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RESUMEN

El presente plan de negocios constituye el analisis de todas las fases del proyecto
inmobiliario “Resort La Perla del Pefion”.El proyecto comprende los procesos de inicio,
planificacion, construccidn,comercializacién y cierre del proyecto ubicado en la ciudad de

Atacames, provincia de Esmerales, en el sector La Perla.

El proyecto “Resort La Perla del Pefion” esta conformado por 36 unidades de
vivienda, distribuidas en nueve bloques de dos pisos con cuatro viviendas cada uno. Cada
bloque tiene 380 m2 de construccion, y esta dividido en cuatro unidades de vivienda de 95

m2 cada una.

Los costos totales del proyecto ascienden a $1,910,000 ddlares y los ingresos por
ventas a $2,740,000 ddélares, generando una utilidad de 830,000 d6lares en los 18 meses
que dura el proyecto. Ademas, genera indicadores financieros favorables. EI Valor Actual
Neto VAN es de 550,000 dolares y la Tasa Interna de Retorno TIR es de 85%.

Palabras clave:
Construccion, proyecto, inmobiliario, Atacames, Perla, casas, departamentos,

andlisis, estrategia, mercado.



ABSTRACT

The following business plan details the analysis of all phases of the “Resort La Perla
del Pefidn” real estate development project. The project includes initiation, planning,
construction development, commercialization, and closing processes. The project is located

in the city of Atacames, in the province of Esmeraldas, “La Perla” neighborhood.

The “Resort La Perla del Pefion” project consists of 36 residential units, along nine
building blocks, consisting of four apartments each. The blocks are 380 square meters,
divided into four units of 95 square meters.

Total project costs amount to $1,910,000, while sales revenues amount to $2,740,000.
Generating a profit of $830,000 in the 18 months of the duration of the project. In addition,
it generates favorable financial indicators. The Net Present Value NPV is $550,000 and the
Internal Rate of Return IRR is 85%.

Key words:
Construction, project, real estate, Atacames, Perla, houses, apartments, analysis,

strategy, market.
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RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Descripcion General
El Resort “La Perla del Pefion” es un proyecto que actualmente se encuentra en fase
de planificacion. Se encuentra ubicado en el canton Atacames, en la provincia de
Esmeraldas. El proyecto cuenta con treinta y seis unidades habitacionales, distribuidas en
nueve bloques. Tiene un plazo estimado de dieciocho meses incluyendo las fases de
planificacidn, construccion y cierre. En este plan de negocios esta compuesto de los factores

ambientales internos y externos al proyecto.

1.2 Entorno Macroeconémico

El anélisis de los factores ambientales referentes al contexto macroeconémico y
variables claves nos muestra un panorama de recesion econdémica e inminente
restructuracion. El resultado de decisiones politicas y econdmicas anteriores ha generado un
desbalance sistémico que dificulta la consolidacion de la anhelada estabilidad. Durante los
ultimos dos afios la economia no ha logrado repuntar, el déficit persiste, y el gasto publico se
sostiene sobre el endeudamiento continuo. La crisis econdmica agravada por la pandemia
ha llevado al presidente Lenin Moreno a buscar apoyo del FMI dentro de un esquema de

acuerdo extendido, para de este modo restructurar las finanzas pablicas.

El sector de la construccion ha sido considerablemente afectado. Si bien el gobierno
realiza un importante esfuerzo en la direccion de estabilizar la economia y sostener la
dolarizacion, el presente afio y el proximo estaran marcados por la incertidumbre. La
recuperacion economica del Ecuador tomara varios afios. Los participantes del sector
inmobiliario en conjunto con las autoridades deberan trabajar en medidas oportunas para

dinamizar la construccion.
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1.3 Localizacién

L o S
erla, Atacames, Esmeraldas

.

R .o -
llustracion 1: Sector la P

El proyecto “Resort La Perla del Pefion” se encuentra ubicado en la ciudad de
Atacames, provincia de Esmeraldas. La zona donde se encuentra el terreno se caracteriza

por su abundante naturalezay vista privilegiada. El desarrollo habitacional en la zona todavia

es limitado por lo que se disfruta de relativa privacidad y calma.

