muestra de utilizara el 90% de nivel de confianza lo que representa un factor de 1,645
(Gamboa, 2019).

El calculo muestra para el estudio de mercado piloto se observa en la Tabla 4.11 donde
arrojo una muestra de 269 familias a las cuales se les debera realizar las encuestas con un
nivel de confianza del 90%.

Tabla 4.11. Céalculo del tamafio de la muestra para estudio de mercado piloto.

Calculo del tamaiio de la muestra

DATOS

N 55,204.08

p 0.5

d 0.05

t 1.645

RESULTADOS

Tamaiio:

n 269

Nivel de Confianza: t
80% 1,29
85% 1,44
90% 1,645
95% 1,96

Fuente. Investigacién de campo Abril — Mayo 2019 /Ernesto Gamboa y Asociados — Help Inmobilario.
Elaboracién. Propia.

4.9.4.2. Modelo de encuesta.

Las encuestas se realizaron mediante un formulario electronico el cual fue compartido por
redes sociales a personas jefes de hogar que cumplian con el perfil socioeconémico asi como
mediante visitas a los exteriores del proyecto inmobiliario consultando a personas jefes de
hogar que cumplian con el perfil socio comico.

En las encuestas se realizaron las siguientes preguntas:

1. ¢Cual es su rango de edad?

2. ¢Cual es su sexo?
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3. ¢Cudl es su rango de INGRESOS FAMILIAR NETO mensual?

4. ¢Posee usted vivienda propia?

5. ¢Piensa comprar una vivienda dentro de los proximos 5 afios?

6. ¢Cudl es su preferencia respecto a la ubicacion de su vivienda?

7. ¢Con cual de los siguientes "amenities” le gustaria que cuente la urbanizacién privada
de su vivienda?

8. ¢Cuadl es su preferencia respecto a la disposicion de su vivienda?

9. ¢Cuél es su preferencia respecto al nimero de pisos de su vivienda?

10. ¢ Cuédl es su preferencia respecto a la cantidad de dormitorios de su vivienda?

11. Sin considerar el bafio de visitas ¢Cudl es su preferencia respecto a la cantidad de
bafios de su vivienda?

12. Segun su criterio ¢ Qué ambiente es el mé&s relevante en una vivienda?

13. ¢ Cuédl es su preferencia respecto a unidad de vivienda?

14. ;Estaria dispuesto a comprar un departamento como unidad de vivienda propia?

15. ¢ Qué factores influirian en su decision de comprar un departamento como unidad de
vivienda?

16. ¢Hasta qué precio estaria dispuesto a pagar por un departamento dentro de una
urbanizacion privada con seguridad 24 horas, piscina, casa club, terrazas, canchas
deportivas y area de BBQ?

El modelo de la encuesta se encuentra detallado en el Anexo D.

49.4.3. Resultados.

e Pregunta #1. El rango de edades que prevalecen en las encuestas son jefes de

hogar de entre 20 — 25 afios como se muestra en la Figura 4.20.
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Pregunta #1

W 20 - 25 afios.
25 -30 afios.
m 30 - 40 afios.

mas de 40 afios.

Figura 4.20. Pregunta #1. Rango de edades encuesta estudio de mercado piloto.
Fuente. Propia.
Elaboracion. Propia.

Pregunta #2. Prevalecen la cantidad de hombres como jefes de hogar en los
resultados de la encuesta con un 59% aunque es destacable el incremente de
mujeres cumpliendo el papel de jefes de hogar muy cercano al del hombre con un

41% como se muestra en la Figura 4.21.

Pregunta #2

0,
o B Hombre

Mujer.

Figura 4.21. Pregunta #2. Sexo de personas encuesta estudio de mercado piloto.
Fuente. Propia.
Elaboracion. Propia.
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e Pregunta #3. El rango de ingresos de las personas encuestadas es el minimo
admisible segun lo establecido en el perfil socioecondmico del cliente siendo este
el rango de ingresos familiares de entre $751 - $950 mensuales con el 50% como

muestra la Figura 4.22.

Pregunta #3

W $751 - $950.
$951 - $1,050.
m 51,050 - $1,500.

Figura 4.22. Pregunta #3. Rango de ingresos encuesta estudio de mercado piloto.
Fuente. Propia.
Elaboracion. Propia.

e Pregunta #4. El 27% de los encuestados ya posee vivienda propia como se

muestra en la Figura 4.23; sin embargo alguno de estos son herencia.

Pregunta #4

| Si.

No.

73%

Figura 4.23. Pregunta #4. Rango de personas con vivienda propia encuesta estudio de mercado piloto.
Fuente. Propia.
Elaboracion. Propia.
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e Pregunta #5. Existe una disposicion a la compra de vivienda nueva dentro de los

proximos 5 afios del 84% de los encuestados como se muestra en la Figura 4.24.

Pregunta #5

uSi.

No.

Figura 4.24. Pregunta #5. Intencién de compra de vivienda dentro de los siguientes 10 afios encuesta
estudio de mercado piloto.

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.

e Pregunta #6. Respecto a la ubicacion de las viviendas el 58% de las personas
prefiere que las viviendas se encuentren ubicadas en urbanizaciones privadas como
se muestra en la Figura 4.25. Cabe destacar que el 42% que prefiere que su
vivienda se encuentre ubicada en ciudadelas o barrios lo hacen bajo el criterio de
urbanizaciones privadas sin ningln tipo de amenities o la lejania de servicios
respecto a las urbanizaciones privadas, factores que influenciaran en la decision de

compra de los clientes.



143

Pregunta #6

B Urbanizacion

42% privada.

Ciudadela o
barrio.

Figura 4.25. Pregunta #6. Preferencia de ubicacion de vivienda encuesta estudio de mercado piloto.
Fuente. Propia.
Elaboracion. Propia.

e Pregunta #7. El 22% de los encuestados respondié que lo méas importante de los
amenities en una vivienda es la seguridad, seguido por piscina o parque acuatico
con el 17% y casa club con sala d eventos con el 11% como se observa en la
Figura 4.26. Estos espacios se deberan considerar al momento de disefiar la

urbanizacion e incluir amenities en la programacion arquitectonica.

Pregunta #7

B Guardiania 24
horas

Casa club con sala
de eventos

M Piscina o Parque
acudtico

Canchas
Deportivas

Area de BBQ

Figura 4.26. Pregunta #7. Preferencia de personas respecto a amenities encuesta estudio de mercado
piloto.

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.
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e Pregunta #8. El 50% de las personas tiene preferencia en las casas no adosadas,
sin embargo esto es un aspiracional ya que en el segmento no se pueden
comercializar viviendas no adosadas (Figura 4.27). El 35% de los encuestados
prefieren las casas adosadas de un lado lo cual se puede planificar y ejecutar en la

disposicion de viviendas de segmento VIS y VIP.

Pregunta #8

M Casa no adosadas.

Casas adosadas
de un lado.

M Casas adosadas
de ambos lados.

Figura 4.27. Pregunta #8. Preferencia de personas respecto a la disposicion de viviendas encuesta estudio
de mercado piloto.

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.

e Pregunta #9. Respecto al numero de pisos de las viviendas el 75% de los
encuestados prefiere viviendas de 2 pisos lo cual se debe considerar al momento de
la planificacion, programacion arquitectonica, distribucion y cantidad de los
diferentes tipos de vivienda. Los modelos que cumplen con dichas caracteristicas
en la urbanizacién Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” son:

o Triana 2.
o Triana 2M.

o Triana 3.
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Pregunta #9

1 Piso.

W 2 Pisos.

Figura 4.28. Pregunta #9. Preferencia respecto al nimero de pisos de viviendas encuesta estudio de
mercado piloto.

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.

e Pregunta #10. El 53% de los encuestados prefiere las unidades de vivienda con 3
dormitorios lo cual se debe considerar al momento de la planificacion,
programacion arquitectonica, distribucion y cantidad de los diferentes tipos de
vivienda. Los modelos que cumplen con dichas caracteristicas en la urbanizacion
Ciudad Santiago Etapa X1 “Forestal” son:

o Lucy.

o Triana 3.

Pregunta #10

1%

12%

W 1 Dormitorios.
2 Dormitorios.
W 3 Dormitorios.

4 Dormitorios.

Figura 4.29. Pregunta #10. Preferencia de personas respecto al nimero de dormitorios en viviendas
encuesta estudio de mercado piloto.

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.
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Pregunta #11. Respecto al nimero de bafios en las unidades de vivienda el 40%
prefiere que su vivienda cuente con 3 bafios sin incluir el bafio de visitas. Este
aspecto se puede considerar aspiracional en el segmento VIS y VIP. Ninguno de
los tipos de villas de la urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” cumple

con este aspecto ya que tan solo el modelo Triana 3 tiene 2 bafios.

Pregunta #11

| 1 Bafio.
2 Baiio.
M 3 Bafio.

4 Bafio.

Figura 4.30. Pregunta #11. Preferencia de personas respecto al nimero de bafios en viviendas encuesta

estudio de mercado piloto.
Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.

Pregunta #12. El 40% de los encuestados considera que el espacio mas importante
dentro de las unidades de vivienda es la sala, lo cual se debe considerar al
momento de la planificacion, programacion arquitecténica y la distribucion de los
diferentes tipos de vivienda. Todos los modelos de la urbanizacién Ciudad
Santiago Etapa XI “Forestal” cumplen con este aspecto como se observa en la

Tabla 5.7
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Pregunta #12

0,
2% H Sala.

14%
Comedor.

15%
Cocina.

10%

15% Patio.

4%

Figura 4.31. Pregunta #12. Preferencia de personas respecto a espacio de mayor importancia en viviendas
encuesta estudio de mercado piloto.

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.

e Pregunta #13. EI 94% de los encuestados prefieren como unidad de vivienda las
viviendas unifamiliares sobre los departamentos como se observa en la Figura
4.32. Este aspecto es negativo en caso de querer densificar las unidades de
viviendas y ademas muestra el sentido de pertenencia del mercado en este

segmento respecto a sentirse duefios y propietarios sobre un espacio fisico.

Pregunta #13

M Vivienda
unifamiliar.

Departamento.

Figura 4.32. Pregunta #12. Preferencia de personas respecto a tipologia de unidades de viviendas encuesta
estudio de mercado piloto.

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.

e Pregunta #14. A pesar del resultado respecto a la preferencia de las personas

respecto a la tipologia de viviendas el 62% de las personas encuestadas estarian
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dispuestas a comprar un departamento como unidad de vivienda sobre una

vivienda unifamiliar como se observa en la Figura 4.33.

Pregunta #14

uSi.

No.

Figura 4.33. Pregunta #14. Disposicién de personas respecto a la compra de departamentos como unidades
de viviendas encuesta estudio de mercado piloto.

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.

e Pregunta #15. Dentro de los factores que influenciarian en el mercado potencial
calificado para la compra de departamentos sobre viviendas unifamiliares como
unidades de vivienda el precio es el factor mas importante para considerar con un
24% como se muestra en la Figura 4.34, al momento de la planificacién del
programa arquitecténico y ejecucion del proyecto, se debe considerar el hecho de
agregar valor de tal manera que el mercado tenga la sensacion de que el valor que
cancelan por una unidad de vivienda es igual o superior al producto final que

reciben, en este caso las unidades de viviendas.
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Pregunta #15

0%
M Precio.

17%

16%
o 19% Espacios.
0
Financiamiento.
17%
Amenities

(canchas
Aamavtivinea

Figura 4.34. Pregunta #15. Preferencia de personas respecto a amenities que influirian en la compra de
departamentos como unidades de vivienda encuesta estudio de mercado piloto.

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.

e Pregunta #16. EI 64% de los encuestados respondio6 que el precio que pagarian
por un departamento como unidad de vivienda es de entre $50,000 y $60,000 como
muestra la Figura 4.35. Al momento de la planificacion del programa
arquitectonico, elaborar los costos de construccion y establecer los precios de venta

se deberan tomar en cuesta este aspecto.

Pregunta #16

m $50,000 - $60,000
$61,000 - $70,000
$71,000 - $90,000

Figura 4.35. Pregunta #16. Preferencia de precios que influirian en la compra de departamentos como
unidades de vivienda encuesta estudio de mercado piloto.

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.
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Indicador

Viabilidad

Observacion

Promotor

Localizacién

Acabados y
Equipamiento

Tamaiio del
proyecto

Velocidad de
Ventas /
Absorcién

Precio / m2

Financiamiento

4+

+
+
+

4+

Furoiani Obras y Proyectos es el promotor inmobiliario con
mayor cantidad de afios de experiencia en el desarrollo de
proyectos inmobiliarios con 50 afios en el mercado lo cual
da la sensacion de estabilidad y confianza en el mercado
para invertir en proyectos inmobiliarios.

El proyecto inmobiliario es el mejor ubicado dentro del
sector permeable ya que se encuentra ubicado en una via
principal como lo es la via a Daule a diferencia de los
demaés proyectos del segmento que se encuentran en calles
secundarias alejadas de las vias principales.

Los acabados del proyecto inmobiliario son similares a los
de la competencia del mismo segmento. Respecto a
equipamientos y amenities Ciudad Santiago Etapa
"Forestal™ es el proyecto inmobiliario que cuenta con la
mayor cantidad de amenities como piscinas, casa comunal y
canchas deportivas.

El nimero de unidades ofertadas por el proyecto
inmobiliario es de mas del doble de promedio por lo cual es
ventajoso al momento de la absorcion del mercado y
riesgoso debido a las cantidades de viviendas que se
deberan vender dentro de un periodo establecido
relativamente corto.

La mejor absorcion en unidades de vivienda la tiene el
proyecto inmobiliario Bonavila que se encuentra en el
sector permeable con 10.22 unidades de vivienda mensual.
Este aspecto es negativo ya que los plazos de venta se
espera que sean de entre 18 y 26 meses lo cual da como
resultado absorciones de entre 12 y 17 unidades de vivienda
mensual, por encima de la absorcion real del mercado.

El precio del m2 del proyecto inmobiliario es de $912 el
cual aungue se encuentra encima del precio promedio que
es de $839.61 se mantiene dentro del precio del mercado y
se justifica con los equipamientos, amenities y ubicacion
del proyecto.

El esquema de financiamiento del proyecto inmobiliario es
el 6ptimo para el segmento ya que las cantidades no son
elevadas. Se deberan vender las unidades de vivienda
dentro de plazos cortos de tiempo con un correcto plan de
marketing y comercializacion para de esta manera no
afectar el financiamiento ya que entre mayor avance de
obra los plazos seran mas cortos.
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El estudio de mercado piloto indica la preferencia del
mercado potencial calificado de las viviendas unifamiliares
sobre los departamentos como unidades de viviendas, 1o
cual es beneficioso para el proyecto inmobiliario ya que se
comercializa Unicamente viviendas unifamiliares.

En caso de intencion de densificar mediante la construccion
de viviendas multifamiliares o departamentos, el mercado
potencial calificado tiene aceptacion sobre este tipo de
unidades de viviendas siempre y cuando tengas amenities y
un precio asequible de comercializacién que den valor al
proyecto inmobiliario.
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Capitulo 5

Arquitectura.

Plan de Negocios
Urbanizacion Ciudad Santiago
Xl Etapa “Forestal”

José Alberto Zambrano M. — MDI 2018
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5. ARQUITECTURA.
5.1. Antecedentes.
5.2. Objetivos.

5.2.1. Objetivo general.
Determinar la viabilidad de los componentes arquitectdnicos del proyecto ya establecidos
respecto a las ordenanzas municipales.
5.2.2. Objetivos especificos.

e Analizar las normativas y ordenanzas municipales vigentes para el desarrollo de un
proyecto urbanistico.

e Comparar las normativas y ordenanzas municipales vigentes con el plan masa o
anteproyectos desarrollado por el promotor inmobiliario para determinar la
aplicacion eficiente de la normativa urbana al proyecto urbanistico Ciudad
Santiago XI Etapa “Forestal”.

e Analizar la normativa y ordenanzas municipales vigentes para determinar la
factibilidad de una posible densificacion de areas de la urbanizacion mediante la
construccién de bloques de vivienda multifamiliares.

e Determinar la factibilidad medio ambiental del proyecto urbanistico para la
obtencidn de certificaciones de eficiencia energética y medio ambientales
internacionales.

5.3. Metodologia.

En el presente capitulo se analizara la normativa urbana vigente y se comparara con el
plan masa propuesto por el promotor inmobiliario para determinar la factibilidad
arguitectonica del proyecto, asi como el uso eficiente de las diferentes areas estipuladas en la

normativa urbana.
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Se analizara la normativa y ordenanzas municipales vigentes para determinar la
factibilidad de aprovechar eficientemente las areas de vivienda mediante la densificacion con
la construccidn de blogues de vivienda VIS y VIP.

Se determinara la factibilidad medio ambiental del proyecto urbanistico para la obtencion
de certificaciones de eficiencia energética y medio ambientales internacionales (EDGE) y ser
la primera urbanizacion de viviendas VIS — VIP en la ciudad de Guayaquil con este tipo de

certificacion mediante el asesoramiento de la entidad certificadora.
5.4. Normativa Urbana.

5.4.1. Ordenanzasy regulaciones.
Las ordenanzas y normativas urbanas vigentes para el desarrollo de proyectos
inmobiliarios son:

e Ordenanza que regula los desarrollos urbanisticos tipo lotes con servicios basicos
(Guayaquil, Ordenanza que regula los desarrollos urbanisticos tipo lotes con
servicios basicos., 2001)

e Ordenanza sustitutiva de edificaciones y construcciones del canton Guayaquil
(Guayaquil, Ordenanza sustitutiva de edificaciones y construcciones del cantdn
Guayaquil., 2000).

e Geoportal de la M.1. Municipalidad de Guayaquil (Guayaquil, Geoportal del GAD
Municipal de Guayaquil, s.f.).

5.4.2. Evaluacion de la normativa urbana.
El uso de suelo del terreno donde se desarrollaré el proyecto inmobiliario segun el
geoportal de la M.l. Municipalidad de Guayaquil es de “uso residencial de densidad baja”

como se puede observar en la Figura 5.1.
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(@ B runouy
mmmm PROYECTOS

(iudad Santiago

SIMBOLOGIA

D EXTRACTIVO RECREACIONAL Y
TURISTICO

SUELO PROTEGIDO POR
- INSTALACIONES DE RIESGO Y
VULNERABILIDAD

USO RESIDENCIAL® DENSIDAD
BAJA

USO RESIDENCIAL: DENSIDAD
MEDIA

P~ usoRESIDENCIAL - AGRICOLA
[ USOINDUSTRIAL

P USO COMERCIO Y SERVICIOS
Figura 5.1. Uso de suelo CS XI Etapa "Forestal".
Fuente. M.1. Municipalidad de Guayaquil.
Modificacién. Propia.
El proyecto urbanistico Ciudad Santiago fue aprobado por la M.I. Municipalidad de

Guayaquil como “Desarrollo Urbanistico Tipo Lotes con Servicios Basicos” como se puede

observar en el Anexo A por lo tanto es esta ordenanza quien regula el desarrollo urbanistico
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del proyecto inmobiliario. En la Tabla 5.1 se encuentran las regulaciones de la ordenanza en

mencion.

Tabla 5.1. Ordenanza que regula los desarrollos urbanisticos tipo lotes con servicios basicos (12 marzo del

Art. 27

Art. 28

ORDENANZA
QUE REGULA LOS
DESARROLLOS
URBANISTICOS
TIPO LOTES CON
SERVICIOS
BASICOS. 12 DE
MARZO DEL
2001.

Art. 28.2.

Art. 28.3.

2001).
Area Neta Para Urbanizar:

Area Util Vendible:
Area cedida al Municipio (ACM):

Dimensiones de los solares:
Solares Medianeros:

Solares Esquineros:

Densidad Poblacional e intensidad
de Edificaciones:

Densidad Neta Residencial:

Ocupacion del suelo por parte de la
edificacion en cada lote (COS):

Utilizacion del suelo por parte de la
edificacion en cada lote (CUS):

Superficie
resultante una
vez que hayan
sido descontadas
del area total del
predio, las
superficies no
urbanizables por
efectos de
afectaciones de
vias, acueductos,
etc.

Hasta el 70%
Min. 30%
aplicable a

vias,
equipamiento
comunitario

qgue incluye
parques.

Area minima=
72m2 y frente
minimo= 6m.

Area minima=
84m2 y frente
minimo=7m a
calle peatonal

o vehicular.

Maximo 800

hab. /ha.

70%

140% Solaljes
medianeros.

160% Solares

esquineros.



Art. 28.4.

Art. 30

Altura maxima de las edificaciones
residenciales:

Proyectos desarrollados por la
Municipalidad:

Proyectos desarrollados por
promotores privados:

Retiros de la edificacion:
Solares Medianeros:

Solares Esquineros con frente a vias
peatonales:

Volados frontales:

2 pisos.

Propuestos
por el
promotor,
siempre que
se acoja a las
normas de
COSy CUs,
densidad
maximay
dotacién
suficiente de
servicios
publicos,
establecidos
enla
ordenanza.

Retiro Frontal: 2m.

157

Retiro Lateral: No exigido.

Retiro

. 2m.
Posterior:

Retiro Frontal: 2m.

1m del
lindero del
solar

Retiro Lateral: colindante
con vias o
espacios
verdes.

Ret|ro. m.

Posterior:

Maximo

0.60m sobre

lalinea de

construccion,

no

permitiéndose
bajo ningun
concepto
volado sobre
las aceras.

Fuente. M.1. Municipalidad de Guayaquil.
Elaboracién. Propia.
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5.5. Disefio Arquitectdnico.
5.5.1. Urbanismo.

El area de recreacion se encuentra ubicada al pie del rio Daule aprovechando el entorno
inmediato del sector, asi como su condicién de area protegida y contara con juegos infantiles,
casa club, canchas multiples, piscina y glorietas como se muestra en la Figura 5.2.

La planta de tratamiento se encuentra ubicada dentro del area de recreacion; las aguas
residuales tratadas deben cumplir los estandares estipulados en las diferentes normativas
medio ambientales para poder ser descargadas en el rio Daule.

El centro de acopio y recoleccion de basura se encuentra en la via principal para evitar la

circulacién del camién recolector dentro de la urbanizacién.

PLANTA DE
TRATAMIENTO

LOTE 2

Figura 5.2. Planta arquitectonica de areas comunes, malecon y planta de tratamiento.
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
Elaboracién. Propia.
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Figura 5.3. Ingreso casa comunal Ciudad Santiago Etapa XI "Forestal" - 16 septiembre 2019.
Fuente. Propia.

Figura 5.4. Casa comunal Ciudad Santiago Etapa XI "Forestal" - 16 septiembre 2019.
Fuente. Propia.
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Figura 5.5. Planta de tratamiento Ciudad Santiago Etapa XI "Forestal" - 16 septiembre 2019.
Fuente. Propia.

5.5.2. Viviendas.
El proyecto urbanistico cuenta con area de viviendas distribuidas en 14 bloques de
manzanas en las cuales se construirdn 317 unidades de vivienda en los diferentes 4 modelos

de villas como se muestra en la Tabla 5.2.

Tabla 5.2. Unidades de viviendas a construirse segiin modelo.

NUMERO DE

CMAOSI;ELO DE CASAS A %

CONSTRUIRSE
LUCY 64 20.19%
TRIANA 3 137 43.22%
TRIANA 2 115 36.28%
TRIANA 2M 1 0.32%
TOTAL 317 100.00%

Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
Elaboracion. Propia.
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OLOGIA.

v
<
™

Rio.
Area de Recreacion.

Planta de Tratamiento y
Centro de Acopio.

[ Areaviviendas.
o Areas verdes.
L] Vias y Aceras.

Figura 5.6. Areas urbanizacion Ciudad Santiago Etapa X| "Forestal".
Fuente. M.1. Municipalidad de Guayaquil / Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
Elaboracion. Propia.

Se construiran 4 modelos de villas de 2 y 3 dormitorios con areas de construccion entre 41

y 67 m2 como muestra la Tabla 5.3.

Tabla 5.3. Modelos de villas CS Etapa XI "Forestal “con nimero de dormitorios.

TOTAL M2
MODELO DE CASA CONSTRUCCION

Num. Dorm.

LUCY 41.86 3.00



TRIANA 3 67.21 3.00
TRIANA 2 53.62 2.00
TRIANA 2M 61.95 2.00

Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
Elaboracién. Propia.

55.2.1. Villas Modelo “Lucy” 1 Planta.

La villa modelo “Lucy” cuenta con:

e 1 dormitorio méster.

e 2 dormitorios secundarios.

e 1 bafio completo.

e Sala.

e Comedor.

e Cocina.

e Patio posterior con lavadero.

e Jardin.

e 2 estacionamientos.

e Cerramiento perimetral.
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==

Figura 5.7. CS Etapa XI "Forestal" Villa Modelo "Lucy".
Fuente. Furoiani Obrasy Proyectos (F.O.P.).
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ACERA DE INGRESO JARDIN
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Figura 5.8. Areas Villa Modelo "Lucy".
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).

Elaboracién. Propia.
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Figura 5.9. Plano arquitectdnico Villa Modelo "Lucy".

Fuente. Furoiani Obrasy Proyectos (F.O.P.).

Villas Modelo “Triana 2” 2 Plantas.

La villa modelo “Triana 2” cuenta con:

Planta Baja:
e Sala.
e Comedor.
e Cocina.
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Patio posterior con lavadero.

Jardin.

2 estacionamientos.

Cerramiento perimetral.

Plana Alta:
e 1 dormitorio master.

e 1 dormitorio secundario.

e 1 bafio completo.

Figura 5.10. CS Etapa X1 "Forestal” Villa Modelo "Triana 2".
Fuente. Furoiani Obrasy Proyectos (F.O.P.).
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Figura 5.11. Areas Villa Modelo "Triana 2" Planta Baja.
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
Elaboracién. Propia.
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Figura 5.12. Areas Villa Modelo "Triana 2" Planta Alta.
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
Elaboracion. Propia.
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Figura 5.13. Plano arquitecténico Villa Modelo "Triana 2".
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
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5.5.2.3. Villas Modelo “Triana 2M” 2 Plantas.

La villa modelo “Triana 2M” cuenta con:

Planta Baja:

Sala.

Comedor.

Cocina.

Patio posterior con lavadero.
Jardin.

2 estacionamientos.

Cerramiento perimetral.

Plana Alta:

1 dormitorio master.
1 dormitorios secundario.

1 bafio completo.
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Figura 5.14. CS Etapa XI "Forestal" Villa Modelo "Triana 2M".
Fuente. Furoiani Obrasy Proyectos (F.O.P.).
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Figura 5.15. Areas Villa Modelo "Triana 2M" Planta Baja.
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).

Elaboracién. Propia.
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CLOSET
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4U ]}' Area 2.74m2 Area 2.65m2
CLOSET
Area 0.77m2
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Area 7.58m?2 Area 3.29m?

Figura 5.16. Areas Villa Modelo "Triana 2M" Planta Alta.
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
Elaboracién. Propia.

5.5.2.4. Villas Modelo “Triana 3” 2 Plantas.

La villa modelo “Triana 3” cuenta con:

Planta Baja:
e Sala.
e Comedor.
e Cocina.

e 1 dormitorio master.
e Patio posterior con lavadero.

e Jardin.
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e 2 estacionamientos.
e Cerramiento perimetral.
e Bafio completo.
Plana Alta:
e 2 dormitorios secundarios.

e 1 bafio completo.

Figura 5.17. CS Etapa X1 "Forestal” Villa Modelo "Triana 3".
Fuente. Furoiani Obrasy Proyectos (F.O.P.).
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Figura 5.18. Areas Villa Modelo "Triana 3" Planta Baja.
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
Elaboracién. Propia.
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Figura 5.19. Areas Villa Modelo "Triana 3" Planta Alta.
Fuente. Furoiani Obrasy Proyectos (F.O.P.).
Elaboracién. Propia.
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VILLA TRIANA 3

67,21 mts2

DE CONSTRUCCION

T

Figura 5.20. Plano arquitecténico Villa Modelo "Triana 3".
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).

5.6. Analisis de areas.

5.6.1. Cuadro de areas.

El terreno donde se desarrollara el proyecto inmobiliario tiene un area de 51,161.99 m2
segun validacion del cual se deberan descontar las areas de servidumbres y areas de
circulacién vehicular Figura 5.21 correspondientes a la segunda fase del macro proyecto
Ciudad Santiago (Guayaquil, Ordenanza que regula los desarrollos urbanisticos tipo lotes con
servicios bésicos., 2001).

Tabla 5.4. Detalle de areas CS Etapa X1 "Forestal".

Area segtin Validacién 51,161.99 m2
Area de servidumbre Canal A.A.L.L. 1,906.19 m2
Area via de acceso CS Fase Il 4,788.80 m2
Area Urbanizable 44,467.00 m2

Fuente. M.1. Municipalidad de Guayaquil.
Elaboracién. Propia.



SIMBOLOGIA.

[ Area de servidumbre
Canal A.ALLL

Area de via CS Fase II.
Figura 5.21. Areas descontadas al terreno segun validacion.
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
Elaboracién. Propia.
El proyecto urbanistico Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” cuenta con areas de
recreacion, plantas de tratamiento, areas de circulacién (aceras y vias) y areas verdes

correspondientes al 46% del area urbanizable destinadas a areas cedidas al municipio

(A.C.M.). El area de viviendas corresponde al 54% del area urbanizable destinada a area
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comercial vendible (A.C.V.) como se detalla en la Tabla 5.5 (Guayaquil, Ordenanza que
regula los desarrollos urbanisticos tipo lotes con servicios basicos., 2001).

Tabla 5.5. Areas reales del proyecto Ordenanza que regula desarrollos urbanisticos tipo lotes con servicios

basicos.
Tipo Uso Area Area Total %
Area Vendible (ACV) Vivienda 23795 m2  23,794.81m2 54%
Area Cedida al Municipio (ACM) Planta de tratamiento 680 m2 7,733.85m2 17%
Centro de Acopio 270 m2
Area recreacional 1147 m2
Area verde 5637 m2
Vias 12938 m2 12,938.33m2 29%
TOTAL 44467 m2 44,466.99 m2 100%

Fuente. M.1. Municipalidad de Guayaquil / Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
Elaboracién. Propia.
Las viviendas respecto a sus areas exteriores variaran segun la ubicacion del terreno

teniendo la siguiente configuracién de areas estandar mostradas en la Tabla 5.6.

Tabla 5.6. Cuadro de Areas Exteriores Villas CS XI Etapa "Forestal".

ACERADE PORCHE DE

MODELO DE CASA JARDIN INGRESO INGRESO ESTACIONAMIENTO PATIO
LUCY 5.80 m2 2.16 m2 2.54 m2 12.70 m2 8.74 m2
% AC.

TRIANA 3 4.96 m2 3.03 m2 0.00 m2 16.57 m2 6.61 m2
% AC.

TRIANA 2 4.96 m2 3.03 m2 0.00 m2 16.57 m2 19.34 m2
% AC.

TRIANA 2M 4.96 m2 3.03 m2 0.00 m2 16.57 m2 11.45 m2
% AC.

Fuente. Furoiani Obrasy Proyectos (F.O.P.).
Elaboracién. Propia.

Las areas interiores de las viviendas no variaran en ninguno de sus 4 modelos siendo el
area de sala — comedor el espacio mas representativo en el total de m2 de construccion
seguido por las areas destinadas a dormitorios (master, dormitorio 1 o dormitorios 2) y en
tercer lugar la cocina en todos los modelos de villas sean esto de 2 o0 3 dormitorios como

muestra la Tabla 5.7.



Tabla 5.7. Cuadro de Areas Interiores Villas CS XI Etapa "Forestal".
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CLo

BA DOR SET DO (S::;FI') DO g;? CIR BA HA TOTAL
MODELO SALA/CO coC NO M. DOR RM. DO RM. DO C. NO LL M2
DE CASA MEDOR INA P.B MAS M. 1' RM 2' RM VE P.A P.A CONSTR
TER MAS 1‘ 2' RT. UCCION
TER
LUCY 13.48 3.37 Zéz 596 0.31 4.81 0.31 5.03 0.31 0(')0 0(')0 0(')0 41.86
% 32% 8% 5% 14% 1% 11% 1% 12% 1% 0% 0% 0%
2.7 5 27 2.
TRIANA 3 18.46 3.08 1 7.63 0.77 6.75 0.61 9.86 0.00 315 4 56 67.21
% 27% 5% 4% 11% 1% 10% 1% 15% 0% 5% 4% 4%
29 83% 6.32 4.7 12.8 094 10.7 0.82 13.3 0.37 2.6 2.0 19
P % 5% 0% % 7% % 4% % 1% 4% 7%
TRIANA 2 18.90 3.08 0(')0 7.62 0.77 6.75 0.61 0.00 0.00 3i5 2217 25_')6 53.62
% 35% 6% 0% 14% 1% 13% 1% 0% 0% 7% 5% 5%
TRIANA 2.7 34 27 26
M 22.84 498 1 7.58 0.77 6.75 0.61 0.00 0.00 5 4 5 61.95
% 37% 8% 4% 12% 1% 11% 1% 0% 0% 6% 4% 4%
36% 7% 2% 13% 1% 12% 1% 0% 0% 6% 5% 5%
Fuente. Furoiani Obrasy Proyectos (F.O.P.).
Elaboracién. Propia.
Area de espacios Villas CS XI Etapa "Forestal"
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Figura 5.22. Influencia de areas segin modelo de villas CS Etapa XI "Forestal".
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
Elaboracién. Propia.



5.6.2. Comparacion de areas con la normativa urbana.
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Se procedio a realizar un cuadro comparativo entre la ordenanza municipal y la ejecucion

real de proyecto respecto a areas vendibles (A.C.V.) y areas cedidas al municipio (A.C.M.)

arrojando los siguientes resultados; el area comercial vendible (A.C.V.) permitida por la

ordenanza es del 70% del terreno urbanizable sin embargo para la ejecucion del proyecto tan

solo se contempla el 54% teniendo asi una brecha del 16% equivalente a 7,332 m2 que no

fueron destinados a area comercial vendible (A.C.V.) y que fueron utilizados como area

cedida al municipio (areas recreacion, parques, centro de acopio, areas verdes, etc.) como se

observa en la Figura 5.23.

Tabla 5.8. Cuadro comparativo Area real del proyecto - Ordenanza que regula desarrollos urbanisticos tipo
lotes con servicios basicos.

Area real del proyecto

Ordenanza que regula
los desarrollos
urbanisticos tipo lotes
con servicios basicos.

Tipo Uso Area Area Total % Area Total2 %2
‘(L\;zs)v ellsle NuEeE 23795 m2  23,794.81m2  54% 31,126.89m2  70%
Area Cedidaal Planta de 30%
Municipio tratamiento 680 m2 7,733.85 m2 17% 13,340.10 m2 77

Min.
(ACM)
Centt:o de 270 m?2
Acopio
Area 1147 m2
recreacional
Area verde 5637 m2
Vias 12938 m2 12,938.33 m2 29%
TOTAL 44467 m2 44,466.99 m2 100% 44,466.99 m2 100%

Elaboracién. Propia.

Fuente. M.1. Municipalidad de Guayaquil / Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
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Cuadro Comparativo area real del proyecto - Ordenanza que
regula desarrollo urbanistico tipo lotes con servicios basicos.

35000,000 m2
31.126,89 m2
30000,000 m2
25000,000 m2 23.794,81 m2
20.672,18 m2
20000,000 m2
15000,000 m2 13.340,10 m2
10000,000 m2
5000,000 m2
,000 m2
Area Vendible (ACV) Area Cedida al Municipio (ACM)

m Area real del proyecto

B Ordenanza que regula los desarrollos urbanisticos tipo lotes con servicios basicos.

Figura 5.23. Cuadro Comparativo area real del proyecto - Ordenanza que regula desarrollo urbanistico
tipo lotes con servicios bésicos.

Fuente. M.1. Municipalidad de Guayaquil / Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
Elaboracion. Propia.

Como conclusién se determina que se podria planificar un mejor aprovechamiento al uso
de suelo seguin la normativa vigente de tal manera que se aproveche al maximo el area
comercial vendible y de esta manera beneficiar a la rentabilidad del proyecto; asi también se
podrian densificar algunas manzanas mediante la construccion de bloques de vivienda

multifamiliar VIS VIP.
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5.7. Evaluacion técnica y especificaciones.

5.7.1. Sistema constructivo de viviendas.
El sistema constructivo de las viviendas es de muros portante con formaletas de la
empresa Forsa ® quienes fabrican moldes de aluminio para cada modelo de vivienda que se

va a realizar como se observa en la Figura 5.24 y Figura 5.25.

Figura 5.24. Encofrado interior con formaletas de empresa Forsa ® para hormigonado de viviendas.
Fuente. Forsa ®.

=k
o=

" N A
t

g
= =

Figura 5.25. Encofrado exterior con formaletas de empresa Forsa ® para hormigonado de viviendas.
Fuente. Forsa ®.
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Los sistemas constructivos y el disefio estructural se encuentran en concordancia con la
Norma Ecuatoriana de la Construccion respecto al disefio estructural sismo resistente y el
codigo ACI 318-SR-11.

5.7.2. Acabados.
5.7.2.1. Paredes.
Debido al acabado liso de las paredes una vez hormigonado los muros se proceden a dar

los siguientes acabados a las paredes como se muestra en la Tabla 5.9:

Tabla 5.9. Acabados de paredes.
PAREDES
Descripcion. Acabados.

Las paredes interiores seran empastadas y
Paredes Interiores. pintadas con pintura de caucho para
interiores color blanco.

Las paredes exteriores se les dard acabado
Paredes Exteriores. con pintura elastomérica de marca
Sherwin William en colores blanco y rojo.

El cerramiento de las viviendas serd
revocado y blanqueado.

Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
Elaboracién. Propia.

Paredes de Cerramiento.

5.7.2.2. Puertas, anaqueles y closets.
Los acabados en puertas, anaqueles y clésets se detallan en la Tabla 5.10:

Tabla 5.10. Acabados de puertas, anaqueles y closets.

PUERTAS
Descripcion. Acabados.
Puertas Interiores Puertas de RH.
Puertas Exteriores Puertas metadlicas con cerradura de seguridad.
Anaqueles de cocina Anaqueles de cocina superiores e inferiores de
superiores e inferiores RH.
Closets N/A.

Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
Elaboracién. Propia.
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5.7.2.3. Revestimientos y cielo raso.

Los acabados de revestimientos y cielo raso se detallan en la Tabla 5.11:

Tabla 5.11. Acabados de revestimientos y cielo raso.

REVESTIMIENTOS Y CIELO RASO.

Descripcion.

Acabados.

Pisos
Paredes de bafios

Meson de cocina
(Acabados Estandar)

Mesdn de cocina
(Acabados FULL)

Tumbado

Ceramica 42x42 cm nacional.
Ceramica 30x45 cm nacional.

Ceramica 30x45 cm nacional.

Granito.

Yeso reticulado.

Fuente. Furoiani Obrasy Proyectos (F.O.P.).

Elaboracién. Propia.

5.7.2.4. Piezas Sanitarias.

Los acabados de las piezas sanitarias se detallan en la Tabla 5.12:

Tabla 5.12. Acabados piezas sanitarias.

PIEZAS SANITARIAS
Descripcion. Acabados.
Griferias Marca: Vitta.
Duchas Marca: FV econdmico.
Inodoros Marca: FV econdmico.
Lavaplatos Marca: FV.

Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).

Elaboracién. Propia.

5.7.25. Cubiertay Ventanas.

Los acabados de cubierta y ventanas se detallan en la Tabla 5.13:

Tabla 5.13. Acabados de cubierta y ventanas.

CUBIERTA Y VENTANAS
Descripcion. Acabados.
Estructura de cubierta Metilica.

Cubierta
Ventanas

Mesdn de cocina
(Acabados FULL)

Plancha de fibrocemento. Marca: Eternit.
Perfiles de aluminio y vidrio.

Granito.

Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).

Elaboracién. Propia.



185

5.7.2.6. Acabados exteriores.
Los acabados exteriores se detallan en la Tabla 5.14:

Tabla 5.14. Acabados exteriores.
ACABADOS EXTERIORES
Descripcion. Acabados.
Piso de patio. Piedra chispa.
Piso de estacionamiento  Piedra chispa.
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
Elaboracion. Propia.

5.8. Andlisis de sostenibilidad.
5.8.1. Asoleamiento.

La orientacion solar respecto al proyecto inmobiliario se observa en la Figura 5.26 con lo

cual se determina la exposicion solar de las fachadas en los distintos meses del afio.

Figura 5.26. Asoleamiento urbanizacion CS Etapa "Forestal".
Elaboracién. Propia.
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5.8.2. Asoleamiento en equinoccios Y solsticios.
Para determinar la afectacion solar sobre las edificaciones del proyecto inmobiliario asi
como las longitudes de sombras, se tendran como referencias los equinoccios (Figura 5.27,

Figura 5.28) y solsticios (Figura 5.29, Figura 5.30) que acontecen en el afio.