El balneario de Atacames cuenta con abundantes servicios turisticos y espacios para
la recreacion. El terreno del proyecto colinda con una via de primer orden, la autopista de
cuatro carriles Spondylus E-35, por lo que tiene buen acceso. EIl area total del terreno
perteneciente al “Resort La Perla del Pefion” es de 52,264 m2, para la fase A se utilizaran
9826 m2. El terreno tiene un frente de 122 metros, un fondo de 143, y una altura media de
40 m sobre el nivel mar, dotdndolo de proteccién contra tsunami, ademas de una

impresionante vista de la bahia de Atacames. El terreno fue seleccionado por los promotores

debido a sus factores de seguridad, visibilidad, acceso, y posicionamiento estratégico.
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1.4 Estudio de Mercado

El estudio de mercado analiza los factores de oferta y demanda en el entorno del
proyecto. La poblacion proyectada del canton Atacames en el 2020 asciende 55,500
habitantes. El ingreso promedio mensual de los hogares es de $711, y el 10% de la

poblacidn esta calificada para crédito hipotecario.

El proyecto “Resort La Perla del Pefion” al ofertar viviendas de $76,000 se
encuentra por encima de la curva de demanda local que soporta precios de hasta $30,000.
Las unidades de venta promedio del canton Atacames varian desde los 60 m2 hasta los 90
m2. Las casas van desde los $38,500 hasta los $58,000 con precios de venta entre los
$640/m2 y $670/m2. EI precio de venta por metro cuadrado uatil del proyecto es de

$800/mz2.

El proyecto “Resort La Perla del Peiidn” esta enfocado a un estrato socioeconomico
alto y medio alto, el cual es muy escaso en el canton Atacames, razén por la cual se
presume los clientes vendran en su mayoria de la ciudad de Quito. EI estrato alto esta
compuesto de hogares en promedio de cuatro personas con ingresos familiares sobre los
$6,000, y sus requerimientos incluyen espacios verdes y suficientes plazas de parqueo. El
estrato medio alto tiene una composicion y requerimientos similares y presenta ingresos

entre $3,200 y $6,000.

El proyecto esta adecuadamente planificado para su segmento de mercado objetivo,
dotado de amplios espacios verdes, amenities, y acabados de primera. Tanto el
dimensionamiento como los precios de las viviendas del proyecto lo excluyen de la
participacion en la demanda de vivienda local. La principal competencia del proyecto son

los desarrollos existentes ubicados en Same y Tonsupa.
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1.5 Componente Arquitecténico

llustracion 2: Render "Resort La Perla del Pefion"

El proyecto en su fase A se desarrolla en 3,420 m2 de construccion. La zonificacion del
terreno permitiria hasta 78,124 m2 conforme a los coeficientes de utilizacion descritos en
la linea de fabrica. Dado que el disefio de baja densidad estd dentro de los limites
permitidos segun la regulacion pertinente, los planos del proyecto al momento se

encuentran aprobados por el municipio de Atacames.

El disefio arquitectonico esta conceptualizado con un criterio de funcionalidad, valor
estético, dimensionamiento comodo, e instalaciones modernas. Las viviendas son de 95
m2, dos dormitorios, y cuentan con todos los ambientes. La arquitectura del proyecto
“Resort La Perla del Pefion™ se enfoca en un disefio holistico, con amplias areas verdes
recreativas, y privacidad. Todas las unidades cuentan con una terraza con vista al mar para
poder disfrutar de la experiencia hedonica del horizonte maritimo. El concepto detras de
proyecto es el bienestar integral, es por esto que se ha puesto especial énfasis en el aspecto

de crear una comunidad alrededor de un estilo de vida sano.
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1.6 Andlisis de costos

Los costos del proyecto “Resort La Perla del Pefion” se resumen en la siguiente tabla:

RESUMEN DE COSTOS S %

COSTO DEL TERRENO S 294.780 15,5%
COSTOS DIRECTOS S 1.257.220 65,9%
COSTOS INDIRECTOS S 354.790 18,6%
COSTO TOTAL S 1,906,790 100,0%

Tabla 1: Costos totales del proyecto

Dentro de la incidencia de los costos respecto al total, podemos determinar que la
incidencia del terreno es baja respecto al segmento socioecondémico objetivo del proyecto,
lo cual es 6ptimo. Respecto al avalto del terreno, concluimos que un valor aproximado del
lote utilizado para la fase A, 9826 m2, estaria en el orden de $394,000. Negociando con
los propietarios, ellos estarian dispuestos a venderlo por $295,000 en concordancia con la

realidad econémica del pais.