Figura 5.27. Equinoccio 20-03-2019.
Fuente. Curic Sun plugin for Sketchup 2019.
Elaboracion. Propia.

Figura 5.28. Equinoccio 23-09-2019.
Fuente. Curic Sun plugin for Sketchup 2019.
Elaboracién. Propia.
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Figura 5.29. Solsticio 21-06-2019.
Fuente. Curic Sun plugin for Sketchup 2019.
Elaboracion. Propia.

Figura 5.30. Solsticio 22-12-2019.
Fuente. Curic Sun plugin for Sketchup 2019.
Elaboracion. Propia.

5.8.3. Cuerpos de agua y enfriamiento por evaporacion.
Una ventaja de la ubicacién del proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI
“Forestal” es la presencia del rio Daule en su perimetro y mas en la Etapa XI ya que su limite
norte es justamente este como se muestra en la Figura 5.32. A mas de ser un atractivo

natural, contribuye a la climatizacion pasiva a través del enfriamiento por evaporacion.
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Figura 5.31. Rio Daule Urbanizacién Ciudad Santiago Etapa XI "Forestal".
Fuente. Propia.

UROIANI
RAS Y

(iudad Santiago E£9E esriero.

Figura 5.32 Ubicacion del rio Daule Urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI "Forestal”.
Fuente. M.l. Municipalidad de Guayaquil.
Elaboracion. Propia.

El proceso consiste en que el aire caliente del entorno al pasar por un cuerpo de agua se
filtrard ya que el agua presente en el rio se encontraré en proceso de evaporacion debido a la

exposicion solar, el agua en proceso de evaporacion servira de filtro dejando el aire caliente y
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una vez que el viento atraviese del cuerpo de agua este tendra una temperatura menor.
Basicamente es el proceso de enfriamiento del aire a coste del incremento de humedad como

se muestra en la Figura 5.33 (Flores M., Hernandez R., Rey M., Velasco G., & Tejero G.,

2011).
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Figura 5.33 Proceso de enfriamiento por evaporacion.
Elaboracién. Propia.

5.8.4. Planta de tratamiento.
La urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” contarad con planta de tratamiento de

aguas residuales previo a ser descargadas en el rio Daule.

La planta de tratamiento funcionard mediante el proceso MBBR para el tratamiento de

aguas residuales como se muestra en la Figura 5.34 y Figura 5.35 (Indostra, 2018).
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TJNQUE DE EQUILIBRIO

Figura 5.34. Planta arquitectonica de Planta de tratamiento de aguas residuales urbanizacién Ciudad
Santiago Etapa XI "Forestal".
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
Elaboracion. Indostra.

Figura 5.35. Seccion de Planta de tratamiento de aguas residuales urbanizacién Ciudad Santiago Etapa Xl
"Forestal".

Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
Elaboracién. Indostra.

La planta contara con los siguientes elementos y como se detalla en la:

e Bombeo de agua residual.
e Pre tratamiento. Tamizado para eliminacion de solido.

e Decantador primario. En plantas de menor dimension pueden no utilizarse.
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e Reactores bioldgicos. Reactores donde el relleno aerébicos o anaerobicos se
encuentra en suspension. En este punto se produce la asimilacion bioldgica de los
componentes contaminantes que se desea eliminar.

e Decantador. Separa la materia que se encuentra en suspension del agua clarificada
efluente. Los sélidos que se recogen se almacenan en el deposito de fangos.

e Deposito de fangos. Almacenamiento de fangos separados del decantador para

posterior tratamiento o gestion.

(Indostra, 2018).

»
-~
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Figura 5.36. Diagrama de planta de tratamiento con proceso MBBR.
Fuente. Indostra.
Elaboracién. Indostra.

5.8.5. Certificacion EDGE.
EDGE (Excelencia en Disefio para Mayores Eficiencias), es una norma de construccion
ecologica asi como una certificacion de proyectos inmobiliarios, edificios existentes y
renovaciones importantes que permite construir y promover la construccion de edificaciones

ecologicos (Efficiencies) & Corporacion Financiera Internacional, 2019).
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Excellence In Design
For Greater Efficiencies

VAVAVA

<
2

Figura 5.37. EDGE (Excellence In Design For Greater Efficiencies).
Fuente. EDGE.

La urbanizacion Ciudad Santiago Etapa X1 “Forestal” buscara obtener dicha certificacion
internacional convirtiéndose en la primera urbanizacién en la ciudad de Guayaquil de
segmentos VIS y VIP con dicha certificacion.

EDGE evalua eco eficiencia de los proyectos inmobiliarios en aspectos como:

e Disefio.
e Energia.
e Agua.

e Materiales de construccién.

X quge @IFC === Switeh to the old intertace W GpandedView | Espatol = Home 4 (@ JoseAbert
» -

Casas Preliminary wnz1s - | weve - (TR
®
o ) 35344 10.38 1.60 0,00 68.77 26.42 >
" Diseflo Energia4359% Agua1173%  Materiales 0.00%

Medidas de eficiencla de agua

4 s
RO HMWO1* Duichas de balo Aufo - 9.5 Limin H Linea e,
° Its./min 5.
HMWOZ® Grifos de balo fijo para coclna- 6 Umin 1 I

3
HMWO3® LoweFiows Faucetsin Al Batooms -85 Uinin i .

® Ducha ® Cocina « Grifos  Sanitarios @ Lavadoy limoleza
AGUA (kLAunidad vivienda/aiiol

Figura 5.38. EDGE APP formulario de ecoeficiencia.
Fuente. EDGE.
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Se realizaran los siguientes cambios para la optimizacion eco eficiente de ahorro de agua:

e Griferias de cocina con aireadores. Se implementaran en el proyecto
inmobiliario aireadores en griferias de cocina (Figura 5.39) que incorporan aire al
flujo normal de agua en las griferias dando la sensacion de tener mayor caudal y
puede llegar a reducir hasta el 50% en consumo de agua (Leroy , Roberto, Stefan,
& Anam, 2019).

e Griferias de bafios con aireadores. Se implementaran en el proyecto inmobiliario
aireadores en griferias de bafios (Figura 5.39) que incorporan aire al flujo normal
de agua en las griferias dando la sensacién de tener mayor caudal (Leroy , Roberto,
Stefan, & Anam, 2019).

e Inodoros ahorradores de agua. (Figura 5.40). Se utilizara el inodoro Roma Plus
de 4.8 litros. /descarga de la marca FV los cuales tienen una ficha técnica de
contribucion para creditos LEED como se observa en la Figura 5.42.

e Duchas ahorradas de agua con eco consumo (Figura 5.41). Se utilizar4 Ducha

Trevi con eco consumo 9.50 litros /min de la marca FV.

Gama:

Ampliar imagen Codigo: E140ADH

Linea: Repuestos
Uso: Aireador para llaves y juegos de cocina. Acople mediante rosca M (aireador con rosca H)

7
N/

PREGUNTAR SOBRE ESTE ARTICULO

Figura 5.39. Aireadores de griferias.
Fuente. FV Andina..
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ﬁ . Inodore Roma Plus
FRANZ VIEGENER E113
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g
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q
2 L
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305
Descripeion: Garacteristicas Téenicas Generales: Golores
~Diseio de dos piezas. Fabricad en parcelana sanitaria vinifieada
- Inodoro de alta eficiencia - Esmaltada en todas sus areas visibles.
~Consuma 4.8 fimos por descarga. ~La absarcin de las piezas es inferior al 0.5%. BL Blanco
- Espesor minime de 6:mm en cualquier parte de Ia pieza.
Normas Geacraes & Camplinicats -5in defeetas, picaduras, fsuras 6 deformaciones ErBes
- NTENEN 1571: 2011
Ariefactas sanitaios requisitos Fualuacion Dimensional:
- ASME A112.19.2- 2008 B
Instalacianes sanitarias de plamera cerimica. Peso del Products 5.90kg
Nivel minimo de agua en el tanque| 170 mm
Medida e pared a desagie 05 an
|a trampa de agua | 5Imn
Area del espejo de agua 125 % 100nn
Tolerancia dimensional medidas <200mm el 5% y > 200 mm el 3%

Figura 5.40. Inodoro Roma Plus con eco consumo. FV Andina.
Fuente. FV Andina..
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*medidas en milimetras

Figura 5.41. Ducha Trevi con eco consumo. FV Andina.
Fuente. FV Andina..
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FICHA CONTRIBUCION CREDITOS LEED
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Figura 5.42. Ficha de contribucion créditos LEED.
Fuente. FV Andina..

Se realizaran los siguientes cambios para la optimizacion eco eficiente de energia:
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e Puntos de iluminacion interiores y exteriores LED (Viviendas). Se
implementaran en el proyecto inmobiliario la utilizacion de luces LED ya que
pueden representar hasta un 35% de ahorro energético de acuerdo con la agencia
internacional de energia (2015) (Daniel & Daniel , 2018), por lo cual todas las
luminarias de las viviendas seran con iluminacion LED.

e Puntos de iluminacion de alumbrado publico (Urbanismo). Se implementaran
en el proyecto inmobiliario la utilizacion de alumbrado publico inteligente LED ya
que puede reducir hasta el 5°% respecto a la iluminacion conectada, disminuye los

costos de mantenimiento y limita las emisiones de CO2 (Philips, 2019).



5.8.6. Conclusiones.
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Indicador Viabilidad Observacion
El proyecto inmobiliario tiene un aprovechamiento de
area del 54% (A.C.V.) y el &rea permitida por la

Normativa [ normativa urbana como area comercial vendible

Municipal (A.C.V.) es de hasta el 70% por lo que no se aprovecha
al maximo teniendo como limitante el area protegida
ubicada al pie del rio Daule.

Normativa . - . L,

.y La normativa municipal permite la construccion de
Municipal . e .
Vivienda vivienda multifamiliar de hasta 3 pisos de alto con el
e 70% de COS y 140% de CUS.
Multifamiliar
El proyecto inmobiliario cumple con las regulaciones
Sistema de la norma ecuatoriana de la construccion y el sistema

Constructivo

Especificaciones
de acabado

Factibilidad
Medio Ambiental

+ + + +

constructivo esta de acorde con los sistemas
constructivos del segmento VIS y VIP.

Los acabados estan de acuerdo con el segmento de
mercado VIP.

El proyecto inmobiliario a pesar de no estar
planificado para la obtencién de una certificacion de
eficiencia medio ambiental internacional con las
debidas modificaciones puede llegar a cumplir los
requerimientos establecidos para la obtencién de
certificacion EDGE, siendo asi la primera urbanizacion
de segmento VIP en la ciudad de Guayaquil que la
obtiene.
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Capitulo 6

Analisis de Costos.

Plan de Negocios
Urbanizacion Ciudad Santiago
Xl Etapa “Forestal”

José Alberto Zambrano M. — MDI 2018
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6. ANALISIS DE COSTOS.
6.1. Antecedentes.

Se desarrollaran los diferentes costos implicitos en el proyecto inmobiliario entre ellos los
correspondientes a los costos directos, costos indirectos y costos de terreno, asi como la
elaboracion de cronogramas valorados.

6.2. Objetivos.
6.2.1. Objetivo general.

Determinar los costos implicitos en el proyecto inmobiliario y la elaboracién de los
cronogramas valorados correspondientes a los costos y gastos.

6.2.2. Objetivos especificos.

e Determinar los costos implicitos en el proyecto inmobiliario entre ellos los
correspondientes a los costos directos, costos indirectos.

e Evaluar los costos del terreno por metodologia de mercado, valor residual y de
margen de construccion para determinar los valores maximos a pagar por el mismo
y determinar el nivel de incidencia del terreno en los costos totales del proyecto.

e Determinar los costos por m2 del proyecto inmobiliario.

e Realizar los cronogramas valorados de los diferentes costos implicitos en el
proyecto inmobiliario.

6.3. Metodologia.

e Costos Directos. Se determinaran los rubros implicitos en la ejecucion de obra.

Cada rubro constara con un andlisis de precios unitarios elaborado con sus distintos

componentes (materiales, mano de obra, maquinaria, transporte) y tendran como



200

referencia proyectos analogos similares, cotizaciones y costos establecidos por la
camara de la construccion.

e Costos Indirectos. Se determinaran los principales componentes
concernientes a costos indirectos (gastos financieros, gastos administrativos, etc.),
se calculara este costo a traves de porcentajes referenciales sobre el costo directo
basado en proyectos anélogos similares.

e Costo del terreno. Se determinara el costo del terreno a través de las
diferentes metodologias entre ellas el método de mercados en donde se
consideraran el precio de los terrenos en venta del sector; método del valor residual
en el cual el costo del terreno se lo considera como un porcentaje de la incidencia
de los valores de la venta del proyecto y el método del margen de construccion
donde se determinar el valor maximo a pagar por un terreno estableciendo un

margen de utilidad.

6.4. Resumen de costos.
El proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” tiene un costo total de
$14,952,536 en un plazo de 37 meses de construccion. El costo total esta compuesto por
costos directos, costos indirectos y costo del terreno. La Tabla 6.1 presenta el resumen y la

incidencia de los diferentes costos.

Tabla 6.1. Resumen costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI "Forestal".

CODIGO DESCRIPCION Valor %
1 COSTOS DIRECTOS DE PROYECTO $ 8,186,390 55%
2 COSTO DEL TERRENO S 3,965,437 27%
3 COSTOS INDIRECTOS DE PROYECTO $ 2,800,709 19%
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION $ 14,952,536 100%

Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.
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La incidencia de los costos directos (55%), costos indirectos (19%) y el terreno (26%) se

observan en la Figura 6.1.

INCIDENCIA DE COSTOS DEL PROYECTO

19%

B COSTOS DIRECTOS DE
PROYECTO

COSTO DEL TERRENO

COSTOS INDIRECTOS DE
PROYECTO

26%

Figura 6.1. Incidencia de costos del proyecto.
Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

6.5. Costos Directos.

6.5.1. Resumen de costos directos.

El valor de los costos directos es $ 8,186,390 donde se incluyen los costos de construccion
de vivienda y urbanismo. La Tabla 6.2 y Tabla 6.3 muestra los costos directos de viviendas
y urbanismo con su respectivo detalle. Los valores de los costos directos se obtuvieron en
funcidn del disefio arquitectdnico, precios del mercado obtenido a partir de proformas,
referencia de otros proyectos y el listado de precios de la camara de la construccién.

Tabla 6.2. Resumen de costos directos (Vivienda).

Codigo  Actividad Total Incidencia
1,00 Preliminares S 88,971 2%
2,00 Estructura de hormigon $ 1,794,964 34%
3,00 Mamposteria S 87,059 2%

4,00 Contrapisos $ 40,173 1%



202

5,00 Carpinteria metdlica S 251,027 5%
6,00 Carpinteria de madera $ 156,220 3%
7,00 Ventanas de aluminio y vidrio $ 210,463 4%
8,00 Cubierta $ 279,245 5%
9,00 Piezas sanitarias S 156,737 3%
10,00 Instalaciones hidrosanitarias S 555,945 11%
11,00 Instalaciones eléctricas S 323,208 6%
12,00 Revestimiento de pisos y paredes S 441,546 8%
13,00 Pinturas S 447,587 9%
14,00 Tumbado $127,736 2%
15,00 Varios S 144,921 3%
16,00 Cerramiento $ 159,549 3%

TOTAL $ 5,265,350 100%

Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.
Tabla 6.3. Resumen de costos directos (Urbanismo).

Codigo  Actividad Total Incidencia
1,00 Movimiento de tierra $496,637 17%
2,00 Adecuacion de vias internas $96,929 3%
24%
3,00 Obra civil $702,085
4,00 Planta de tratamiento $218,990 7%
5,00 Instalaciones eléctricas & telefdnicas en la urbanizacion $505,098 17%
6,00 Sistema hidrosanitario $454,746 16%
7,00 Gastos generales de construccion urbanizacion $41,350 1%
8,00 Canal AA.L.L. $31,601 1%
9,00 Via principal etapa 11y 12 $110,861 4%
10,00 Canal abierto $87,625 3%
11,00 Via principal etapa 11 plan maestro $121,119 4%
12,00 Instalaciones eléctricas y telefonicas plan maestro etapa xi $54,000 2%
TOTAL $2,921,040 100%

Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

Los rubros con mayor incidencia en costos de viviendas son:
e Estructura de hormigon.
e Instalaciones hidrosanitarias.

e Pinturas.
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e Revestimiento de pisos y paredes.
La Figura 6.2 muestra la incidencia en indices porcentuales de cada rubro sobre los costos

directos de viviendas.

Incidencia de rubros sobre costos directos.

VARIOS _ CERRAMIENTO PRELIMINARES
3% 3% 2%
TUMBADO
2%

PINTURAS
9%

REVESTIMIENTO DE
PISOS Y PAREDES
8%

INSTALACIONES
ELECTRICAS
6%

MAMPOSTERIA
2%
INSTALACIONES
HIDROSANITARIAS
11%

CONTRAPISOS
1%
CARPINTERIA
METALICA
5%

j VENTANA CARPINTERIA DE
PIEZAS SANITARIAS CUBIERTA ALUMNIO Y VIDRIO MADERA
3% 5% 4% 3%

Figura 6.2 Incidencia de rubros sobre costos directo (Viviendas).
Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracion. Propia.
Los rubros con mayor incidencia en costos de urbanismo son:
e Obra civil
e Movimiento de tierra.
e Instalaciones eléctricas & telefonicas en la urbanizacion

La Tabla 6.3 muestra la incidencia en indices porcentuales de cada rubro sobre los costos

directos de urbanismo.
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Incidencia de rubros sobre costos directos (Urbanismo).

CANALABIERTO  VIA PRINCIPAL ETAPA INSTALACIONES

3% 11 PLAN MAESTRO ELECTRICAS Y
VIiA PRINCIPAL ETAPA % TELEFONICAS PLAN
MAESTRO ETAPAXI

2%

11Y12
4%

CANAL AA.LL/

1% ADECUACION DE VIAS

INTERNAS

GASTOS GENERALES DE 3%

CONSTRUCCION
URBANIZACION
1%

PLANTA DE
TRATAMIENTO
8%

Figura 6.3. Incidencia de rubros sobre costos directo (Urbanismo).

Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracion. Propia.

6.6. Costos Indirectos.
6.6.1. Resumen de costos indirectos.
El valor de los costos indirectos asciende a $ 2,800,709. En la Tabla 6.4 se muestra el
resumen de los costos indirectos y en la se muestra los rubros mas representativos con su

respectivo porcentaje de incidencia en el proyecto inmobiliario.

Tabla 6.4. Resumen de costos indirectos.

cODIGO DESCRIPCION Valor %
A Fase de pre-inversién / honorarios profesionales S 240,864 9%
B Honorarios construccion S 1,167,333 42%
C Gastos legales y fiduciarios S 99,416 4%
3 Gastos de promocién y ventas S 907,903 32%
4 Tasas e impuestos S 385,193 14%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS S 2,800,709 100%
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Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracion. Propia.

INCIDENCIA DE COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO

M FASE DE PREINVERSION /
HONORARIOS PROFESIONALES

B HONORARIOS CONSTRUCCION

B GASTOS LEGALES Y FIDUCIARIOS

B GASTOS DE PROMOCION Y VENTAS

TASAS E IMPUESTOS

Figura 6.4. Incidencia de componentes de costos indirectos.
Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracion. Propia.
Los rubros se encuentran estructurados de la siguiente manera en las diferentes etapas del
proyecto:
e Planificacion. Fase de pre-inversion / honorarios profesionales; tasas e impuestos.
e Comercializacion. Gastos de promocion y ventas.
e Ejecucion. Honorarios de construccion.
e Entrega. Tasa e impuestos.
Los rubros se encuentran compuestos de la siguiente manera:
e Fase de pre-inversion. Estudios y planos.

e Honorarios construccién. Costos indirectos que se deben pagar durante la fase de

ejecucion a los diferentes subcontratistas correspondiente al 8% del valor del



206

contrato donde se incluyen gastos administrativos, supervision de obra y utilidades
de los subcontratistas.

e Gastos legales y fiduciarios. Gastos correspondientes a la constitucion y
administracién de fideicomiso asi como todos los gastos fiduciarios.

e Gastos de promocidn y ventas. Gastos que se utilizaran en la promocion,
marketing y publicidad del proyecto inmobiliario.

e Tasas e impuestos. Tasas e impuestos que se deben cancelar al inicio del proyecto
inmobiliario para determinar factibilidades asi como permisos y al final del
proyecto cuando se debe realizar la entrega a las diferentes entidades como son la
M.I. Municipalidad de Guayaquil, CNEL. Interagua.

El rubro con mayor incidencia es el de Honorarios construccion con el 42% y que se
deberan cancelar en la fase de ejecucion durante los 32 meses que durara el proyecto
inmobiliario como se muestra en la Figura 6.4.

6.7. Costos del terreno.

El costo del terreno se determinara de la siguiente manera:

e Método de mercado.

e Maétodo de valor residual.

e Valor del margen de construccion.

El costo de terreno que se utilizara es el del método del mercado, los demas métodos
serviran como referencias.

6.7.1. Método de mercado.

Determinar costos de terreno por el método del mercado consiste en realizar un analisis
del precio de los terrenos en venta en la zona. Se realiz6 un analisis de los terrenos ubicados

en la via a Daule tomando en consideracion su ubicacidn respecto a la via principal entre
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otros factores. La Figura 6.5 presenta las zonas donde se evaluaron terrenos en venta asi
como su ubicacion respecto al proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.

Los precios de venta de los diferentes sectores se encuentran detallados en la Tabla 6.5.
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Figura 6.5. Valuacién de terreno método del valor del mercado.

Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).

Elaboracion. Propia.
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Precio de Venta Terreno

Cadigo Mercado Frente Profundidad Area Mercado/m2)
ATMM-001 $267,750.00 128.00 m 30.00m 3,840.00 m2 69.73 S/m2
ATMM-002 $276,150.00 131.50m 30.00m 3,945.00 m2 70.00 $/m?2
ATMM-003 $280,700.00 134.00 m 30.00m 4,020.00 m2 69.83 S/m?2
ATMM-004 $5,520,000.00 220.00 m 418.18 m 92,000.00 m2 60.00 $/m?2
ATMM-005 $1,360,000.00 125.00 m 160.00 m 20,000.00 m2 68.00 S/m?2
ATMM-006 $1,860,222.00 200.00 m 80.88 m 16,175.85 m2 115.00 $/m?2
ATMM-007 $8,892,000.00 165.00 m 598.79 m 98,799.99 m2 90.00 $/m?2
TOTAL 157.64 m 192.55m 34,111.55 m2 77.51 $/m?2
Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.
Tabla 6.6. Valuacion del terreno - método de mercado.
Codigo  Descripcion Total

1 Area del Terreno 51,161.99 m2

2 Precio de Venta de Terreno en la Zona / m2 77.515/m2

3 Precio de Venta $3,965,437

Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

El valor del terreno por m2 es de $3,965,437 lo que corresponde a un valor por m2 de
$77.51. Este valor se considerara al momento de ingresar el precio del terreno a los flujos
financieros.

6.7.2. Método del valor residual.
El método del valor residual consiste en la determinacion del precio del terreno cuando no

es posible realizar una comparacion. Se basa en el valor residual del mayor y el mejor uso del
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terreno aplicando coeficientes y valores de la normativa urbana (Tasacion, 2019). La Tabla

6.7 muestra el procedimiento para el calculo del valor del terreno por el método residual.

Tabla 6.7. Valuacioén de terreno método del valor residual.

Codigo  Descripcion Total Detalles
1 Datos
1.1 Area del Terreno (A) 51,161.99 m2
1.2 Precio Venta en la Zona / m2 (PV) 770.60 S/m?2
13 Area Terreno Segun Validacion: 51,161.99 m2
1.4 Area de servidumbre canal A.A.L.L.: 1,906.19 m2
1.5 Area via de acceso CS Fase II: 4,788.80 m2
1.6 Area Urbanizable: 44,467.00 m2
1.7 Incidencia Terreno Alfa I: 8%
1.8 Incidencia Terreno Alfa Il 15%

COS Total Area Vendible: 31,126.90 m2 70% Area urbanizable
Area Vendible Construida: 31,126.90 m2
Coeficiente de Area Util Vendible (K): 1.00

2 Calculos

2.1 Area Construible (AC) 31,126.90 m2 A*COSTotal
2.2 Area Util Vendible (AUV) 31,126.90 m2 AC*K

2.3 Valor Ventas (VV) $23,986,389 PV*AUV
2.4 Incidencia Terreno | $1,918,911 VV*Alfal
2.5 Incidencia Terreno |l $3,597,958 VV*Alfa ll
2.6 Precio/m2 | 37.515/m?2

2.7 Precio/m2 Il 70.32 $/m2

2.8 Precio Promedio/m2 53.92 $/m?2
2.9 Precio Promedio Total $2,758,435

Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

En la Tabla 6.7 muestra un coeficiente de area util vendible igual a 1 ya que se debe

determinar el precio del terreno utilizando al maximo el area comercial vendible, es decir el

aprovechamiento del 100% del coeficiente de edificabilidad.

Los valores de incidencia de terreno (Alfa I y Alfa Il) son los valores que sirven como

referencia para la zona y el valor que se asumiréa sera el del promedio de ambos.
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Los valores por m2 obtenido por el método del valor residual es de 37.51$/m2 (Alfal) y

53.92 $/m2 (Alfa 11) dando un promedio de 53.92 $/m2. El valor total de terreno por este

método de $2,758,435.

6.7.3. Método del margen de construccion.

Este método de valuacion implica el analisis de los costos de construccion, los ingresos

que se obtendran por las ventas de unidades de vivienda y los coeficientes e informacién

indicadas en la normativa urbana. La Tabla 6.8 presenta el procedimiento de dicha

valuacion:
Tabla 6.8. Valuacion de terreno método del valor del margen de construccion.
Codigo Descripcion Total Detalles
1 Potencial de Ventas
1.1 Area Util Vendible (AUV) 31,126.89 m2
1.2 Precio Venta m2 (Vivienda) (Vm2) 770.60 S/m2
1.3 Coeficiente Area Util Vendible (K) 1.00
1.4 Valor de Ventas (VV) $23,986,384 AUV*Vm2*K
2 Costos
2.1 Costos Directos de Construccion (CD) S400
2.2 Multiplicador Costo Tota (M) 1.25
2.3 Area Total Construida (AT) 34,239.58 m2
2.4 Costo Total Construccién (CC) $17,119,791 CD*M*AT
3 Calculo del Valor del Terreno
3.1 Margen Operacional (MO) $6,866,593 VV-CC
3.2 % Utilidad Esperada (%UE) 15%
3.3 Utilidad Esperada (UE) $3,597,958 VV*%UE
34 Valor Maximo del Lote $3,268,635 MO-UE
3.5 Valor Mdximo/m?2 del Lote $63.89

Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

El valor por m2 de terreno por este método de valuacion es de 63.89 $/m2 lo que

representa un valor total de $3,268,635. Este valor es el maximo que se debera pagar

considerando que se obtendréa el valor de ventas promedio del sector y obteniendo una

utilidad del 15%.
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6.7.4. Comparacion de valores de terreno.
Una vez obtenido los valores del terreno por los diferentes métodos se realiza una
comparacion entre ello mostrados en la Tabla 6.9.

Tabla 6.9. Comparacion de valores métodos de valuacion de terreno.

Cadigo Descripcion Método de Valuacion
Mercado Valor residual Margen de construccion
1.1  Valor del Terreno $3,965,437 $2,758,435 $3,268,635
1.2 Precio / m2 $77.51 $53.92 $63.89

Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

La valuacion del terreno por el método del mercado es el valor obtenido mas alto lo cual
comparado con el valor del método de valor residual muestra una sobrevaloracion del terreno
y en comparacion con el método del margen de construccion el valor de terreno es mayor al
méaximo admitido por lo cual se debera considerar estrategias de comercialicen, promocion y
ventas Optima para incrementar los ingresos por ventas. La Figura 6.6 y Figura 6.7 muestran

graficamente la comparacion de los distintos métodos de valuacién tota y por m2.

Valuacién del Terreno
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$3500000,0
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$2500000,0
$2000000,0
$1500000,0
$1000000,0
$500000,0
$,0

$3.965.437,20

$3.268.635,03
$2.758.434,75

Mercado Valor residual Margen de construccion

B Mercado Valor residual Margen de construccidn

Figura 6.6. Comparacion de valores métodos de valuacion de terreno.
Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.
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Valuacion del Terreno
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Figura 6.7. Comparacion $/m2 métodos de valuacion de terreno.
Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

6.8. Indicadores de costos.
6.8.1. Costos por m2.
Los costos por m2 se muestran en la Tabla 6.10 donde se incluyen: costos directos, costos
indirectos. El costo por m2 asciende a 628.39 $/m2 con costos totales equivalentes a

$14,952,536 en un area Util de 23,795 m2.

Tabla 6.10. Indicadores de costos.

Descripcién Valor
Costo total del proyecto (sin costos financieros) S 14,952,536
Numero total de viviendas 317
Costo promedio por vivienda S 47,168.88
Area total atil 23,795 m2
Costo por m2 util S 628.39

Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

6.9. Cronogramas y flujo.

6.9.1. Cronograma valorado.
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6.9.1.1. Costos directos.
Los valores més altos se encuentran durante los meses 21- 25 debido a que es este periodo
donde se traslapan la conclusion de trabajos de urbanismo con la construccion de la fase 1

(129 unidades de vivienda) y el inicio de la fase 2 (188 unidades de vivienda).

COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO INMOBILIARIO
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Figura 6.8. Flujo de costos directos proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa X1 "Forestal”.
Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

6.9.1.2. Costos indirectos.
Los valores tendran un incremente con el pasar del tiempo hasta llegar a los valores mas
altos que se encuentran durante la etapa de ejecucién de obra de urbanismos hasta la

conclusién en la construccion de las unidades de vivienda.
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Figura 6.9. Flujo de costos indirectos proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI "Forestal".

6.9.1.3.

Elaboracion. Propia.

Costo terreno.

Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.

Los valores del costo del terreno se pagaran al inicio del proyecto inmobiliario por lo que

es Unicamente ese valor el que se mantiene en el transcurso del flujo.
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COSTOS DEL TERRENO DEL PROYECTO INMOBILIARIO
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Figura 6.10. Flujo de costo de terreno proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI "Forestal™.
Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.

Elaboracion. Propia.

6.9.1.4. Costos totales.

La suma de todos los costos antes mencionados da el flujo de costos totales de proyecto

detallados que se muestran en la Figura 6.11.
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Figura 6.11. Flujo de costos totales proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI "Forestal".
Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.

Elaboracion. Propia.
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6.10. Conclusiones.

Los costos directos representan el 55% de los costos totales, el terreno representa el
27% de los costos totales lo cual es un valor muy elevado para el segmento de
mercado Y los costos indirectos representan el 19% de los costos totales.

Los valores del terreno se encuentran en el rango de $2.7 y $3.9 millones de dolares
lo cual representa una incidencia del 27% de los costos totales del proyecto, a pesar
de ser un valor muy elevado se debera considerar el precio del mercado para
incorporarlo al flujo financiero.

Los costos por m2 del proyecto inmobiliario son de 628 $/m2 por lo que se encuentra
dentro del rango del segmento de vivienda VIP.

Los flujos muestran un incremento progresivo en costos lo cual corresponde a una
adecuada distribucion de trabajo teniendo picos en los traslapes de actividades que

requieren mayor cantidad de recursos econémicos.
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Capitulo 7

Analisis Comercial.

Plan de Negocios
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7. ANALISIS COMERCIAL.

7.1. Antecedentes.

Se debera presentar un esquema o plan como estrategia comercial ya que es en este punto

uno de los mas determinantes dentro de la consecucidn de objetivos econémicos y

comerciales. Se debera establecer una estrategia comercial de tal manera que genere ventajas

competitivas en el proyecto inmobiliario con relacion a su competencia ademas se

determinaran politicas en el establecimiento y modificacion de precios durante la vida del

proyecto.

7.2. Objetivos.

7.2.1. Objetivo general.

Establecer estrategia comercial y determinar su factibilidad durante la vida util del

proyecto inmobiliario.

7.2.2. Objetivo especifico.

Determinar componentes de estrategia comercial del proyecto inmobiliario.
Establecer presupuesto de la estrategia comercial y de promocion.

Establecer un cronograma de estrategias comerciales y de ventas con las diferentes
estrategias comerciales y de promocion.

Analizar los precios de comercializacion de las unidades de vivienda con relacion a
los precios en el mercado.

Establecer el esquema de financiamiento para la comercializacion de las unidades
de vivienda.

Determinar el periodo de comercializacion y promocion de las unidades de

vivienda en funcion a indicadores previamente establecidos.
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e Establecer el flujo de ingresos por comercializacion y ventas durante la vida Gtil

del proyecto inmobiliario.
7.3. Metodologia.
Se desarrollaran el capitulo de estrategia comercial de la siguiente manera:

e Se determinara la estrategia comercial y promocién mediante el establecimiento de
las actividades que conllevan dicha estrategia, la elaboracion de un presupuesto
comercial, asi como la de un cronograma en el cual se establezcan los plazos para
cada actividad.

e Se determinara una politica de precios en base a los precios de productos de
similares caracteristicas que se encuentran en el mercado y se establecera el
incremento de precios a partir de valores base durante la vida del proyecto.

e Se establecerad un cronograma y flujos de comercializacién en periodos
previamente establecidos basados en la investigacion de mercado y las metas de
ventas del proyecto inmobiliario. Se elaborara un cronograma valorado de
comercializacion y ventas que contemplen los flujos de ingresos acumulados y
parciales del proyecto inmobiliario.

7.4. Estrategia de promocién.
La estrategia de publicidad del proyecto inmobiliario se debe basar en los aspectos

detallados en la Figura 7.1.
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Estrategia
de
Promocién
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s publicitaria
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Inmobiliaria

Figura 7.1. Aspectos de estrategia comercial.
Elaboracién. Propia.

El proyecto inmobiliario no cuenta con vallas publicitarias en puntos estratégicos del
sector por lo cual se deberé integrar vallas publicitarias en los siguientes puntos:
e VallaFija (Viaa Daule Km. 8).
e VallaFija (Via a Daule Km. 14).
e Pantallas LED (Mall el Fortin).
El material POP (Point of Purchase) ya se encuentra elaborado los cuales les falta

programacion neurolingiistica apuntando al aspecto emocional como lo es la familia.

Ademas se muestran los modelos antiguos de vivienda los cuales arquitectonicamente son

menos llamativos al de los nuevos disefios de vivienda como se observa en la Figura 7.2,

Figura 7.3 y Figura 7.4.
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Figura 7.2. Material POP proyecto CS Etapa XI "Forestal".
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
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Figura 7.3. Material POP proyecto CS Etapa XI "Forestal".
Fuente. Furoiani Obrasy Proyectos (F.O.P.).
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Figura 7.4. Material POP proyecto CS Etapa XI "Forestal".
Fuente. Furoiani Obrasy Proyectos (F.O.P.).

Se considerara la promocion mediante pagina web, redes sociales (Facebook, Instagram,

Twitter) y se incluiré el proyecto en portales inmobiliarios (Plusvalia, Properati, OLX).

7.5. Presupuesto y cronograma.
7.5.1. Presupuesto de promocion y publicidad.

El presupuesto para la promocion y publicidad del proyecto inmobiliario se establece a
partir del valor total de las ventas, el presupuesto de promocion y publicidad de un proyecto
de vivienda oscila entre el 2 y 3% del total de los ingresos por ventas del proyecto segun
Econ. Ernesto Gamboa y la empresa Ernesto Gamboa & Asociados (Gamboa, 2019).

Para el proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” se establece un
presupuesto de promocién y ventas de $ 795,054 lo cual representa un 4.83% respecto a los
ingresos por comercializacion y venta de las unidades de vivienda, dentro de este porcentaje

se encuentran los rubros correspondientes a comision de venta y publicidad y promocion.
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Tabla 7.1. Presupuesto de promocion y publicidad.

Descripcion Valor

Ventas Villa "Lucy" S 2,540,800.00
Ventas Villa "Triana 2" $ 5,635,000.00
Ventas Villa "Triana 2M" S 56,200.00
Ventas Villa "Triana 3" $ 8,220,000.00
Ventas Totales S 16,452,000.00
Costo Equipo Comercial (4.83% $ 795,054

Valor de la Venta Total)
Fuente. Estrategia comercial urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

7.5.2. Cronograma del plan de promocion.
El Cronograma del plan de promocion y publicidad se establece segin muestra la Figura
7.5 donde se considera la participacién del proyecto en ferias inmobiliarias, redes sociales,
materia POP, vallas en obra y en puntos estratégicos, pagina web y sobrevuelos con dron para

promocion.

o MESES
Descripcion of 1] 2] 3] 4] s| 6] 7] 8] of 10] 11] 12] 13] 14] 15] 16] 17] 18] 19] 20] 21] 22] 23] 24] 25] 26] 27] 28] 29] 30] 31] 32] 33] 34] 35] 36] 37 38] 3]

Feria de Vivienda

Vallaen Obra

Redes Sociales
Sobrevuelo con Dron I - - - - -
Figura 7.5. Cronograma de plan de promocién y publicidad.

Fuente. Estrategia comercial urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

7.6. Politica de precios.

Se determinara una politica de precios en funcién a precios hedonicos y el mes de compra.

7.6.1. Precio base.
Se establece el precio base respecto al mercado y anélisis de la competencia segun se
analiza en la Tabla 4.6 en la cual el precio promedio de las unidades de vivienda en el
mercado es de $60,600. El precio bases a las unidades de vivienda se muestra en la Tabla 7.2

y variara segun su ubicacion y el periodo de compra de la unidad de vivienda.



Tabla 7.2. Precio base de viviendas.
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Modelo Cantidad Precio de Venta
Lucy 64 S 39,700.00
Triana 2 115 $ 49,000.00
Triana 2 (M) 1 S 56,200.00
Triana 3 137 $ 60,000.00

Elaboracién. Propia.

7.6.2. Precios hedonicos.

Fuente. Estrategia comercial urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.

Los precios heddnicos se estableceran segun la ubicacion de las unidades de vivienda, ya

sea esta cerca del club, medianera, esquinera, cerca de la planta de tratamiento, cerca del

centro de acopio como muestra la Tabla 7.3 .

Tabla 7.3. Incremento por precios hedénicos.

Ubicacion

Incremento %

Cerca de Planta de Tratamiento o

Centro de Acopio.

Ubicaciéon medianera general
Cerca de ACM

Cerca de Casa Comunal

Fuente. Estrategia comercial urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.

Elaboracién. Propia.

7.7. Esquema de financiamiento.

El esquema de financiamiento sera de la siguiente manera: 1% de reserva, 19% de entrada

y 80% crédito hipotecario. El valor de la reserva formara parte del valor de la entrada

completando asi el 20% del valor de entrada para la comprar de la unidad de vivienda como

se muestra en la Figura 7.6.
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Figura 7.6. Esquema de financiamiento para compra de vivienda CS Etapa "Forestal”.
Fuente. Furoiani Obrasy Proyectos (F.O.P.).
Elaboracién. Propia.

7.8. Cronograma y flujos.

7.9. Periodo de ventas.

Para el cronograma de ingresos se consideraran los siguientes aspectos:
e Mes de inicio de construccion.
e Velocidad de ventas promedio del estudio de mercado.

El proyecto iniciara su fase de comercializacién y ventas al igual que inicio de trabajos de
construccion de urbanismo y movimiento de tierra en el mes 8, ya que es en esta instancia
donde se tiene planificado contar con los respectivos permisos de construccion quienes
facultan para que se dé inicio al proceso de venta de unidades de vivienda.

La velocidad de ventas del estudio de mercado detallado en la Tabla 4.6 en el cual indica

una velocidad de ventas de 2.91 u/mes. Sin embargo el proyecto inmobiliario con mejor
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absorcion del sector permeable es el proyecto Bonavila del promotor Inmovila que tiene una
absorcion de 10 u/mes, por lo cual para el proyecto inmobiliario CS Etapa XI “Forestal” se
considerara una velocidad de ventas de 12 u/mes en un periodo de 26 meses ya que este
proyecto cuenta con un mejor producto y con un correcto plan de promocion y publicidad asi
como con la inversidn en estos rubros se podra conseguir la velocidad de ventas requerida.
7.10. Cronograma Valorado — Ingresos.
e Serealiza el cronograma valorado con base en los siguientes puntos:
e Se comercializara el mismo valor monetario prorrateado en el periodo de ventas y
de vida del proyecto.
e Seaplicara el esquema de financiamiento de 1% reserva, 19% entrada, 80% crédito
hipotecario.
e No se considera incremento de precios por precios heddnicos ni por avance de
obra.
Se obtiene ingresos por comercializacion y ventas por un total de $ 16,452,000, se
muestran los cronogramas de ingresos en la y los saldos parciales y acumulado de ingresos en

la Figura 7.7 y Figura 7.8:
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Figura 7.7. Cronograma valorado de ingresos. Fase |y Fase II.
Fuente. Detalle ingresos por ventas urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.
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Figura 7.8. Flujo de ingresos CS Etapa "Forestal".
Fuente. Detalle ingresos por ventas urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracion. Propia.
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7.11. Conclusiones.

e Los componentes de la estrategia comercial del proyecto inmobiliario seran: vallas
publicitarias, redes sociales, portales inmobiliarios, feria inmobiliaria, sitios web.

e Se establece un presupuesto de promocion y ventas de $ 795,054 lo cual representa un
4.83% respecto a los ingresos por comercializacion y venta de las unidades de
vivienda, dentro de este porcentaje se encuentran los rubros correspondientes a
comision de venta y publicidad y promocion.

e Se establece la participacion del proyecto en ferias inmobiliarias, redes sociales,
materia POP, vallas en obra y en puntos estratégicos, pagina web y sobrevuelos con
dron para promocion en un periodo igual 33 meses.

e El precio promedio del mercado es de $60,600 por lo cual todas las unidades de
vivienda del proyecto inmobiliario se encuentran dentro del rango promedio del
mercado.

e Se aplicara el esquema de financiamiento de 1% reserva, 19% entrada, 80% crédito
hipotecario.

e Se establece una velocidad de ventas de 12 u/mes en un periodo de 26 meses ya que
este proyecto cuenta con un mejor producto y con un correcto plan de promocién y
publicidad asi como con la inversion en estos rubros se podra conseguir la velocidad
de ventas requerida.

e Se obtiene ingresos por comercializacion y ventas por un total de $ 16,452,000.
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8. ANALISIS FINANCIERO

8.1. Antecedentes.

Un analisis financiero determina la rentabilidad del proyecto a partir de una serie de
supuestos determinados en los capitulos anteriores. Los andlisis financieros son necesarios
para entregar informacion a los inversionistas del proyecto porque determinan la rentabilidad
que se espera obtener en este.

Los analisis financieros pueden ser determinados estatica y dinamicamente, para el
analisis estatico se consideran los valores totales de costos y ventas, sin tomar en cuenta la
duracion del proyecto, mientras que en el analisis dinamico se utiliza una tasa de descuento

con el fin de considerar el paso del tiempo.
8.2. Objetivos.

8.2.1. Objetivo General.

Determinar viabilidad desde el punto de vista financiero del proyecto inmobiliario.

8.2.2. Objetivos especificos.

Determinar la viabilidad financiera estatica del proyecto puro.

e Determina la viabilidad financiera dinamica del proyecto puro.

e Realizar analisis de sensibilidad a costos de construccidn, ingresos por venta y
plazo de ventas del proyecto puro.

e Realizar anélisis de escenario de costo de construccién e ingresos por ventas del
proyecto puro.

e Establecer monto a financiar por entidades financieras.

e Determinar la tasa de descuento del proyecto apalancado por un crédito bancario.

e Determinar la viabilidad financiera estatica del proyecto apalancado por un crédito

bancario.
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e Determinar la viabilidad financiera dinamica del proyecto apalancado por un

crédito bancario

e Comparar resultados financieros del proyecto puro y apalancado.
8.3. Metodologia.
Se utilizara un modelo matematico que refleje las condiciones del proyecto para
evaluar financieramente los rendimientos y la rentabilidad de este.
8.4. Proyecto puro.
8.4.1. Evaluacion financiera estatica.

La evaluacidn estatica de un proyecto es un analisis simplificado que no considera el
efecto del tiempo en las inversiones, la Tabla 8.1 presenta los resultados.

Tabla 8.1. Andlisis estatico de proyecto puro.

Descripcién Proyecto Puro
Ingresos Totales S 16,452,000
Costos Totales S 14,952,536
Utilidad S 1,499,464
Margen Efectivo (44) Meses 9.11%
Margen Efectivo Anual 2.41%
Rentabilidad Efectiva (44) Meses 10.03%
Rentabilidad Efectivo Anual 2.64%

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

La utilidad del proyecto es de $1,499,464, un margen efectivo del 9.11% en los 44 meses
de duracion del proyecto inmobiliario dando como resultado un margen efectivo anual del
2.41% y una rentabilidad efectiva del 10.03% en la misma cantidad de tiempo dando como
resultado una rentabilidad efectiva anual del 2.64%, por lo cual se concluye que el proyecto
es viable desde el punto de vista estatico, sin embargo el rendimiento sobre la inversion

efectiva anual es del 3.54% lo cual se encuentra por debajo de la tasa bancaria haciendo que

el proyecto no es atractivo para los inversionistas.
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8.4.2. Evaluacion financiera dindmica.

La evaluacion financiera determina la variacion del dinero en el tiempo. Para obtener la
influencia del tiempo se utiliza una tasa de descuento que genera una pérdida de valor a una
tasa determinada, esa tasa es conocida como costo de oportunidad y representa la minima
rentabilidad esperada por los inversionistas en el proyecto.

8.4.2.1. Tasa de descuento.

La tasa de descuento se puede determinar utilizando el método del CAPM, este método
relaciona una serie de variables de mercado y determina la rentabilidad esperada para
diferentes sectores de la industria. EI método fue desarrollado en los Estados unidos esto hace
que se necesite corregirlo con el riesgo pais para hacerlo aplicable al Ecuador. En la Tabla

8.2 se detalla cada una de las variables.

Tabla 8.2. Tasa de descuento. Método CAPM.

Descripcidn Simbolo Factor
Tasa libre de riesgo Rf 2.43%
Rendimiento de mercado Rm 16.03%
Prima de riesgos historica (Rm-Rf) 13.60%
Coeficiente (Homebuilding USA) B 0.72

Riesgo Pais Actualizado Rp 5.74%
Tasa de Descuento Nominal Anual 17.96%
Tasa de Descuento Nominal Mensual 1.39%
Tasa de Descuento Efectiva Anual 19.52%
Tasa de Descuento Efectiva Mensual 1.50%

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

Una vez evaluadas las variables propias del mercado se encuentra que el rendimiento
esperado para el sector inmobiliario es de un 17.96%, estas condiciones son adaptadas del
mercado inmobiliario. Para los inversionistas de este proyecto se considera una tasa aceptable

del 15% que se considera la minima rentabilidad que se exige.
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8.4.2.2. Flujo de ingresos y egresos.

La Figura 8.1 presenta el flujo financiero del proyecto puro, en este flujo se muestran los
ingresos, egresos y saldos acumulados. Destacan en el flujo que a partir del mes 44 el saldo
acumulado del proyecto inmobiliario pasa a ser positivo asi como que en el mes 29 se
realizara la inversion maxima con un valor de $ (11,037,435.92) que es el valor que se debera
financiar. EI Anexo F se muestra el flujo y los saldos del proyecto puro.

8.4.2.3. Indicadores financieros.
El proyecto tiene una duracion de 44 meses y presenta los siguientes resultados

financieros mostrados en la Tabla 8.3.

Tabla 8.3 Indicadores financieros de proyecto puro.
INDICADORES FINANCIEROS

UTILIDAD S 1,499,464

15.00% Anual
TASA DE DESCUENTO

1.17% Mensual

VAN ($1,838,657)

0,
TIR 0% Mensual
5% Anual

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

El VAN para el proyecto puro es igual a ($ 1,838,657) y una TIR del 5%, bajo este
concepto el proyecto inmobiliario no es viable ya que el VAN es negativo y la TIR es menor

a la tasa de descuento.
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Figura 8.1. Flujo del proyecto puro.
Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracion. Propia.
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8.4.3. Andlisis de sensibilidad.
Determina el punto en el cual el VAN pasa a ser $0 y la tasa de descuento menor al 15%
que es la rentabilidad minima esperada. Se realizara las siguientes sensibilidades:
e Costos de construccion.
e Precio de venta.
e Plazo de ventas.
8.4.3.1. Sensibilidad al incremento de costos.

La sensibilidad al incremento de costos se muestra a continuacién en la Tabla 8.4.

Tabla 8.4. Sensibilidad al costo.

-29% -20% -10%
VAN ($2,153,007.33) $ 000 ¢ (581,257.86) $ (1,209,957.65)
TIR 4% 15% 12% 9%

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

El incremento de costos afecta negativamente al desempefio del proyecto, con el analisis
realizado es encuentra que por cada punto de incremento en los costos del proyecto el VAN
disminuye en aproximadamente $ 62,870 dolares como se muestra en la Figura 8.2. Para que
el proyecto inmobiliario obtenga un VAN igual a $0 debera existir una reduccion del 29% en
los costos de construccidn lo que dard como resultado una TIR igual a la tasa de descuento

preestablecida.
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VAN Respecto a Variacion del Costo de Construccion
$500.000,00
S_

$(500.000,00)

40%  -30%

-10% 0% 10% 20% 30% 40%

$(1.000.000,00)
$(1.500.000,00)

$(2.000.000,00)
y =-6.286.997,89x - 1.838.657,44

R2 = 1,00 $(2.500.000,00)

$(3.000.000,00)
$(3.500.000,00)

$(4.000.000,00)

Figura 8.2. Sensibilidad al costo. Variaciéon VAN.
Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracion. Propia.

De igual forma ocurre con la TIR del proyecto, por cada punto de incremento en los costos

la TIR disminuye un (0.31%) como se observa en la Figura 8.3.

TIR Respecto a Variacion del Costo de Construccion

20%
15%

10%

y =-0,31x+ 0,06
R?=1,00

5%

0%
-40% -30% -20% -10% 0% 30% 40%

-5%

Figura 8.3. Sensibilidad al costo. Variacion TIR.
Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracion. Propia.
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8.4.3.2. Sensibilidad al precio de venta.

Los precios de venta son otra variable que puede cambiar durante el desarrollo del
proyecto. Para mantener una rentabilidad en el proyecto como se espera, el proyecto no se
pude demorar méas de 32 meses de lo esperado. La sensibilidad al precio de venta se muestra
a continuacion en la Tabla 8.5.

Tabla 8.5. Sensibilidad al precio de venta.

25% 20% 18%
VAN  ($1,330,363.20) S 702,813.78 S 194,519.53 S -
TIR 8% 18% 16% 15%

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.
Se observa que por cada punto de la disminucion de los precios de venta el VAN
disminuye en $ 101,659 dolares Figura 8.4. EI VAN sera $0 cuando se incrementen en 18%

precio de venta de las unidades de vivienda con una TIR igual a la tasa de descuento.

VAN Respecto a Variacion del Precio de Ventas

$1.000.000,00

y = 10.165.884,86x - 1.838.657,44

$500.000,00
R?=1,00

0% 25% 30%

$(500.000,00)

$(1.000.000,00)
$(1.500.000,00)
$(2.000.000,00)

Figura 8.4. Sensibilidad al precio de venta. Variacion VAN.
Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.
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De igual forma con la TIR por cada punto de disminucion de precios disminuye en

(0.52%) Figura 8.5.
TIR Respecto a Variacion del Precio de Ventas

y=0,52x+0,06
R?=1,00

0% 5% 10% 15% 20%

Figura 8.5. Sensibilidad al precio de venta. Variacion TIR.

20%
18%
16%
14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%

0%
30%

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.

Elaboracién. Propia.

8.4.3.3. Sensibilidad al plazo de ventas.

La duracion en las ventas es otro indicador de importancia, el proyecto se encuentra

programado para que la fase de ventas dure 26 meses.

Este andlisis se dividira en 2 partes la primera es el incremento al plazo de ventas durante

la construccién del proyecto y la segunda el incremento al plazo de ventas cuando esta

excede el periodo de construccion del proyecto. Esta division se debe a que una vez que el

haya concluido el periodo de construccion del proyecto inmobiliario el cliente deberd

cancelar el 100% del valor de inmueble.

Tabla 8.6. Sensibilidad al plazo de venta.
10 26
S s
VAN (1,182,794.96) (1,838,657.44)
TIR 5% 7% 5%

($1,838,657.44)

30

s
(1,919,184.96)
5%
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Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

La Figura 8.6 muestra que en la primera parte, por cada mes de incremento en la duracion
de la fase de ventas el VAN se reducird ($ 673.29). Para la segunda parte del analisis se
determina que por cada mes de incremento en la duracion de la fase de ventas el VAN se
reducird ($ 1,248.64). Cabe mencionar que no existe forma en la cual el VAN sea positivo
reduciendo el plazo de ventas.

VAN Respecto a Variacion del Plazo de Ventas

s$-

$(1.000.000,00)

0 10 20 30 40 50 60 70 80

$(2.000.000,00)

y =-67.329,23x - 256.674,92 $(3.000.000,00)

2 _
R =0.77 .\ $(4.000.000,00)
o,
\. $(5.000.000,00)
\.
$(6.000.000,00
y = -124864x + 1E+08%e ( )

RZ = 0,9742 0\. $(7.000.000,00)
$(8.000.000,00)

$(9.000.000,00)

Figura 8.6. Sensibilidad al plazo de venta. Variacion VAN.
Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.
De manera similar el analisis de la TIR se divide en 2 partes la primera parte que

corresponde al periodo de ventas en el cual el proyecto inmobiliario se encuentra en
construccién. La Figura 8.7 muestra que por cada incremento en la duracion de la fase de
ventas la TIR se reducira (0.003%). Para la segunda parte del analisis se determina que por

cada mes de incremento en la duracién de la fase de ventas el VAN se reducira (0.008%).
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TIR Respecto a Variacion del Plazo de Ventas
15%

10%
y= —0,003X B 5%

0%

0 10 20 30 50 60 70 80 5%

\ -10%

.\ -15%
®. -20%
y = -0,0088x + 0,3038%,

R2=0,9887 “25%

[.]
\. -30%

-35%

Figura 8.7. Sensibilidad al plazo de venta. Variacién TIR.
Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.
8.4.4. Andlisis de escenarios.

Un escenario es el conjunto de dos variables que cambian al mismo tiempo frente a una
combinacion de variacién porcentual de ingresos y costos. Para el analisis de escenarios se
realizara la variacién de VAN y TIR en variables de costo de construccién y al precio de
ventas.

El proyecto inmobiliario puro no es viable por tal motivo se tratard de disminuir pérdidas.
La Tabla 8.7 presenta las variaciones del VAN en puntos porcentuales de costos de
construccioén y variacion al precio de venta del 5%, lo cual da como resultado un VAN de ($
1,644,713) y una TIR del 7%. Las celdas de color verde representas las combinaciones

necesarias para que el valor del VAN sea positivo. Las celdas de color rojo representan las

combinaciones que harian que el VAN empeore incrementando las pérdidas.

De igual manera la TIR en la Tabla 8.8 muestra los escenarios para que la TIR no

empeore del 7% de tal manera que incremente las perdidas en el proyecto inmobiliario. Las
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celdas de color verde muestran las combinaciones para que la TIR sea mayor a la tasa de
descuento.

En este punto donde un proyecto no es viable al analizar sensibilidades y escenarios el
Optimo sera siempre reducir al maximo las pérdidas, el proyecto tendra otro comportamiento
al momento de realizar optimizaciones 0 mediante el apalancamiento a través de créditos

bancarios.



Tabla 8.7. Escenario Costos - Ingresos. Variacion VAN.
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VARIACION DE COSTOS DE CONSTRUCCION

($
1,644,71
VAN 3.09)
30%
25%
20%
VARIA
CION | 15%
DE N
PRECI 2%
O DE 5%
VENT
AS 0%
2%
-3%
-4%

0%

1% 2% 3% 4%

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

5%

6%

7%




Tabla 8.8. Escenario Costos - Ingresos. Variacion TIR.
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VARIACION DE COSTOS DE CONSTRUCCION

TIR

7% 2%

VARIACION DE PRECIO DE VENTAS

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

4% 6% 8% 10% 12%

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.

Elaboracion. Propia.

14%

16%




247

8.5. Proyecto apalancado.
8.5.1. Préstamo bancario.

Las condiciones para creditos bancarios son establecidas por las instituciones
financieras. En el caso del proyecto inmobiliario CS Etapa XI “Forestal”. Se aplicara
un crédito a la Corporacion Financiera Nacional (CFN) con su plan de financiamiento
CFN Construye.

e Las condiciones para el crédito son las siguientes:

e Financiamiento de hasta el 80% del proyecto incluyendo costos directos e
indirectos.

e Los desembolsos se haran de acuerdo con el avance de obra con la
verificacion de un perito evaluador.

e Las tasas de la CFN se fijan en la fecha que se producen el desembolso y se
reajustaran trimestralmente de acuerdo con las condiciones del contrato.

e El plazo para la cancelacion del capital tendra un periodo de gracia de 2
afios mientras transcurre dicho periodo se deberan cancelar el valor
equivalente a los intereses.

e Se debera completar el 100% de garantias para cada desembolso en el cual
se podran incluir como garantias el terreno y el valor recaudado por
preventas.

Las tasas de interés de detalla en la Figura 8.8.
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Bad e frma R mad R

CFN CONSTRUYE

SUBSEGMENTOS:

SREDITO COMERCIAL FRIORITARIO CORPORATIV
ZREDITO COMERCIAL PRIORITARIO EMPRESARIAL
CREDITO COMERCIAL PRIORITARIO PYMES
MICROCREDITO DE ACUMULACION AMPLIADA

PLAZO EN ANOS (HASTA) 5
TASA MOMIMAL ANLAL 7-5000%

EFECTIVA ANUAL (papos semestrates]  7.6406%
EFECTIVA AMUAL (papos trimestraies) T-T136%
EFECTIVA ANUAL (pagos mensuales) T-T633%

Figura 8.8. Tasa de interés de plan de financiamiento CFN Construuye.
Fuente. Corporacion Financiera Nacional (CFN).

El valor por financiar es de $ 7,000,000 que se encuentra dentro del rango del 80% de los
costos directos e indirectos del proyecto inmobiliario. El detalle de los valores a financiar se
encuentra detallados en la Tabla 8.9.

Tabla 8.9. Tasas de interés y valores a financiar.

Descripcion Valor
Capital Propio: S 5,000,000
Tasa Nominal Anual: 7.50%
Tasa Efectiva Anual: 7.76%
Tasa Efectiva Trimestral: 2.52%
Valor Préstamo: S 7,000,000

Figura 8.9. Tasa de interés de plan de financiamiento CFN Construuye.
Fuente. Corporacion Financiera Nacional (CFN).

8.5.2. Tasa de descuento.

La tasa de descuento del préstamo del proyecto apalancado se obtiene aplicando la

siguiente formula:

" _ Rpte + K1
pond Hr

La Tabla 8.10 se presenta el calculo de la tasa de descuento para el proyecto apalancado.

Tabla 8.10. Céalculo de tasa de descuento del flujo apalancado.
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Descripcion Valor
Capital Propio: Kp S 5,000,000
Tasa de descuento  re 15%
Capital Préstamo Kc S 7,000,000
Tasa Préstamo rc 7.76%
Capital Total Kt S 12,000,000
Tasa Ponderada r pond 11%

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

8.5.3. Flujo apalancado.

En el flujo apalancado se realizaran en diferentes periodos, el pago de intereses se lo
realiza sobre el monto del préstamo otorgado y asciende al valor de $ 447,121 el cual se
pagara trimestralmente, el pago al capital se realizara en 4 periodos y se tomara el periodo de
gracia de 2 afos para pago de capital que otorga la entidad financiera. La Figura 8.10

presenta los flujos asi como los desembolsos del crédito financiero.



250

Flujo Puro Proyecto CS Forestal $ 28,452,00000
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Figura 8.10. Flujo del proyecto apalancado.
Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracion. Propia.
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8.5.4. Evaluacion financiera estatica.
Se obtuvieron los siguientes resultados financieros estaticos mostrados en la Tabla 8.11

Tabla 8.11 Andlisis estatico de proyecto apalacando.

Descripcion Proyecto Apalancado
Ingresos Totales S 16,452,000
Costos Totales S 15,399,657
Utilidad S 1,052,343
Margen Efectivo (44) Meses 6%
Margen Efectivo Anual 1.71%
Rentabilidad Efectiva (44) Meses 6.83%
Rentabilidad Efectivo Anual 1.82%

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

El margen y la rentabilidad calculados para un periodo de duracion de 44 meses y la
rentabilidad se consideran sobre el monto de la inversion, no se considera el financiamiento

del crédito bancario. Los gastos financieros o de intereses si se consideran.

8.5.5. Evaluacion financiera dinamica.

En la evaluacion dinamica los resultados se presentan en la Tabla 8.12.

Tabla 8.12. Indicadores del proyecto apalancado.
INDICADORES FINANCIEROS
UTILIDAD S 6,052,343

11% Anual

TASA DE DESCUENTO
0.86% Mensual

VAN $4,627,370
Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia

El VAN asciende a $ 4,627,370 con lo cual el apalancamiento vuelve viable al proyecto.

8.6. Evaluacion Proyecto Puro — Proyecto Apalancado.
Se procede a realizar la comparacién del proyecto puro con el proyecto apalancado en

evaluaciones estaticas y dinamicas como muestra la Figura 8.11 y la Tabla 8.13.
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$18000000,0

$ 14000000,0 $2.244.171 $2.244.171
$ 12000000,0
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$ 10000000,0 M Gastos Financieros
Costos Indirectos
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Costo Terreno
$ 6000000,0 B Comision de Ventas
$ 4000000,0
$3.965.437 $3.965.437
$ 2000000,0
$- [ $556.538  $556.538
Proyecto Puro Proyecto Apalancado

Figura 8.11. Comparacidn. Proyecto Puro - Proyecto Apalancado.
Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia

Es la Figura 8.11 muestra el total acumulado de cada componente de los flujos
financieros entre estos los costos directos, costos indirectos y terreno rubros que tiene el
mismo valor en ambas evaluaciones financiera tanto dinamicas como estaticos. Existe una
diferencia respecto a la utilidad ya que en la evaluacion dinamica la utilidad es menor debido
a los gastos financieros que deben ser cubiertos con los ingresos por ventas del proyecto.

La Tabla 8.13 muestra la comparacién de indicadores de la evaluacion dinamica y estatica
del proyecto puro incluyendo la variacion porcentual.
Tabla 8.13. Comparacion de indicadores. Proyecto Puro - Proyecto Apalancado.

Variacion
Descripcion Proyecto Puro Proyecto Apalancado (%)



Ingresos Totales
Gastos Financieros
Costos Indirectos
Costos Directos
Comision de Ventas
Costo Terreno
Costos Totales

Utilidad

Margen Efectivo (44) Meses
Margen Nominal (44) Meses
Margen Nominal Mensual
Margen Nominal Anual

Margen Efectivo Anual
Rentabilidad Efectiva (44) Meses
Rentabilidad Nominal (44) Meses
Rentabilidad Nominal Mensual
Rentabilidad Nominal Anual
Rentabilidad Efectivo Anual
VAN

TIR Mensual

TIR Anual

Inversion Maxima

Crédito Bancario

Rentabilidad de Inversionistas Efectiva

(44) Meses

Rentabilidad de Inversionistas
Nominal (44) Meses
Rentabilidad de Inversionistas
Nominal Mensual
Rentabilidad de Inversionistas
Nominal Anual

Rentabilidad de Inversionistas Efectiva

Anual

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracioén. Propia

s
16,452,000

s

$
2,244,171

s
8,186,390

s
556,538

s
3,965,437

s
14,952,536

s
1,499,464

9.11%

8.73%

0.20%

2.38%

2.41%
10.03%
9.57%

0.22%

2.61%

2.64%
($1,838,657)
0.4%

5%

S
11,037,435.92
S

13.59%
12.76%
0.29%
3.48%

3.54%

$
16,452,000

$
447,121

$
2,244,171

S
8,186,390

s
556,538

s
3,965,437

$
15,399,657

$
1,052,343

6%
6.20%
0.14%
1.69%
1.71%
6.83%
6.62%
0.15%
1.80%
1.82%

$4,627,369.52

S
5,000,000.00

2,000,000.0(?)
21.05%
19.14%
0.44%

5.22%

5.35%

253

0%

-30%
-30%

-32%

152%

-55%
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De la Tabla 8.13 se pueden llegar a las siguientes conclusiones:

e Lautilidad se reduce en ($ 447,121) en el proyecto apalancado con relacion al
proyecto puro debido a la incorporacién de gastos financieros por pago de
intereses.

e El margen efectivo tiene un decremento del 9.11% al 6% en el proyecto
apalancado lo que representa un margen efectivo del 1.71% anual durante la
duracion del proyecto inmobiliario. EI margen relaciona la utilidad con los
ingresos totales, este valor se reduce ya que la utilidad del proyecto también lo
hace debido a los gastos financieros correspondientes al pago de intereses.

e Larentabilidad efectiva del proyecto se reduce del 10.03% al 6.83% en los 44
meses de duracion del proyecto inmobiliario, lo cual nos da un rendimiento
efectivo sobre la inversion del 5.35% anual. Este rendimiento de la rentabilidad es
menor al ofrecido por las entidades bancarias con un riesgo menor por lo cual el
proyecto no es atractivo para los inversionistas.

e EI VAN del proyecto apalancado incrementa a $ 4,627,369.52 con relacion al

proyecto puro haciéndolo viable.



8.7. Conclusiones.
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Indicador

Viabilidad

Observacion

Proyecto Puro -
Evaluacion
Estatica

Proyecto Puro -
Evaluacion
Dinamica

Sensibilidad a
costos

Sensibilidad al
precio de venta

Sensibilidad al
Plazo de Ventas

Proyecto
Apalancado -
Evaluacién
Estatica

Proyecto
Apalancado -
Evaluacién
Dinamica

La utilidad del proyecto es de $1,499,464, un margen del
9.11% en los 44 meses de duracién del proyecto inmobiliario
dando como resultado un margen efectivo anual del 2.41%.
La rentabilidad efectiva es del 10.03%, por lo cual se
concluye que el proyecto es viable desde el punto de vista
estatico, sin embargo el rendimiento sobre la inversion
efectiva anual es del 3.54%, el cual se encuentra por debajo
de la tasa ofrecida por la entidad bancaria por lo tanto no es
atractiva para los inversionistas.

El VAN para el proyecto puro es igual a ($ 1,838,657) y una
TIR del 5%, bajo este concepto el proyecto inmobiliario no
es viable ya que el VAN es negativo y la TIR es menor a la
tasa de descuento.

Por cada punto de incremento en los costos del proyecto el
VAN disminuye en aproximadamente $ 62,870 ddlares, el
proyecto inmobiliario obtendra un VAN igual a $0 siempre
que exista una reduccion del 29% en los costos de
construccién con una TIR igual a la tasa de descuento
preestablecida.

Por cada punto de disminucidn de los precios de venta el
VAN disminuye en $ 101,659 dolares. EI VAN sera $0
cuando se incrementen en 18% precio de venta de las
unidades de vivienda con una TIR igual a la tasa de
descuento.

Por cada mes de incremento en la duracion de la fase de
ventas el VAN se reducira ($ 673.29). Por cada mes de
incremento en la duracion de la fase de ventas el VAN se
reducira ($ 1,248.64). Cabe mencionar que no existe forma
en la cual el VAN sea positivo reduciendo el plazo de
ventas.

La utilidad igual a $ 1,052,343, margen efectivo igual a 6%
durante la duracién del proyecto, lo que representa un
margen efectivo anual del 1.71%, una rentabilidad efectiva
igual al 6.83% durante la duracion del proyecto. El
rendimiento sobre la inversion anual del 5.35%, este
rendimiento es inferior a la tasa otorgado por las entidades
financieras por lo que el proyecto inmobiliario no es
atractivo para los inversionistas.

El proyecto inmobiliario apalancado tiene un VAN de $
4,627,369.52 lo cual lo hace un proyecto viable con relacién
al proyecto puro.
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Capitulo 9

Aspectos Legales.

Plan de Negocios
Urbanizacién Ciudad Santiago
XI Etapa “Forestal”

José Alberto Zambrano M. — MDI 2018
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9. ASPECTOS LEGALES.
9.1. Antecedentes.
El sector inmobiliario ecuatoriano y su legislacidn en tiempos recientes han estipulado
nuevas leyes que afecta directamente al sector constructivos y sus actividades EIl presente
capitulo se muestran que leyes influirdn en la construccion del proyecto inmobiliario CS
XI Etapa para su analisis, consideracion y cumplimiento.
9.2. Objetivos.
9.2.1. Objetivo general.
Establecer la viabilidad del proyecto inmobiliario CS Etapa XI “Forestal” respecto al
marco legal y constitucional para su ejecucion.
9.2.2. Obijetivos especificos.
e Determinar la estructura del marco legal bajo el cual se desarrollara el proyecto
inmobiliario.
o Establecer los tipos de contratos a implementarse tanto en subcontratistas como en
el personal del promotor inmobiliario.
e Establecer las obligaciones laborales y tributarias asi como beneficios otorgados
por el gobierno central para la ejecucion del proyecto inmobiliario.
e Determinar las normativas vigentes establecidas por la M.I. Municipalidad de
Guayaquil y si el proyecto inmobiliario cumple con las mismas.
9.3. Marco Legal.
Existen leyes, normativas, codigos, reformas, obligaciones y registros oficiales que rigen
en el Ecuador, mismo que deberan cumplirse a cabalidad teniendo en consideracion que es la
constitucion de la republica del Ecuador como ley suprema del estado quien se encuentra por

encima de las demaés leyes en el aspecto legal.
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Las leyes que se consideraran en los diferentes ambitos son los siguientes:

Tabla 9.1. Leyes y roles de entidades reguladoras en la legislacion ecuatoriana.

Ley o Rol Entidad Reguladora
Constitucion de la republica del Ecuador. Asamblea Nacional del Ecuador
Normativa Municipal Aplicada a Lotes con Servicios.  M.l. Municipalidad de Guayaquil
Cddigo del trabajo. Ministerio de Relaciones Laborales

Declaraciones de IVA, Impuesto a la renta y demas
obligaciones tributarias.

Ley de Seguridad Social Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
Conformacion y control de fiducias. Superintendencia de Compaiiias

Superintendencia de Bancos

Fuente. Asamblea nacional del Ecuador: M.l. Municipalidad de Guayaquil; Ministerio de relaciones
laborales; SRI; IESS; Superintendencia de compafiias; Superintendencia de bancos (25 Junio 2019).

Elaboracién. Propia.

Servicio de Rentas Internas

9.3.1. Libertad de empresa.

La constitucion de la republica del Ecuador en su Art. 66, numeral 15 menciona
expresamente: “El derecho a desarrollar actividades econémicas, en forma individual o
colectiva, conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad social y ambiental”
(Asamblea Nacional Constituyente de la Republica del Ecuador, 2008).

La constitucion faculta a cualquier tipo de empresa o persona natural relacionada al
ambito inmobiliario que se encuentre legalmente reconocida, sujeta a los requerimientos
legales generales a emprender proyectos inmobiliarios ya sea de manera individual o
colectiva utilizando sociedades civiles, mercantiles, fideicomisos mercantiles, asociacion de
cuentas en participacion siempre y cuando se encuentren legalmente reconocidos.

9.3.2. Libertad de contratacion.

El Art. 66, numeral 16 de la constitucion de la republica del Ecuador reconoce el derecho
a la libertad de contratacion con lo cual todo individuo tiene la facultad de celebrar o pactar
acuerdos, no prohibidos por la ley, pudiendo pactar objeto, términos y condiciones con las

limitaciones y condiciones establecidas en la ley vigente.
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La constitucion faculta a toda persona a asociarse con otros individuos para la realizacion
de actividades econdmicas, contratacion de personal, adquisicion, venta, comercializacion de
bienes y servicios, entre otras actividades relacionadas al sector inmobiliario bajo cualquier
estructura que no sean prohibidas por las leyes vigentes y sujetas a las mismas entre ellas:

e Cadigo Civil

e Ley orgénica de defensa del consumidor.
e Ley de compaiiias.

e Cdbdigo de comercio.

e Cadigo de trabajo.

e Ley de propiedad horizontal.

e Ley de arbitraje y mediacion.

9.3.3. Seguridad juridica.

La constitucion en el Art. 82 hace referencia a: “El derecho a la seguridad juridica se
fundamenta en el respeto a la constitucidn y en la existencia de normas juridicas previas,
claras, publicas y aplicadas por las autoridades competentes” (Asamblea Nacional
Constituyente de la Republica del Ecuador, 2008). Esto hace referencia a la actuacién o
intervencion de las autoridades legales correspondientes que permitan la proteccion de estas
dentro de los preceptos legales y que estén alineados con los intereses y derechos de las
personas Y la sociedad.

9.4. Estructura de la empresa.

Furoiani Obras y Proyectos, es una organizacion que desarrolla actividades de
construccion en la ciudad de Guayaquil constituida desde el afio 1974 e inscrita en el registro

mercantil el 25 de septiembre de 1974.



DIRECTORIO

(Compuesto por: Presidente,
vicepresidente, directores y el
gerente general).

GERENTE GENERAL

(Reporta al directorio de la empresa aspectos
financieros, marketing, ventas, estado de los
proyectos inmobiliarios).

GERENTE DE PROYECTOS

(Responsable de todos los proyectos
inmobiliarios, revisar cronogramas de obra,
solicitar licitaciones de obra, controlar
Gerencia de Ventas. presupuesto de proyectos, dirigir personal

técnico de obra).

Gerencia Financiera.

Gerencia de
Marketing.

Gerencia de Disefio.

Gerencia de R.R.H.H.
SUB-GERENTE DE PROYECTOS

(Reporta al gerente de proyectos todas las
actividades técnicas y administrativas que se
realizan en un proyecto especifico).

COORDINACION ADMINISTRATIVA DE
PROYECTOS

(Reporta al gerente y sub gerente de
proyectos las actividades adminsitrativa del
proyecto en actividades como: elaboracion

de contratos, trdmite de pagos para

contratistas, control de presupuesto en
sistema, comprar de implementos de
oficina, control de talento humano en un
proyecto especifico).

FISCALIZACION

(Control de crongramas de obra, control de
ejecucion de obra, control de
presupuestos, control de asignacién, tarea
o edificacién puntual dentro de un
proyecto especifico, aprobacion de
planillas para pagos, direccion de personal
de obra).

Figura 9.1. Estructura organiacional Furoiani Obras y Proyectos.
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos.
Elaboracién. Propia.
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9.5. Fideicomiso.

Se conformara un fideicomiso mercantil para el proyecto Inmobiliario Ciudad Santiago XI
Etapa. El objetivo del fideicomiso es el desarrollo y ejecucidn de proyectos inmobiliarios
promoviendo la seguridad, legalidad y transparencia entre las partes que participan del mismo
(Fiduamericas, 2019).

Se conformara un patrimonio autbnomo Unico con los aspectos relacionados al proyecto
inmobiliario ya sean estos bienes inmuebles, recursos economicos, etc. La fiducia sera la
encargada de analizar vialidad de los proyectos en los aspectos técnicos, comerciales, legales
y financieros; intermediara entre las partes involucradas del proyecto: controlara el buen uso
de los recursos, asi como el beneficio de los participantes del proyecto inmobiliario
(Negocios Fiduciarios - Fideicomiso Inmobiliairio., 2019).

Se deben considerar los siguientes costos para el establecimiento del fideicomiso
mercantil:

e Constitucion de fideicomiso.
e Mantenimiento de fiducia (si no se ha llegado al punto de equilibrio).
e Mensualidad correspondiente al pago por administracion de fondos de la fiducia
durante la ejecucion del proyecto.
e Suscripcion de promesa de compra — venta de cada beneficiario del proyecto
inmobiliario.
9.6. Tipo de Asociacion.
La ley de compafiias establece en el Art. 2, los tipos de compafiias de comercio.
Furoiani Obras y Proyectos es una comparfiia anonima segun la clasificacion de la ley de
compaiiias y lo establecido en la superintendencia de compafiias en su portan de

informacion como se muestra en la (Superintendencia de compafiias, 2019)
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Informacion General del la Compaiiia X

INFORMACION GENERAL DE LA
’ COMPANIA

"% Informacion General

Expediente 21557 Nombre Comercial Ruc 0990183899001
Fecha de Constitucion ~ 1974-09-25 Nacionalidad ECUADOR Plazo Social 2094-08-25
Tipo Compaiiia ANONIMA Oficina de Control GUAYAQUIL Situacion Legal ACTIVA

£ Ubicacion

L
{3 Contactos

~ Informacion Adicional
(4 Actividad Economica

=, Capital a la Fecha

.E‘;, Imprimir

Figura 9.2. Informacidn general de la compaiiia.
Fuente. Superintendencia de compafiias, valores y seguros.

Este tipo de asociacién comercial debe cumplir las siguientes caracteristicas:

1. No subsistira con menos de 2 accionistas, asi como no existe una cantidad definida
méxima de accionistas.

2. Lacompaiiia deberéa ser constituida mediante escritura publica, inscrita en el registro
mercantil.

3. El capital minimo debe ser de ochocientos dolares de los Estados Unidos de América
($800.00 USD.).

4. Lacompafiia no se constituira sin que su capital sea suscrito en su totalidad y pagado
en al menos una cuarta parte.

5. El capital esta dividido en acciones negociables el cual constara de la aportacion de

los accionistas quienes responderan Unicamente por el monto de sus acciones.
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6. Laadministracion es mediante mandatos removibles quienes pueden que sean socio
0 no.

7. Lajunta General de Accionistas sera el organismo maximo de la compafiia.

8. Lasociedad anonima se sujetara al control y vigilancia de la superintendencia de
compaiiias.

(Universidad Técnica Particular de Loja, 2019)
9.7. Contratos.

9.7.1. Tipos de contratos.
Los tipos de contratos que se utilizaran durante la planificacion, comercializacion,
ejecucion y cierre del proyecto inmobiliario son los siguientes:
9.7.1.1.  Precio Fijo.
El contratista debe proveer un bien o servicio al contratante a un precio fijo previamente
establecido que incluye utilidad, asumiendo asi todos los riesgos y variaciones de precios en

el mercado. Este tipo de contratos represente menor riesgo para el contratante.

9.7.1.2.  Precio o servicios profesionales.

Se acuerda un monto entre el contratista y el contratante por asesoria, servicios
profesionales segun corresponda. El pago debe realizarse en los periodos acordados ya sea
mediante la entrega de facturas o comprobantes validos que estén conformes con la
legislacion vigente.

9.7.1.3.  Precios unitarios o unidades de tiempo.

El contratante y el contratista pactan un precio unitario por un producto el cual es

retribuido econdmicamente una vez recibido el bien o servicio en las cantidades acordadas y

al precio unitario pactado previamente.
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9.7.2. Esquema de contratos Urbanizacion CS XI Etapa “Forestal”
Los contratos que se utilizaran durante la ejecucion del proyecto son los siguientes:

Contrato por

Precio Fijo Contrato por

Contratos por obra
oS p Contrato por (Llave en .
Servicios Tiempo Fiio Mano) o determinada
Profesionales. po F1jo. . dentro del giro
AR del negocio
Unitarios. 8 )
Gerente de
Proyectos Subcontratos de
Construccién
(Villas
Subgerentes de Personal Urbanisn:/o). Personal de
Proyecto. Administrativo. limpieza de obra.
Fisalizacion.
Subcontratos de
Acabados
Disefio

Arquitectdnico.

Empresa por

ierf. s Personal de
lngemerlllas e prestacion de manteniminetos
Detalle. .
servicios de Subconstratos de de villas.
seguridad.. movimientos de
Asesoria Legal y tierray rellenos.
Tributaria.

Figura 9.3.Tipos de contratos a utilizarse en el proyecto inmobiliairio CS XI Etapa.
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos.
Elaboracién. Propia.

En el proyecto urbanistico CS Etapa XI se utilizaran contratos por obra determinada
dentro del giro del negocio Unicamente con el personal de limpieza de obra y el personal de
mantenimiento de Furoiani Obras y Proyectos quienes constan en el rol de colaboradores de
la organizacion. Furoiani Obras y Proyectos en su funcion como promotores inmobiliarios el

personal de obra no son responsabilidad de la organizacion.
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El personal de obra se encuentra en la libertad de trabajar voluntariamente en el proyecto
siempre gue sus patronos o encargados cumplan con los deberes y obligaciones de la
legislacidn ecuatoriana respecto a salarios, seguridad social, seguridad industrial y salud
ocupacional.

Para el contrato por obra determinada dentro del giro del negocio cuentas se deben tener
las siguientes consideraciones:

e Concluira la relacién de trabajo con el colaborador una vez concluya la labor o
actividad para la cual fue contratado.

e El empleador tendré la obligacion de requerir nuevamente los servicios de quienes
han sido contratados por este tipo de contrato.

e Si el empleador no requiriera los servicios del trabajador se tendra que configurar
un despido intempestivo liquidando al trabajador con todos los beneficios
estipulados en el cédigo del trabajo.

e Si el trabajador no acudira al llamado realizado por el empleador el contrato previo
quedara sin efecto.