Los costos directos del proyecto ascienden a $1,260,000 representando un 66% de
los costos totales del proyecto o $368/m2. Dentro de los costos directos, los rubros de
mayor incidencia son las estructuras (16%) y acabados (24%). Los costos indirectos del
proyecto son $355,000 representando un 18.6% de los costos totales. Los rubros de mayor
incidencia dentro de los costos indirectos son los pertinentes a la estrategia comercial
representando en conjunto un 7.4% de los costos totales 0 5.1% de las ventas proyectadas,

lo cual fue decidido en base a juicio de expertos.

Los costos totales del proyecto ascienden a $1.9 millones de ddlares o $558 por m2
vendible. El costo estimado de las viviendas es de $53,000. Las necesidades de capital son
mayores al comienzo por lo que serd importante contar con preventas, financiamiento a
través de cuotas, e incluso de apalancamiento. De la comprension completa de la estructura
de costos se puede sacar una conclusion fundamental: sera critico contar con el capital
suficiente via financiamiento interno y externo para poder disponer de suficientes fondos

para completar los hitos del proyecto, y cruzar el punto de maximo estrés financiero.
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1.8 Gerencia de Proyectos

En el proyecto “Resort La Perla del Pefidn, se implementara la metodologia de gerencia
de proyectos, establecida por el Project Management Institute. Para cumplir este objetivo se
tomaran en cuenta las diez areas de conocimiento mencionadas por el PMBOK tales como:
gestion del alcance, costo, cronograma, calidad, interesados, recursos, comunicaciones,

adquisiciones, riesgos, e integracion.

Aplicando el conocimiento de la gerencia de proyectos, se procurara lograr concluir el
proyecto de manera satisfactoria, dentro del presupuesto y cronograma establecidos, con
entregables que cumplan con la calidad pretendida. Seré de vital importancia aplicar este
conocimiento al proyecto para poder cumplir todo lo planificado dentro del periodo de seis

meses de preventas y un afio de construccion, total dieciocho meses.

Los costos estimados del proyecto son $1,906,000, serd necesario mantener un control
consistente de la ejecucion de proyecto para garantizar que los entregables sean completados
dentro de presupuesto y plazo establecidos. Para lograr esta meta, se utilizaran las
herramientas de analisis de valor ganado, particularmente los indices de desempefio del costo
y cronograma. Logrando administrar de manera impecable las actividades a realizar en las
diferentes gestiones y grupos de procesos, el objetivo final sera lograr una importante

optimizacion de los recursos del proyecto.
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1.7 Estrategia comercial

El segmento de mercado objetivo (target) del proyecto “Resort La Perla del Pefion”
es el medio-alto y alto. Personas con niveles de ingresos proximos a los $5,000 mensuales.
El proyecto es atractivo por sus amplias areas verdes, vista escénica del océano pacifico en la
bahia de Atacames, terreno que ofrece seguridad natural al ser una loma, seguridad 24/7, y

acceso a una playa casi destinada Unicamente a los propietarios del Resort.

El proyecto esta conceptualizado como una comunidad de deportistas y amantes de la
naturaleza, por lo que serd muy agradable rodearse de personas con un espiritu similar. La
ubicacién excepcional del terreno permite que todos los propietarios puedan disfrutar de placer
de una terraza con vista al mar. El criterio utilizado para establecer los precios comerciales se
fundamenta en los datos del mercado y los costos de la obra. El costo promedio de cada unidad
es de $560 x 95 m2 = $53,200. Su precio de venta es de $800 x 95 m2 = $76,000. Generando
una utilidad de $22,800 por unidad vendida. El esquema de ventas planteado es iniciar el
proyecto con seis meses de preventas, una entrada del 5%, cuotas del 25% durante la
construccion, y el remanente 70% al final de la construccion contra la entrega del inmueble.
El periodo de preventas dura seis meses, y las ventas inician con la construccion que dura 12

meses, dando un tiempo total proyectado de comercializacion de 18 meses.

Pago Porcentaje Fecha
Entrada 5% Preventas e Inicio
Cuotas 25% Durante la Construccion
Crédito 70% Contra entrega de vivienda

Tabla 2: Esquema Forma de Pago
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1.9 Andlisis financiero

Estimando los costos e ingresos del proyecto, se realizara un analisis financiero tanto
para el proyecto puro como apalancado. Para este efecto, se calculé la tasa de descuento
utilizando el modelo CAPM, en conjunto al juicio de experto de especialistas, que resulto en
una tasa de 15.5%. EIl tiempo de duracion del proyecto se estima en seis meses para las
preventas, doce meses para la construccion, dando un total de dieciocho meses. Durante el

periodo establecido, habré gastos vinculados a la comercializacion y construccion del proyecto.