9.7.3. Plazo de ejecucion.
Se establecera en el contrato de forma expresa y clara los plazos de ejecucién y
duracidn del contrato, pudiendo otorgar periodos adicionales para la entrega definitiva
del bien o servicio. El contratista debera presentar cronogramas de ejecucién que estén
acordes con el cronograma general de proyecto.
9.7.4. Garantias.
Se garantizara el cumplimento del contrato mediante:
e Poliza de buen uso de anticipo.

e Polizas de fiel cumplimiento de contrato.
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Se garantizard la calidad del producto mediante un fondo de garantia el cual se
retendra el 5% de cada planilla de avance de obra presentada por el contratista. Este
fondo de garantia se ejecutara en caso de incumpliendo o insatisfaccion en la calidad
por parte del contratante y si el contratista no realizare las correcciones requeridas y
establecidas segun las especificaciones previamente acordadas. El porcentaje del 5%
se incrementara al 20% si se llegase a ejecutar las garantias.
Las garantias se devolveran 6 meses después de la recepcion definitiva a satisfaccion y
cierre del contrato entre el contratista y el contratante.
9.7.5. Procedimiento de terminacion de contrato.
Se dara por finalizado el contrato entre las partes por:

e Incumplimiento.

e Renuncia.

e Mora.

e Mutuo acuerdo.

e Motivo de fuerza mayor o caso fortuito si este llegase a superar los 30 dias de

acontecidas segun establece el cédigo civil.
Se debera presentar pruebas de incumplimiento, notificaciones o alguna otra
prueba para el finiquito unilateral del contrato entre las partes.
9.7.6. Penalidades.

Salvo caso fortuito o de fuerza mayor debidamente justificado se debera parar
penalidad por atrasos en la entrega de la obra por el cual el contratista debera pagar el
uno por mil diarios del valor contratado pendiente de entrega. Los dias de atraso en el

pago de planillas por parte del contratante se imputaran al plazo de la obra.
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9.7.7. Resolucion de controversias.
Todas las diferencias surgidas durante la ejecucion del proyecto respecto a la
interpretacion, terminacion o liquidacion se someteran al tramite por arbitraje en
concordancia a la ley de arbitraje y mediacion, sus normas, reglamentos internos y a
los jueces del canton Guayaquil.

9.8. Punto de equilibrio legal.

Se refiere al cumplimiento de las condiciones minimas relacionadas al aspecto legal
necesarios para el inicio de la etapa de ejecucidn del proyecto inmobiliario y la utilizacién de
recursos entregados por compradores.

El punto de equilibrio legal debe ser declarado por la junta general de socios de la
compafiia y debe incluir los siguientes aspectos establecidos en el Reglamento de
funcionamiento de las compafiias que realizan actividad inmobiliaria por la Superintendencia
de Compaiiias:

e Propiedad del inmueble.

e Aprobacion por la junta de socios del presupuesto detallado.

e Promesa de compraventa celebradas o convenios de reserva (hasta el 2% del valor
de inmueble).

e Contratos de trabajadores y afiliacion al IESS.
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9.9. Componentes juridicos de comercializacion del proyecto.

Liberacién de
Promesa de

Reserva del Inmueble hipoteca, compraventa

compraventa e hipoteca abierta.

Figura 9.4. Esquema de comercializacién de unidades de vivienda.
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos.
Elaboracion. Propia.

9.9.1. Reserva del inmueble.
El convenio de reserva no tiene validez juridica como contrato de promesa de celebrar la
compraventa de las unidades de vivienda.
El convenio de reserva debe contener:
e Designacién de comparecientes. Promotores y la persona quien reserva.
e Constancia de recepcion del valor de la reserva la cual no superara el 2% del
precio total del inmueble.
e Reconocimiento del derecho de la persona quien reserva a suscribir la promesa de
compraventa del inmueble, asi como el plazo del cual no debe ser superior a 30
dias desde su celebracion.

e Firmas conjuntas de comparecientes de quienes aceptan las condiciones sefialadas.
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9.9.2. Promesa de compraventa.

La transicion del dominio de bienes inmobiliarios se perfecciona con la inscripcién del
titulo de registro de la propiedad segun establece el Art. 702 del Cédigo Civil (H. Congreso
Nacional, 2005). En el contrato de promesa de compraventa el comprador se obliga a
comprar las unidades inmobiliarias y el vendedor a transferir el domino del bien inmueble
comprometido, en los términos y condiciones especificados en el contrato solo si este fuere
celebrado y conste por escrito y por escritura publica asi como inscrito en el registro de la

propiedad. El contrato debera contener un plazo y todos los requisitos que la ley prescriba.

9.9.3. Terminacion de los contratos de promesa de compraventa.

En caso de desistimiento por cualquiera de las partes, el contrato de compraventa se dara
por terminado automaticamente. Por lo cual la parte que da por terminado el contrato debera
remitir una carta a la contraparte incumplida y de esta manera si el parte comercializador
fuere la contraparte incumplida queda en completa liberta de promocionar y negociar el bien
inmueble a terceros. La parte que da por terminado el contrato debera resignar las

penalidades establecidas en el contrato de promesa de compraventa.
9.10. Obligaciones laborales.

Furoiani Obras y Proyectos debera cumplir con las obligaciones laborales establecidas en

la ley y detalladas en la Figura 9.5.



Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social (IESS).

Aviso de entrada / Salida.

Aporte patronal.

Registro de fondos de reserva.

Registro de novedades (Seguridad
Industrial y Salud Ocupacional).
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Ministerio de Relaciones Laborales.

Reglamento de seguridad y salud
ocupacional de los trabajadores.

Registro de contratos de trabajo.

Registro de décimo tercer y cuarto
sueldo; registro de utilidades.

Actas de finiquito y liquidaciones.

Figura 9.5. Obligaciones laborales respecto a entidades reguladoras.
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos.
Elaboracién. Propia.

Respecto a todos los colaborares que se encuentran en rol de la empresa, despendiendo del

tipo de contrato acordado se deben cumplir con las siguientes obligaciones:

e Remuneracion mensual.
e 13er Sueldo.

e 14to Sueldo.

e Fondo de reserva.

e Vacaciones.

e Utilidades.

e Aporte patronal.
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e |ESS.

e Horas extraordinarias.
e Horas complementarias.
e Horas suplementarias.

Las empresas con mas de 100 empleados como es el caso de Furoiani Obras y Proyectos
deberan vincular a pasantes e instituciones educativas en el cual el porcentaje de pasantes no
puede ser menor al 4% de la ndmina total de trabajadores.

Respecto a las personas con discapacidad se debera contratar a 1 personas con
discapacidad por cada 25 trabajadores en noOmina.

Las jornadas laborales no deben durar méas de 40 horas semanales, en caso de licencias por
maternidad o paternidad o cualquier tipo que estas fueren se aplicara lo establecido en el
cddigo de trabajo (Ecuador, 2012).

9.11. Obligaciones tributarias.
Furoiani Obras y Proyectos debera cumplir con las obligaciones laborales establecidas en

la ley y detalladas en la Figura 9.6.
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SR Ministerio de Relaciones M.Il. Municipalidad de
’ Laborales. Guayaquil.
Declaracién de impuesto Pago de impuestos
al valor agregado (IVA) prediales.

12%.

Pagos de tasa de
contribucion de mejoras.
Retencion en la fuente

. Pago de utilidades a
para impueso a la renta

e IVA. trabajadores.
Pago de patentes
municipales.
Declaracion de impuesto
alarenta (22%). Pago de tasas para
urbanismo.

Figura 9.6. Esquema de obligaciones tributarias y entidades reguladoras.
Fuente. Serrvicio de rentas interas; Ministerio de Relaciones Laborales; M.I. Municipalidad de Guayaquil.
Elaboracién. Propia.

Se establecid en el articulo 31 de la Ley Organica para el Fomento Productivo, Atraccion
de Inversiones, Generacion de Empleo, Estabilidad y Equilibrio Fiscal (Ley de Fomento
Productivo) que los proyectos de vivienda de interés social calificados al ser prioritarios en
las politicas de desarrollo nacional, gozan de beneficios e incentivos tales como el derecho a
la devolucidn agil del IVA paga en las adquisiciones locales de bienes y servicios que hayan
sido utilizados en el desarrollo del proyecto como se muestra en el Anexo G (Ministerio de

Economia y Finanzas., 2018).



273

9.12. Ordenanzas municipales de construccion.
Las ordenanzas y normativas urbanas vigentes para el desarrollo de proyectos
inmobiliarios son:
e Ordenanza que regula los desarrollos urbanisticos tipo lotes con servicios basicos
(Guayaquil, Ordenanza que regula los desarrollos urbanisticos tipo lotes con
servicios basicos., 2001)
¢ Ordenanza sustitutiva de edificaciones y construcciones del canton Guayaquil
(Guayaquil, Ordenanza sustitutiva de edificaciones y construcciones del cantdn
Guayaquil., 2000).
e Geoportal de la M.1. Municipalidad de Guayaquil (Guayaquil, Geoportal del GAD
Municipal de Guayaquil, s.f.).
9.13. Responsabilidad Civil.
El cddigo civil ecuatoriano en su Art. 1937 responsabilidad civil sobre el inmueble por
parte del promotor inmobiliario en los diez afios subsiguientes a su entrega por vicios ocultos,

de suelos o materiales (H. Congreso Nacional, 2005).
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Conclusiones.
Respecto al marco legal el proyecto aunque no es 6ptimo, es viable respecto las
obligaciones laborales y contratacion.
Las obligaciones tributarias son 6ptimas debido a las leyes estipuladas por el
gobierno central como incentivo respecto a proyectos inmobiliarios de viviendas
de interés social y prioritario.
El proyecto inmobiliario CS Etapa XI “Forestal” cumple con las ordenanzas

municipales establecidas por la M.l. Municipalidad de Guayaquil.



275

Capitulo 10

Optimizacion.

Plan de Negocios
Urbanizacion Ciudad Santiago
XI Etapa “Forestal”

José Alberto Zambrano M. — MDI 2018
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10. OPTIMIZACION.

10.1. Antecedentes.

La finalidad de la optimizacién de un proyecto es que por medio de cambio estratégicos en
las variables mas importantes del proyecto poder mejora la rentabilidad financiera del mismo.

10.2. Objetivos.

10.2.1. Objetivo general.

Establecer una estrategia de optimizacidn que nos permita mejorar el rendimiento

financiero del proyecto Cuidad Santiago Etapa XI “Forestal”.

10.2.2. Objetivos especificos.

Realizar un plan masa y evaluar la viabilidad financiera y de mercado mediante

una nueva disposicion en la cantidad de viviendas de diferentes tipologias.

e Evaluar la viabilidad financiera de la optimizacién a través del analisis del
producto ofertado asi como la disposicion de los diferentes modelos de vivienda.

e Evaluar la viabilidad financiera incorporando aspectos que hagan del proyecto
inmobiliario obtener una acreditacion EDGE.

e Estimar los costos con los cambios realizados.

e Evaluar la viabilidad financiera a través del aprovechamiento méaximo del

coeficiente de uso de suelo establecido en la normativa urbana.

10.3. Metodologia.
e Serealizara un analisis FODA para determinar las fortalezas, amenazas,
oportunidades y debilidades del proyecto inmobiliario y de esta manera realizar

una planeacion estratégica de optimizacion.
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Se analizara del capitulo Comparacion de areas con la normativa urbana. y se
determinaré la factibilidad de optimizar el terreno con relacion al COS (coeficiente
de ocupacion de suelo) actual.

Se analizaré las unidades de vivienda que se comercializara en el proyecto
inmobiliario para determinar que rentabilidad se obtendra de las diferentes
tipologias de vivienda que ofrece el proyecto inmobiliario y comparar con el precio
de venta, para evaluar si este precio de venta cumple con las expectativas de
rentabilidad de los inversionistas.

Se analizara el estudio de mercado piloto con los datos para determinar que
tipologia de unidades de vivienda tiene preferencia en el mercado potencial
calificado. No se realizara la evaluacion de la localizacion ya que el proyecto sera
en el mismo lugar, asi como el anélisis macroeconémico pues esta condicion es
exactamente la misma que la planteada al inicio.

Luego del andlisis del estudio de mercado piloto se comparara el porcentaje de
viviendas del proyecto original con el porcentaje de aceptacion en el mercado y se
estableceran las unidades de viviendas que seran reemplazadas.

Después de haber definido las unidades de vivienda que se reemplazaran se
analizara la ubicacion en la que se realizara dicho cambio.

Finalmente se realizard un andlisis financiero que nos permita calificar al proyecto
segun sus indicadores mas relevantes asi también como un analisis de sensibilidad
gue nos permita evaluar que tan sensible es el proyecto a los factores mas

importantes.
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Analisis del areas.

Anilisis del producto.

Analisis de mercado.

Propuesta arquitecténica: Morfologia y densificacién.

Sostenibilidad.

Analisis de costos.

Andlisis de flujo financiero.

Conclusiones.

Figura 10.1. Esquema de analisis de optimizacion.
Fuente. Propia.

10.4. Andlisis FODA.
El analisis FODA de las fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas del proyecto

inmobiliario se observan en la Figura 10.2.
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FORTALEZAS.

Ubicacion del terreno.

Amenities.

Precio por m2 menor al precio
promedio del mercado.

DEBILIDADES.

Mala planificiacion del plan de
marketing, promocidn y ventas.

Uso no éptimo de coeficiente de
ocupacion de suelo.

Precio de vivienda por debajo del

OPORTUNIDADES.

ﬂa de interés de viviendas de inteh

publico (VIP).

Absorcion de unidades de vivenda de 2
plantas, 3 dormitorios.

Necesidad del mercado de tener
seguridad en sus unidades de vivienda.

Intecién de compra del mercado a

precio promedio del mercado.

d

epartamentos como unidades de
vivienda con amenities y a un precio
determinado.
AMENAZAS.

Unidades de vivienda poco espaciosas.

Grandes dreas que forman parte del
terreno consideradas zonas de
afectacion.

\ /

Figura 10.2. Analisis FODA. Proyecto inmobiliario CS Etapa "Forestal”.
Fuente. Propia.
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10.5. Analisis de areas.

Analisis del areas.

Fuente. Propia.
10.5.1. Comparacion de areas con la normativa urbana.

El terreno donde se ejecutara el proyecto inmobiliario CS Etapa XI “Forestal” tiene zonas
de afectacién como por ejemplo el &rea de 1,906.19 m2 (Tabla 10.1) que se reduce del area
del terreno para servidumbres del canal de AA.L.L. asi como los 4,788.80 m2 (Tabla 10.1)
de area que se reduce del area total por concepto de via de acceso a la fase Il de CS como se

muestra en la Figura 10.3 y Figura 10.4.
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Figura 10.3. Canal de AA.LL.urbanizacion CS Etapa XI "Forestal" 16-septiembre-2019.
Fuente. Propia.

Figura 10.4. Via de acceso a la fase Il CS 16-septiembre-2019.
Fuente. Propia.
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Tabla 10.1. Detalle de areas CS Etapa XI| "Forestal".
Detalle de Areas CS Fase Il Etapa XI

Area segtin Validacién 51,161.99 m2
Area de servidumbre Canal A.AA.L.L. 1,906.19 m2
Area via de acceso CS Fase Il 4,788.80 m2
Area Urbanizable 44,467.00 m2

Fuente. M.1. Municipalidad de Guayaquil.
Elaboracién. Propia.

El area urbanizable también o A.C.V. (area comercial vendible) Figura 10.5 también tiene
zonas de afectacion como el sector que se encuentra al pie del rio Daule que es considerado
como zona protegida donde no se puede realizar construcciones, por lo cual se ha
aprovechado dicha area para la ocupacion del A.C.M. (area cedida al municipio) y representa

el 11% del &rea urbanizable.

ZONA DE PLAYA g 21—
N 124 —

Figura 10.5. Area protegida y recreacional urbanizacion CS Etapa XI "Forestal".
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
Elaboracién. Propia.

Como se analizo en el capitulo 5 del presente trabajo la ordenanza permite un uso del
A.C.V. o area comercial vendible del 70% sin embargo el proyecto inmobiliario utiliza tan
solo el 53.51% debido a un exceso de area de A.C.M. en el cuél la normativa estipula un area
de minimo el 30% vy el proyecto inmobiliario utiliza el 46.49% teniendo un excedente del
16%. Por lo cual se procedié utilizar el excedente de A.C.M. para incorporar 5 unidades de

vivienda adicionales.
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A pesar de aquello no existe una optimizacion respecto al uso del area comercial vendible

ya que de 53.51% increment6 al 53.93% con el cambio antes mencionado como se muestra

en la Tabla 10.2, teniendo un incremento del 0.42% lo cual no representa un cambio

significativo, a pesar de aquello el cambio se implementara.

Tabla 10.2. Cuadro comparativo Area optimizada del proyecto - Ordenanza que regula desarrollos
urbanisticos tipo lotes con servicios basicos.

Ordenanza que
regula los desarrollos
urbanisticos tipo
lotes con servicios

Areas del Proyecto Optimizado

basicos.
Tipo Uso Area Total % Area AreaTotal %
Area Vendible 31,126.89 23,982.19 23,982.19 53.93
(ACV) Vivienda m2 70% m?2 m?2 %
Area Cedida al Planta de 13,340.10 30% 7,310.97 16.44
Municipio (ACM) tratamiento m2  Min. 679.94 m2 m?2 %
Centro de Acopio 270.00 m2
1,147.41
Area recreacional m2
5,213.62
Area verde m2
13,174.32 13,174.32 29.63
Vias m2 m2 %
44,466.99 44,467.48 44,467.48
TOTAL m2 100% m2 m2 100%

Fuente. M.1. Municipalidad de Guayaquil / Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).

Elaboracién. Propia.
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COMPARATIVO REAL A CONSTRUIR / NORMATIVA /
OPTIMIZACION

35000,0 m2 31126,893 m2
30000,0 m2
23794,810 m 3982,190 m2

25000,0 m2 20.672,18 20.485,29
20000,0 m2
15000,0 m2 3340,097 m
10000,0 m2

5000,0 m2

,0m2

Area Vendible (ACV) Area Cedida al Municipio (ACM)

m Area real del proyecto
M Ordenanza que regula los desarrollos urbanisticos tipo lotes con servicios basicos.

W Areas del Proyecto Optimizado

Figura 10.6. Comparativo Area optimizada del proyecto - Ordenanza que regula desarrollos urbanisticos
tipo lotes con servicios basicos - Area real de proyecto.

Fuente. M.1. Municipalidad de Guayaquil / Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).
Elaboracion. Propia.



10.6. Analisis del producto.

Analisis del producto.

Fuente. Propia.

10.6.1. Analisis precio de venta — costos.
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Se procedi6 a analizar el producto como lo son las unidades de vivienda asi como su

rentabilidad respecto al precio de venta para determinar el porcentaje de rentabilidad de cada

modelo de vivienda como se observa en la Tabla 10.3.

Tabla 10.3. Rentabilidad de las unidades de vivienda respecto al precio de venta.

Porcentaje P.V.

Modelo Cantidad Costo Casas Precio de Venta respecto al COSTO Total
Lucy 64 S 44,634.20 $ 39,700.00 -11% $ 2,540,800.00
Triana 2 115 S 45,894.77 $49,000.00 7% $ 5,635,000.00
Triana 2 (M) 1 $47,294.18 S 56,200.00 19% $ 56,200.00
Triana 3 137 $49,421.55 $ 60,000.00 21% $ 8,220,000.00
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Ingreso por
Ventas Total 317 $ 16,452,000.00
317 Villas

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.

Se establecid el costo de cada tipologia de vivienda incluyendo los costos directos, costos
indirectos, costos de urbanismo y costos de terreno pudiendo observar que los costos de las
villas modelo “Lucy” se encuentran por encima del precio de venta en un 11% con lo cual el
precio de venta no llega a cubrir ni si quiera los costos de construccion como se observa en la
Tabla 10.3.

En las villas de modelo “Triana 2” el precio de venta se encuentra por encima del costo de
construccién en un 7%, por lo que el precio no genera tanta rentabilidad respecto al costo de
construccion en comparacion con las villas de modelo “Triana 2M” y “Triana 3” que tienen
una rentabilidad del 19% y 21% respectivamente. Con estos precios de venta se obtiene un
ingreso por ventas de $ 16,452,000.

Para la optimizacion de podran realizar los siguientes cambios que presentaran diferentes
escenarios:

e Incrementar de precio las villas modelo “Lucy” de tal manera que tenga una
rentabilidad de al menos el 15% respecto a los costos de construccion.

e Suprimir o disminuir la cantidad de las villas modelo “Lucy” debido a la baja
rentabilidad generada. Se deberéa tener en cuenta la aceptacion del producto en el
mercado mostrado en la Figura 4.29.

e Incrementar el precio de las villas modelo “Triana 2” de tal manera que tenga una
rentabilidad del al menos el 15% respecto a los costos de construccion.

e Incrementar la cantidad de villas modelo “Triana 2M” y “Triana 3” de tal manera

gue incrementos los ingresos por ventas de unidades de vivienda.
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10.7. Andlisis de mercado.

Analisis de mercado.

Fuente. Propia.

10.7.1. Estudio de mercado piloto.

Se realizd un estudio de mercado piloto. En las preguntas 9 y 10 se consulta a los encuestados
respecto a su preferencia en:

e Pregunta #9. Nimero de pisos de las unidades de vivienda.
e Pregunta #10. Numero de dormitorios en las unidades de vivienda.
El estudio arroj6 los siguientes resultados:
e EI 75% de los encuestados prefiere viviendas de 2 pisos por lo cual se debe

considerar al momento de la planificacion, programacion arquitecténica,
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distribucion y cantidad de los diferentes tipos de vivienda. Los modelos que
cumplen con dichas caracteristicas en la urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI
“Forestal” son:
o Triana 2.
o Triana 2M.
o Triana 3.
Se anularan las villas modelo “Lucy” ya que su precio de venta no alcanza a cubrir los

costos directos y no son de la preferencia del mercado.

1 Piso.

W 2 Pisos.

Figura 10.7. Pregunta #9. Preferencia respecto al niumero de pisos de viviendas encuesta estudio de
mercado piloto.

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.

e EI53% de los encuestados prefiere las unidades de vivienda con 3 dormitorios lo
cual se debe considerar al momento de la planificacion, programacion
arquitectonica, distribucion y cantidad de los diferentes tipos de vivienda. Los
modelos que cumplen con dichas caracteristicas en la urbanizacién Ciudad
Santiago Etapa XI “Forestal” son:

o Lucy.

o Triana 3.
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1%

W 1 Dormitorios.
2 Dormitorios.
W 3 Dormitorios.

4 Dormitorios.

Figura 10.8. Pregunta #10. Preferencia de personas respecto al nimero de dormitorios en viviendas
encuesta estudio de mercado piloto.

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.
Se establece que se comercializaran las unidades de vivienda modelo:

e Triana 2.

e Triana 3.
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Precio de venta.
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Precio de venta.

Fuente. Propia.

Se realizara un nuevo plan masa Gnicamente con estos 2 tipos de unidades de vivienda a

las cuales se les incrementara el precio de venta hasta llegar a tener una rentabilidad el 24%

del costo respecto al precio de venta como se observa en la Tabla 10.4.

Tabla 10.4. Nueva dispocicion y precio de venta de las unidades de vivienda urbanizacion Ciudad Santiago
Etapa XI "Forestal”.

%
Porcenta Incremen
Preciode jeP.V. tode

Modelo Cantidad Costo Casas .
Venta respecto Precio
al COSTO Respecto
a Inicio
S
Triana 2 114 S 44,815.63 55,749.00 24% 14%
S
Triana 2 (M) 1 $46,228.63 57,501.00 24% 2%
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S
Triana 3 207 S 48,355.29 60,000.00 24% 0%
Ingreso por Ventas
Total 322 Villas 322

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.

El precio de las unidades de vivienda se mantendra dentro del rango de precio de vivienda
de interés publico (VIP) con un precio de $785/m2 util como se observa en la Tabla 10.5. El
precio de las unidades de vivienda se encuentra por encima del precio/m2 del sector
permeable que es de $748.54 sin embargo se justifica dicho incremento debido a que se

ofrece un mejor producto donde se incluye, ubicacion y amenities.

Tabla 10.5. Indicadores de precio optimizados.

INDICADORES DE PRECIO DE VENTA

DESCRIPCION VALOR

PRECIO DE VENTA TOTAL

DEL PROYECTO (SIN $18,832,887

COSTOS FINANCIEROS)

NUMERO TOTAL DE e

VIVIENDAS

PRECIO PROMEDIO POR $

VIVIENDA 54,430

AREA TOTAL UTIL 23,982 m2
. S

PRECIO POR M2 UTIL Jge

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.
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10.9. Propuesta arquitectonica: Morfologia.

Propuesta arquitectonica: Morfologia.

Fuente. Propia.
10.9.1. Plan masa: Disposicion y cantidad de unidades de vivienda.
Se reemplazaran las unidades de vivienda de la siguiente manera:
e 67 unidades de vivienda modelo “Lucy” por 67 unidades de vivienda modelo
“Triana 3.
e 1 unidad de vivienda de modelo “Triana 2” por 1 unidad de vivienda de modelo
“Triana 3”.

El nuevo plan masa de urbanizacion se muestra en la Figura 10.9.
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Figura 10.9. Plan masa optimizado CS Etapa XI "Forestal".
Fuente. Propia.

Elaboracién. Propia.
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Las unidades de vivienda asi como sus diferentes tipologias de villas se dispondran
como se observa en la Tabla 10.6 y Figura 10.10 . El total de unidades de vivienda final

asciende a 322. El plan masa queda definido como se muestra en la Figura 10.11.

Tabla 10.6. Cantidad de unidades de vivienda urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI "Forestal".

Modelo Cantidad

Triana 2 114
Triana 2 (M) 1
Triana 3 207
Ingreso por Ventas Total 317

Villas 322

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.

Cantidad de Unidades de Vivienda.

0%

36% H Lucy

Triana 2
W Triana 2M

M Triana 3

0%

Figura 10.10. Cantidad de unidades de vivienda optimizado CS Etapa XI "Forestal".
Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.
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—31.24

ZONA DE PLAYA g 21—

Figura 10.11. Plan masa definitivo. Optimizado.
Fuente. Propia.
Elaboracion. Propia.
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10.10. Sostenibilidad.

Sostenibilidad.

Fuente. Propia.

Excellence In Design
For Greater Efficiencies

e

Figura 10.12. EDGE (Excellence In Design For Greater Efficiencies).
Fuente. EDGE.

VAVAVA

4
2

El proyecto inmobiliario CS Etapa “Forestal” buscara obtener una certificacion EDGE,

convirtiéndose asi en la primera urbanizacion de viviendas VIP (vivienda de interés
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prioritario) en obtener dicha certificacion en la ciudad de Guayaquil. Se realizaran los
siguientes cambios para la optimizacién eco eficiente:
e Griferias de cocina con aireadores.
o Griferias de bafios con aireadores.
e Inodoros ahorradores de agua.
e Duchas ahorradas de agua con eco consumo.
e Puntos de iluminacion interiores y exteriores LED (Viviendas).
e Puntos de iluminacion de alumbrado publico (Urbanismo).
El detalle de los cambios a realizar se detalla en el capitulo Certificacion EDGE. EI

incremento de costos se detallard a continuacion.

10.11. Andlisis de Costos.

Analisis de costos.

Fuente. Propia.
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10.11.1. Resumen de costos.
El proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” tiene un costo total de
$15,370,865 en un plazo de 40 meses de construccion. El costo total esta compuesto por
costos directos, costos indirectos y costo del terreno. La Tabla 10.7 presenta el resumen y la

incidencia de los diferentes costos.

Tabla 10.7. Resumen costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI "Forestal" / Optimizacion.

cODIGO DESCRIPCION Valor %
1 COSTOS DIRECTOS DE PROYECTO $ 8,604,719  56%
2 COSTO DEL TERRENO S 3,965,437  26%
3 COSTOS INDIRECTOS DE PROYECTO $ 2,800,709  18%
4 COSTO TOTAL $ 15,370,865  100%

Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

La incidencia de los costos directos (56%), costos indirectos (18%) y el terreno (26%) se

observan en la Figura 10.13.

INCIDENCIA DE COSTOS DEL PROYECTO

W COSTOS DIRECTOS DE
PROYECTO

COSTO DEL TERRENO

B COSTOS INDIRECTOS DE
PROYECTO

Figura 10.13. Incidencia de costos del proyecto / Optimizacién.
Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.
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10.11.2. Costos Directos.

10.11.2.1. Resumen de costos directos.

El valor de los costos directos es $ 8,604,719 donde se incluyen los costos de construccion
de vivienda y construccion de urbanismo. La Tabla 10.8 y Tabla 10.9 muestra los costos
directos de viviendas y urbanismo con su respectivo detalle. Los valores de los costos
directos se obtuvieron en funcion del disefio arquitectonico, precios del mercado obtenido a
partir de proformas, referencia de otros proyectos y el listado de precios de la camara de la

construccion.

Tabla 10.8. Resumen de costos directos (Vivienda) / Optimizacion.

Cadigo Actividad Total Incidencia
1,00 PRELIMINARES $ 87,127 2%
2,00 ESTRUCTURA DE HORMIGON $ 1,964,858 35%
3,00 MAMPOSTERIA $94,626 2%
4,00 CONTRAPISOS $42,793 1%
5,00 CARPINTERIA METALICA $ 285,685 5%
6,00 CARPINTERIA DE MADERA $171,458 3%
7,00 VENTANAS DE ALUMINIO Y VIDRIO $ 229,206 4%
8,00 CUBIERTA $ 283,465 5%
9,00 PIEZAS SANITARIAS $177,808 3%
10,00 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS $ 602,665 11%
11,00 INSTALACIONES ELECTRICAS $ 328,883 6%
12,00 REVESTIMIENTO DE PISOS Y PAREDES $ 486,656 9%
13,00 PINTURAS $491,948 9%
14,00 TUMBADO $ 134,208 2%
15,00 VARIOS $ 155,523 3%
16,00 CERRAMIENTO $ 146,771 3%
TOTAL $ 5,683,680 100%

Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.
Tabla 10.9. Resumen de costos directos (Urbanismo) / Optimizacion.

Co:llg Actividad Total Incidenci

1,00 MOVIMIENTO DE TIERRA $496,637 17%

2,00  ADECUACION DE VIAS INTERNAS $96,929 3%



3,00 OBRACIVIL

4,00 PLANTA DE TRATAMIENTO

5,00  INSTALACIONES ELECTRICAS & TELEFONICAS EN LA URBANIZACION
6,00  SISTEMA HIDROSANITARIO

7,00  GASTOS GENERALES DE CONSTRUCCION URBANIZACION

8,00 CANALAA.LL

9,00  VIAPRINCIPAL ETAPA 11Y 12

10,00 CANAL ABIERTO

11,00 VIA PRINCIPAL ETAPA 11 PLAN MAESTRO

INSTALACIONES ELECTRICAS Y TELEFONICAS PLAN MAESTRO

12,00 ETAPA XI

TOTAL

$702,085

$218,990
$505,098
$454,746
$41,350
$31,601
$110,861
$87,625
$121,119

$54,000

$2,921,04
0

Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.

Elaboracién. Propia.

Los rubros con mayor incidencia en costos de viviendas contintan siendo:

Estructura de hormigon.
e Instalaciones hidrosanitarias.
e Pinturas.

e Revestimiento de pisos y paredes.

300

24%

7%
17%
16%

1%

1%

4%

3%

4%

2%

100%

La Figura 10.14 y Figura 6.2 muestra la incidencia en indices porcentuales de cada rubro

sobre los costos directos de viviendas.
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Resumen Costo Directo Viviendas Casas

N

1

PINTURAS
9%

ESTRUCTURA DE
HORMIGON
35%
REVESTIMIENTO DE
PISOS Y PAREDES
9%

INSTALACIONES _—
HIDROSANITARIAS
11%

CUBIERTA
_— 5%

Figura 10.14 Incidencia de rubros sobre costos directo (Viviendas) / Optimizacion.
Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

Dentro de los costos mostrados se encuentra incluida la inversion para realizar diferentes
modificaciones y de esta manera optimizar el uso de recursos como energéticos, agua y
factores medio ambientales. El proyecto inmobiliario buscara obtener mediante esta inversién

la certificacion EDGE de eficiencia energética.

Tabla 10.10. Resumen de costos incluyendo inversion para certificacion EDGE / Optimizacion.

%

Costo Costo Casas Incremento
Modelo Cantidad Casas (Optimizacion) de Costos
(Inicial) Respecto a
Inicio

Triana 2 114 $44,815.63 S 45,894.77 2%



Triana 2 (M) 1
Triana 3 207
Ingreso por Ventas Total 322 Villas 322

$46,228.63 S
$48,355.29 S
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47,294.18 2%
49,421.55 2%

Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

La inversion por realizar asciende a un valor de $ 344,804 lo que corresponde a un

incremento del 2.24% respecto al costo total del proyecto inmobiliario.

Los rubros con mayor incidencia en costos de urbanismo contintan siendo:

e Obracivil

e Movimiento de tierra.

e |nstalaciones eléctricas & telefénicas en la urbanizacion

La Figura 10.15 muestra la incidencia en indices porcentuales de cada rubro sobre los

costos directos de urbanismo.

Incidencia de rubros sobre costos directos (Urbanismo).

VIA PRINCIPAL
ETAPA 11 PLAN
MAESTRO
‘ CANAL ABIERTO
VIA PRINCIPAL 9
3% _\ 208

ETAPA11Y 12
4%

CANALAALLL

1%
GASTOS
GENERALES DE
CONSTRUCCION
URBANIZACION
1%

SISTEMA
HIDROSANITARIO
16%

INSTALACIONES
ELECTRICAS &
TELEFONICAS EN LA
URBANIZACION
17%

INSTALACIONES
ELECTRICAS Y
TELEFONICAS PLAN
MAESTRO ETAPAXI
2%
MOVIMIENTO DE
TIERRA
17%

ADECUACION DE VIAS
INTERNAS
3%

OBRA CIVIL
24%

PLANTA DE
TRATAMIENTO
8%
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Figura 10.15. Incidencia de rubros sobre costos directo (Urbanismo) / Optimizacion.
Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

10.11.3. Costos Indirectos.

10.11.3.1. Resumen de costos indirectos.
Los costos indirectos se mantendran respecto a los del proyecto original como se muestra

en la Tabla 10.11 y como se detalld en el capitulo Costos Indirectos.

Tabla 10.11. Resumen de costos indirectos / Optimizacion.

CcODIGO DESCRIPCION Valor %
Fase de pre-inversion / honorarios

A . S 240,864 9%
profesionales

B Honorarios construccion S 1,167,333 42%

C Gastos legales y fiduciarios S 99,416 4%

3 Gastos de promocién y ventas S 907,903 32%

4 Tasas e impuestos S 385,193 14%

TOTAL COSTOS INDIRECTOS S 2,800,709 100%
Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracion. Propia.

INCIDENCIA DE COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO

M FASE DE PREINVERSION /
HONORARIOS PROFESIONALES

B HONORARIOS CONSTRUCCION
GASTOS LEGALES Y FIDUCIARIOS

B GASTOS DE PROMOCION Y VENTAS

TASAS E IMPUESTOS

Figura 10.16. Incidencia de componentes de costos indirectos / Optimizacion.
Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracion. Propia.
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10.11.4. Costos del terreno.
El costo de terreno que se utilizara es el del método del mercado, los demas métodos
serviran como referencias.
10.12. Indicadores de costos.
10.12.1. Costos por m2.
Los costos por m2 se muestran en la Tabla 10.12 donde se incluyen: costos directos,

costos indirectos. EI costo por m2 asciende a 641 $/m2 con costos totales equivalentes a

$15,370,865 en un area Util de 23,982 m2.

Tabla 10.12. Indicadores de costos / Optimizacion.

DESCRIPCION VALOR
COSTO TOTAL DEL PROYECTO (SIN COSTOS FINANCIEROS) S 15,370,865
NUMERO TOTAL DE VIVIENDAS 322
COSTO PROMEDIO POR VIVIENDA S 47,736
AREA TOTAL UTIL 23,982 m2
COSTO POR M2 UTIL S 641

Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

10.13. Cronogramas y flujo.
10.13.1. Cronograma.

La duracion del proyecto inmobiliario sera de 37 meses. El proyecto se construira en 2
fases como se detalla en la Tabla 10.13 y la Figura 10.17. Se comercializara la primera fase
con 131 unidades de vivienda en un periodo de 16 meses con una velocidad de ventas de 8
u/mes, se iniciaré el periodo de comercializacion en el mes 8 del cronograma general del
proyecto. No se iniciara el proceso de construccion de la fase Il hasta no tener
comercializadas el 100% de las unidades de vivienda de la fase I.

La fase Il se comercializara en 30 meses y tendra un periodo de construccion de 12 meses.

La fase comercializacion iniciara desde el mes 8 al igual que la fase | sin embargo esta fase
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tendra una duracion de ventas mayor lo cual beneficiara a una cantidad determinada de
personas ya que las cuotas de pagos y reserva seran de menor cantidad de quienes compren
en la primera fase.

Esta estrategia de comercializacion y construccion ayudara a que el proyecto se apalanque
asi mismo requiriendo tener un valor de financiamiento mayor en la primera fase del
proyecto inmobiliario y con las ventas de dicha fase empezar a construir la segunda fase. Se
espera iniciar a construir la fase Il una vez recaudados los valores de la fase I por lo cual la
construccion de la fase Il iniciara 2 meses después de concluir la construccion de la fase |,
esto corresponde al inicio de construccion de la fase 11 en el mes 26 del cronograma general

del proyecto.

Tabla 10.13. Detalle fases de construccion.
FASE | FASE II
Modelo Num. Villas Modelo Num. Villas

i Lucy 0 Lucy 0

& Triana 2 49 Triana 2 65

5 Triana 2M 1 Triana 2M 0
Triana 3 81 Triana 3 126
Total 131 Total 191

Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.
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Simbologia.

Fase |
Fase Il

Figura 10.17. Fases de construccién urbanizacion CS Etapa "Forestal”.
Fuente. Propia.
Elaboracién. Propia.
10.13.1.1. Costos directos.
Se obtuvieron los flujos de costos directos con los resultados que se muestran en la Figura
10.18. Los valores mas altos se encuentran durante los meses 14, 15 debido a que es este

periodo donde se traslapan la conclusion de trabajos de urbanismo con la construccion de la

fase 1 (131 unidades de vivienda).
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COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO INMOBILIARIO

$ 700000,0 $ 10000000,0
$ 9000000,0
$ 600000,0
$ 8000000,0
$ 500000,0 $ 7000000,0
¢ 4000000 $ 6000000,0
$ 5000000,0

$300000,0

$ 4000000,0

$ 200000,0 $ 3000000,0

$ 2000000,0

> 100000.0 $ 1000000,0
$ -

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38
MESES

wr

I COSTOS DIRECTOS DE PROYECTO ==@==COSTOS DIRECTOS DE PROYECTO ACUMULADOS

Figura 10.18. Flujo de costos directos proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI "Forestal" /
Optimizacion.
Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracion. Propia.

10.13.1.2. Costos indirectos.
Se obtuvieron los flujos de costos indirectos con los resultados que se muestran en la
Figura 10.19Figura 6.8. Los valores tendran un incremento con el pasar del tiempo hasta
Ilegar a los valores mas altos que se encuentran durante la etapa de ejecucion de obra de

urbanismos hasta la conclusion en la construccion de las unidades de vivienda.
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COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO INMOBILIARIO

$90000,0 $3000000,0
$80000,0

$70000,0 $2500000,0
$ 60000,0 $2000000,0
$50000,0

$ 40000,0 $1500000,0
$30000,0 $1000000,0
$20000,0

$10000,0 $500000,0

$- $-
0 2 4 6 8 1012 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38
MESES

I COSTOS INDIRECTOS DE PROYECTO
==@==COSTOS INDIRECTOS DE PROYECTO ACUMULADO

Figura 10.19. Flujo de costos indirectos proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI "Forestal™ /
Optimizacion.
Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracion. Propia.

10.13.1.3. Costo terreno.
Los valores del costo del terreno se pagaran al inicio del proyecto inmobiliario por lo que

es unicamente ese valor el que se mantiene en el transcurso del flujo.