Los ingresos del proyecto estan calculados en base a lograr vender las 36 unidades del
proyecto dentro de los dieciocho meses asignados para la preventa y venta de las viviendas.
En el analisis del proyecto puro se considera financiamiento a traves de preventas, entradas, y
cuotas, en conjunto al capital propio del promotor. Para el proyecto apalancado se estima una
estructura de financiamiento compuesta de 1/3 capital propio, 1/3 financiamiento de los
clientes, y 1/3 crédito bancario. EIl préstamo bancario requerido seré de $635,000 a una tasa
nominal de interés del 9.5% que sera desembolsado al inicio de la construccion.

Del andlisis de los flujos financieros descontados se obtuvieron los siguientes resultados:

Anédlisis Financiero
Indicadores Proyecto Puro |Proyecto Apalancado
Ingresos Totales $ 2.736.000,00 | $ 3.371.000,00
Egresos totales $ 1.906.792,08 | $ 2.602.180,58
Utilidad $ 829.207,92|$% 768.819,42
Maxima inversion $ -975.72454 | $ -450.992,08
VAN $ 549.47840|% 553.197,39
TIR
TIR periodo 5,30% 7,29%
TIR nominal Anual 63,63% 87,54%
TIR efectivo 85,89% 132,78%
ROI 84,98% 170,47%
indice Beneficio/Costo 43,49% 29,55%
indice Beneficios/Ingresos 30,31% 22,81%

Tabla 3: Andlisis Financiero Comparativo
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1.10 Optimizacidn del proyecto

Del andlisis del modelo financiero se puede inferir que la mejor posibilidad de
financiamiento para el proyecto era una combinacion de 1/3 apalancamiento, 1/3 cuotas y
entradas, y 1/3 capital propio. Debido a la marcada tendencia a la baja tanto en la economia
internacional y nacional, resultantes del covid-19, se estima una considerable presion a la baja
en la demanda inmobiliaria.

Frente a una demanda venida a menos de manera importante se pueden tomar dos caminos
fundamentales: una estrategia de precios competitiva, 0 una estrategia comercial optimizada y
repotenciada.  Una estrategia de precios competitivos, en base a lo que se evidencié en el
estudio de mercado estaria en el orden de $700 por m2 vendible. Esta decisidn reduciria el
VAN a la mitad tanto para los escenarios puros y apalancados, razon por la cual no seria
apropiado Ilamarla optimizacién. Por otra parte, repotenciar la estrategia comercial requeriria
de recursos adicionales, los cuales se obtendrian de una optimizacion de los costos directos y

una reorganizacion de los costos indirectos.

1.11 Viabilidad del Proyecto

Del analisis y evaluacién de los diversos componentes del plan de negocios del “Resort
La Perla del Pefidn”, se determina que es econdmicamente viable en todos los aspectos salvo
uno, el momento oportuno. La incidencia del factor ambiental macroeconémico sobre el
proyecto implica un nivel de riesgo que excede la tolerancia de los promotores del proyecto.
Se estima que para el afio 2020 el PIB se contraera en alrededor del 10%, y que el PIB de la
construccion, al ser un sector apalancado, podria decrecer hasta un 30%. La recomendacion
profesional del analisis realizado para este plan de negocios es posponer el inicio del proyecto
por lo menos dos anos. Ademas, extender el periodo de preventas a un afio, y estudiar nuevas
formas de reducir los costos del proyecto para poder ofertarlo al mercado a un valor

descontado sin incidir tan radicalmente en el VAN.
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ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Introduccion

Es de vital importancia al momento de realizar el analisis de un plan de negocio, dedicar
especial atencion al analisis del contexto econdmico sobre el cual el proyecto esta
planteado. En gran parte, el éxito o fracaso de un proyecto depende del entorno
macroecondmico en el que se lo ejecuta. Estudiando el ambiente econémico con atencion,

es posible identificar las oportunidades y amenazas incidentes sobre el sector inmobiliario.

El sector inmobiliario es fundamental dentro de la economia de un pais (Grijalva, 2020).
Al ser la construccion un sector vinculado de manera significativa a varios otros sectores
de la economia, la situacién general del pais incide directamente en su desempefio. En
épocas de bonanza, la construccion se caracteriza por la estabilidad y crecimiento. Durante
los tiempos de recesion en cambio, el impacto suele ser particularmente severo.
El sector inmobiliario es de suma importancia para la economia nacional, pues genera

empleo de manera directa, a la vez que dinamiza a otras industrias directamente vinculadas.

2.2 Objetivos

En este capitulo analizaremos el &mbito macroeconémico del Ecuador con el
objetivo de estimar la factibilidad de sacar adelante un desarrollo inmobiliario en la
costa ecuatoriana, el proyecto “Resort La Perla del Pefion”. Para lograr este objetivo se
realizara un andlisis en base a datos concretos, indicadores economico influyentes en el
sector inmobiliario y de la construccion, a traves de los cuales conoceremos el
panorama del sector, y su proyeccion a futuro. EIl objetivo central del anélisis
economico es comprender si un proyecto inmobiliario puede ser rentable y factible en

la realidad nacional actual.
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2.3 Entorno Politico

El entorno politico del Ecuador, a finales del afio 2020, se encuentra dominado
por la incertidumbre. La suma de desequilibrios macroecondmicos ha dejado a la caja
fiscal en un considerable deficit de aproximadamente $4,000 millones de dolares para
al cierre del afio 2019. Segun las propias cifras del Ministerio de Economia y Finanzas,
esto equivaldria a un 4% del PIB. (International Monetary Fund, December 20, 2019).
De acuerdo a las ultimas cifras del FMI, el déficit fiscal del afio 2020, resultado en

buena parte de los efectos del covid-19, estarian alrededor de $8,000 millones.

El grave estado de las finanzas publicas, sumado a la pérdida de competitividad,
llevaron al pais a pedir apoyo al Fondo Monetario Internacional a través de un acuerdo
extendido. Con fecha 30 de Septiembre, 2020, el acuerdo recibié aprobacion final por
el desembolso de $6,500 millones dentro de un esquema de restructuracion econémica
(International Monetary Fund, 2020). Mediante un paquete de reformas fiscales, lo que
se pretende es liberalizar los precios de la gasolina y el diésel, para de este modo reducir
el cuantioso déficit resultante de los subsidios a los combustibles. A consecuencia de
esta medida, se produjo un levantamiento popular liderado por los indigenas que
culminé en la derogacion del decreto 883. (International Monetary Fund, December

20, 2019).

De acuerdo a Alejandra Valencia de la cadena Reuters, “El presidente Lenin
Moreno ha dicho que la nacion sudamericana dejara de percibir ingresos por 8.000
millones de dolares por la emergencia sanitaria, que se suman a los 4.000 millones de
dolares del déficit fiscal que arrastraba la economia dolarizada desde antes de la
pandemia” (Valencia, 2020). En el mismo articulo también se estima una contraccion

economica aproximando el 10% del PIB.

En reporte 19/379 del FMI, dice:
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“9.  Los fundamentos del sistema dolarizado se encuentran fuertemente erosionados por una
politica fiscal inconsistente con los requerimientos impuestos por la dolarizacion, y en paralelo,
por la erosion de las instituciones. La decisién de mantener la economia dolarizada continta
recibiendo apoyo significativo por parte del puablico.”. (International Monetary Fund,

December 20, 2019)

Para poder dar tramite a las reformas legales requeridas por el FMI, se necesita de
liderazgo al nivel presidencial, ademas de cohesién politica en la Asamblea Nacional. De
acuerdo al portal de informacion de la Asamblea Nacional, La funcién legislativa esta
compuesta de 137 asambleistas, de los cuales: 51 pertenecen al partido del presidente y afines

(37.2%), y 86 (62.8%) a la oposicion. (Observatorio Legislativo, 2020).

En un contexto de fragmentacion politica como el presente, es dificil establecer los
acuerdos necesarios para el debate y aprobacion de leyes requeridas para la estabilizacion
econdmica del pais. Si bien el severo impacto del Covid-19 fueron instrumentales para lograr
acuerdos importantes en el marco del trabajo con el Fondo Monetario Internacional, atin queda

mucha tela que cortar hasta establecer que la economia se encuentra sobre piso firme.