COSTOS DEL TERRENO DEL PROYECTO INMOBILIARIO

$ 4500000,0 $ 4500000,0
$4000000,0 @©OO0000000000000000000000000000000000000 5 4000000,0
$ 3500000,0 $3500000,0
$3000000,0 $3000000,0
$ 2500000,0 $ 2500000,0
$ 2000000,0 $2000000,0
$ 1500000,0 $ 1500000,0
$1000000,0 $1000000,0
$ 500000,0 $ 500000,0
S- S-
0 2 4 6 8 1012 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38
MESES

I COSTO DEL TERRENO ==@==COSTOS DEL TERRENO ACUMULADO
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Figura 10.20. Flujo de costo de terreno proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI "Forestal" /
Optimizacion.
Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracioén. Propia.
10.13.1.4. Costos totales.
La suma de todos los costos antes mencionados da el flujo de costos totales de proyecto

que se muestran en la Figura 10.21.

COSTOS TOTALES DEL PROYECTO INMOBILIARIO

$ 4500000,0 $ 18000000,0
$ 4000000,0 $ 16000000,0
$ 3500000,0 $ 14000000,0
$3000000,0 $ 12000000,0
$ 2500000,0 $ 10000000,0
$ 2000000,0 $ 8000000,0
$ 1500000,0 $ 6000000,0
$1000000,0 $ 4000000,0
$ 500000,0 | | $2000000,0
o b, ALARRRANNRRTRN S LARRANNART

0 2 4 6 8 1012 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38
MESES

B COSTOTOTAL ~ ==@==COSTOS TOTAL ACUMULADO

Figura 10.21. Flujo de costos totales proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI "Forestal" /
Optimizacion..
Fuente. Detalle de costos urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracion. Propia.
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10.14. Analisis de flujo financiero.

Analisis de flujo financiero.

Fuente. Propia.
10.14.1. Proyecto puro.

10.14.1.1. Evaluacion financiera estatica.

La utilidad del proyecto es de $ 3,462,022, un margen efectivo del 18% en los 37 meses de
duracidn del proyecto inmobiliario dando como resultado un margen efectivo anual del
5.63% y una rentabilidad efectiva del 23% en la misma cantidad de tiempo dando como
resultado una rentabilidad efectiva anual del 6.81%. El rendimiento efectivo anual sobre la
inversion es del 10.71% por lo cual se concluye que el proyecto es viable desde el punto de
vista estatico.

Tabla 10.14. Analisis estatico de proyecto puro / Optimizacion.
Descripcion Proyecto Puro



Ingresos Totales S
Costos Totales S
Utilidad S

Margen Efectivo (37) Meses
Margen Efectivo Anual
Rentabilidad Efectiva (37) Meses
Rentabilidad Efectivo Anual

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.

Elaboracién. Propia.

10.14.2. Evaluacién financiera dindmica.

Se mantendra la tasa de descuento establecida previamente del 15%, teniendo como

referencia el método de CAPM que se detalla en la Tabla 10.15.

La Figura 10.22 presenta el flujo financiero del proyecto puro, en este flujo se muestran
los ingresos, egresos y saldos acumulados. Destacan en el flujo que a partir del mes 35 el
saldo acumulado del proyecto inmobiliario pasa a ser positivo asi como que en el mes 19 se

realizara la inversién maxima con un valor de $ (8,834,380) que es el valor que se debera

financiar.

10.14.2.1. Tasa de descuento.

18,832,887
15,370,865
3,462,022
18%

5.63%

23%

6.81%

Tabla 10.15. Tasa de descuento. Método CAPM.

Descripcién Simbolo Factor
Tasa libre de riesgo Rf 2.43%
Rendimiento de mercado Rm 16.03%
Prima de riesgos histdrica (Rm-Rf) 13.60%
Coeficiente (Homebuilding USA) B 0.72

Riesgo Pais Actualizado Rp 5.74%
Tasa de Descuento Nominal Anual 17.96%
Tasa de Descuento Nominal Mensual 1.39%
Tasa de Descuento Efectiva Anual 19.52%
Tasa de Descuento Efectiva Mensual 1.50%

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.

Elaboracién. Propia.

10.14.2.2. Flujo de ingresos y egresos.
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10.14.2.3. Indicadores financieros.
El proyecto tiene una duracion de 37 meses y presenta los siguientes resultados

financieros mostrados en la Tabla 10.16Tabla 8.3.

Tabla 10.16 Indicadores financieros de proyecto puro / Optimizacion.
UTILIDAD S 3,462,022

15.00% Anual

TASA DE DESCUENTO
1.17% Mensual

VAN S 668,544
2% Mensual
TIR 20% Anual

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

El VAN para el proyecto puro es igual a $ 668,544 y una TIR del anual del 20%, bajo este
concepto el proyecto inmobiliario es viable ya que el VAN es mayor a la unidad y la TIR es

mayor a la tasa de descuento.



$ 25000000,0
$ 20000000,0
$ 15000000,0
$10000000,0
$ 5000000,0
$ -

$ (5000000,0)
$ (10000000,0)

$ (15000000,0)
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Flujo Puro Proyecto CS Forestal

$18.832.887

.IIIIIIIIIIIII/I
$15.370.865

$3.462.022

0123456 7 8 95101112131415161718192021 353637 3839404142 43 44 45 46 47 48 49 50

$(8.834.380)

=@==|NGRESOS ACUMULADOS - GASTOS ACUMULADOS ==hr==SALDOS ACUMULADOS

Figura 10.22. Flujo del proyecto puro / Optimizacion.
Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.
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10.14.3. Anélisis de sensibilidad.
Se realizard las siguientes sensibilidades:
e Costos de construccion.
e Precio de venta.
10.14.3.1. Sensibilidad al incremento de costos.

La sensibilidad al incremento de costos se muestra a continuacién en la Tabla 10.17.

Tabla 10.17. Sensibilidad al costo / Optimizacion.

0% 2% 9.89%
VAN $ 330,662 $ 668,544 $533,391 S0
TIR 18% 20% 19% 15%

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

El andlisis realizado muestra que por cada punto de incremento en los costos del proyecto
el VAN disminuye en aproximadamente $ 67,576 dolares como se muestra en la Figura
10.23. Para que el proyecto inmobiliario obtenga un VAN igual a $ 0 debera existir un
incremento del 9.89% en los costos de construccion lo que dara como resultado una TIR
igual a la tasa de descuento preestablecida.

VAN Respecto a Variacion del Costo de Construccion
$800.000
$700.000

$600.000

$500.000

$400.000

y = -6.757.631,20x + 668.543, 80~ $300.000

R?=1,00 $200.000
$100.000

Y <0

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12%
($100.000)

Figura 10.23. Sensibilidad al costo. Variacion VAN / Optimizacion.
Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.
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De igual forma ocurre con la TIR del proyecto, por cada punto de incremento en los costos

la TIR disminuye un (0.52%) como se observa en la Figura 10.24.

TIR Respecto a Variacidon del Costo de Construccion

25%

20%

15%

10%

5%

0%
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12%

Figura 10.24. Sensibilidad al costo. Variacion TIR / Optimizacion.
Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

10.14.3.2. Sensibilidad al precio de venta.
La sensibilidad al precio de venta se muestra a continuacién en la Tabla 10.18.

Tabla 10.18. Sensibilidad al precio de venta.

10% 5% -5.07%
VAN $1,328,079 $1,987,614 $1,328,079 S0
TIR 25% 30% 25% 15%

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” | Optimizacion.
Elaboracién. Propia.

El analisis muestra que por cada punto de la disminucion de los precios de venta el VAN

disminuye en $ 131,907 como se muestra en la Figura 10.25. EI VAN sera $ 0 cuando se
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disminuya en (5.07%) precio de venta de las unidades de vivienda con una TIR igual a la tasa

de descuento.

VAN Respecto a Variacion del Precio de Ventas

$2.500.000

y =13.190.705,11x + 668.543,80 $2.000.000

R? = 1,00

$1.500.000
$1.000.000
$500.000
7 $0

-15% -10% o~ 10% 15%

($500.000)
($1.000.000)
Figura 10.25. Sensibilidad al precio de venta. Variacion VAN / Optimizacion .

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

De igual forma con la TIR por cada punto de disminucion de precios disminuye en (1%)

Figura 10.26.
TIR Respecto a Variacion del Precio de Ventas
35%
y =1,00x + 0,20 , 30%
RZ = 1’00 ............
i 25%
o ' 20%
........... 15%
10%
5%
0%
-15% -10% -5% 0% 5% 10% 15%

Figura 10.26. Sensibilidad al precio de venta. Variacion TIR / Optimizacion.
Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.
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10.14.4. Anélisis de escenarios.

La Tabla 10.19 presenta las variaciones del VAN en puntos porcentuales de costos de
construccién y variacion al precio de venta del 5%, lo cual da como resultado un VAN de $
990,197 y una TIR del 22%. Las celdas de color verde representas las combinaciones
necesarias para que el valor del VAN sea positivo. Las celdas de color rojo representan las
combinaciones que harian que el VAN disminuya e incremente las pérdidas.

De igual manera la TIR en la Tabla 10.20 las celdas de color verde muestran las

combinaciones para que la TIR sea mayor a la tasa de descuento.



Tabla 10.19. Escenario Costos - Ingresos. Variacion VAN / Optimizacion.
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VARIACION DE COSTOS DE CONSTRUCCION

S
990,19
VAN 7.50
10%
8%
6%
VARIA
CION | 4%
DLz 2%
PRECI 2
O DE 0%
VENTA
S 2%
-4%
-6%
-8%

0%

1% 2% 3% 4%

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

5%

6%

7%




Tabla 10.20. Escenario Costos - Ingresos. Variacion TIR / Optimizacion.
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VARIACION DE COSTOS DE CONSTRUCCION

TIR

22%

VARIACION DE
PRECIO DE VENTAS

0%
20%
15%

0%
-5%

-10%
-15%
-20%
-25%
-30%

0% 5% 10% 15% 20% 25%

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracion. Propia.

30%

35%
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10.15. Proyecto apalancado.

10.15.1. Préstamo bancario.

Las tasas de interés de detalla en la Figura 10.27.

[ ——

idddErad e frmaniifds snlrmay

CFN CONSTRUYE

SUBSEGMENTOS:

SREMTO COMERCIAL PRIORITARID CURPORAT I
SREDITO COMERCIAL PRIORITARID EMPRESARIAL
CREDITO COMERCIAL FRIORITARIO FYMES
MICROCREDITO DE ACUMULACION AMPLIADA

PLAZO EN ANDOS [HASTA) 3

TASA NOMINAL ANLIAL 750004
EFECTIVA ANUAL (papos semestrales) 7 6406%
EFECTNVA ANUAL (pagos trimestrabes)  7.7138%
EFECTIVA ANUAL (pagos mensuales) T-TE33%

Figura 10.27. Tasa de interés de plan de financiamiento CFN Construye.
Fuente. Corporacién Financiera Nacional (CFN).

El valor por financiar es de $ 5,000,000 que se encuentra dentro del rango del 80% de los
costos directos e indirectos del proyecto inmobiliario. El detalle de los valores a financiar se

encuentra detallados en la Tabla 10.21.

Tabla 10.21. Tasas de interés y valores a financiar / Optimizacion.

Descripcion Valor
Capital Propio: S 5,000,000
Tasa Nominal Anual: 7.50%
Tasa Efectiva Anual: 7.76%
Tasa Efectiva Trimestral: 2.52%
Valor Préstamo: S 5,000,000

Fuente. Corporacién Financiera Nacional (CFN).
Elaboracion. Propia.
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10.15.2. Tasa de descuento.

La tasa de descuento del préstamo del proyecto apalancado se obtiene aplicando la

siguiente férmula:

_ Rpte + A1
pond ""'.r

La Tabla 10.22 se presenta el calculo de la tasa de descuento para el proyecto apalancado.

Tabla 10.22. Célculo de tasa de descuento del flujo apalancado / Optimizacién.

Descripcion Valor
Capital Propio: Kp S 5,000,000
Tasa de descuento  re 15%
Capital Préstamo Kc S 5,000,000
Tasa Préstamo rc 7.76%
Capital Total Kt S 10,000,000
Tasa Ponderada r pond 11%

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

10.15.3. Flujo apalancado.

En el flujo apalancado se realizaran en diferentes periodos, el pago de intereses se lo
realiza sobre el monto del préstamo otorgado y asciende al valor de $ 319,372 el cual se
pagara trimestralmente, el pago al capital se realizara en 4 periodos y se tomaré el periodo de
gracia de 2 afios para pago de capital que otorga la entidad financiera. La Figura 10.28

presenta los flujos asi como los desembolsos del crédito financiero.



$ 35,000,000
$ 30,000,000
$ 25,000,000
$ 20,000,000
$ 15,000,000
$ 10,000,000

$ 5,000,000

S-

esembolso Crédito #1.

e S

Flujo Puro Proyecto CS Forestal
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$ 28,832,887

Désembelso Crédito #2.

[ Y P A PR R 'Y

Desembclso Crédito #3.

*

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

=@ INGRESOS ACUMULADOS = GASTOS ACUMULADOS == SALDOS ACUMULADOS

Figura 10.28. Flujo del proyecto apalancado / Optimizacion.

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.

Elaboracion. Propia.
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10.15.4. Evaluacion financiera estatica.
Se obtuvieron los siguientes resultados financieros estaticos mostrados en la Tabla 10.23

Tabla 10.23 Anélisis estatico de proyecto apalacando / Optimizacion.

Descripcion Proyecto Apalancado
Ingresos Totales S 18,832,887
Costos Totales S 15,690,237
Utilidad S 3,142,650
Margen Efectivo (37) Meses 17%
Margen Efectivo Anual 5.13%
Rentabilidad Efectiva (37) Meses 20%
Rentabilidad Efectivo Anual 6.10%

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

El margen y la rentabilidad calculados para un periodo de duracion de 37 meses y la
rentabilidad se consideran sobre el monto de la inversion, no se considera el financiamiento
del crédito bancario. Los gastos financieros o de intereses si se consideran.

10.15.5. Evaluacion financiera dinamica.

En la evaluacion dinamica los resultados se presentan en la Tabla 10.24.

Tabla 10.24. Indicadores del proyecto apalancado / Optimizacién.
UTILIDAD S 8,142,650

11% Anual

TASA DE DESCUENTO
0.90% Mensual

VAN $6,718,503

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia

El VAN asciende a $ 6,718,503 con lo cual el apalancamiento mejora la viabilidad del

proyecto.
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10.16. Evaluacion Proyecto Puro — Proyecto Apalancado.
Se procede a realizar la comparacion del proyecto puro con el proyecto apalancado en

evaluaciones estaticas y dinamicas como muestra la Figura 10.29 y la Tabla 10.25.

$20000000,0
$ 18000000,0
$ 16000000,0
$ 14000000,0
$12000000,0 | Utilidad
B Gastos Financieros
$10000000,0 M Costos Indirectos
$8.604.719 $8.604.719 Costos Directos
$ 8000000,0 M Costo Terreno
B Comisidn de Ventas
$ 6000000,0
$ 4000000,0
$2000000,0
$-

Proyecto Puro Proyecto Apalancado

Figura 10.29. Comparacion. Proyecto Puro - Proyecto Apalancado / Optimizacién.
Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracion. Propia

Es la Figura 10.29 muestra el total acumulado de cada componente de los flujos
financieros entre estos los costos directos, costos indirectos y terreno rubros que tiene el
mismo valor en ambas evaluaciones financiera tanto dinamicas como estaticos. Existe una
diferencia respecto a la utilidad ya que en la evaluacién dinamica la utilidad es menor debido

a los gastos financieros que deben ser cubiertos con los ingresos por ventas del proyecto.
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La Tabla 10.25 muestra la comparacion de indicadores de la evaluacion dindmica y estatica

del proyecto puro incluyendo la variacion porcentual.

Tabla 10.25. Comparacion de indicadores. Proyecto Puro - Proyecto Apalancado / Optimizacion.

Variacion
Descripcion Proyecto Puro Proyecto Apalancado (%)
$ $
Ingresos Totales 18,832,887 18,832,887 0%
S S
Gastos Financieros - 319,372
$ $
Costos Indirectos 2,244,171 2,244,171
S S
Costos Directos 8,604,719 8,604,719
$ S
Comision de Ventas 556,538 556,538
S S
Costo Terreno 3,965,437 3,965,437
$ S
Costos Totales 15,370,865 15,690,237
S S
Utilidad 3,462,022 3,142,650 -9%
Margen Efectivo (37) Meses 18% 17% -9%
Margen Nominal (37) Meses 16.91% 15.46%
Margen Nominal Mensual 0.46% 0.42%
Margen Nominal Anual 5.49% 5.02%
Margen Efectivo Anual 5.63% 5.13%
Rentabilidad Efectiva (37) Meses 23% 20% -11%
Rentabilidad Nominal (37) Meses 20.37% 18.30%
Rentabilidad Nominal Mensual 0.55% 0.49%
Rentabilidad Nominal Anual 6.61% 5.94%
Rentabilidad Efectivo Anual 6.81% 6.10%
VAN S 668,544 $ 6,718,503 905%
TIR Mensual 2%
TIR Anual 20%
S S
Inversion Maxima 8,834,380 5,000,000 -43%
$ S
Crédito Bancario - 1,500,000
Rentabilidad de Inversionistas Efectiva
(39) Meses 39% 63%
Rentabilidad de Inversion Nominal
(39) Meses 33.21% 49.07%
Rentabilidad de Inversion Nominal
Mensual 0.85% 1.26%



326

Rentabilidad de Inversion Nominal

Anual 10.22% 15.10%
Rentabilidad de Inversion Efectiva
Anual 10.71% 16.19%

Fuente. Evaluacion financiera urbanizacion Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”.
Elaboracién. Propia.

De la Tabla 10.25 se pueden llegar a las siguientes conclusiones:

La utilidad se reduce de $ 3,462,022 a $ 3,142,650 en el proyecto apalancado con
relacion al proyecto puro debido a la incorporacion de gastos financieros por pago
de intereses.

El margen efectivo tiene un decremento al 17% en el proyecto apalancado lo que
representa un margen efectivo del 5.13% anual durante la duracion del proyecto
inmobiliario. EI margen relaciona la utilidad con los ingresos totales, este valor se
reduce ya que la utilidad del proyecto también lo hace debido a los gastos
financieros correspondientes al pago de intereses.

La rentabilidad efectiva del proyecto se reduce del 23% al 20% en los 37 meses de
duracion del proyecto inmobiliario, lo cual nos da una rentabilidad efectiva anual
del 6.10%. El rendimiento de la rentabilidad efectiva anual sobre la inversion es
del 16.19% en el proyecto apalancado.

El VAN del proyecto apalancado incrementa a $ 6,718,503 con relacion al

proyecto puro haciéndolo viable.
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Indicador

Viabilidad

Observacion

Proyecto Puro -
Evaluacion
Estatica

Proyecto Puro -
Evaluacion
Dinamica

Sensibilidad a
costos

Sensibilidad al
precio de venta

Proyecto
Apalancado -
Evaluacién
Estatica

Proyecto
Apalancado -
Evaluacién
Dinamica

+

2 2

+

. 2

. 2
.

La utilidad del proyecto es de $ 3,462,022, un margen
efectivo del 18% en los 37 meses de duracion del proyecto
inmobiliario dando como resultado un margen efectivo anual
del 5.63%. Una rentabilidad efectiva del 23% en la misma
cantidad de tiempo dando como resultado una rentabilidad
efectiva anual del 6.81%, por lo cual se concluye que el
proyecto es viable desde el punto de vista estatico.

El VAN para el proyecto puro es igual a $ 668,544 y una
TIR del 20%, bajo este concepto el proyecto inmobiliario
optimizado es viable ya que el VAN es positivoy la TIR es
mayor a la tasa de descuento.

Por cada punto de incremento en los costos del proyecto el
VAN disminuye en aproximadamente $ 67,576 ddlares, el
proyecto inmobiliario obtendra un VAN igual a $0 incluso
cuando exista un incremento del 9.89% en los costos de
construccién con una TIR igual a la tasa de descuento
preestablecida.

Por cada punto de disminucion de los precios de venta el
VAN disminuye en $ 131,907 délares. EI VAN sera $0
incluso con una disminucién del 5.07% al precio de venta de
las unidades de vivienda con una TIR igual a la tasa de
descuento.

El proyecto inmobiliario tiene una utilidad igual a $
3,142,650, margen efectivo igual a 17% durante la duracion
del proyecto, lo que representa un margen efectivo anual del
5.13%, una rentabilidad efectiva igual al 20% durante la
duracién del proyecto y una rentabilidad efectiva anual del
6.10%.

El proyecto inmobiliario apalancado tiene un VAN de $
6,718,503 lo cual lo hace un proyecto viable con relacién al
proyecto puro.

e Desde el punto de vista estatico el proyecto inmobiliario optimizado es viable con un

margen efectivo del 18% en un periodo de 37 meses.
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Desde el punto de vista dinamico el VAN es igual a $ 668,544 con una tasa de retorno
del 20% lo cual se encuentra por encima de la tasa del 15% esperada asi como de la
tasa sugerida por el método del CAPM del 17%.

Como conclusion el proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal”
deberd implementar los cambios de optimizacion presentados en el presente plan de
negocios para ejecutar un proyecto viable financieramente.

El costo que mas influye en el flujo tanto inicial como optimizado es el valor del
terreno con un valor de $3,965,437 y con grandes areas de afectacion representa el
26% del costo total del proyecto inmobiliario.

Si se evalla al proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” como un
anico proyecto, se sugeriria al patrocinador del proyecto asi como a los inversionistas
que en caso de tener un oferente por el terreno en el valor establecido por el método
del mercado se consideraria como opcién la venta de este, ya que se obtendra una
ganancia de $3,965,437 sin la logistica y recurso que requiere un proyecto
inmobiliario con una rentabilidad baja.

Al no ser el proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” un proyecto
Unico sino una etapa de un macro proyecto se deberan evaluar las diferentes etapas
del macro proyecto, ya que en ese caso el proyecto podria ser mas rentable bajo el
esquema de apalancamiento por etapas.

A falta de la construccion de 5 etapas (12-16) se recomienda al patrocinador del
proyecto asi como a los inversionistas tener en cuenta los analisis de mercado, costos,
precio de venta y financieros del presente trabajo para implementarlos en las
siguientes etapas, teniendo en consideracion el entorno macroeconémico y que cada

proyecto es Unico y distinto.
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e Se deberan seguir las recomendaciones respecto a la comercializacion y construccion
por fases para que la primera fase apalanque a la segunda y de esta manera el

proyecto sea mas rentable.
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Capitulo 11

Gerencia de Proyectos.

Plan de Negocios
Urbanizacion Ciudad Santiago
XI Etapa “Forestal”

José Alberto Zambrano M. — MDI 2018
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11. GERENCIA DE PROYECTOS.

11.1. Antecedentes.
En el presente capitulo se desarrollaran lineamientos para gerencia de proyectos basado en

procesos PMI.
11.2. Objetivos.

11.2.1. Objetivo general.
Desarrollar una planificacion para gerencia de proyectos, basado en estandares
internacionales como lo es la del Project Management Institute (PMI).
11.2.2. Objetivos especificos.
e Desarrollar el acta de constitucion del proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa
XI “Forestal”.
e Establecer procesos para implementar durante la ejecucién del proyecto inmobiliarios
respecto a las siguientes areas:
o Gestion del Alcance.
o Gestion de interesado.
o Gestion de comunicaciones.
o Gestion de riesgos.
o Gestion de RR.HH.
o Gestion de la calidad.
o Gestion de adquisiciones.
11.3. Metodologia.
Se tendré como base la guia de los fundamentos para la direccion de proyectos y la
metodologia Ten-Step en el cual se desarrollan los siguientes puntos:

a) Acta de constitucion.



333

b) Gestion del Alcance. Se establecera la linea base del alcance del proyecto asi
como la definicidn de una Estructura de Desglose de Trabajo (EDT).

c) Gestion de Interesados. Se establecerd una matriz de importancia de los
diferentes interesados del proyecto inmobiliario donde se establecera poder de
influencia y nivel de participacion dentro del proyecto inmobiliario.

d) Gestion de Comunicaciones. Se desarrollara un plan de comunicaciones donde se
determinaran los entregables que corresponden a cada interesado o participante del
proyecto.

e) Gestidn de Riesgos. Se desarrollard una matriz de gestion de riesgos donde se
especificara el riesgo asi como la probabilidad del riesgo, detonante del riesgo y el
respectivo plan de contingencia de cada riesgo.

f) Gestion de RR.HH.

g) Gestion de la calidad.

h) Gestion de adquisiciones.

11.4. Acta de constitucion.
11.4.1. Visién general.

El proyecto urbanistico Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” se encuentra ubicado en el
km. 19.5 via a Daule, cuenta con una ubicacion privilegiada en el sector ya que a mas de
encontrarse al pie de la via a Daule, la Etapa XI “Forestal” se encuentra a orillas del rio Daule
y en sus alrededores cuenta con servicios comerciales, salud y educativos.

El proyecto esta enfocado para un nivel socioecondmico medio tipico con viviendas que
se encuentran en el rango de precios de viviendas de interés social y prioritario los cuales
como inventivo gubernamental tienen tasas de interes preferencial y facilidad de crédito con

entidades gubernamentales y privadas.
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La etapa XI “Forestal” cuenta con unidades de vivienda prefabricadas y sismos resistentes
asi como planta de tratamiento, centro de acopio, zona comunal, piscina y canchas
deportivas, juegos infantiles, guardiania con garita privada y un malecon a orillas del rio
Daule. Todo en conjunto brinda confort, seguridad y satisfaccion de los clientes.

11.4.2. Objetivos.

e Disefiar un proyecto inmobiliario que aporte al desarrollo del sector inmobiliario
en el Ecuador generando plazas de empleo y satisfaciendo la necesidad creciente
de vivienda en el segmento de vivienda de interés prioritario.

e Aprovechar los incentivos gubernamentales de subsidio a viviendas de interés
prioritario con tasas de interés preferenciales.

e Ejecutar el proyecto inmobiliario dentro del alcance en tiempos, costos y calidad.

e Obtener un rendimiento de al menos 15% sobre la inversion en un periodo de 3
afios.

11.4.3. Alcance.

e Gestion de financiamiento y obtencion de fondos para para ejecucion del proyecto
inmobiliario.

e Contratacion y supervision de estudios técnicos requeridos para la ejecucion del
proyecto inmobiliario.

e Gestion del presupuesto y cronograma de obra civil del proyecto inmobiliario.

e Gestion de adquisicion de material, mano de obra, proveedores, y de recursos
humanos implicitos en el proyecto inmobiliario.

e Desarrollar un plan de ventas, marketing y comercializacion para el proyecto

inmobiliario.
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e Registro y gestion de cambios en el proyecto inmobiliario en caso de que asi se
requiera.
e Cumplir los estandares de calidad para generar percepcion de valor al cliente en la
entrega del producto final.
e Coordinar y ejecutar de manera correcta, rapida y con la calidad requerida las
postventas.
11.4.3.1. Alcance del producto.
e Unidades de vivienda prefabricadas por sistema constructivo de paredes portantes.
e Viviendas unifamiliares de 2 plantas, 2 dormitorios.
Planta Baja:
o Sala.
o Comedor.
o Cocina.
o Patio posterior con lavadero.
o Jardin.
o 2 estacionamientos.
o Cerramiento perimetral.
Plana Alta:
o 1 dormitorio master.
o 1 dormitorio secundario.
o 1 bafio completo.
¢ Viviendas unifamiliares de 2 plantas, 3 dormitorios:
Planta Baja:

o Sala.
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o Comedor.
o Cocina.
o 1 dormitorio master.
o Patio posterior con lavadero.
o Jardin.
o 2 estacionamientos.
o Cerramiento perimetral.
o Barfio completo.
Plana Alta:
o 2 dormitorios secundarios.

o 1 bafio completo.

11.4.4. Estimacién de duracion y costos.
Los datos de duracion y costos se muestran en la

Tabla 11.1. Estimacion de duracion y costos.
CODIGO DESCRIPCION Valor %

1 COSTOS DIRECTOS DE PROYECTO $ 8,186,390.04 66%
2 COSTO DEL TERRENO S 1,364,009.44 11%
3 COSTOS INDIRECTOS DE PROYECTO $ 2,800,708.53 23%
4 COSTO TOTAL S 12,351,108.01 100%
5 DURACION DEL PROYECTO 44 meses
6 DURACION DE LA CONSTRUCCION 32 meses

Fuente. Gerencia de proyectos Urbanizacion Ciudad Santiafo Etapa XI “Forestal”..
Elaboracién. Propia.

11.4.5. Estimacién de ingresos.
La Tabla 11.2 muestra la estimacion de ingresos en funcion del precio promedio por m2
de vivienda considerando el area util del plan arquitecténico.

Tabla 11.2. Estimacidn de Ingresos.
CcODIGO DESCRIPCION VALOR
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1 AREA UTIL TOTAL 23,795 m2
2 PRECIO PROMEDIO / M2 S 691.41
3 INGRESOS TOTALES S 16,452,000.00

Fuente. Gerencia de proyectos Urbanizacién Ciudad Santiafo Etapa XI “Forestal”..
Elaboracién. Propia.

11.4.6. Supuestos del proyecto.
Se consideran los siguientes supuestos de proyecto:
e Elindice de precios al constructor se mantendra estable con un incremento que no
serda mayor al 12% en el transcurso del proyecto.
e Se cumpliran todos los planes de promocion y ventas.
e Se constara con la aprobacion del crédito bancario para la construccion de proyecto
inmobiliario.
e El entorno econdmico, politico y legal no presentara cambios desfavorables para el
sector de la construccion.
11.4.7. Organizacion del proyecto.
La estructura organizacional del proyecto tiene como objetivo definir funciones y roles
jerarquico y de responsabilidades para llevar a cabo de manera satisfactoria el proyecto. La

estructura organizacional del proyecto inmobiliario Ciudad Santiago Etapa XI “Forestal” se

detalla en la Figura 11.1y Figura 11.2.
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Figura 11.1. Esquema de organizacion del promotor inmobiliario Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.)
Fuente. Furoiani Obras y Proyectos (F.O.P.).

Elaboracién. Propia.
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Figura 11.2. Esquema de organizacién del proyecto inmobiliairio Ciudad Santiago Etapa XI "Forestal".
Fuente. Furoiani Obrasy Proyectos (F.O.P.).
Elaboracién. Propia.

11.5. Gestion del alcance.

El objetivo principal de la gestion del alcance es garantizar que el proyecto incluya todo el
trabajo necesario para concluir con éxito el mismo. De igual manera se debe especificar que
limitaciones existen y todas las actividades que no seran parte del proyecto.

El entregable principal en la gestion del alcance es justamente la estructura de desglose del
trabajo (EDT) que incluird una descomposicion jerarquica de los paquetes de trabajo a
realizar, los cuales se encuentran debidamente codificados lo cual se conoce como cuentas de
control y sera esta misma codificacion utilizada en la gestion de costos. EI EDT del proyecto

inmobiliario CS Etapa XI “Forestal” se observa en la Figura 11.3.
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Figura 11.3. Estructura de desglose de trabajo (EDT) Urbanizacién CS Etapa XI "Forestal".
Fuente. Gerencia de proyectos Urbanizacion Ciudad Santiafo Etapa XI “Forestal”..

Elaboracion. Propia.
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11.6. Gestion de interesados.

Grupo de personas especificos que seran afectados directa o indirectamente por el
desarrollo y ejecucion del proyecto, este grupo proviene de dentro o fuera de la organizacion.
Se han identificado como interesados del proyecto a quienes se detallan a continuacion:

e Clientes.
e Gobiernos sectoriales.
e Gobiernos zonales.
e Gobiernos locales.
e Administradores de entidades de servicios.
e Proveedores.
e Grupo de comunidad.
e Inversionistas.
e Miembros del equipo de proyecto.
11.7. Gestion de comunicaciones.

La elaboracion y actualizacion del plan de comunicacion estara a cargo del Gerente de
Proyecto y su equipo, se procederd a documentar la planificacion de comunicacion para dar a
conocer los avances del proyecto.

El director de proyectos seré el conductor de todas las reuniones de trabajo y sera
responsable de recolectar toda la informacién de cada reunion realizada y todo comunicado
oficial de avances debera ser revisado y aprobado para su debida difusion.

El director de proyectos deberd ser informado e involucrado en cada una de las reuniones
o notificaciones de avances realizados a los involucrados. Durante las diferentes reuniones,
el director de proyectos podra delegar la accién de realizar el acta de reunion a cualquier

miembro del equipo, con su debida autorizacion.
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El director de proyectos guardara un registro historico de las notificaciones de avances

enviadas a los involucrados, al igual que la cantidad de asistencias de las reuniones de trabajo

realizadas.

En el proyecto se han programado dos tipos de reuniones por medio de las cuales se

mantendran informados a todos los interesados internos que tienen participacion y pasiva en

el proyecto, estas reuniones se realizaran mensual (comité de direccion, director de

proyectos) y quincenalmente (proveedores, fiscalizadores).

Se estableceran las responsabilidades de las diferentes actividades mediante los informes

que se realizaran en trascurso del proyecto. Las actividades por realizarse tendran

seguimiento mediante el siguiente formato:

Tabla 11.3.Formato de descripcion y seguimiento a las actividades del proyecto.

Actividad  Responsable Frecuencia Canal Interesado Carécter de

0 Reporte la actividad.

Se Se determinaran  Se Medio por el  Persona o Determinara

detallarala las personas o determinara cual se grupo de el nivel de

actividad a  grupo de el momento realizaran las  personas importancia o

realizarse.  personas enelcual se  diferentes beneficiadas urgencia de la
responsable de realizaré la actividades. de las acciones actividad.
tomar acciénen  actividad. realizadas.

las diferentes

actividades.

Fuente.Desarrollo de un proyecto habitacional para clase media, con seguridad y servicios bésicos. Ing.
Raul Fernando Huerta Miranda / Ing.Danilo Galarza Villota.

Elaboracién. Propia.



11.7.1. Informes de desempefio del proyecto.

Los reportes de desempefio son documentos que permiten conocer el estado real del

proyecto y compararlo con la linea base de alcance, tiempo y costos. Esta informacion es
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comunicada a los interesados, a fin de conocer la situacion actual del desempefio del proyecto

segun lo planificado. En el informe de desempefio del proyecto se deben especificar la

siguiente informacion:

Nombre de proyecto. Indica en nombre dado al proyecto.

Version de informe. Es el nimero de versiones secuenciales de los informes que se
realizan.

Fecha de informe. Indica la fecha de elaboracion del informe.

Periodo de corte. Es la fecha que marca el fin de un periodo para el registro del
estado del proyecto.

Estado del alcance del proyecto. Seccion que detalla el estado del alcance del
proyecto hasta la fecha del corte.

Entregable. Se indica el nombre del entregable registrado en la EDT.

Porcentaje de avance real. Se indica el avance real del proyecto en términos
porcentuales.

Porcentaje de avance planificado. Se indica el avance del proyecto que se planificd
tener hasta la fecha en que se hace el corte.

Observacion. Espacio para indicar alguna informacion de relevancia.

Estado del cronograma del proyecto. Seccion que detalla el estado del cronograma
del proyecto hasta la fecha del corte.

SV. Indica la variacion dada en el cronograma.

SPI del periodo. Indica la variacién dada en el cronograma en el periodo de corte.
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e Observacion. Espacio para indicar alguna informacion de relevancia.

e Estado del presupuesto del proyecto. Seccion que detalla el estado del cronograma
del proyecto hasta la fecha de corte

e CV. Indica la variacion del costo.

e EAC. Es la estimacion del costo hasta la terminacion del proyecto.

e ETC. Es la estimacidon del costo para completar el trabajo.

e VAC. Es la variacion hasta la terminacion.

e Problemasy riesgos encontrados. Se describe los problemas y riegos que se han
presentado hasta la fecha de corte del informe.

e Acciones. Se indica las acciones o correctivos a tomar para mitigar problematicas
encontradas.

e Responsables del informe. Seccidn que indica los nombres de los responsables del

informe.

11.7.2. Informes de cierre del proyecto.

Para la fase de cierre del proyecto, el director del proyecto deberéd programar una reunion
con las partes interesadas, equipo de proyecto y con el patrocinador ejecutivo del proyecto, a
fin de dar a conocer el resumen de finalizacion del proyecto. Se entregara a los involucrados
el informe de cierre de proyecto, cuyo contenido se sustenta en el conjunto de documentos de
cierre del proyecto.

11.8. Gestidn de riesgos.

El plan de gestion de riesgos consiste en la implementacion de métodos de planificacion
para los riesgos identificados del proyecto y de esta manera darles seguimiento, identificar
nuevos riesgos, y por ultimo la evaluacion de una solucion ante los nuevos riesgos

encontrados. Para lo cual se plantea el siguiente proceso:
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e Planificacion de la gestion de riesgos. Dentro de esta primera etapa se definen las
actividades de gestion de riesgos para el proyecto especifico.

e Identificar riesgos. Dentro de esta segunda etapa, se hace una determinacion de
los riesgos que se pueden suscitar y afectar al proyecto, se realiza una
documentacion de sus caracteristicas.

e Analisis cualitativo de riesgos. Este punto consiste en priorizar los riesgos de la
obra, para que, con esto, se puedan realizar otros analisis o acciones posteriores,
mediante el evalu6 y combinacion de la probabilidad de ocurrencia y del impacto
de los riesgos antes mencionados.

e Analisis cuantitativo de riesgos. Dentro de esta etapa, se realiza un anélisis
numérico del efecto de los riesgos identificados que crean una afeccion sobre los

objetivos generales del proyecto.

e Planificacion respuesta a riesgos. En cuanto a este literal, se realiza un desarrollo
en cuanto a las opciones y acciones que ayuda a mejorar las oportunidades de la
obra, y mediante este, crear una reduccion a las amenazas a los objetivos del
proyecto.

e Monitorear y controlar los riesgos. Como ultimo paso, se realiza una
implementacidn de planes que responden a los riesgos, se da seguimiento a los a
riesgos identificados, se da un monitoreo a los riesgos residuales, se identifican
nuevas oportunidades de riesgos, Yy, por Gltimo, se realiza una evaluacion en cuanto
a la efectividad del proceso contra riesgos planteado.

Una vez presentado el plan de gestion de riesgos que se implementara en el proyecto, se

presentan los riesgos que han sido detectados en el proyecto:
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e Riesgo pais, se toma en cuenta este literal, debido a que el Ecuador es susceptible a
variaciones en cuanto a gobierno, alza de precios, inflacion, y otras alteraciones
que contribuyen al crecimiento del riesgo pais.

e Nuevas formas de comercializacion, en caso de recesion se debe estar pendiente
del mercado y de nuevas maneras de comercializacion.

e Cambios de costos dentro de los rubros que contienen acero y hormigén, debido a
que estos incrementos pueden representar grandes variaciones ene | presupuesto de
obra.

e Asignacién de nuevas leyes para el ambito de la construccion, ya sean positivas o
negativas, debido a que las mismas pueden alterar el mercado comercial.

e Nuevas leyes a nivel de GAD y municipios, que incentiven o intervengan en la
construccién de centros de entretenimiento, que alteren horarios de apertura, de
cierre, costos adicionales, y demas.

e Desastres naturales tales como: sismos, terremotos, inundaciones, entre otros, que
afecten directamente a la estructura de la edificacion.

e Aumento de precios en los productos y materiales de la construccion

e Retrasos, cambios o aumento en la construccion y en las aprobaciones
municipales.

e Hurto, robos y altercados en el proyecto que afecte al proceso de la construccion.

e Accidentes dentro del proceso de construccion, ya sea en trabajadores o en
subcontratistas.

En cuanto a la evaluacion de los riesgos, se realiza un analisis cualitativo de riesgos con el
método de riesgo numérico global dentro del cual se realiza un célculo entre la probabilidad y

el impacto que puede crear que suceda.
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Para el calculo de este, se tomaron en cuenta los siguientes valores:

Tabla 11.4. Ponderacion de matriz de riesgo proyecto CS Etapa XI "Forestal".

PROBABILIDAD IMPACTO
Alta Media Baja Alta Media Baja
0.8 0.5 0.2 0.8 0.5 0.2

Elaboracién. Propia.

Mediante el calculo antes mencionado, se aprecia el resultado, el mismo que se categoriza
entre riesgos de mayor y menor importancia, con la finalidad de saber cuales deben ser

tomados muy en cuenta, y cuales pueden ser ignorados.

11.9. Gestion de RR.HH.

El director de proyectos se reunird con el gerente de recursos humanos y de las areas
involucradas para hacer conocer las caracteristicas del proyecto a ejecutarse y de esta manera
se pueda contratar y/o utilizar personal que se encuentra dentro del rol de la empresa para el
proyecto.

El gerente de recursos humanos en conjunto con los gerentes de departamentos y el
director de proyectos, mediante la técnica juicio de expertos obtendra nombres de
colaboradores que actualmente formen parte de la empresa para considerarlos en la
asignacion de responsabilidades del proyecto y considerar también la contratacion de
personal externo para llenar los cargos que estuvieren vacantes para el proyecto.