Uno de los principales retos de la presente administracion, ha sido despolitizar y

transparentar la funcion judicial. El reporte 19/379 del FMI establece:

“18. Un esfuerzo multilateral se encuentra en proceso para aumentar la transparencia y
luchar contra la corrupcion. Las medidas incluyen: transparentar la actividad fiscal,
procuraduria, licitaciones en el sector petrolero e infraestructura publica, adoptar estandares
internacionales para reportar al publico, preparar legislacion para prevenir y penalizar la
corrupcion, y publicar las cuentas del Banco Central”. (International Monetary Fund,

December 20, 2019)

Solamente una funcién judicial transparente es capaz de garantizar la objetividad de la
justicia y trascender el espectro nefasto de la corrupcion. Al momento, el principal proceso

judicial publico, es el del “Caso Sobornos”.  Este proceso trata sobre presuntos aportes de
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varias empresas, incluida la constructora Norberto Odebrecht, al movimiento politico Alianza

Pais, durante noviembre del 2013 a febrero del 2014. (Fiscalia General del Estado, 2020)

En este juicio, se estdn ventilando delitos de cohecho, trafico de influencias,
delincuencia organizada, y lavado de activos. Mediante el andlisis de la prueba documental y
testimonial, se pretende esclarecer el grave objeto de esta demanda. La importancia critica de
este proceso radica en su vinculacion directa al tema de la corrupcién durante la administracion
anterior, y la posibilidad de inhabilitar politicamente a los lideres del movimiento afin a Rafael
Correa. Una vez esclarecida la verdad procesal y emitida sentencia, el panorama politico del
Ecuador podria encontrar una renovada estabilidad. De fracasar el proceso, podria darse un
potencial resurgimiento electoral del correismo. Esto representaria un giro profundo en la
politica econdmica, lo cual se veria directamente reflejado en el indicador de riesgo pais, la
tasa de interés referencial para la emision de deuda ecuatoriana en los mercados capitales, y

por consecuencia las tasas hipotecarias.

La suma de los factores antes mencionados sera importante en la eleccion
presidencial programada para febrero del 2021. Ese dia, la ciudadania decidira entre un modelo
afin a las reformas propuestas por el FMI, o uno que se distancie de esta postura como proponen
tanto los movimientos indigenas como el correismo. Del resultado electoral dependeran
muchas variables claves al desenvolvimiento del sector inmobiliario. Al estar directamente
relacionada la tasa de interés a la cual el pais contrae deuda con la tasa referencial del banco
central, y por ende con la tasa hipotecaria, el entorno politico tiene una incidencia directa en la
curva de la demanda inmobiliaria. Es de vital importancia conectar el panorama politico con
el econdmico. El indicador de riesgo pais que analizaremos mas adelante en este reporte, busca
conectar la politica con la economia a través de un puntaje referencial.

De acuerdo al Dr. Diego Grijalva, quién fue consultado para este proyecto, es de vital

importancia considerar adicionalmente las siguientes variables politicas:
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e EIl 2021 es un afio de elecciones lo cual crea un desincentivo para la implementacién

de reformas que podrian generar un riesgo electoral.

e La limitada voluntad de la administracién actual en pasar reformas profundas.

e Los retos sociales y politicos que implican la situacion compleja del Covid-19.

(Grijalva, 2020)

2.4 Producto Interno Bruto

El Producto Interno Bruto (PIB) es el valor monetario total de todos los productos

terminados Yy servicios producidos dentro de las fronteras de un pais en un periodo especifico

de tiempo. Este periodo puede ser anual, semestral, trimestral, o mensual. El andlisis del PIB

sirve como parametro para cuantificar la produccion nacional, y de este modo diagnosticar la

salud de la economia de un pais. (International Monetary Fund, 2020)
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Este grafico nos ilustra el proceso de variacion del PIB del Ecuador a lo largo del
periodo de la dolarizacion (2000-2020). Desde el afio 2005 Hasta el afio 2014, la situacion se
mantuvo al alza, en particular debido al alto precio del barril de petroleo, principal fuente de
divisas para la economia nacional. Posterior al afio 2014, inicia un periodo de estagnacion
econdémica, nuevamente ligado al ciclo del crudo. La recuperacion econOmica, todavia
incipiente, no ha logrado reestablecer la confianza necesaria en los mercados de inversion tanto
domeéstica como extranjera. EIl estancamiento de la economia nacional se ha traducido a un
relativo decrecimiento del poder adquisitivo evidenciado por la tendencia del PIB per capita

(Producto Interno Bruto / Poblacién).
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FUENTE: Banco Central del Ecuador
FECHA: septiembre 2020

El PIB per capita del Ecuador, ha mantenido una cierta constancia alrededor de los

$4,000 (USD 2007) anuales. De acuerdo al analisis del FMI, el PIB del Ecuador decrecera
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cerca del 10% en términos reales en el 2020 y se recuperara lentamente durante los siguientes
dos afios. La industria de la construccion, al ser un sector apalancado, presenta una reaccion

amplificada frente a la variacion de la economia en general.

2.5 PIB en la Construccion

La construccion esta directamente relacionada a la variacion del PIB, manteniendo una
relacion directamente proporcional. Conforme nos muestran los graficos a continuacion, se
puede ver que un incremento en el PIB se traduce directamente a un incremento en el sector de
la construccion. Desde el afio 2010 hasta el 2014, la construccidn experimenta un boom. Se
puede observar que los movimientos del PIB se traducen a un movimiento en la misma
direcciéon para el PIB de la construccion, pero mas pronunciado. Este fendmeno posiblemente
esté ligado a las expectativas y al apalancamiento. La contraccién econdémica viene seguida
de un recorte importante de liquidez, lo cual deviene en importantes caidas del sector

inmobiliario.

Durante los “buenos tiempos”, comprendidos entre los afios 2010 hasta el 2014, se
puede ver un crecimiento estable en el sector de la construccion promediando un 10.5% anual.
A partir de la caida de los precios del petrdleo, pasando de $105 en junio del 2014 a $40 en
agosto del 2015, para llegar a un piso de $30 en enero del 2016, se evidencia un franco deterioro

tanto del PIB global como del sector construccion. (Macrotrends, 2020)

Entonces haciendo un analisis de la variacion en los precios internacional del petréleo
WTI, el PIB total, y el PIB de la construccion, podemos ver que existe una relacion directa
entre los tres indicadores. EIl desempefio nacional y el del sector construccion estan ligados al
mercado global del commaodity principal de exportacion del Ecuador, el petréleo crudo. La
dréstica caida pronosticada para el 2020 y la lenta recuperacion posterior son las secuelas

ineludibles que la paralizacion nacional resultado de la pandemia del covid-19.
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2.6 Riesgo Pais

De acuerdo a la definicién del NASDAQ), el riesgo pais se define como el nivel general
de incertidumbre politica, financiera, y econdmica que influyen en el valor de los bonos y
acciones de un pais. También se refiere al riesgo de que un gobierno no pueda cumplir con sus
obligaciones financieras con sus acreedores. (NASDAQ, 2020)

La variable del riesgo pais tiene una importante incidencia tanto en los términos de
contratacion de deuda, como en las tasas de retorno esperadas por los inversionistas
extranjeros. El financiamiento y la inversion externa son importantes componentes del plan de
desarrollo de un pais ya que traen recursos frescos para cubrir las necesidades de los paises. El
sector de la construccion, estando directamente atado a la inversion en infraestructura,
desarrollo residencial, comercial e industrial, se ve directamente influenciado por los niveles
presentes del riesgo pais de una manera inversa. A mayor riesgo pais, menor desempefio del
sector de la construccion. Si bien el riesgo pais, el dia 6 de febrero del 2020, volvié a superar
los 1000 puntos lo mas probable es que las decisiones politicas encausen al pais a volver a un
punto de equilibrio financiero que nos permita por lo menos mantener condiciones de

endeudamiento durante el proceso comprehensivo de restructuracion fiscal requerida.
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2.7 Inflacién

De acuerdo al portal de NASDAQ (North American Stock Exchange), la inflacion
se define como la tasa de incremento global de los bienes y servicios en una economia.
(NASDAQ, 2020). En el andlisis de la inflacion, se considera tanto los incrementos antes
mencionados, al igual que la pérdida del valor adquisitivo de la moneda. La inflacién se
entiende mejor en el contexto de la canasta bésica, la cual es medida mensualmente para
cuantificar la variacion de los precios en los bienes estandar de consumo.

Previo a la implementacion del esquema dolarizado, la inflacion fue un factor de
gran incidencia en los hogares ecuatorianos. A partir de la dolarizacion, se logré estabilizar
el nivel de precios. Debe entenderse que en ultimas la variable discutida trata sobre la
disponibilidad de liquidez en una economia. En momentos de ingresos de divisas hay
mayor inflacion, y en tiempos de recesion esta puede incluso ser menor a cero, lo que se
conoce como deflacion. (INEC)

En el grafico nimero 7, podemos observar como la inflacion durante un periodo de
15 afios ha sido constante y baja, en promedio de 0.27% anual. Este nivel de confiabilidad
en la moneda ha dado a los ecuatorianos la oportunidad historica de ahorrar e invertir, es
decir de crecer patrimonialmente, dando lugar a un crecimiento importante en la industria

de la construccion, e incentivando la inversion.
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GRAFICO 6: Inflacion
FUENTE: Banco Central del Ecuador