En esa reunion, se conoceran las caracteristicas y competencias de los aspirantes a la
plaza disponible. Los juicios y criterios para considerar son:

e Rol.
e Autoridad.
e Responsabilidad

e Competencia.
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e Experiencia.
e Estudios y preparacion académica.

El departamento de recursos humanos debera realizar test necesarios para corroborar que
los aspirantes cumplan con los perfiles psicologicos y de destrezas, necesarios para asegurar
que su contratacion es la idonea para el cargo.

11.9.1. Asignacion de recursos al proyecto.

Se describiran los roles de cada uno de los colaboradores en el proyecto y se determinaran

los objetivos del rol, funciones, nivel de autoridad, a quién reporta, a quién supervisa, cuales

son los requisitos de conocimiento y experiencia requerida como se muestra a continuacion:

Tabla 11.5. Descripcion de funciones de integrantes de proyecto inmobiliairio.

Rol: Actividades o puesto a Objetivo del Rol: Que se espera del aspirante dentro
ocupar por parte del del proyecto.
aspirante
Funciones del Rol: Actividades para realizar por parte del

aspirante en el transcurso del
proyecto.

Nivel de Autoridad: Detalle de los recursos que tiene a
disposicidn el aspirante dentro del
proyecto.

Reporta a: Persona a la cual el aspirante reportara
las actividades que realice.
Supervisa a: Persona a quien el aspirante

supervisara en sus actividades.
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Requisitos de Requerimientos de conocimiento o
conocimiento o formacion formacion profesional necesarios en el
profesional: aspirante.
Requisitos de experiencia: Requerimientos de experiencia previa
en trabajos similares por parte del
aspirante.

Fuente.Desarrollo de un proyecto habitacional para clase media, con seguridad y servicios basicos. Ing.
Raul Fernando Huerta Miranda / Ing.Danilo Galarza Villota.

Elaboracién. Propia.
11.9.2. Desarrollo del equipo del proyecto.

El director de proyectos es el encargado de lograr que el equipo de trabajo alcance su mas
alto desempefio durante la ejecucion de este. El director de proyectos establecera desde el
inicio del proyecto aspectos relacionados con:

e Normas. Actitudes, comportamientos y responsabilidades segun el reglamento
interno de la empresa (TenStep , 2012).

e Objetivos comunes. Comprometer al equipo a la consecucion de objetivos
comunes Yy afines a los de la organizacion (TenStep , 2012).

e Procesos de trabajos internos. Procesos para el cumplimiento de trabajos
internos (TenStep , 2012).

e Inculcar ética de trabajo. Manejo y comportamiento responsable, honesto, ético e
integral en el lugar de trabajo (TenStep , 2012).

e Motivacion. Métodos para motivar y dar sensacion de auto realizacion y

compromiso con la organizacién (TenStep , 2012).
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e Organizacion. Organizacion tanto dentro del proyecto en cuanto a su estructura
organizacional como organizacién al momento de realizar sus labores (TenStep ,
2012).

e Capacitaciones y entrenamientos. Cursos, seminarios necesarios para cumplir
con sus obligaciones y responsabilidades laborales y aporte humano y profesional
a los colaboradores (TenStep , 2012).

11.10. Gestion de calidad.

El Sistema de Gestidn de la Calidad en el desarrollo del proyecto, incorpora
procedimientos formales de control con criterios de desempefio basado en un enfoque de
procesos y de una cultura de mejora continua.

Se establece como politica de calidad del presente proyecto la culminacion y entrega de
sus entregables en el tiempo y costos estimados, cumpliendo con los requerimientos que
conforman el alcance, asi como con las normas técnicas de calidad proporcionada por las
normas nacionales vigentes y las NEC, lo cual permita cumplir con las expectativas de los

interesados de acuerdo con lo planificado.
11.10.1. Procesos de Gestion de la Calidad

11.10.1.1. Aseguramiento de la Calidad
El aseguramiento de calidad del Proyecto se realizara mediante el monitoreo de los
avances de obra, las métricas y de los resultados del control de la calidad de pre entrega y
post entrega; de tal forma de detectar a tiempo la necesidad de aplicar mejora en los procesos,
los cuales se derivan en acciones preventivas y correctivas de acuerdo con los hallazgos y no

conformidades, con la finalidad de minimizar las falencias detectadas.
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11.10.1.2. Control y Monitoreo de la Calidad.
El control de calidad del proyecto se llevara a cabo en los siguientes procesos de
ejecucion del proyecto:
e Verificar que el avance del proyecto cumpla de acuerdo con lo planificado.
e Verificar métricas de calidad de cada uno de los procesos.
e Registrar acciones preventivas y/o correctivas recomendadas.
e Construccion de infraestructura.

e Ejecucién durante el proceso constructivo del edificio.

Entrega de departamentos y oficinas a los clientes.

El equipo de control de calidad sera el encargado de controlar la calidad a lo largo del todo
el periodo de ejecucién del proyecto, este equipo de control de calidad esta conformado por
los fiscalizadores, para la ejecucion del proceso constructivo, y control de calidad para las

entregas de departamentos y oficinas terminadas a los distintos propietarios.

11.10.1.3. Plan de Mejoras del Proceso.

El gerente de proyecto junto a su equipo velara por el cumplimiento de los pasos a seguir
para llevar a cabo las mejoras requeridas de los procesos que intervienen en el proyecto. Los
hallazgos o no conformidades se generaran de los controles y seguimientos que se ejecuten
en el desarrollo del proyecto, més los anélisis de los resultados de las métricas e indices
establecidos.

Para efectuar la mejora de los procesos se cumplira con los pasos a continuacion:

e Determinar mediante la evaluacion de informacion técnica o evidencia
fisica/digital el proceso que requiere mejora a través de la evaluacién de las

métricas de los procesos.
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e Determinar si es viable la oportunidad de mejora, en conjunto con los actores del
proceso y el Gerente del Proyecto.

e Recopilar informacion del proceso, mediante entrevistas con involucrados de las
actividades relacionadas, y con el enfoque cliente.

e Analizar la informacion levantada, que permitan evaluar algun tipo de merma que
afecte a las salidas del proceso.

e Establecer las acciones preventivas, que impacten de forma directa en los
indicadores de gestion, y que tengan por objeto minimizar los hallazgos.

e Verificar la efectividad de las acciones correctivas mediante el seguimiento de

indicadores.
Gerencia Técnica | Directorde
de Proyecto Proyectos
Control de L ) Fiscalizador
Calidad Externo
Control Pre Fogrdinador
Entrega Técnico de Obra
Control Post Fiscalizador
Entrega

Figura 11.4. Organigrama de control de calidad del proyecto inmobiliario.

Fuente.Desarrollo de un proyecto habitacional para clase media, con seguridad y servicios basicos. Ing.
Raul Fernando Huerta Miranda / Ing.Danilo Galarza Villota.

Elaboracién. Propia.
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Anexo A. Aprobacion Uso de Suelo Urbanizacion Ciudad Santiago.

S

@ MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

(GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO)

-

DIRECCION DE URBANISMO, AVALUOS Y REGISTRO

DUAR-CUUS-2014-5705
01 de Abril de 2014

Seriora

Ruth Andrade Giler

Presidenta

José Furoiani

Responsable Técnico

Ciudad Santiago S.A. Santcity
Ciudad.-

De nuestra consideracion.

Para su conocimiento y fines pertinentes sirvase adjunto MEMORANDO
DOIT-2014-0166, del 7 de marzo del 2014, suscrito por el Arq. Guillermo
Arguello Santos, mediante el cual se informa:

feza), /...

3. CONCLUSION:
El predio en consulta se encuentra calificado por Ordenanza como
Suelo Urbanizable de Uso Residencial, por lo gue no procede cambio
de Uso de Suelo.

Al ser aprobado por el M.I. Concejo cantonal, el 23 de abril de 2009,
como Zona de Inminente Invasién el solar contiguo al solar en
consulta, sobre el que se implanta la Primera Fase de la
Urbanizacién Ciudad Santiago, acogiéndose a la Ordenanza que
Regula los Desarrollos urbanisticos Tipo Lotes con Servicios Bdsicos, Y
al no exceder la densidad Baja serialada en el numeral 2.4 del
presente informe, esta Direccion considera PROCEDENTE la
implementacion de la Segunda Fase de la Urbanizacién Ciudad
Santiago sobre el predio de cédigo catastral N° 48-0104-001,
ubicado en el Km. 20 de la Via a Daule, calificado como Residencial
Dos punto Dos (ZR-2.2), acogiéndose a la Ordenanza que Regula los
Desarrollos Urbanisticos Tipo Lotes con Servicios Bdsicos, 9/

condicionado a:
/ \oum...
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MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL
(GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO)

DIRECCION DE URBANISMO, AVALUOS Y REGISTROS

DUAR-CUUS-2014-5705
Pagina 02....

* Rectificar los diserios de las dreas observadas en el numeral
2.6 del presente informe. Ademds, debe presentar de manera
explicita y detallada la descripcién del proyecto en su fase Plan
Maestro, que permita su correcta lectura y evaluacion, *fin de cita)

Particular que ponemos en vuestro conocimiento para los fines pertinentes.

Atentamente,

Arg. José Nurnezristiansen

; JEFE (E)
M" urRBANISMO, AVAL DPTO. CONTROL DE URBANIZACIONES
Y USOS DEL SUELO
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Anexo B. Fichas de andlisis de mercado (Sector permeable).
FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

IMDI-sp-0001

FECHA DE LEVANTAMIENT

22:abr-19

J0SE ALBERTO ZAMBRANO M.

DATOS GENERALES.

Jiose auseare

11 IDATOS GENERALES DEL PROYECTO.
111 INOMBRE: [RINCON DEL PARQUE

112 PRODUCTO ICASAS UNIDADES DE VIVIENDA
113 DIRECCION: |AV. FRANCISCO DE ORELLANA.
5] PROMOTOR / CONSTRUCTORA CONSTRUECUADOR

Lis PERSONA DE CONTACTO: [CONSTRUECUADOR

116 [TELEFONO DE CONTACTO: (593 4) 263 0603

117 EVAIL DE CONTACTO

12 |UBICACION..

121 CALLE PRINCIPAL AV_FRANCISCO DE ORELLANA.
122 CALLE SECUNDARA T

123 SEcToR T

13 zona

131 RESIDENCIAL T X

132 ICOMERCIAL T

133 INDUSTRIAL T

134 oTRo: T

m SERVICIOS Y ENTORNG

1 SUPERMERCADOS X

12 ENTROS EDUL X

143 ENTIDADES BANCARIAS X

Las SAD X

1as [TRANPORTE PUBLICO

a5t US| X

145.2 METROVIA|

1453 TRCMOTOS|

] X X

146 EOIFICIS PUBLICOS

L6 TERINALE

1.46.2 CENTROS DE PRIVACION DE LIBERTAD|

] ReGsTRO Vil

164 0TROS|
DETALLES DEL PROYECT(

ESQUEMA DE LOCALIZACION

/4 S

H“ﬂmﬁ!ﬁlf

Fuente: www.construecuador.com.ec

IMAGENES DEL PRODUCTO DEL PROYECTO

2.1 [DATOS DEL PROYECTO.
211 ESTADO DELPROYECTO: CONSTRUCCION
212 [SALA COMUNAL: X
213 IAREA COMUN, PARQUES, JUEGOS INFANT. X
XY [AVANDER/A COMUNAL
215 X
2.16 [ A X
h17 [oTROS SERVICIO:
2171 GIVINASIO X
2172 PISCINA X
2173 PARGUE ACUATICO)
2174 MALECON
2175 CENTRO DE ACOPIO X
2176 PLANTA DE X
2177 ESTACIONAMIENTOS| X
2178 ALARMAS O CERCO ELECTRICO) X
G179 CASAS ADOSADAS: X Fuente: ww.construecusdor.com.ec
31 34 PAREDES.
511 PORTICOS a1 MUROS PORTANTES! X
) PORTICOS ¥ MUROS 42 MAMPOSTERIA:
3.13 MUROS PORTANTES: X 3.4.3 |CARA:
EXY) lorRos: 44 MADERA:
52 TIPO DE ESTRUCTURA. 35 Tosh
521 HORMGON ARMAD T X 551 VAczA T X
522 NIXTA: T 552 [ALVIANADA T
323 [cARA: | 353 [PLACA COLABORANTE T
524 MADERA
33 GIVENTACION. 03 CUBIERTA
331 PUNTOS AISLADOS Y RIOSTRAS 361 HORMIGON ARMADO:
532 [ZAPATAS CORRIDAS: T 562 ESTRUCTURA METALICA i X
EER) LOSA DE CIMENTACION: I X 563 [CARA T
564 (MADERA:
a1 m ACABADOS PARED.
411 [ADOQUIN: T 401 BLOGUE ViSTO
[a12 [conTRAPISO: | X 422 [ALISADO O REVOCADO DE PARED: X
413 PIEDRA T 443 ENLUCIDO, EMPASTADO Y PINTURA.
a1s TIERRA COMPACTADA: I a4 ENCHAPE DE PARED:
a2 IREVESTIMIENTO DE PISOS. las loTROS ACABADOS.
[GRANITO T a1 MESONES DE COCINA: =)
PORCELANATO: T [a.52 [TUMBADOS: s
[CERAMICA T X 453 PUERTAS: ST
[CONTRAPISO: I 450 VENTANAS )
BAROS) [4.55 [SANITARIOS: £co
PORCELANATO: T [a56 [GRIFERiAS: £CO
[CeramicA 457 [CLOSETS Y MUEBLES DE COCINA st
INFORMACI PROMOCION
FECHA DE INICIO DE PROYECTO: 01/03/2015[6.1 [CASA O DEPARTAMENTO MODELO: X
5.2 FECHA DE CONCLUSION DEL PROYECTO: 62 ROTULO PROYECTO: X
53 FECHA DE INICIO DE VENTAS: 01/01/2085]6. [VALLA PUBLICITARIA
B PRENSA ESCRITA:
HOJAS VOLANTES,
[VENDEDORES: X
FORMA DE PAGO Y FINANCIAMIENTO. [SALA DE VENTAS X
PAGINA WE: W construecusdor com e
EDES SOCIALE
73 ENTREGA (%): I 5% 610 REVISTAS
7.4 [APLICA cREDITO BIESS: | Bl 6.1 “RADIO:
512 FERIA DE VIVIENDA X
PRODUCTO: UNIDADES TOTALES UNIDADES DISPONIBLES PRECIO VENTA TOTAL (USD) PRECIO PROM. TOTAL (USD)
8.1 3 48| 2| $55,700.00| $55,700.00]
52
83
m
85
56
87
PRODUCTO: . M2(Uso) wz UNIDADES: 6
s 72300 1 019 2|
(OBSERVACIONES.
UENTAN CON CON CISTERNA.
de. J [/ Help Asociados.
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

CODIGO: MDI-SP-0002 FECHA DE LEVANTAMIENTO: 22-abr-19

ELABORADO POR: JOSE ALBERTO ZAMBRANO M. REVISADO POR: |JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

DATOS GENERALES. ESQUEMA DE LOCALIZACION

b [DATOS GENERALES DEL PROYECTO.
111 NOMBRE: ECOCITY 2DA ETAPA
112 PRODUCTO:

DIRECCION VIA A DAULE KM. 14% - FLOR DE BASTION

PROMOTOR / CONSTRUCTORA: PROBAQUERIZO PROMOTORA INMOBILIARIA
PERSONA DE CONTACTO: JAMES GOROZABEL

TELEFONO DE CONTACTO: 997483215

[EMAIL DE CONTACTO!
UBICACION.

[CALLE PRINCIPAL: |V\AA DAULE KM. 14% - FLOR DE BASTION.
[CALLE SECUNDARIA:
SECTOR: |

zoNA

RESIDENCIAL: X
[COMERCIAL:
INDUSTRIAL:
oTRO: Fuente: w
[SERVICIOS Y ENTORNO.
[SUPERMERCADOS
[CENTROS EDUCATIVOS
ENTIDADES BANCARIAS
[SALUD:

[ TRANPORTE PUBLICO!

x| x|

BUSES| X
METROVIA|

TRICIMOTOS X
TAXI| X

EDIFICIOS PUBLICOS:

TERMINALES X ﬁ
CENTROS DE PRIVACION DE LIBERTAD|

=

1463 REGISTRO CIVIL| X
1464 OTROS|

DETALLES DEL PROYECTO.
[DATOS DEL PROYECTO.
211 ESTADO DEL PROYECTO: CONSTRUCCION
212 [SALA COMUNAL: X

2.13 AREA COMUN, PARQUES, JUEGOS INFANT.: X

LAVANDERIA COMUNAL:

(GUARDIANIA: X Y Ver oo )

(CABLEADO SUBTERRANEO:
[OTROS SERVICIO: ¢ s on oo 43902
GIMNASIO|

PISCINA X
PARQUE ACUATICO

MALECON|
CENTRO DE ACOPIO

PLANTA DE TRATAMIENTO X
ESTACIONAMIENTOS X
ALARMAS O CERCO ELECTRICO| X
CASAS ADOSADAS:| X Fuente: www.construecuador.com.ec
0 A CONSTR 0
3.1 SISTEMA ESTRUCTURAL. 3.4 PAREDES.
311 PORTICOS: 341 MUROS PORTANTES: X
3.12 PORTICOS Y MUROS: 3.4.2 MAMPOSTERIA;
3.13 MUROS PORTANTES: X 3.4.3 CANA:
314 0TROS: 344 MADERA:
32 TIPO DE ESTRUCTURA. 35 LOSA
3.21 HORMIGON ARMADO: X 3.5.1 MACIZA ‘ X
322 MIXTA: 352 ALIVIANADA |
323 CARA: 353 PLACA COLABORANTE [
3.24 MADERA:
33 CIMENTACION. 36 CUBIERTA
331 PLINTOS AISLADOS Y RIOSTRAS: 361 HORMIGON ARMADO:
332 ZAPATAS CORRIDAS: | 362 ESTRUCTURA METALICA X
3.33 LOSA DE CIMENTACION: | X 3.6.3 CANA:
364 MADERA:
4.0 ACABADO
a1 PISO EXTERIOR. 2.4 ACABADOS PARED.
4.11 [ADOQUIN: 4.4.1 PLOQU{V\STO:
412 [CONTRAPISO: 442 [ALISADO O REVOCADO DE PARED: X
413 PIEDRA: X 443 [ENLUCIDO, EMPASTADO Y PINTURA:
4.1.4  TIERRA COMPACTADA: 4.4.4 @CHAPE DE PARED:
4.2 [REVESTIMIENTO DE PISOS. 4.5 |OTROS ACABADOS. Econmico (ECO); STANDARD (STD); LUJO (LJ).
(GRANITO: 45.1 MESONES DE COCINA: ECO
PORCELANATO: 4.5.2 [TUMBADOS: STD
CERAMICA: X 453 PUERTAS: STD
[CONTRAPISO: 454 VENTANAS: £CO
4.5.5 SANITARIOS: ECO
4.5.6 GRIFERIAS: ECO

CLOSETS Y MUEBLES DE COCINA

FECHA DE INICIO DE PROYECTO: 01/04/2017]6.1 ICASA O DEPARTAMENTO MODELO: X
5.2 FECHA DE CONCLUSION DEL PROYECTO 6.2 ROTULO PROYECTO: X
5.3 FECHA DE INICIO DE VENTAS: 01/01/2017]6.3 VALLA PUBLICITARIA: X
PRENSA ESCRITA: X
HOJAS VOLANTES: X
VENDEDORES: X
FORMA DE PAGO Y FINANCIAMIENTO. SALA DE VENTAS: X
PAGINA WEB: ity.com
7.2 ENTRADA (%): 5% 6.9 REDES SOCIALES: X
7.3 ENTREGA (%) 95% 6.10 REVISTAS:
7.4 [APLICA CREDITO BIESS: sl 6.11 TV - RADIO:
6.12 FERIA DE VIVIENDA: X
8.0 ARACTERISTICAS D DUCTO
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO: UNIDADES TOTALES el PRECIO VENTA TOTAL (USD) PRECIO PROM. TOTAL (USD)
8.1 2 DORMITORIOS| 27 3 $33,400.00] $48,075.00]
82 3 DORMITORIOS| 30| 2] $58,200.00]
8.3 2DORMITORIOS| 25 0 $43,160.00]
8.4
85
86
8.7
PRODUCTO: PRECIO PROM. M2 (USD) | ABSORCION MENSUAL M2: ABSORCION MENSUAL UNIDADES: NUMERO DE PISOS
2 DORMITORIOS| § 670.00 2 031 2
3 DORMITORIOS| 2
2 DORMITORIOS| 9

OBSERVACIONE:

LAS VIVIENDAS NO CUENTAN CON CON CISTERNA
URBANIZACION DIAGONAL AL PARQUE ECOLOGICO "LAS IGUANAS".

FUENTE: de campo Jose Alberto Zambrano M. / Help boa & Asociados.




CODIGO:

MDI-SP-0003

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FECHA DE LEVANTAMIENTO:

22-abr-19

ELABORADO POR:

JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

[DATOS GENERALES DEL PROYECTO.

DATOS GENERALES.

REVISADO POR:

|JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

NOMBRE:

VILLA BONITA ETAPA 2

PRODUCTO:

DIRECCION

VIA A DAULE KM. 14% - FLOR DE BASTION

PROMOTOR / CONSTRUCTORA:

RITOFA CONSTRUCCIONES

PERSONA DE CONTACTO:

ZULAY VERA

TELEFONO DE CONTACTO:

979729771

[EMAIL DE CONTACTO!

Autoptto Terminal
Torreitre Pascuales

UBICACION.

[CALLE PRINCIPAL:

Via a Daule

[CALLE SECUNDARIA:

|£M 16 VIA A DAULE

SECTOR:

zoNA
RESIDENCIAL:

[COMERCIAL:

INDUSTRIAL:

oTRO:

Fuente: https:// om.ec/

ESQUEMA DE LOCALIZACION

[SERVICIOS Y ENTORNO.

[SUPERMERCADOS

[CENTROS EDUCATIVOS

ENTIDADES BANCARIAS

[SALUD:

x| x|

[ TRANPORTE PUBLICO!

BUSES| X

METROVIA|

TRICIMOTOS X

TAXI| X

EDIFICIOS PUBLICOS:

TERMINALES X

CENTROS DE PRIVACION DE LIBERTAD)

ROS|
DETALLES DEL PROYECTO.

REGISTRO CIVIL| X
Tl

IMAGENES DEL PRODUCTO DEL PROYECTO

FECHA DE INICIO DE PROYECTO!

INFORMACION DE VENTAS.

01/04/2015/6.1

[CASA O DEPARTAMENTO MODELO:

PROMOCION.

§ [DATOS DEL PROYECTO.
211 ESTADO DEL PROYECTO: TERMINADO
212 SALA COMUNAL:
213 AREA COMUN, PARQUES, JUEGOS INFANT.: X
LAVANDERIA COMUNAL:
GUARDIANIA:
|CABLEADO SUBTERRANEO:
[OTROS SERVICIO:
GIMNASIO
PISCINA]
PARQUE ACUATICO
MALECON
CENTRO DE ACOPIO
PLANTA DE TRATAMIENTO| X
ESTACIONAMIENTOS X
ALARMAS O CERCO ELECTRICO
CASAS ADOSADAS: X Fuente: https://villabonita.com.ec/
0 A CONSTR o
31 SISTEMA ESTRUCTURAL. 3.4 PAREDES.
311 PORTICOS: X 341 MUROS PORTANTES:
312 PORTICOS Y MUROS: 342 MAMPOSTERIA: X
313 MUROS PORTANTES: 343 CANA:
314 0TROS: 344 MADERA:
32 TIPO DE ESTRUCTURA. 35 LOSA
321 HORMIGON ARMADO: X 351 MACIZA [
322 MIXTA: 352 ALIVIANADA | X
323 CANA: 353 PLACA COLABORANTE [
324 MADERA
33 CIMENTACION. 36 CUBIERTA
331 PLINTOS AISLADOS Y RIOSTRAS: X 3.6.1 HORMIGON ARMADO:
332 ZAPATAS CORRIDAS: | 362 ESTRUCTURA METALICA X
333 LOSA DE CIMENTACION: | 3.6.3 CANA:
3.6.4 MADERA:
4.0 ACABADO
a1 [PISO EXTERIOR. m ACABADOS PARED.
411 ADOQUIN: 201 quusvmo;
412 [CONTRAPISO 202 ALISADO O REVOCADO DE PARED: X
413 PIEDRA 243 [ENLUCIDO, EMPASTADO Y PINTURA:
414 TIERRA COMPACTADA: X 204 |ENCHAPE DE PARED:
4.2 [REVESTIMIENTO DE PISOS. 4.5 |OTROS ACABADOS. Econmico (ECO); STANDARD (STD); LUJO (LJ).
[GRANITO! 451 MESONES DE COCINA ECO
PORCELANATO! 452 [TumBADOS sTD
CERAMICA: X 453 PUERTAS: STD
. [CONTRAPISO 454 VENTANAS: ECO
[REVESTIMIENTO DE PAREDES (COCINA, BANO! 455 SANITARIOS: ECO
1 PORCELANATO! 456 GRIFERIAS: ECO
CERAMICA: X 457 (CLOSETS Y MUEBLES DE COCINA STD

LAS VIVIENDAS NO CUENTAN CON CON CISTERNA

5.2 FECHA DE CONCLUSION DEL PROYECTO 6.2 ROTULO PROYECTO: X
5.3 FECHA DE INICIO DE VENTAS: 01/11/2017]6.3 VALLA PUBLICITARIA: X
PRENSA ESCRITA:
HOJAS VOLANTES: X
VENDEDORES: X
FORMA DE PAGO Y FINANCIAMIENTO. SALA DE VENTAS: X
- PAGINA WEB: villabonita.com.
7.2 ENTRADA (%): 5% 6.9 REDES SOCIALES:
7.3 ENTREGA (%) 95% 6.10 REVISTAS:
7.4 [APLICA CREDITO BIESS: sl 6.11 TV - RADIO:
6.12 FERIA DE VIVIENDA! X
0 D DUCTO
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO: UNIDADES TOTALES it PRECIO VENTA TOTAL (USD) PRECIO PROM. TOTAL (USD)
8.1 3 DORMITORIOS| 100] 2 $63,250.00] $63,250.00]
82
83
8.4
85
86
8.7
PRODUCTO: PRECIO PROM. M2 (USD) | ABSORCION MENSUAL M2: ABSORCION MENSUAL UNIDADES: NUMERO DE PISOS
3 DORMITORIOS| § 659.00 29 03] 2
OBSERVACIONE:

FUENTE:

de campo Jose Alberto Zambrano M. / Help

boa & Asociados.
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CODIGO:

MDI-SP-0004

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FECHA DE LEVANTAMIENTO:

22-abr-19

ELABORADO POR:

JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

[DATOS GENERALES DEL PROYECTO.

DATOS GENERALES.

REVISADO POR:

|JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

NOMBRE:

VILLA BONITA ETAPA 6

PRODUCTO:

DIRECCION

VIA A DAULE KM. 14% - FLOR DE BASTION

PROMOTOR / CONSTRUCTORA:

RITOFA CONSTRUCCIONES

PERSONA DE CONTACTO:

ZULAY VERA

TELEFONO DE CONTACTO:

979729771

[EMAIL DE CONTACTO!

Autoptto Terminal
Torreitre Pascuales

UBICACION.

[CALLE PRINCIPAL:

Via a Daule

[CALLE SECUNDARIA:

|£M 16 VIA A DAULE

SECTOR:

zoNA
RESIDENCIAL:

[COMERCIAL:

INDUSTRIAL:

oTRO:

Fuente: https:// om.ec/

ESQUEMA DE LOCALIZACION

[SERVICIOS Y ENTORNO.

[SUPERMERCADOS

[CENTROS EDUCATIVOS

ENTIDADES BANCARIAS

[SALUD:

x| x|

[ TRANPORTE PUBLICO!

BUSES| X

METROVIA|

TRICIMOTOS X

TAXI| X

EDIFICIOS PUBLICOS:

TERMINALES X

CENTROS DE PRIVACION DE LIBERTAD)

[DATOS DEL PROYECTO.

ROS|
DETALLES DEL PROYECTO.

REGISTRO CIVIL| X
Tl

ESTADO DEL PROYECTO: CONSTRUCCION
212 [SALA COMUNAL:
2.13 AREA COMUN, PARQUES, JUEGOS INFANT.: X

LAVANDERIA COMUNAL:
GUARDIANIA:

|CABLEADO SUBTERRANEO:

[OTROS SERVICIO:

IMAGENES DEL PRODUCTO DEL PROYECTO

FECHA DE INICIO DE PROYECTO!

INFORMACION DE VENTAS.

01/02/2018]6.1

[CASA O DEPARTAMENTO MODELO:

PROMOCION.

GIMNASIO
PISCINA]
PARQUE ACUATICO
MALECON
CENTRO DE ACOPIO
PLANTA DE TRATAMIENTO| X
ESTACIONAMIENTOS X
ALARMAS O CERCO ELECTRICO
CASAS ADOSADAS: X Fuente: https://villabonita.com.ec/
0 A CONSTR o
31 SISTEMA ESTRUCTURAL. 3.4 PAREDES.
311 PORTICOS: X 341 MUROS PORTANTES:
312 PORTICOS Y MUROS: 342 MAMPOSTERIA: X
313 MUROS PORTANTES: 343 CANA:
314 0TROS: 344 MADERA:
32 TIPO DE ESTRUCTURA. 35 LOSA
321 HORMIGON ARMADO: X 351 MACIZA [
322 MIXTA: 352 ALIVIANADA | X
323 CANA: 353 PLACA COLABORANTE [
324 MADERA
33 CIMENTACION. 36 CUBIERTA
331 PLINTOS AISLADOS Y RIOSTRAS: X 3.6.1 HORMIGON ARMADO:
332 ZAPATAS CORRIDAS: | 362 ESTRUCTURA METALICA X
333 LOSA DE CIMENTACION: | 3.6.3 CANA:
3.6.4 MADERA:
4.0 ACABADO
a1 [PISO EXTERIOR. m ACABADOS PARED.
411 ADOQUIN: 201 }quusvmo;
412 [CONTRAPISO 202 ALISADO O REVOCADO DE PARED: X
413 PIEDRA 243 [ENLUCIDO, EMPASTADO Y PINTURA:
414 TIERRA COMPACTADA: X 204 |ENCHAPE DE PARED:
4.2 [REVESTIMIENTO DE PISOS. 4.5 |OTROS ACABADOS. Econmico (ECO); STANDARD (STD); LUJO (LJ).
(GRANITO: 451 MESONES DE COCINA ECO
PORCELANATO! 452 [TumBADOS sTD
CERAMICA: X 453 PUERTAS: STD
. [CONTRAPISO 454 VENTANAS: ECO
[REVESTIMIENTO DE PAREDES (COCINA, BANO! 455 SANITARIOS: ECO
1 PORCELANATO! 456 GRIFERIAS: ECO
CERAMICA: X 457 (CLOSETS Y MUEBLES DE COCINA STD

LAS VIVIENDAS NO CUENTAN CON CON CISTERNA

5.2 FECHA DE CONCLUSION DEL PROYECTO 6.2 ROTULO PROYECTO: X
5.3 FECHA DE INICIO DE VENTAS: 01/11/2017]6.3 VALLA PUBLICITARIA: X
PRENSA ESCRITA:
HOJAS VOLANTES: X
VENDEDORES: X
FORMA DE PAGO Y FINANCIAMIENTO. SALA DE VENTAS: X
- PAGINA WEB: villabonita.com.
7.2 ENTRADA (%): 5% 6.9 REDES SOCIALES:
7.3 ENTREGA (%) 95% 6.10 REVISTAS:
7.4 [APLICA CREDITO BIESS: sl 6.11 TV - RADIO:
6.12 FERIA DE VIVIENDA! X
0 D DUCTO
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO: UNIDADES TOTALES it PRECIO VENTA TOTAL (USD) PRECIO PROM. TOTAL (USD)
8.1 3 DORMITORIOS| 150] 9| $62,800.00] $62,800.00]
82
83
8.4
85
86
8.7
PRODUCTO: PRECIO PROM. M2 (USD) | ABSORCION MENSUAL M2: ABSORCION MENSUAL UNIDADES: NUMERO DE PISOS
3 DORMITORIOS| § 690.00 %) 0.9 2
OBSERVACIONE:

FUENTE:

de campo Jose Alberto Zambrano M. / Help

boa & Asociados.
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CODIGO:

MDI-SP-0005

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FECHA DE LEVANTAMIENTO:

22-abr-19

ELABORADO POR:

JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

[DATOS GENERALES DEL PROYECTO.

DATOS GENERALES.

REVISADO POR:

|JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

NOMBRE:

[VILLA BONITA ETAPA 7

PRODUCTO:

DIRECCION

VIA A DAULE KM. 14% - FLOR DE BASTION

PROMOTOR / CONSTRUCTORA:

RITOFA CONSTRUCCIONES

PERSONA DE CONTACTO:

ZULAY VERA

TELEFONO DE CONTACTO:

979729771

[EMAIL DE CONTACTO!

Autoptto Terminal
Torreitre Pascuales

UBICACION.

[CALLE PRINCIPAL:

Via a Daule

[CALLE SECUNDARIA:

|£M 16 VIA A DAULE

SECTOR:

zoNA
RESIDENCIAL:

[COMERCIAL:

INDUSTRIAL:

oTRO:

Fuente: https:// om.ec/

ESQUEMA DE LOCALIZACION

[SERVICIOS Y ENTORNO.

[SUPERMERCADOS

[CENTROS EDUCATIVOS

ENTIDADES BANCARIAS

[SALUD:

x| x|

[ TRANPORTE PUBLICO!

BUSES| X

METROVIA|

TRICIMOTOS X

TAXI| X

EDIFICIOS PUBLICOS:

TERMINALES X

CENTROS DE PRIVACION DE LIBERTAD)

[DATOS DEL PROYECTO.

ROS|
DETALLES DEL PROYECTO.

REGISTRO CIVIL| X
Tl

ESTADO DEL PROYECTO: CONSTRUCCION
212 [SALA COMUNAL:
2.13 AREA COMUN, PARQUES, JUEGOS INFANT.: X

LAVANDERIA COMUNAL:
GUARDIANIA:

|CABLEADO SUBTERRANEO:

[OTROS SERVICIO:

IMAGENES DEL PRODUCTO DEL PROYECTO

FECHA DE INICIO DE PROYECTO!

INFORMACION DE VENTAS.

01/05/2018/6.1

[CASA O DEPARTAMENTO MODELO:

PROMOCION.

GIMNASIO
PISCINA]
PARQUE ACUATICO
MALECON
CENTRO DE ACOPIO
PLANTA DE TRATAMIENTO| X
ESTACIONAMIENTOS X
ALARMAS O CERCO ELECTRICO
CASAS ADOSADAS: X Fuente: https://villabonita.com.ec/
0 A CONSTR o
31 SISTEMA ESTRUCTURAL. 3.4 PAREDES.
311 PORTICOS: X 341 MUROS PORTANTES:
312 PORTICOS Y MUROS: 342 MAMPOSTERIA: X
313 MUROS PORTANTES: 343 CANA:
314 0TROS: 344 MADERA:
32 TIPO DE ESTRUCTURA. 35 LOSA
321 HORMIGON ARMADO: X 351 MACIZA [
322 MIXTA: 352 ALIVIANADA | X
323 CANA: 353 PLACA COLABORANTE [
324 MADERA
33 CIMENTACION. 36 CUBIERTA
331 PLINTOS AISLADOS Y RIOSTRAS: X 3.6.1 HORMIGON ARMADO:
332 ZAPATAS CORRIDAS: | 362 ESTRUCTURA METALICA X
333 LOSA DE CIMENTACION: | 3.6.3 CANA:
3.6.4 MADERA:
4.0 ACABADO
a1 [PISO EXTERIOR. m ACABADOS PARED.
411 ADOQUIN: 201 }quusvmo;
412 [CONTRAPISO 202 ALISADO O REVOCADO DE PARED: X
413 PIEDRA 243 [ENLUCIDO, EMPASTADO Y PINTURA:
414 TIERRA COMPACTADA: X 204 |ENCHAPE DE PARED:
4.2 [REVESTIMIENTO DE PISOS. 4.5 |OTROS ACABADOS. Econmico (ECO); STANDARD (STD); LUJO (LJ).
(GRANITO: 451 MESONES DE COCINA ECO
PORCELANATO! 452 [TumBADOS sTD
CERAMICA: X 453 PUERTAS: STD
. [CONTRAPISO 454 VENTANAS: ECO
[REVESTIMIENTO DE PAREDES (COCINA, BANO! 455 SANITARIOS: ECO
1 PORCELANATO! 456 GRIFERIAS: ECO
CERAMICA: X 457 (CLOSETS Y MUEBLES DE COCINA STD

LAS VIVIENDAS NO CUENTAN CON CON CISTERNA

5.2 FECHA DE CONCLUSION DEL PROYECTO 6.2 ROTULO PROYECTO: X
5.3 FECHA DE INICIO DE VENTAS: 01/11/2017]6.3 VALLA PUBLICITARIA: X
PRENSA ESCRITA:
HOJAS VOLANTES: X
VENDEDORES: X
FORMA DE PAGO Y FINANCIAMIENTO. SALA DE VENTAS: X
- PAGINA WEB: villabonita.com.
7.2 ENTRADA (%): 5% 6.9 REDES SOCIALES:
7.3 ENTREGA (%) 95% 6.10 REVISTAS:
7.4 [APLICA CREDITO BIESS: sl 6.11 TV - RADIO:
6.12 FERIA DE VIVIENDA! X
0 D DUCTO
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO: UNIDADES TOTALES it PRECIO VENTA TOTAL (USD) PRECIO PROM. TOTAL (USD)
8.1 3 DORMITORIOS| 150] 100| $62,230.00] $62,230.00]
82 3 DORMITORIOS| 170| 107]
83
8.4
85
86
8.7
PRODUCTO: PRECIO PROM. M2 (USD) | ABSORCION MENSUAL M2: ABSORCION MENSUAL UNIDADES: NUMERO DE PISOS
3 DORMITORIOS| § 668.00 202 3.14) 2
3 DORMITORIOS| 2
OBSERVACIONE:

FUENTE:

de campo Jose Alberto Zambrano M. / Help

boa & Asociados.
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CODIGO:

MDI-SP-0006

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FECHA DE LEVANTAMIENTO:

22-abr-19

ELABORADO POR:

JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

[DATOS GENERALES DEL PROYECTO.

DATOS GENERALES.

REVISADO POR:

NOMBRE:

VILLA BONITA ETAPA 12

PRODUCTO:

DIRECCION

VIA A DAULE KM. 14% - FLOR DE BASTION

PROMOTOR / CONSTRUCTORA:

RITOFA CONSTRUCCIONES

PERSONA DE CONTACTO:

ZULAY VERA

TELEFONO DE CONTACTO:

979729771

[EMAIL DE CONTACTO!

UBICACION.

[CALLE PRINCIPAL:

[CALLE SECUNDARIA:

|£M 16 VIA A DAULE

SECTOR:

zoNA
RESIDENCIAL:

[COMERCIAL:

INDUSTRIAL:

oTRO:

Fuente: https://

|JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

Autoptto Terminal
Torreitre Pascuales

ESQUEMA DE LOCALIZACION

Via a Daule

om.e¢/

[SERVICIOS Y ENTORNO.

[SUPERMERCADOS

[CENTROS EDUCATIVOS

ENTIDADES BANCARIAS

[SALUD:

x| x|

[ TRANPORTE PUBLICO!

BUSES| X

METROVIA|

TRICIMOTOS X

TAXI| X

EDIFICIOS PUBLICOS:

TERMINALES X

CENTROS DE PRIVACION DE LIBERTAD)

[DATOS DEL PROYECTO.

ROS|
DETALLES DEL PROYECTO.

REGISTRO CIVIL| X
Tl

ESTADO DEL PROYECTO: CONSTRUCCION
212 [SALA COMUNAL:
2.13 AREA COMUN, PARQUES, JUEGOS INFANT.: X

LAVANDERIA COMUNAL:

IMAGENES DEL PRODUCTO DEL PROYECTO

INFORMACION DE VENTAS.

|GUARDIANIA:
|CABLEADO SUBTERRANEO:
[OTROS SERVICIO:
GIMNASIO
PISCINA]
PARQUE ACUATICO
MALECON
CENTRO DE ACOPIO
PLANTA DE TRATAMIENTO| X
ESTACIONAMIENTOS X
ALARMAS O CERCO ELECTRICO
CASAS ADOSADAS: X Fuente: https://villabonita.com.ec/
0 A CONSTR o
31 SISTEMA ESTRUCTURAL. 3.4 PAREDES.
311 PORTICOS: X 341 MUROS PORTANTES:
312 PORTICOS Y MUROS: 342 MAMPOSTERIA: X
313 MUROS PORTANTES: 343 CANA:
314 0TROS: 344 MADERA:
32 TIPO DE ESTRUCTURA. 35 LOSA
321 HORMIGON ARMADO: X 351 MACIZA [
322 MIXTA: 352 ALIVIANADA | X
323 CANA: 353 PLACA COLABORANTE [
324 MADERA
33 CIMENTACION. 36 CUBIERTA
331 PLINTOS AISLADOS Y RIOSTRAS: X 3.6.1 HORMIGON ARMADO:
332 ZAPATAS CORRIDAS: | 362 ESTRUCTURA METALICA X
333 LOSA DE CIMENTACION: | 3.6.3 CANA:
3.6.4 MADERA:
4.0 ACABADO
a1 [PISO EXTERIOR. m ACABADOS PARED.
411 ADOQUIN: 201 }quusvmo;
412 [CONTRAPISO 202 ALISADO O REVOCADO DE PARED: X
413 PIEDRA 243 [ENLUCIDO, EMPASTADO Y PINTURA:
414 TIERRA COMPACTADA: X 204 |ENCHAPE DE PARED:
4.2 [REVESTIMIENTO DE PISOS. 4.5 |OTROS ACABADOS. Econmico (ECO); STANDARD (STD); LUJO (LJ).
(GRANITO: 451 MESONES DE COCINA ECO
PORCELANATO! 452 [TumBADOS sTD
CERAMICA: X 453 PUERTAS: STD
. [CONTRAPISO 454 VENTANAS: ECO
[REVESTIMIENTO DE PAREDES (COCINA, BANO! 455 SANITARIOS: ECO
1 PORCELANATO! 456 GRIFERIAS: ECO
CERAMICA: X 457 (CLOSETS Y MUEBLES DE COCINA STD

PROMOCION.

LAS VIVIENDAS NO CUENTAN CON CON CISTERNA

FECHA DE INICIO DE PROYECTO: 01/05/2018]6.1 ICASA O DEPARTAMENTO MODELO: X
5.2 FECHA DE CONCLUSION DEL PROYECTO 6.2 ROTULO PROYECTO: X
5.3 FECHA DE INICIO DE VENTAS: 01/12/2017]6.3 VALLA PUBLICITARIA: X
PRENSA ESCRITA:
HOJAS VOLANTES: X
VENDEDORES: X
FORMA DE PAGO Y FINANCIAMIENTO. SALA DE VENTAS: X
- PAGINA WEB: villabonita.com.
7.2 ENTRADA (%): 5% 6.9 REDES SOCIALES:
7.3 ENTREGA (%) 95% 6.10 REVISTAS:
7.4 [APLICA CREDITO BIESS: sl 6.11 TV - RADIO:
6.12 FERIA DE VIVIENDA: X
0 D DUCTO
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO: UNIDADES TOTALES = PRECIO VENTA TOTAL (USD) PRECIO PROM. TOTAL (USD)
8.1 3 DORMITORIOS| %) 76| $62,770.00] $63,663.00]
82 3 DORMITORIOS| 80| 68 $63,950.00]
8.3 3 DORMITORIOS| 80| 72| $64,338.00
8.4
85
86
8.7
PRODUCTO: PRECIO PROM. M2 (USD) | ABSORCION MENSUAL M2: ABSORCION MENSUAL UNIDADES: NUMERO DE PISOS
3 DORMITORIOS| § 680.00 247 2.65 2
3 DORMITORIOS| 2
3 DORMITORIOS| 9
OBSERVACIONE:

FUENTE:

de campo Jose Alberto Zambrano M. / Help

boa & Asociados.
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CODIGO: MDI-SP-0007

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FECHA DE LEVANTAMIENTO:

22-abr-19

JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

ELABORADO POR:

DATO!

[DATOS GENERALES DEL PROYECTO.

REVISADO POR:

S GENERALES.

NOMBRE: BON:

IAVILA ETAPA 1

PRODUCTO:

DIRECCION

VIA A DAULE KM. 15

PROMOTOR / CONSTRUCTORA: INM

OVILA

PERSONA DE CONTACTO: Mari

a Jose Piguave

TELEFONO DE CONTACTO:

93996261577

[EMAIL DE CONTACTO! mipi|

guave @inmovila.la

UBICACION.

[CALLE PRINCIPAL:

[ViA A DAULE kM. 15

[CALLE SECUNDARIA:

SECTOR: |

zoNA
RESIDENCIAL:

[COMERCIAL:

INDUSTRIAL:

oTRO:

Fuente: https://i

|JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

ESQUEMA DE LOCALIZACION

i ®

?

bonavila/t php

[SERVICIOS Y ENTORNO.

IMAGENES DEL PRODUCTO DEL PROYECTO

[SUPERMERCADOS

[CENTROS EDUCATIVOS

ENTIDADES BANCARIAS

[SALUD:

x| x|

[ TRANPORTE PUBLICO!

BUSES|

METROVIA|

TRICIMOTOS

TAXI|

EDIFICIOS PUBLICOS:

TERMINALES|

CENTROS DE PRIVACION DE LIBERTAD)

REGISTRO CIVIL|

1464 OTROS|

[DATOS DEL PROYECTO.

DETALLES DEL PROYECTO.

INFORMACION DE VENTAS.

ESTADO DEL PROYECTO: EN PLANOS
212 SALA COMUNAL:
2.1.3 AREA COMUN, PARQUES, JUEGOS INFANT.: X
LAVANDERIA COMUNAL:
GUARDIANIA:
| CABLEADO SUBTERRANEO: X ®
(OTROS SERVICIO: -]
GIMNASIO
PISCINA
PARQUE ACUATICO =X
MALECON
CENTRO DE ACOPIO X
PLANTA DE TRATAMIENTO X
ESTACIONAMIENTOS) X
ALARMAS O CERCO ELECTRICO X
CASAS ADOSADAS:| X Fuente: https://inmovila.la/bonavila/ubicacion.ph
0 A CONSTR o
31 SISTEMA ESTRUCTURAL. 3.4 PAREDES.
311 PORTICOS: 341 MUROS PORTANTES: X
3.12 PORTICOS Y MUROS: 3.4.2 MAMPOSTERIA;
3.13 MUROS PORTANTES: X 3.4.3 CANA:
314 0TROS: 344 MADERA:
32 TIPO DE ESTRUCTURA. 35 LOSA
3.21 HORMIGON ARMADO: X 3.5.1 MACIZA ‘ X
3.2.2 MIXTA: 3.5.2 ALIVIANADA ‘
323 CANA: 353 PLACA COLABORANTE [
3.24 MADERA:
33 CIMENTACION. 36 CUBIERTA
331 PLINTOS AISLADOS Y RIOSTRAS! 3.6.1 HORMIGON ARMADO:
332 | ZAPATAS CORRIDAS: | 3.6.2 ESTRUCTURA METALICA: X
3.33 LOSA DE CIMENTACION: | X 3.6.3 CANA:
3.6.4 MADERA:
4.0 ACABADO
a1 [PISO EXTERIOR. m ACABADOS PARED.
4.11 [ADOQUIN: 4.4.1 }ELOQUEV\STD:
412 [CONTRAPISO X 202 ALISADO O REVOCADO DE PARED: X
413 PIEDRA X 243 [ENLUCIDO, EMPASTADO Y PINTURA:
4.1.4  TIERRA COMPACTADA: 4.4.4 @CHAPEDE PARED:
4.2 [REVESTIMIENTO DE PISOS. 4.5 |OTROS ACABADOS. Econmico (ECO); STANDARD (STD); LUJO (LJ).
(GRANITO: 45.1 MESONES DE COCINA: ECO
PORCELANATO: 4.5.2 [TUMBADOS: STD
CERAMICA: X 453 PUERTAS: STD
. [CONTRAPISO: 454 VENTANAS: ECO
[REVESTIMIENTO DE PAREDES (COCINA, BANO:! 4.5.5 SANITARIOS: ECO
1 PORCELANATO: 14.5.6 GRIFERIAS: ECO
CERAMICA: X 457 (CLOSETS Y MUEBLES DE COCINA

PROMOCION.

LAS VIVIENDAS NO CUENTAN CON CON CISTERNA

FECHA DE INICIO DE PROYECTO: 01/12/2018]6.1 ICASA O DEPARTAMENTO MODELO: X
5.2 FECHA DE CONCLUSION DEL PROYECTO 6.2 ROTULO PROYECTO: X
5.3 FECHA DE INICIO DE VENTAS: 01/06/2017]6.3 VALLA PUBLICITARIA: X
PRENSA ESCRITA:
HOJAS VOLANTES: X
VENDEDORES: X
FORMA DE PAGO Y FINANCIAMIENTO. SALA DE VENTAS: X
PAGINA WEB: nmovila.la/bonavila/ubicacion.php
7.2 ENTRADA (%): 10% 6.9 REDES SOCIALES: X
7.3 ENTREGA (%) 90% 6.10 REVISTAS:
7.4 [APLICA CREDITO BIESS: sl 6.11 TV - RADIO:
6.12 FERIA DE VIVIENDA! X
0 D DUCTO
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO: UNIDADES TOTALES = PRECIO VENTA TOTAL (USD) PRECIO PROM. TOTAL (USD)
8.1 2 DORMITORIOS| 28 1] $42,000.00] $66,843.00]
82 2 DORMITORIOS| 30| 14] $69,000.00]
83 2 DORMITORIOS| 33 16| $72,900.00]
8.4 2 DORMITORIOS| 19) 8| $73,500.00]
85
86
8.7
PRODUCTO: PRECIO PROM. M2 (USD) | ABSORCION MENSUAL M2: ABSORCION MENSUAL UNIDADES: NUMERO DE PISOS
2 DORMITORIOS| § 895.00 725 10.22 2
2 DORMITORIOS| 2
2 DORMITORIOS| 9
2 DORMITORIOS| B
OBSERVACIONE:

FUENTE: de campo Jose Alberto Zambrano M. / Help

boa & Asociados.
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CODIGO: MDI-SP-0008

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FECHA DE LEVANTAMIENTO:

22-abr-19

JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

ELABORADO POR:

[DATOS GENERALES DEL PROYECTO.

DATOS GENERALES.

REVISADO POR:

NOMBRE:

BONAVILA ETAPA 2

PRODUCTO:

DIRECCION VIA

ADAULEKM. 15

PROMOTOR / CONSTRUCTORA: INM

OVILA

PERSONA DE CONTACTO: Mari

ia Jose Piguave

TELEFONO DE CONTACTO:

93996261577

[EMAIL DE CONTACTO! mipi|

guave @inmovila.la

UBICACION.

[CALLE PRINCIPAL:

[ViA A DAULE kM. 15

[CALLE SECUNDARIA:

SECTOR: |

zoNA
RESIDENCIAL:

[COMERCIAL:

INDUSTRIAL:

oTRO:

Fuente: https://i

|JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

ESQUEMA DE LOCALIZACION

i ®

?

bonavila/t php

[SERVICIOS Y ENTORNO.

IMAGENES DEL PRODUCTO DEL PROYECTO

[SUPERMERCADOS

[CENTROS EDUCATIVOS

ENTIDADES BANCARIAS

[SALUD:

x| x|

[ TRANPORTE PUBLICO!

BUSES|

METROVIA|

TRICIMOTOS

TAXI|

EDIFICIOS PUBLICOS:

TERMINALES|

CENTROS DE PRIVACION DE LIBERTAD)

REGISTRO CIVIL|

1464 OTROS|

[DATOS DEL PROYECTO.

DETALLES DEL PROYECTO.

INFORMACION DE VENTAS.

ESTADO DEL PROYECTO: EN PLANOS
212 SALA COMUNAL:
2.1.3 AREA COMUN, PARQUES, JUEGOS INFANT.: X
LAVANDERIA COMUNAL:
GUARDIANIA:
| CABLEADO SUBTERRANEO: X ®
(OTROS SERVICIO: -]
GIMNASIO
PISCINA
PARQUE ACUATICO =X
MALECON
CENTRO DE ACOPIO X
PLANTA DE TRATAMIENTO X
ESTACIONAMIENTOS) X
ALARMAS O CERCO ELECTRICO X
CASAS ADOSADAS:| X Fuente: https://inmovila.la/bonavila/ubicacion.ph
0 A CONSTR o
31 SISTEMA ESTRUCTURAL. 3.4 PAREDES.
311 PORTICOS: 341 MUROS PORTANTES: X
3.12 PORTICOS Y MUROS: 3.4.2 MAMPOSTERIA;
3.13 MUROS PORTANTES: X 3.4.3 CANA:
314 0TROS: 344 MADERA:
32 TIPO DE ESTRUCTURA. 35 LOSA
3.21 HORMIGON ARMADO: X 3.5.1 MACIZA ‘ X
3.2.2 MIXTA: 3.5.2 ALIVIANADA ‘
323 CANA: 353 PLACA COLABORANTE [
3.24 MADERA:
33 CIMENTACION. 36 CUBIERTA
331 PLINTOS AISLADOS Y RIOSTRAS! 3.6.1 HORMIGON ARMADO:
332 | ZAPATAS CORRIDAS: | 3.6.2 ESTRUCTURA METALICA: X
3.33 LOSA DE CIMENTACION: | X 3.6.3 CANA:
3.6.4 MADERA:
4.0 ACABADO
a1 [PISO EXTERIOR. m ACABADOS PARED.
4.11 [ADOQUIN: 4.4.1 }ELOQUEV\STD:
412 [CONTRAPISO X 202 ALISADO O REVOCADO DE PARED: X
413 PIEDRA X 243 [ENLUCIDO, EMPASTADO Y PINTURA:
4.1.4  TIERRA COMPACTADA: 4.4.4 @CHAPEDE PARED:
4.2 [REVESTIMIENTO DE PISOS. 4.5 |OTROS ACABADOS. Econmico (ECO); STANDARD (STD); LUJO (LJ).
(GRANITO: 45.1 MESONES DE COCINA: ECO
PORCELANATO: 4.5.2 [TUMBADOS: STD
CERAMICA: X 453 PUERTAS: STD
. [CONTRAPISO: 454 VENTANAS: ECO
[REVESTIMIENTO DE PAREDES (COCINA, BANO:! 4.5.5 SANITARIOS: ECO
1 PORCELANATO: 14.5.6 GRIFERIAS: ECO
CERAMICA: X 457 (CLOSETS Y MUEBLES DE COCINA

PROMOCION.

LAS VIVIENDAS NO CUENTAN CON CON CISTERNA

FECHA DE INICIO DE PROYECTO: 01/12/2018]6.1 ICASA O DEPARTAMENTO MODELO: X
5.2 FECHA DE CONCLUSION DEL PROYECTO 6.2 ROTULO PROYECTO: X
5.3 FECHA DE INICIO DE VENTAS: 01/06/2017]6.3 VALLA PUBLICITARIA: X
PRENSA ESCRITA:
HOJAS VOLANTES: X
VENDEDORES: X
FORMA DE PAGO Y FINANCIAMIENTO. SALA DE VENTAS: X
PAGINA WEB: nmovila.la/bonavila/ubicacion.php
7.2 ENTRADA (%): 10% 6.9 REDES SOCIALES: X
7.3 ENTREGA (%) 90% 6.10 REVISTAS:
7.4 [APLICA CREDITO BIESS: sl 6.11 TV - RADIO:
6.12 FERIA DE VIVIENDA: X
0 D DUCTO
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO: UNIDADES TOTALES it PRECIO VENTA TOTAL (USD) PRECIO PROM. TOTAL (USD)
8.1 2 DORMITORIOS| 28 20 $43,000.00] $66,240.00]
82 2 DORMITORIOS| 25 19 $69,000.00]
83 2 DORMITORIOS| 25 22] $72,900.00)
8.4 2 DORMITORIOS| 17] 13 $73,500.00]
85
86
8.7
PRODUCTO: PRECIO PROM. M2 (USD) | ABSORCION MENSUAL M2: ABSORCION MENSUAL UNIDADES: NUMERO DE PISOS
2 DORMITORIOS| § 902.00 233 3.5 2
2 DORMITORIOS| 2
2 DORMITORIOS| 9
2 DORMITORIOS| B
OBSERVACIONE:

FUENTE: de campo Jose Alberto Zambrano M. / Help

boa & Asociados.
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CODIGO: MDI-SP-0009

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FECHA DE LEVANTAMIENTO:

22-abr-19

JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

ELABORADO POR:

DATO!

[DATOS GENERALES DEL PROYECTO.

REVISADO POR:

S GENERALES.

NOMBRE: BON:

IAVILA ETAPA 3

PRODUCTO:

DIRECCION

VIA A DAULE KM. 15

PROMOTOR / CONSTRUCTORA: INM

OVILA

PERSONA DE CONTACTO: Mari

a Jose Piguave

TELEFONO DE CONTACTO:

93996261577

[EMAIL DE CONTACTO! mipi|

guave @inmovila.la

UBICACION.

[CALLE PRINCIPAL:

[ViA A DAULE kM. 15

[CALLE SECUNDARIA:

SECTOR: |

zoNA
RESIDENCIAL:

[COMERCIAL:

INDUSTRIAL:

oTRO:

Fuente: https://i

|JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

ESQUEMA DE LOCALIZACION

i ®

?

bonavila/t php

[SERVICIOS Y ENTORNO.

IMAGENES DEL PRODUCTO DEL PROYECTO

[SUPERMERCADOS

[CENTROS EDUCATIVOS

ENTIDADES BANCARIAS

[SALUD:

x| x|

[ TRANPORTE PUBLICO!

BUSES|

METROVIA|

TRICIMOTOS

TAXI|

EDIFICIOS PUBLICOS:

TERMINALES|

CENTROS DE PRIVACION DE LIBERTAD)

REGISTRO CIVIL|

1464 OTROS|

[DATOS DEL PROYECTO.

DETALLES DEL PROYECTO.

INFORMACION DE VENTAS.

ESTADO DEL PROYECTO: EN PLANOS
212 SALA COMUNAL:
2.1.3 AREA COMUN, PARQUES, JUEGOS INFANT.: X
LAVANDERIA COMUNAL:
GUARDIANIA:
| CABLEADO SUBTERRANEO: X ®
(OTROS SERVICIO: -]
GIMNASIO
PISCINA
PARQUE ACUATICO =X
MALECON
CENTRO DE ACOPIO X
PLANTA DE TRATAMIENTO X
ESTACIONAMIENTOS) X
ALARMAS O CERCO ELECTRICO X
CASAS ADOSADAS:| X Fuente: https://inmovila.la/bonavila/ubicacion.ph
0 A CONSTR o
31 SISTEMA ESTRUCTURAL. 3.4 PAREDES.
311 PORTICOS: 341 MUROS PORTANTES: X
3.12 PORTICOS Y MUROS: 3.4.2 MAMPOSTERIA;
3.13 MUROS PORTANTES: X 3.4.3 CANA:
314 0TROS: 344 MADERA:
32 TIPO DE ESTRUCTURA. 35 LOSA
3.21 HORMIGON ARMADO: X 3.5.1 MACIZA ‘ X
3.2.2 MIXTA: 3.5.2 ALIVIANADA ‘
323 CANA: 353 PLACA COLABORANTE [
3.24 MADERA:
33 CIMENTACION. 36 CUBIERTA
331 PLINTOS AISLADOS Y RIOSTRAS! 3.6.1 HORMIGON ARMADO:
332 | ZAPATAS CORRIDAS: | 3.6.2 ESTRUCTURA METALICA: X
3.33 LOSA DE CIMENTACION: | X 3.6.3 CANA:
3.6.4 MADERA:
4.0 ACABADO
a1 [PISO EXTERIOR. m ACABADOS PARED.
4.11 [ADOQUIN: 4.4.1 }ELOQUEV\STD:
412 [CONTRAPISO X 202 ALISADO O REVOCADO DE PARED: X
413 PIEDRA X 243 [ENLUCIDO, EMPASTADO Y PINTURA:
4.1.4  TIERRA COMPACTADA: 4.4.4 @CHAPEDE PARED:
4.2 [REVESTIMIENTO DE PISOS. 4.5 |OTROS ACABADOS. Econmico (ECO); STANDARD (STD); LUJO (LJ).
(GRANITO: 45.1 MESONES DE COCINA: ECO
PORCELANATO: 4.5.2 [TUMBADOS: STD
CERAMICA: X 453 PUERTAS: STD
. [CONTRAPISO: 454 VENTANAS: ECO
[REVESTIMIENTO DE PAREDES (COCINA, BANO:! 4.5.5 SANITARIOS: ECO
1 PORCELANATO: 14.5.6 GRIFERIAS: ECO
CERAMICA: X 457 (CLOSETS Y MUEBLES DE COCINA

PROMOCION.

LAS VIVIENDAS NO CUENTAN CON CON CISTERNA

FECHA DE INICIO DE PROYECTO: 01/12/2018]6.1 ICASA O DEPARTAMENTO MODELO: X
5.2 FECHA DE CONCLUSION DEL PROYECTO 6.2 ROTULO PROYECTO: X
5.3 FECHA DE INICIO DE VENTAS: 01/06/2017]6.3 VALLA PUBLICITARIA: X
PRENSA ESCRITA:
HOJAS VOLANTES: X
VENDEDORES: X
FORMA DE PAGO Y FINANCIAMIENTO. SALA DE VENTAS: X
PAGINA WEB: nmovila.la/bonavila/ubicacion.php
7.2 ENTRADA (%): 10% 6.9 REDES SOCIALES: X
7.3 ENTREGA (%) 90% 6.10 REVISTAS:
7.4 [APLICA CREDITO BIESS: sl 6.11 TV - RADIO:
6.12 FERIA DE VIVIENDA! X
0 D DUCTO
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO: UNIDADES TOTALES it PRECIO VENTA TOTAL (USD) PRECIO PROM. TOTAL (USD)
8.1 2 DORMITORIOS| 60| 51 $43,000.00] $66,007.00]
82 3 DORMITORIOS| 55 47, $69,000.00]
83 4 DORMITORIOS 55 49) $72,900.00]
8.4 4 DORMITORIOS 30) 27| $73,500.00]
85
86
8.7
PRODUCTO: PRECIO PROM. M2 (USD) | ABSORCION MENSUAL M2: ABSORCION MENSUAL UNIDADES: NUMERO DE PISOS
2 DORMITORIOS| § 907.00 332 4.97] 2
3 DORMITORIOS| 2
4 DORMITORIOS 9
4DORMITORIOS B
OBSERVACIONE:

FUENTE: de campo Jose Alberto Zambrano M. / Help

boa & Asociados.
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lcopiGo:

Anexo C. Fichas de analisis de mercado (Sector estratégico).

IMDI-SE-0001

FICHA DE ANALISIS DE MER

FECHA DE LEVANTAMIENTO:

CADO

22:abr-19

ELABORADO POR:

J0SE ALBERTO ZAMBRANO M.

Jiose auseare

DATOS GENERALES.

ESQUEMA DE LOCALIZACION

11 IDATOS GENERALES DEL PROYECTO.
R NowBre VILLA DFLREY ETAPAREY JUAN CARLOS™
112 PRODUCTO ICASAS UNIDADES DE VIVIENDA
113 orReccion M. 14 AV. LEON FEBRES CORDERO. DAULE.
114 [PROMOTOR / CONSTRUCTORA: [corpORACION 6 ° ° °
115 PERSONA DE TO: IVAN FRANCO
116 TELEFON DE CONTACTO 070520
117 EVAIL DE CONTACTO P
1.2 [UBICACION.
121 [CALLE PRINGIPAL KL 14 AV. LEON FEBRES CORDERO.
122 [CALLE SECUNDARIA: [
123 [SECTOR: Tkv 125
13 zonA.
131 RESIDENCIAL T X —
132 ICOMERCIAL T
133 INDUSTRIAL: [
134 ] ruente:
m SERVICIOS Y ENTORNG RODUCTO DELPROVECTO
1 SUPERMERCADOS X
12 ENTROS EDUCATVO X
143 ENTIDADES BANCARIAS X
Las SAD X
Las TRANPORTE PUBLIC
1451 BUSES| X 2
14,52 METROVIA| -
1453 TRicivoTos|
] A X
146 EOIFICIS PUBLICOS
L6 TERINALE
1.4.6.2 CENTROS DE PRIVACION DE LIBERTAD|
] ReGsTRO Vil
] OTros
y DETALLES DEL PROYECTO.
21 [oATOS DEL PROYECTO.
bt E5TADO DEL PROYECTO: TERINADS
b2 SALA COMUNAL X
213 [AREA COMUN, PARQUES, UEGOS INFANT X
2.1.4 LAVANDERIA COMUNAL:
215 X
bis E X
217 ToThos senvicio: ...-4;\&4,_
2.1.7.1 GIMNASIO| |/ . -
b7 Pisciva| X 1
2.1.7.3 PPARQUE ACUATICO o %
BEZ]
h17s CENTRO DE ACOPIO)
2176 PUANTA DE X
h177 ESTACIONAMENTOS| X
2178 ALARVAS O CERCO ELECTRICO X
b1 Cashs ADOSAOAS: X Fuente:vnwiladelrey o/
30 SISTEMA CONSTRUCTIVO.
Ba PAREDES
51 PoRTIcos s UROS PORTANTES X
512 PORTICOS Y MURDS 542 VAMPOSTERIA
3.13 MUROS PORTANTES: X 3.4.3 |CARA:
£ oTRos s VaDER:
52 TIPO DE ESTRUCTURA: a5 TosA
5ot HORMIGON ARMAD: X 551 aczs T X
322 MIXTA I 352 [AUVIANADA I
323 [cARA: | 353 [PLACA COLABORANTE T
soa VaDERA
33 CIMENTACION. 3.6 CUBIERTA
EER) PUNTOS ASLADOSYRIOSTRAS: | se1 FORVIGON ARWADG T
332 [ZAPATAS CORRIDAS: [ 362 ESTRUCTURA METALICA [ X
333 L0SA DE CIMENTACIGN: [ X 363 [CARA [
o Voern
20
a1 m ACABADOS PARED,
a1t [AboquIn T a0 BLOQUE VISTO:
a1z ICONTRAPISG T X 102 [AUSADO O REVOCADO DE PARED X
213 PIEDRA [ a3 ENLUCIDO, EMPASTADO Y PINTUR.
a1 [TIERRA COMPACTADA. [ 200 ENCHAPE DE PARED:
2 RevesTIMIENTO DE Pisos. s lorRos AcaBavos,
a2t [GRANITO: T a5t MESONES DE COCINA. )
422 PORCELANATO: I [a52 [TUMBADOS: st
423 [CeRAMICA: [ X [a5.3 PUERTAS: s
024 [CONTRAPISO: I 454 [VENTANAS )
4.3 BANOS). 14.5.5 [SANITARIOS: ECO.
IER PORCELANATO: T 256 [GRIFERIAS: ECO
4.3.2 |CERAMICA: X 4.5.7 |CLOSETS ¥ MUEBLES DE COCINA STD
5.0 INFORMACION DE VENTAS. 6.0 PPROMOCION.
5.1 FECHA DE INICIO DE PROYECTO: 01/03/2014f6.1 |CASA O DEPARTAMENTO MODELO: X
5.2 [FECHA DE CONCLUSION DEL PROYECTO: 6.2 ROTULO PROYECTO: X
= FECHA DF INICT0 D VENTAS Conle VALA PUBLICITARIA X
PRENSA ESCRITA X
HOIAS VOLANTES X
VENDEDORES X
SALA DEVENTAS X
PAGINA WEB: www.villadelrey.ec/
72 ENTRADA (1) I % oo REDES SOCIALE X
73 TenTre I 0% 6.10 REVISTAS: X
7.4 [APLICA cREDITO BIESS: | Bl 6.1 [TV - rADIO:
o1 FeriA DEVIVIENDA X
sropucro: UnososTorass | UNPASESDIPONIES | e e rora uso) PrecoPROM.TOTAL U50)
8.1 3 50| 2| $56,700.00] $83,119.00)
2 0 o S 10260000
83 50| 1] $88,200.00|
8.4 3 50| 2| $69,290.00|
s
s
a7
PPRODUCTO: . M2 (USD) ™2 UNIDADES:
e 3 s [T | o7 7
2 s DORMITORIOS 3
= 3 DORMITORIO| 3
m 3
&5
s
a7
ths UENTAN CON CON CISTERNA
de Jc /[ Help Asociados.
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

CODIGO: MDI-SE-0002 FECHA DE LEVANTAMIENTO: 22-abr-19

JOSE ALBERTO ZAMBRANO M. |JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

ELABORADO POR: REVISADO POR:

DATOS GENERALES. ESQUEMA DE LOCALIZACION

[DATOS GENERALES DEL PROYECTO.
111 NOMBRE: [VILLA DEL REY ETAPA "PRINCIPE HARRY" :
112 PRODUCTO: [CASAS UNIDADES DE VIVIENDA OERTANEN

DIRECCION KM. 14 AV. LEON FEBRES CORDERO. DAULE.

PROMOTOR / CONSTRUCTORA: [CORPORACION SAMBORONDON. Q )
PERSONA DE CONTACTO: IVAN FRANCO

TELEFONO DE CONTACTO: 30703240
[EMAIL DE CONTACTO! ec
UBICACION.
[CALLE PRINCIPAL: |£M 14 AV. LEON FEBRES CORDERO.

[CALLE SECUNDARIA!
SECTOR: Jkm.12.5

ZONA. A
RESIDENCIAL X - st
[COMERCIAL:
INDUSTRIAL:
oTRO: Fuente: www.villadel

SERVICIOS Y ENTORNO. IMAGENES DEL PRODUCTO DEL PROYECTO
SUPERMERCADOS
[CENTROS EDUCATIVOS
ENTIDADES BANCARIAS
SALUD:

[TRANPORTE PUBLICO

x| x|

BUSES| X
METROVIA|

TRICIMOTOS
TAXI| X

EDIFICIOS PUBLICOS:

TERMINALES|

CENTROS DE PRIVACION DE LIBERTAD)

1463 REGISTRO CIVIL|

OTROS|
DETALLES DEL PROYECTO.
[DATOS DEL PROYECTO.
211 ESTADO DEL PROYECTO: CONSTRUCCION
[SALA COMUNAL: X

2.13 AREA COMUN, PARQUES, JUEGOS INFANT.: X

LAVANDERIA COMUNAL: 900610 Pascn 88
GUARDIANIA: X
|CABLEADO SUBTERRANEO: X
[OTROS SERVICIO:
GIMNASIO
PISCINA] X
PARQUE ACUATICO
MALECON

CENTRO DE ACOPIO

PLANTA DE TRATAMIENTO X
ESTACIONAMIENTOS) X
ALARMAS O CERCO ELECTRICO| X
CASAS ADOSADAS:| X Fuente: www.villadelrey.ec/
0 A CONSTR 0
31 SISTEMA ESTRUCTURAL. 3.4 PAREDES.
311 PORTICOS: 341 MUROS PORTANTES: X
3.12 PORTICOS Y MUROS: 3.4.2 MAMPOSTERIA;
3.13 MUROS PORTANTES: X 3.4.3 CANA:
314 0TROS: 344 MADERA:
32 TIPO DE ESTRUCTURA. 35 LOSA
3.21 HORMIGON ARMADO: X 3.5.1 MACIZA ‘ X
3.2.2 MIXTA: 3.5.2 ALIVIANADA ‘
323 CARA: 353 PLACA COLABORANTE [
3.24 MADERA:
33 CIMENTACION. 36 CUBIERTA
331 PLINTOS AISLADOS Y RIOSTRAS: 361 HORMIGON ARMADO:
332 ZAPATAS CORRIDAS: | 362 ESTRUCTURA METALICA X
3.33 LOSA DE CIMENTACION: | X 3.6.3 CANA:
364 MADERA:
4.0 ACABADO
a1 PISO EXTERIOR. 2.4 ACABADOS PARED.
4.11 [ADOQUIN: 4.4.1 PLOQU{V\STO:
412 [CONTRAPISO: X 442 [ALISADO O REVOCADO DE PARED: X
413 PIEDRA: 443 [ENLUCIDO, EMPASTADO Y PINTURA:
4.1.4  TIERRA COMPACTADA: 4.4.4 @CHAPEDE PARED:
4.2 [REVESTIMIENTO DE PISOS. 4.5 |OTROS ACABADOS. Econmico (ECO); STANDARD (STD); LUJO (LJ).
(GRANITO: 45.1 MESONES DE COCINA: ECO
PORCELANATO: 4.5.2 [TUMBADOS: STD
CERAMICA: X 453 PUERTAS: STD
[CONTRAPISO: 454 VENTANAS: £CO
4.5.5 SANITARIOS: ECO
4.5.6 GRIFERIAS: ECO

CLOSETS Y MUEBLES DE COCINA

FECHA DE INICIO DE PROYECTO: 01/08/2017]6.1 ICASA O DEPARTAMENTO MODELO: X
5.2 FECHA DE CONCLUSION DEL PROYECTO 6.2 ROTULO PROYECTO: X
5.3 FECHA DE INICIO DE VENTAS: 01/01/2017]6.3 VALLA PUBLICITARIA: X
PRENSA ESCRITA: X
HOJAS VOLANTES: X
VENDEDORES: X
FORMA DE PAGO Y FINANCIAMIENTO. SALA DE VENTAS: X
PAGINA WEB: www.villadelr /
7.2 ENTRADA (%): 15% 6.9 REDES SOCIALES:
7.3 ENTREGA (%) 85% 6.10 REVISTAS:
7.4 [APLICA CREDITO BIESS: sl 6.11 TV - RADIO:
6.12 FERIA DE VIVIENDA! X
8.0 ARACTERISTICAS D DUCTO
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO: UNIDADES TOTALES = PRECIO VENTA TOTAL (USD) PRECIO PROM. TOTAL (USD)
8.1 3 DORMITORIOS| 100] 2] $78,660.00] $73,706.00]
82 3 DORMITORIOS| 100| 3] $66,500.00]
83
8.4
85
86
8.7
PRODUCTO: PRECIO PROM. M2 (USD) | ABSORCION MENSUAL M2: ABSORCION MENSUAL UNIDADES: NUMERO DE PISOS
3 DORMITORIOS| § 1,075.00 151 23 2
3 DORMITORIOS| 2

OBSERVACIONE:

LAS VIVIENDAS NO CUENTAN CON CON CISTERNA

FUENTE: de campo Jose Alberto Zambrano M. / Help boa & Asociados.




CODIGO:

MDI-SE-0003

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FECHA DE LEVANTAMIENTO:

22-abr-19

ELABORADO POR:

JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

[DATOS GENERALES DEL PROYECTO.

DATOS GENERALES.

REVISADO POR:

NOMBRE:

[LA GRAN VITTORIA 6TA ETAPA

PRODUCTO:

|CASAS UNIDADES DE VIVIENDA

DIRECCION

KM 14.6 VIA A LA AURORA - POR LA T DE DAULE.

PROMOTOR / CONSTRUCTORA:

[CORPORACION INMOBILIARE INTERNACIONAL CII.

PERSONA DE CONTACTO:

Doris Borbor

TELEFONO DE CONTACTO:

[EMAIL DE CONTACTO!

0939365157

UBICACION.

[CALLE PRINCIPAL:

[CALLE SECUNDARIA:

|£M 14.6 VIA A LA AURORA - POR LA T DE DAULE.

SECTOR:

[kM. 15 VIA PUNTILLA SALITRE

zoNA
RESIDENCIAL:

[COMERCIAL:

INDUSTRIAL:

oTRO:

lladel!

Fuente: w

|JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

ESQUEMA DE LOCALIZACION

[SERVICIOS Y ENTORNO.

IMAGENES DEL PRODUCTO DEL PROYECTO

[SUPERMERCADOS

[CENTROS EDUCATIVOS

ENTIDADES BANCARIAS

[SALUD:

x| x|

[ TRANPORTE PUBLICO!

BUSES| X

METROVIA|

TRICIMOTOS

TAXI|

EDIFICIOS PUBLICOS:

TERMINALES

CENTROS DE PRIVACION DE LIBERTAD)

REGISTRO CIVIL|
Tl

ROS|

[DATOS DEL PROYECTO.

DETALLES DEL PROYECTO.

INFORMACION DE VENTAS.

ESTADO DEL PROYECTO: CONSTRUCCION
212 SALA COMUNAL: X
2.13 AREA COMUN, PARQUES, JUEGOS INFANT.: X
LAVANDERIA COMUNAL:
GUARDIANIA: X
|CABLEADO SUBTERRANEO: X
[OTROS SERVICIO:
GIMNASIO
PISCINA] X
PARQUE ACUATICO
MALECON
CENTRO DE ACOPIO X
PLANTA DE TRATAMIENTO| X
ESTACIONAMIENTOS X
ALARMAS O CERCO ELECTRICO X
CASAS ADOSADAS: X Fuente: www.villadelrey.ec/
0 A o
31 SISTEMA ESTRUCTURAL. 3.4 PAREDES.
311 PORTICOS: 341 MUROS PORTANTES: X
312 PORTICOS Y MUROS: 342 MAMPOSTERIA:
313 MUROS PORTANTES: X 343 CANA:
314 0TROS: 344 MADERA:
32 TIPO DE ESTRUCTURA. 35 LOSA
321 HORMIGON ARMADO: X 351 MACIZA [
322 MIXTA: 352 ALIVIANADA |
323 CANA: 353 PLACA COLABORANTE [ X
324 MADERA
33 CIMENTACION. 36 CUBIERTA
331 PLINTOS AISLADOS Y RIOSTRAS: 3.6.1 HORMIGON ARMADO:
332 ZAPATAS CORRIDAS: | 362 ESTRUCTURA METALICA X
333 LOSA DE CIMENTACION: | X 363 CANA:
3.6.4 MADERA:
4.0 A
a1 [PISO EXTERIOR. m ACABADOS PARED.
411 ADOQUIN: X 201 quusvmo;
412 [CONTRAPISO 202 ALISADO O REVOCADO DE PARED: X
413 PIEDRA 243 [ENLUCIDO, EMPASTADO Y PINTURA:
414 TIERRA COMPACTADA: 204 |ENCHAPE DE PARED:
4.2 [REVESTIMIENTO DE PISOS. 4.5 |OTROS ACABADOS. Econmico (ECO); STANDARD (STD); LUJO (LJ).
(GRANITO: 451 MESONES DE COCINA ECO
PORCELANATO! X 452 [TumBADOS sTD
CERAMICA: 453 PUERTAS: STD
. [CONTRAPISO 454 VENTANAS: ECO
[REVESTIMIENTO DE PAREDES (COCINA, BANO! 455 SANITARIOS: ECO
1 PORCELANATO! 456 GRIFERIAS: ECO
CERAMICA: X 457 (CLOSETS Y MUEBLES DE COCINA STD

PROMOCION.

LAS VIVIENDAS NO CUENTAN CON CON CISTERNA

FECHA DE INICIO DE PROYECTO: 01/03/2018]6.1 ICASA O DEPARTAMENTO MODELO: X
5.2 FECHA DE CONCLUSION DEL PROYECTO 6.2 ROTULO PROYECTO: X
5.3 FECHA DE INICIO DE VENTAS: 01/01/2017]6.3 VALLA PUBLICITARIA: X
PRENSA ESCRITA: X
HOJAS VOLANTES: X
VENDEDORES: X
FORMA DE PAGO Y FINANCIAMIENTO. SALA DE VENTAS: X
e PAGINA WEB: www vittoria.cor
7.2 ENTRADA (%): 20% 6.9 REDES SOCIALES:
7.3 ENTREGA (%) 80% 6.10 REVISTAS:
7.4 [APLICA CREDITO BIESS: sl 6.11 TV - RADIO:
6.12 FERIA DE VIVIENDA: X
0 DUCTO
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO: UNIDADES TOTALES = PRECIO VENTA TOTAL (USD) PRECIO PROM. TOTAL (USD)
8.1 2 DORMITORIOS| 25 1] $49,900.00] $57,966.00]
82 2 DORMITORIOS| 15 7] $58,800.00]
8.3 2DORMITORIOS| 15| 6] $65,500.00
8.4
85
86
8.7
PRODUCTO: PRECIO PROM. M2 (USD) | ABSORCION MENSUAL M2: ABSORCION MENSUAL UNIDADES: NUMERO DE PISOS
2 DORMITORIOS| § 962.00 111 1.8 2
2 DORMITORIOS| 2
2 DORMITORIOS| 9
OBSERVACIONE:

FUENTE:

de campo Jose Alberto Zambrano M. / Help

boa & Asociados.
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CODIGO:

MDI-SE-0004

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FECHA DE LEVANTAMIENTO!

22-abr-19

ELABORADO POR:

JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

[DATOS GENERALES DEL PROYECTO.

DATOS GENERALES.

REVISADO POR:

|JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

NOMBRE:

PRODUCTO:

BELLA VITA URBANIZACION ETAPA 1
[CASAS UNIDADES DE VIVIENDA

DIRECCION

KM 23.5 VIA A LA COSTA.

PROMOTOR / CONSTRUCTORA:

[AMBIENSA S.A.

PERSONA DE CONTACTO:

DANIEL TORRES

TELEFONO DE CONTACTO:

967158929

[EMAIL DE CONTACTO!

UBICACION.

[CALLE PRINCIPAL:

[CALLE SECUNDARIA:

|£M 23.5VIA A LA COSTA.

SECTOR:

|VIAA LA COSTA.

zoNA
RESIDENCIAL:

[COMERCIAL:

INDUSTRIAL:

oTRO:

Fuente: http://www.bellavita.ec/index.html

ESQUEMA DE LOCALIZACION

[SERVICIOS Y ENTORNO.

IMAGENES DEL PRODUCTO DEL PROYECTO

[SUPERMERCADOS

[CENTROS EDUCATIVOS

ENTIDADES BANCARIAS

[SALUD:

x| x|

[ TRANPORTE PUBLICO!

BUSES| X

METROVIA|

TRICIMOTOS

TAXI|

EDIFICIOS PUBLICOS:

TERMINALES|

CENTROS DE PRIVACION DE LIBERTAD)

REGISTRO CIVIL|
Tl

ROS|
DETALLES DEL PROYECTO.

FECHA DE INICIO DE PROYECTO!

INFORMACION DE VENTAS.

01/02/2019]6.1

. [DATOS DEL PROYECTO.
211 ESTADO DEL PROYECTO: EN PLANOS
212 SALA COMUNAL: X
2.1.3 AREA COMUN, PARQUES, JUEGOS INFANT.: X
LAVANDERIA COMUNAL:
GUARDIANIA: X
| CABLEADO SUBTERRANEO:
[OTROS SERVICIO:
GIMNASIO
PISCINA
PARQUE ACUATICO|
MALECON
CENTRO DE ACOPIO X
PLANTA DE TRATAMIENTO X
ESTACIONAMIENTOS) X
ALARMAS O CERCO ELECTRICO X
CASAS ADOSADAS:| Fuente: http://www.bellavita.ec/index.html
0 ACO o
31 SISTEMA ESTRUCTURAL. 3.4 PAREDES.
311 PORTICOS: 341 MUROS PORTANTES: X
3.12 PORTICOS Y MUROS: 3.4.2 MAMPOSTERIA;
3.13 MUROS PORTANTES: X 3.4.3 CANA:
314 0TROS: 344 MADERA:
32 TIPO DE ESTRUCTURA. 35 LOSA
3.21 HORMIGON ARMADO: X 3.5.1 MACIZA ‘
3.2.2 MIXTA: 3.5.2 ALIVIANADA ‘
323 CANA: 353 PLACA COLABORANTE [ X
3.24 MADERA:
33 CIMENTACION. 36 CUBIERTA
331 PLINTOS AISLADOS Y RIOSTRAS! 3.6.1 HORMIGON ARMADO:
332 ZAPATAS CORRIDAS: | 362 ESTRUCTURA METALICA X
3.33 LOSA DE CIMENTACION: | X 3.6.3 CANA:
3.6.4 MADERA:
4.0 ACABADO
a1 [PISO EXTERIOR. m ACABADOS PARED.
4.11 [ADOQUIN: X 4.4.1 }ELOQUEV\STO:
412 [CONTRAPISO 202 ALISADO O REVOCADO DE PARED: X
413 PIEDRA 243 [ENLUCIDO, EMPASTADO Y PINTURA:
4.1.4  TIERRA COMPACTADA: 4.4.4 @CHAPEDE PARED:
4.2 [REVESTIMIENTO DE PISOS. 4.5 |OTROS ACABADOS. Econmico (ECO); STANDARD (STD); LUJO (LJ).
(GRANITO: 45.1 MESONES DE COCINA: ECO
PORCELANATO: 4.5.2 [TUMBADOS: STD
CERAMICA: X 453 PUERTAS:
. [CONTRAPISO 454 VENTANAS: ECO
[REVESTIMIENTO DE PAREDES (COCINA, BANO:! 4.5.5 SANITARIOS: ECO
1 PORCELANATO: 14.5.6 GRIFERIAS: ECO
CERAMICA: X 457 (CLOSETS Y MUEBLES DE COCINA

[CASA O DEPARTAMENTO MODELO:

PROMOCION.

LAS VIVIENDAS NO CUENTAN CON CON CISTERNA

5.2 FECHA DE CONCLUSION DEL PROYECTO 6.2 ROTULO PROYECTO: X
5.3 FECHA DE INICIO DE VENTAS: 01/02/2018]6.3 VALLA PUBLICITARIA: X
6.4 PRENSA ESCRITA: X
HOJAS VOLANTES: X
VENDEDORES: X
FORMA DE PAGO Y FINANCIAMIENTO. SALA DE VENTAS: X
g PAGINA WEB: www.bellavita.ec/index.html
7.2 ENTRADA (%): 12% 6.9 REDES SOCIALES: X
7.3 ENTREGA (%) 88% 6.10 REVISTAS:
7.4 [APLICA CREDITO BIESS: sl 6.11 TV - RADIO:
6.12 FERIA DE VIVIENDA! X
0 D DUCTO
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO: UNIDADES TOTALES = PRECIO VENTA TOTAL (USD) PRECIO PROM. TOTAL (USD)
8.1 2 DORMITORIOS| 15 1] $62,490.00] $64,277.00]
82 2 DORMITORIOS| 15 14] $65,990.00]
83
8.4
85
86
8.7
PRODUCTO: PRECIO PROM. M2 (USD) | ABSORCION MENSUAL M2: ABSORCION MENSUAL UNIDADES: NUMERO DE PISOS
2 DORMITORIOS| § 911.00 83| 1.27] 2
2 DORMITORIOS| 2
OBSERVACIONE:

FUENTE:

de campo Jose Alberto Zambrano M. / Help

boa & Asociados.
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CODIGO:

MDI-SE-0005

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FECHA DE LEVANTAMIENTO!

22-abr-19

ELABORADO POR:

JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

[DATOS GENERALES DEL PROYECTO.

DATOS GENERALES.

REVISADO POR:

|JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

NOMBRE:

PRODUCTO:

BELLA VITA URBANIZACION ETAPA 2
[CASAS UNIDADES DE VIVIENDA

DIRECCION

KM 23.5 VIA A LA COSTA.

PROMOTOR / CONSTRUCTORA:

[AMBIENSA S.A.

PERSONA DE CONTACTO:

DANIEL TORRES

TELEFONO DE CONTACTO:

967158929

[EMAIL DE CONTACTO!

UBICACION.

[CALLE PRINCIPAL:

[CALLE SECUNDARIA:

|£M 23.5VIA A LA COSTA.

SECTOR:

|VIAA LA COSTA.

zoNA
RESIDENCIAL:

[COMERCIAL:

INDUSTRIAL:

oTRO:

Fuente: http://www.bellavita.ec/index.html

ESQUEMA DE LOCALIZACION

[SERVICIOS Y ENTORNO.

IMAGENES DEL PRODUCTO DEL PROYECTO

[SUPERMERCADOS

[CENTROS EDUCATIVOS

ENTIDADES BANCARIAS

[SALUD:

x| x|

[ TRANPORTE PUBLICO!

BUSES| X

METROVIA|

TRICIMOTOS

TAXI|

EDIFICIOS PUBLICOS:

TERMINALES|

CENTROS DE PRIVACION DE LIBERTAD)

REGISTRO CIVIL|
Tl

ROS|
DETALLES DEL PROYECTO.

FECHA DE INICIO DE PROYECTO!

INFORMACION DE VENTAS.

01/02/2019]6.1

. [DATOS DEL PROYECTO.
211 ESTADO DEL PROYECTO: EN PLANOS
212 SALA COMUNAL: X
2.1.3 AREA COMUN, PARQUES, JUEGOS INFANT.: X
LAVANDERIA COMUNAL:
GUARDIANIA: X
| CABLEADO SUBTERRANEO:
[OTROS SERVICIO:
GIMNASIO
PISCINA
PARQUE ACUATICO|
MALECON
CENTRO DE ACOPIO X
PLANTA DE TRATAMIENTO X
ESTACIONAMIENTOS) X
ALARMAS O CERCO ELECTRICO X
CASAS ADOSADAS:| Fuente: http://www.bellavita.ec/index.html
0 ACO o
31 SISTEMA ESTRUCTURAL. 3.4 PAREDES.
311 PORTICOS: 341 MUROS PORTANTES: X
3.12 PORTICOS Y MUROS: 3.4.2 MAMPOSTERIA;
3.13 MUROS PORTANTES: X 3.4.3 CANA:
314 0TROS: 344 MADERA:
32 TIPO DE ESTRUCTURA. 35 LOSA
3.21 HORMIGON ARMADO: X 3.5.1 MACIZA ‘
3.2.2 MIXTA: 3.5.2 ALIVIANADA ‘
323 CANA: 353 PLACA COLABORANTE [ X
3.24 MADERA:
33 CIMENTACION. 36 CUBIERTA
331 PLINTOS AISLADOS Y RIOSTRAS! 3.6.1 HORMIGON ARMADO:
332 ZAPATAS CORRIDAS: | 362 ESTRUCTURA METALICA X
3.33 LOSA DE CIMENTACION: | X 3.6.3 CANA:
3.6.4 MADERA:
4.0 ACABADO
a1 [PISO EXTERIOR. m ACABADOS PARED.
4.11 [ADOQUIN: X 4.4.1 }ELOQUEV\STO:
412 [CONTRAPISO 202 ALISADO O REVOCADO DE PARED: X
413 PIEDRA 243 [ENLUCIDO, EMPASTADO Y PINTURA:
4.1.4  TIERRA COMPACTADA: 4.4.4 @CHAPEDE PARED:
4.2 [REVESTIMIENTO DE PISOS. 4.5 |OTROS ACABADOS. Econmico (ECO); STANDARD (STD); LUJO (LJ).
(GRANITO: 45.1 MESONES DE COCINA: ECO
PORCELANATO: 4.5.2 [TUMBADOS: STD
CERAMICA: X 453 PUERTAS:
. [CONTRAPISO 454 VENTANAS: ECO
[REVESTIMIENTO DE PAREDES (COCINA, BANO:! 4.5.5 SANITARIOS: ECO
1 PORCELANATO: 14.5.6 GRIFERIAS: ECO
CERAMICA: X 457 (CLOSETS Y MUEBLES DE COCINA

[CASA O DEPARTAMENTO MODELO:

PROMOCION.

LAS VIVIENDAS NO CUENTAN CON CON CISTERNA

5.2 FECHA DE CONCLUSION DEL PROYECTO 6.2 ROTULO PROYECTO: X
5.3 FECHA DE INICIO DE VENTAS: 01/02/2018]6.3 VALLA PUBLICITARIA: X
6.4 PRENSA ESCRITA: X
HOJAS VOLANTES: X
VENDEDORES: X
FORMA DE PAGO Y FINANCIAMIENTO. SALA DE VENTAS: X
g PAGINA WEB: www.bellavita.ec/index.html
7.2 ENTRADA (%): 12% 6.9 REDES SOCIALES: X
7.3 ENTREGA (%) 88% 6.10 REVISTAS:
7.4 [APLICA CREDITO BIESS: sl 6.11 TV - RADIO:
6.12 FERIA DE VIVIENDA! X
0 D DUCTO
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO: UNIDADES TOTALES = PRECIO VENTA TOTAL (USD) PRECIO PROM. TOTAL (USD)
8.1 2 DORMITORIOS| 15 13 $62,490.00] $64,277.00]
82 2 DORMITORIOS| 15 14] $65,990.00]
83
8.4
85
86
8.7
PRODUCTO: PRECIO PROM. M2 (USD) | ABSORCION MENSUAL M2: ABSORCION MENSUAL UNIDADES: NUMERO DE PISOS
2 DORMITORIOS| § 911.00 54 0.77] 2
2 DORMITORIOS| 2
OBSERVACIONE:

FUENTE:

de campo Jose Alberto Zambrano M. / Help

boa & Asociados.
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

CODIGO: MDI-SE-0006 FECHA DE LEVANTAMIENTO! 22-abr-19

JOSE ALBERTO ZAMBRANO M. |JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

ELABORADO POR: REVISADO POR:

DATOS GENERALES. ESQUEMA DE LOCALIZACION

K [DATOS GENERALES DEL PROYECTO.
111 NOMBRE: [URBANIZACION CIUDAD OLIMPO ETAPA 4
112 PRODUCTO: |CASAS UNIDADES DE VIVIENDA

DIRECCION

KM 23.5 VIA A LA COSTA.
PROMOTOR / CONSTRUCTORA: [AMBIENSA S.A.
PERSONA DE CONTACTO: J0SE SORIANO
TELEFONO DE CONTACTO:
[EMAIL DE CONTACTO!
UBICACION.

[CALLE PRINCIPAL: |£MB.5V\AALACOSTA.
[CALLE SECUNDARIA:
SECTOR: [ViaALA COSTA.

ZONA.

RESIDENCIAL: X
[COMERCIAL:
INDUSTRIAL:
oTRO: Fuente: https://www.ciudad-ol om

[SERVICIOS Y ENTORNO. IMAGENES DEL PRODUCTO DEL PROYECTO
[SUPERMERCADOS

[CENTROS EDUCATIVOS

ENTIDADES BANCARIAS

[SALUD:

[ TRANPORTE PUBLICO! ‘\ i‘
— et

BUSES| X
METROVIA|

TRICIMOTOS
TAXI| X

Km. 23 via a la Costa

x| x|

EDIFICIOS PUBLICOS:

TERMINALES|

CENTROS DE PRIVACION DE LIBERTAD)

1463 REGISTRO CIVIL|

1464 OTROS|

DETALLES DEL PROYECTO.

[DATOS DEL PROYECTO.
211 ESTADO DEL PROYECTO: CONSTRUCCION
212 [SALA COMUNAL: X

2.13 AREA COMUN, PARQUES, JUEGOS INFANT.: X

LAVANDERIA COMUNAL:
GUARDIANIA: X
| CABLEADO SUBTERRANEO:

[OTROS SERVICIO:
GIMNASIO o
PISCINA X ' |
PARQUE ACUATICO
MALECON
CENTRO DE ACOPIO|

X
PLANTA DE TRATAMIENTO| X
ESTACIONAMIENTOS X
ALARMAS O CERCO ELECTRICO X
CASAS ADOSADAS: X Fuente: https://www.ciudad-olimpo.com/
0 A CONSTR o
31 SISTEMA ESTRUCTURAL. 3.4 PAREDES.
311 PORTICOS: X 341 MUROS PORTANTES:
312 PORTICOS Y MUROS: 342 MAMPOSTERIA: X
313 MUROS PORTANTES: 343 CANA:
314 0TROS: 344 MADERA:
32 TIPO DE ESTRUCTURA. 35 LOSA
321 HORMIGON ARMADO: X 351 MACIZA [
322 MIXTA: 352 ALIVIANADA | X
323 CANA: 353 PLACA COLABORANTE [
324 MADERA
33 CIMENTACION. 36 CUBIERTA
331 PLINTOS AISLADOS Y RIOSTRAS! X 3.6.1 HORMIGON ARMADO:
332 ZAPATAS CORRIDAS: | 362 ESTRUCTURA METALICA X
333 LOSA DE CIMENTACION: | 3.6.3 CANA:
3.6.4 MADERA:
4.0 ACABADO
a1 [PISO EXTERIOR. m ACABADOS PARED.
411 ADOQUIN: X 201 }quusvmo;
412 [CONTRAPISO 202 ALISADO O REVOCADO DE PARED: X
413 PIEDRA 243 [ENLUCIDO, EMPASTADO Y PINTURA:
414 TIERRA COMPACTADA: 204 |ENCHAPE DE PARED:
4.2 [REVESTIMIENTO DE PISOS. 4.5 |OTROS ACABADOS. Econmico (ECO); STANDARD (STD); LUJO (LJ).
[GRANITO! 451 MESONES DE COCINA STD
PORCELANATO! X 452 [TumBADOS sTD
CERAMICA: 453 PUERTAS: STD
[CONTRAPISO 454 VENTANAS: ECO
455 SANITARIOS: ECO
4.5.6 GRIFERIAS: ECO
(CLOSETS Y MUEBLES DE COCINA
FECHA DE INICIO DE PROYECTO: 01/06/2017]6.1 ICASA O DEPARTAMENTO MODELO: X
5.2 FECHA DE CONCLUSION DEL PROYECTO 6.2 ROTULO PROYECTO: X
5.3 FECHA DE INICIO DE VENTAS: 01/09/2018]6.3 VALLA PUBLICITARIA:
*f PRENSA ESCRITA:
HOJAS VOLANTES:
VENDEDORES:
FORMA DE PAGO Y FINANCIAMIENTO. SALA DE VENTAS:
PAGINA WEB: www.ciuda m
7.2 ENTRADA (%): 10% 6.9 REDES SOCIALES: X
7.3 ENTREGA (%) 90% 6.10 REVISTAS:
7.4 [APLICA CREDITO BIESS: sl 6.11 rﬁ RADIO:
6.12 FERIA DE VIVIENDA! X
8.0 ARACTERISTICAS D DUCTO
PRODUCTO: UNIDADES TOTALES U"'DAD[';:E: ONIBLES PRECIO VENTA TOTAL (USD) PRECIO PROM. TOTAL (USD)
8.1 2 DORMITORIOS| 80| 3 $65,000.00] $65,612.00]
82 2 DORMITORIOS| 51 [ $37,530.00]
8.3 2DORMITORIOS| 104] 2| $79,900.00]
8.4
85
86
8.7
PRODUCTO: PRECIO PROM. M2 (USD) | ABSORCION MENSUAL M2: ABSORCION MENSUAL UNIDADES: NUMERO DE PISOS
2 DORMITORIOS| § 777.00 3 0.36] 2
2 DORMITORIOS| 2
2 DORMITORIOS| 9

OBSERVACIONE:

LAS VIVIENDAS NO CUENTAN CON CON CISTERNA

FUENTE: de campo Jose Alberto Zambrano M. / Help boa & Asociados.
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

CODIGO: MDI-SE-0007 FECHA DE LEVANTAMIENTO! 22-abr-19

JOSE ALBERTO ZAMBRANO M. |JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

ELABORADO POR: REVISADO POR:

DATOS GENERALES. ESQUEMA DE LOCALIZACION

K [DATOS GENERALES DEL PROYECTO.
111 NOMBRE: [URBANIZACION CIUDAD OLIMPO ETAPA 5
112 PRODUCTO: |CASAS UNIDADES DE VIVIENDA

DIRECCION

KM 23.5 VIA A LA COSTA.
PROMOTOR / CONSTRUCTORA: [AMBIENSA S.A.
PERSONA DE CONTACTO: J0SE SORIANO
TELEFONO DE CONTACTO:
[EMAIL DE CONTACTO!
UBICACION.

[CALLE PRINCIPAL: |£MB.5V\AALACOSTA.

Km. 23 via a la Costa

[CALLE SECUNDARIA:
SECTOR: [ViaALA COSTA.

ZONA.

RESIDENCIAL: X
[COMERCIAL:
INDUSTRIAL:
oTRO: Fuente: https://www.ciudad-ol om

[SERVICIOS Y ENTORNO. IMAGENES DEL PRODUCTO DEL PROYECTO
[SUPERMERCADOS

[CENTROS EDUCATIVOS

ENTIDADES BANCARIAS

[SALUD:

[ TRANPORTE PUBLICO! ‘\ i‘
— et

BUSES| X
METROVIA|
TRICIMOTOS|
TAXI X

x| x|

EDIFICIOS PUBLICOS:

TERMINALES|

CENTROS DE PRIVACION DE LIBERTAD)

1463 REGISTRO CIVIL|

1464 OTROS|

DETALLES DEL PROYECTO.

[DATOS DEL PROYECTO.
211 ESTADO DEL PROYECTO: CONSTRUCCION
212 [SALA COMUNAL: X

2.13 AREA COMUN, PARQUES, JUEGOS INFANT.: X

LAVANDERIA COMUNAL:
GUARDIANIA: X
| CABLEADO SUBTERRANEO:

[OTROS SERVICIO:
GIMNASIO o
PISCINA X ' |
PARQUE ACUATICO
MALECON
CENTRO DE ACOPIO|

X
PLANTA DE TRATAMIENTO| X
ESTACIONAMIENTOS X
ALARMAS O CERCO ELECTRICO X
CASAS ADOSADAS: X Fuente: https://www.ciudad-olimpo.com/
0 A CONSTR o
31 SISTEMA ESTRUCTURAL. 3.4 PAREDES.
311 PORTICOS: X 341 MUROS PORTANTES:
312 PORTICOS Y MUROS: 342 MAMPOSTERIA: X
313 MUROS PORTANTES: 343 CANA:
314 0TROS: 344 MADERA:
32 TIPO DE ESTRUCTURA. 35 LOSA
321 HORMIGON ARMADO: X 351 MACIZA [
322 MIXTA: 352 ALIVIANADA | X
323 CANA: 353 PLACA COLABORANTE [
324 MADERA
33 CIMENTACION. 36 CUBIERTA
331 PLINTOS AISLADOS Y RIOSTRAS! X 3.6.1 HORMIGON ARMADO:
332 ZAPATAS CORRIDAS: | 362 ESTRUCTURA METALICA X
333 LOSA DE CIMENTACION: | 3.6.3 CANA:
3.6.4 MADERA:
4.0 ACABADO
a1 [PISO EXTERIOR. m ACABADOS PARED.
411 ADOQUIN: X 201 quusvmo;
412 [CONTRAPISO 202 ALISADO O REVOCADO DE PARED: X
413 PIEDRA 243 [ENLUCIDO, EMPASTADO Y PINTURA:
414 TIERRA COMPACTADA: 204 |ENCHAPE DE PARED:
4.2 [REVESTIMIENTO DE PISOS. 4.5 |OTROS ACABADOS. Econmico (ECO); STANDARD (STD); LUJO (LJ).
[GRANITO! 451 MESONES DE COCINA STD
PORCELANATO! X 452 [TumBADOS sTD
CERAMICA: 453 PUERTAS: STD
. [CONTRAPISO 454 VENTANAS: ECO
[REVESTIMIENTO DE PAREDES (COCINA, BANO: 455 SANITARIOS: ECO
1 PORCELANATO! 456 GRIFERIAS: ECO
CERAMICA: X 457 (CLOSETS Y MUEBLES DE COCINA STD
INFORMACION DE VENTAS. . PROMOCION.
FECHA DE INICIO DE PROYECTO: 01/04/2018]6.1 ICASA O DEPARTAMENTO MODELO: X
5.2 FECHA DE CONCLUSION DEL PROYECTO 6.2 ROTULO PROYECTO: X
5.3 FECHA DE INICIO DE VENTAS: 01/06/2017]6.3 VALLA PUBLICITARIA:
PRENSA ESCRITA:
HOJAS VOLANTES:
VENDEDORES:
FORMA DE PAGO Y FINANCIAMIENTO. SALA DE VENTAS:
PAGINA WEB: www.ciuda m
7.2 ENTRADA (%): 10% 6.9 REDES SOCIALES: X
7.3 ENTREGA (%) 90% 6.10 REVISTAS:
7.4 [APLICA CREDITO BIESS: sl 6.11 rﬁ RADIO:
6.12 FERIA DE VIVIENDA! X
8.0 ARACTERISTICAS D DUCTO
PRODUCTO: UNIDADES TOTALES UNIDADES :E: ONIBLES PRECIO VENTA TOTAL (USD) PRECIO PROM. TOTAL (USD)
8.1 2 DORMITORIOS| 34| 13 $45,000.00] $71,867.00]
82 3 DORMITORIOS| 40| 15| $70,800.00]
8.3 4 DORMITORIOS 24 8| $91,900.00]
8.4
85
86
8.7
PRODUCTO: PRECIO PROM. M2 (USD) | ABSORCION MENSUAL M2: ABSORCION MENSUAL UNIDADES: NUMERO DE PISOS
2 DORMITORIOS| $884.00) 213 2.9 1
3 DORMITORIOS| 2
4 DORMITORIOS 9

OBSERVACIONE:

LAS VIVIENDAS NO CUENTAN CON CON CISTERNA

FUENTE: de campo Jose Alberto Zambrano M. / Help boa & Asociados.




c6DIGO: MDI-SE-0008

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FECHA DE LEVANTAMIENTO:

22-

abr-19

ELABORADO POR: |JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

[DATOS GENERALES DEL PROYECTO.

DATOS GENERALES.

REVISADO POR:

JOSE ALBERTO ZAMBRANO M.

ESQUEMA DE LOCALIZACION

IDATOS DEL PROYECTO.

DETALLES DEL PROYECTO.

NOMBRE: [LA GRAN VITTORIA 7MA ETAPA
112 PRODUCTO! |DEPARTAMENTOS EN EDIFICIOS EN CONJUNTO
113 DIRECCION: KNV 14.6 VIA A LA AURORA - POR LA T DE DAULE.
114 PROMOTOR / CONSTRUCTORA: [CORPORACION INMOBILIARE INTERNACIONAL Cll.
115 PERSONA DE CONTACTO: Doris Borbor
116 [TELEFONO DE CONTACTO: 0939365157
117 [EMAIL DE CONTACTO! [ m
12 UBICACION.
121 CALLE PRINCIPAL: |£M 14.6 VIA A LA AURORA - POR LA T DE DAULE. L) [}
122 [CALLE SECUNDARIA:
123 SECTOR: [KM. 15 VIA PUNTILLA SALITRE
13 lZoNA.
131 i@DENC\AL. X
132 COMERCIAL:
133 INDUSTRIAL:
134 01RO Fuente: www.villadel
14 SERVICIOS Y ENTORNO. IMAGENES DEL PRODUCTO DEL PROYECTO
14.1 SUPERMERCADOS X ==
142 [CENTROS EDUCATIVOS X q “
143 ENTIDADES BANCARIAS X
144 SALUD: X
145 [TRANPORTE PUBLICO:
1451 BUSES| X
14.5.2 METROVIA|
1453 TRICIMOTOS|
1454 TAXI X
146 [EDIFICIOS PUBLICOS:
1461 TERMINALES|

L — = — e )

1462 CENTROS DE PRIVACION DE LIBERTAD|
1463 REGISTRO CIVIL|
1464 OTROS|

INFORMACION DE VENTAS.

211 ESTADO DEL PROYECTO CONSTRUCCION
212 SALA COMUNAL: X
213 AREA COMUN, PARQUES, JUEGOS INFANT.: X
214 LAVANDERIA COMUNAL:
215 GUARDIANIA: X
216 |CABLEADO SUBTERRANEO: X
217 [OTROS SERVICIO:
2171 GIMNASIO
2172 PISCINA] X
2173 PARQUE ACUATICO
2174 MALECON
2175 CENTRO DE ACOPIO X
2176 PLANTA DE TRATAMIENTO| X
2177 ESTACIONAMIENTOS X
21738 ALARMAS O CERCO ELECTRICO X
2.17.9 CASAS ADOSADAS: X Fuente: www.villadelrey.ec/
0 ACO )
3.1 SISTEMA ESTRUCTURAL. 3.4 PAREDES.
311 PORTICOS: 341 MUROS PORTANTES: X
312 PORTICOS Y MUROS: 342 MAMPOSTERIA:
313 MUROS PORTANTES: X 343 CANA:
314 OTROS: 344 MADERA
3.2 TIPO DE ESTRUCTURA. 35 LOSA
321 HORMIGON ARMADO: X 351 MACIZA [
322 MIXTA: 35.2 ALIVIANADA |
323 CANA! 353 PLACA COLABORANTE [ X
324 MADERA
33 CIMENTACION. 36 CUBIERTA
331 PLINTOS AISLADOS Y RIOSTRAS! 361 HORMIGON ARMADO:
332 ZAPATAS CORRIDAS: | 362 ESTRUCTURA METALICA: X
333 LOSA DE CIMENTACION: | X 3.6.3 CAN.
6.4 MADERA
ACABADOS
PISO EXTERIOR. a4 ACABADOS PARED.
411 ADOQUIN: X 441 }ELDQUEVISTO
4.1.2 [CONTRAPISO .42 [ALISADO O REVOCADO DE PARED: X
413 PIEDRA: 243 [ENLUCIDO, EMPASTADO Y PINTURA:
214 [TIERRA COMPACTADA: 444 ENCHAPE DE PARED
4.2 REVESTIMIENTO DE PISOS. 4.5 OTROS ACABADOS. Econdmico (ECO); STANDARD (STD); LUJO ().
421 GRANITO: 451 MESONES DE COCINA: ECO
422 PORCELANATO: X 452 TUMBADOS: STD
423 CERAMICA: 453 PUERTAS: STD
424 CONTRAPISO: 254 VENTANAS: ECO
4. [REVESTIMIENTO DE PAREDES (COCINA, BANOS). 455 SANITARIOS: ECO
431 PORCELANATO! | 4.56 GRIFERIAS: ECO
432 CERAMICA: X 457 [CLOSETS Y MUEBLES DE COCINA STD

PROMOCION.

FECHA DE INICIO DE PROYECTO: 01/06/2018] [CASA O DEPARTAMENTO MODELO: X
5.2 FECHA DE CONCLUSION DEL PROYECTO 6.2 ROTULO PROYECTO: X
5.3 FECHA DE INICIO DE VENTAS: 01/06/2017]6.3 VALLA PUBLICITARIA: X
PRENSA ESCRITA X
HOJAS VOLANTES: X
[VENDEDORES: X
FORMA DE PAGO Y FINANCIAMIENTO. [SALA DE VENTAS X
PAGINA WEB: www.vittoria.com.
REDES SOCIALES: X
7.3 ENTREGA (%): 80% 6.10 REVISTAS:
7.4 [APLICA CREDITO BIESS: st 6.11 TV - RADIO
6.12 FERIA DE VIVIENDA: X
8.0 D DUCTO
UNIDADES DISPONIBLES
PRODUCTO: UNIDADES TOTALES e PRECIO VENTA TOTAL (USD) PRECIO PROM. TOTAL (USD)
8.1 2 DORMITORIOS| 1) 4 $47,000.00] $52,528.00)
5.2 2 DORMITORIOS| 6| 2] $60,200.00]
8.3
8.4
8.5
5.6
8.7
PRODUCTO: PRECIO PROM. M2 (USD) | ABSORCION MENSUAL M2: ABSORCION MENSUAL UNIDADES: NUMERO DE PISOS
2 DORMITORIOS| § 659.00 84 1,07, 2

2 DORMITORIOS|

LAS VIVIENDAS NO CUENTAN CON CON CISTERNA

OBSERVACIONE:

FUENTE: Investigacion de campo Jose Alberto Zambrano M. / Help

boa & Asociados.
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Anexo D. Modelo de encuesta para estudio de mercado piloto.

Estudio de Mercado - MDI_USFQ

Lz siguiente encuasta tiens coma chjetivo principal determinar las preferencias respecto a tipologias de vivienda,
amenities, espacios arquitectonicos del mercada. Bl fin d2 |2 presente encussta es netaments educative. Agradecemos su
tiempa. Por favor responda todas las preguntas.

1. iCual es surango de edad? ’
20-25 anos.
25-30 anos.
30 - 40 afos.

més de 40 afios.

2. iCual es su sexo?

Hambre.

Mupar.

3. iCual es surango de INGRESOS FAMILIAR METO mensual?

5300- 5730,
5751 - 5930,
5951 - 51,050,

51,030 - 51,300.

Ingresos mensual liquido recibido fuera de deducciones.

4. ;Posee usted vivienda propia?
Si.

Ma.
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5. ¢ Piensa comprar una vivienda dentro de los préximos 10 afios?
Si

No.

6. ;Cual es su preferencia respecto a la ubicacion de su vivienda?

Urbanizacion privada.

7. iCon cual de los siguientes "amenities” le gustaria que cuente la
urbanizacion privada de su vivienda?

| Guardiania 24 noras.

| Casz club con salz de eventos

[ Piscina o Parque acuitico.
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8. ;iCudl es su preferencia respecto a la disposicidn de su vivienda?

Casz no adosadas.
Caszs adosadas de un lado.

Casas adosadas de ambos lados.

9. ;Cual es su preferencia respecto al numero de pisos de su vivienda?

1 Fiso.

2 Pisos.

10. i Cudl es su preferencia respecto a la cantidad de dormitorios de su
vivienda?

1 Dormitorio.
2 Dormitorios.
3 Dormitorios.

4 Dormitorios.

11. Sin considerar el bafio de visitas ;Cual es su preferencia respecto a la
cantidad de bafios de su vivienda?

1 Bafio.
2 Bafios.
3 Bafios.

4 Banios.
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12. Segun su criterio ;Qué ambiente es el mas relevante en una vivienda?

Sala.

C.\"" uq‘f‘bs L

Cocina.

Estudio.

Otros.
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13. ;Cual es su preferencia respecto a unidad de vivienda?

ivienda unifamiliar.

[izpartamento.

14. ;Estaria dispuesto a comprar un departamento como unidad de vivienda
propia?

Si.

Ma.

15. ;Que factores influirian en su decision de comprar un departamento
comao unidad de vivienda?

Precio.

Espacios.

Facilided de financiarmeentao.

Amenities (canchas deportivas, piscings, casa club, drea de bbg guarderia, etc).
Seguridad.

Ubicacion.

16. iHasta qué precio estaria
dispuesto a pagar por un
departamento dentro de una
urbanizacidn privada con seguridad
24 horas, piscina, casa club,

terrazas, canchas deportivas y area
de RRO? (®) Seleccién mittiple -



Anexo E. Cronograma valorado proyecto inmobiliairo Ciudad Santiago Etapa XI "Forestal".
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Anexo G. Resoluciéon NAC-DGERCGC18-00000419 SRI.

-
o by Biery af pobdi!

RESOLUCION No. NAC-DGERCGC15-00000419

aiocT
SERVICIO DE RENTAS INTERNAS 0CT 20

LA DIRECTORA GENERAL DEL SERVICIO DE RENTAS INTERNAS
CONSIDERANDO:

Que el articulo 226 de la Constitucian de la Repiblica del Ecuader establece que las instituciones
del Estado, sus organismes, dependencias, las servidoras o servidores piblicos y las personas que
actiien en virtud de una potestad estatal ejercerdn solamente las competencias y facultades que les
sean atribuidas en la Constitucion v la ley. Ademds, dispone que tendrin el deber de cocrdinar
acciones para el cumplimiento de sus fines v hacer efective el goce y ejercicto de los derechos
reconocidos en la Constitucion;

Que ¢ articulo 300 de la Constitucion de la Repiblica del Ecuador sefiala que el régimen
wributario se regird por los principios de gencralidad, progresividad, eficiencia, simplicidad
administrativa, irretrosctividad, equidad, transparencia v suficiencia recaudatoria; ¥, que la
politica tributaria promoverd la redistribucion y estimulard el emplee, la produccidn de bienes y
servicins v las conductas ecoldgicas, sociales y econdmicas responsables;

Que de conformidad con lo establecido en el articulo 8 de la Ley de Creacitn del Servicio de
Rentas ntemas (SRI), corresponde a la Direccion General emitir resoluciones de cardcter general
v obligatorio, tendientes a la correcta aplicacion de normas legales y replamentarias;

Que en concordancia, el articulo 7 del Codigo Tributario establece que la Directora General del
Servicio de Rentas Internas dictard circulares o disposiciones pemerales neccsarias para la
aplicacion de las leves tributarias y para la armonia y eficiencia de su administracitn;

Que el articulo 73 del Codigo Tributaric establece que la actuacion de la Administracién
‘Iributaria se desarrollard con amrcglo a los principios de simplificacion, celeridad y eficacia;

Que el aniculo 103 del Codige Tributario seflala como deber sustancial de la Administracion
Tributaria el gjercer sus potestades con arreglo a las disposiciones de diche Cédigo y demis
normas tributarias aplicables:

Que el articulo 31 de la Ley Orgénica para ¢l Fomento Productive, Atraceion de Inversiones,
Gieneracion de Emplen, y Estabilidad vy Equilibrio Fiscal (Ley de Fomento Productivo) establece
que los proyectos de vivienda de interés social calificados por el ente rector de habitat y vivienda,
son prioritarios en  las politicas de desarrollo nacional y, para facilitar sy inmediata
implementacian, gozaran de los beneficios € incentivos previstos en esta Ley, su Reglamento y
demis normativa pertinente. Ademas, sefiala que estos beneficios se extenderain también a las
personas naturales o juridicas que desarrollen actividades de consiruccion de vivienda de interés
social, calificados por el ente rector de hébitat v vivienda.

Que el numeral 19 del articulo 35 de la Ley de Fomento Productivo dispone la incorporacion de
un nuevo articulo innumerado 3 continuacion del articule 72 de la Ley de Régimen Tributario
Interno, segin el cual las sociedades gue desammollen provectos de construccion de vivienda de
interés social en proyectos calificados por parte del ente fector en materia de vivienda, tendrin
derecho a la devolucion agil del IVA pagado en las adguisicienes locales de bienes y servicios
empleados para el desarrollo del proyecio, conforme las condiciones, requisitos, procedimientos y
limites previsios en el Reglamento a esta Ley, asi como en las resoluciones que para el efecto
emita el Servicio de Rentas intemas;

www. SRi.gobec




Que el numeral 24 del articule 56 de la Ley de Régimen Tributario Intemo, dispone que los
servicios de construccién de vivienda de interés social, definidos en el reglamento pars la
aplicaciin de la referida ley, que se brinden en proyectos calificados por el ente rector del habitat
¥ vivienda, se encuentran gravados con tarifa 0% de Impuesto al Valor Agregado;

Que la Disposicidn Transitoria Primera de la Ley de Fomento Productive establece que en el
plaze méximo de treinta dias, comados a partir de la vigeneia de la referida Ley, el Servicio de
Rentas Intemas y el Ministerio de Desarrollo Urbana y Vivienda aprobardn la resolucidn de
carfcler general, con los pardmetros de aplicacion del heneficio de devolucidn de VA, para la
construccion de fos proyectos de vivienda de interés social calificados;

Que en atencidn a la normativa vigente cs necesario regular la ejecucion del procesa de
devolucién de IVA & las sociededes que desarrollen proyectos de construccion de vivienda de
inerés sacial en proyectos calificados por parte del ente rector en materia de wivienda;

Que es deber de la Administracion Tribularia expedic las normas que faciliten a los contribuyentes
¢l cumplimiento de sus obligaciones tributarias; y,

En uso de las facultades que le olorga la ley
RESUELVE:

ESTABLECER EL PROCEDIMIENTO PARA LA DEVOLUCION DEL IVA A
SOCIEDADES Y PERSONAS NATURALES QUE DESARROLLEN PROYECTOS DE
CONSTRUCCION DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Art. 1.- Alcance.- La presente Resolucion rige al procedimiento de devolucion del Impuesto al
Walor Agregado {IVA) a las sociedades ¥ personas naturales que desarrollen proyectos de
construccion de vivienda de interés social en proyectos calificados por parte del ente rector en
materia de vivienda. Para la identificacitn del sujeto pasivo y de los proyectos, la Administracicn
Tributaria se remitird a la informacion que genere y emita para el efecto ¢l ente rector en materia
de vivienda, con respecto a la calificacién de los proyecios, la actualizacién de su registra y los
informes de seguimiento de los mismos.

Art. 2.- Valores objeto de verificacion.- Para efectos de la verificacion de los valores objeto de
devolucidn del [VA, se considerari la totalidad del 1VA pagado en la adquisicion local de bienes
y/o demanda de servicios usados directamente en la construccién de viviendas de interds social,
declaredas sin derecho a crédito tribuario, que se realicen a partir de la fecha de emisidn del
certificado de calificacion del proyecto generado por el ente rector en materis de vivienda ya
partir de la entrada en vigencia de la Ley de Fomento Productive Atraccién de Inversiones,
Generacion de Empleo, y Estabilidad ¥ Equilibrio Fiscal.

Solo serdn susceptibles de devolucion los valores que consten debidamente respaldados en
comprobantes de venta que se encueniren a nombre del sujeto pasive responsabie del proyecto
que ha sido calificado por el ente recior en materia de vivienda,

Se observard o establecido en el articulo 66 y articulo innumerado » continuacién del articule 72
de la Ley de Régimen Tributaric Intemo, para que los contribuyentes que se consideren sujctos
del beneficio de devolucidn del 1VA registren sus adquisiciones locales, de bienes v'o demanda de
servicios, sin derecho a erédito tributario.
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