FECHA: septiembre 2020

2.8 Inflacion del sector de la construccion

En el &mbito del sector de la construccion e inmobiliario, la inflacion determina
el nivel de precios de los materiales, mano de obra, y por consecuencia del bien
terminado; la obra. En el siguiente grafico, se puede ver el desenvolvimiento de la
inflacion mes a mes desde enero del 2007 hasta enero del 2019. Promediando todos los
puntos de la serie, se obtiene un valor de 2.39%. Del anélisis de la serie de datos, se
puede concluir que la proporcién de la inflacion de la construccion en relacién a la
inflacion global es de 8.85 a 1 (2.39%/0.27%). Es decir que por cada 1% de variacion
en la inflacién, la inflacion de la construccion variaria un 8.85%. Se puede inferir
entonces que la construccion es un sector fuertemente apalancado que se ve importante
beneficiado de la estabilidad en los precios, y a su vez afectado cuando hay condiciones
volatiles. La estabilidad de precios garantiza a los constructores y compradores un
debido abastecimiento de materiales, mano de obra, condiciones de financiamiento, y

bienes terminados.
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2.9 Volumen de Crédito
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Cartera Vencida
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Los mercados financieros son fundamentales para la salud del sector de la
construccién. Como vimos previamente, el sector de la construccién reacciona a los
cambios en la economia de forma mas pronunciada como resultado del efecto del
apalancamiento. Las empresas constructoras utilizan capital propio, preventas, y
crédito para llevar al cabo sus proyectos. El sector financiero, ademas de ser un motor
en el lado de la oferta facilitando los recursos, también es el impulsador de la demanda
financiando a los compradores. En los graficos 3 y 14 vemos la evolucion de los
depdsitos, colocacién de hipotecas, y cartera vencida. Es el anhelo de las familias
ecuatorianas adquirir una vivienda, para lograr este objetivo acceden a crédito

hipotecario tanto a través del BIESS como de la banca privada.

Los bancos privados colocan la mayor parte de los créditos hipotecarios,

seguidos por las cooperativas y mutualistas. A la presente fecha, la tasa hipotecaria
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referencial del Banco del Pacifico es de 8.95%. (Banco del Pacifico, 2020). El

Produbanco maneja tasas hipotecarias alrededor de 9.5%. (Revista Clave, 2020). La
banca privada toma menos riesgo en su colocacion de créditos por lo que sus niveles de
cartera vencida son inferiores a los de la banca publica. Un importante desafio del
gobierno sera garantizar la viabilidad del BIESS para de esta forma poder seguir

brindando el importante servicio del financiamiento inmobiliario a sus afiliados.

2.10 Canasta basica

Segun el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), “La Canasta Familiar
Bésica (CFB) es un conjunto de bienes y servicios que son imprescindibles para satisfacer las
necesidades bésicas del hogar tipo compuesto por 4 miembros con 1,6 perceptores de ingresos,
que ganan la remuneracion basica unificada. Calcular el costo de esta canasta es necesario para

el andlisis de la relacion entre remuneraciones inflacion. (Instituto Nacional de Estadistica y

Censos, s.f.)
Aios Canasta Basica
2000 S 234,05
2001 $ 292,33
2002 S 336,30
2003 $ 370,74
2004 S 388,00
2005 S 426,43
2006 S 447,63
2007 $ 460,80
2008 S 500,35
2009 S 520,77
2010 S 538,64
2011 S$ 561,12
2012 $ 588,88
2013 S 608,85
2014 S 636,78
2015 S 664,94
2016 S 687,31
2017 § 707,68
2018 $ 711,39
2019 $ 717,11
2020 S 717,49
2021 §$ 722,20
2022 $ 725,71
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Tabla 4 Canasta béasica
FUENTE: INEC

FECHA: septiembre 2020

A partir de la dolarizacion, podemos observar como el costo de la canasta basica en un
principio se incrementa aceleradamente, para luego estabilizarse. También, en un inicio hay
una considerable disparidad entre los ingresos familiares y el costo de la canasta bésica,
parametro clave para medir indices de pobreza. A partir del afio 2012, se puede apreciar una
convergencia entre ambas variables lo que nos daria a entender una considerable reduccion en
los niveles de pobreza. El alza del salario béasico unificado ha sido constante desde la

implementacion del esquema dolarizado.
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Salario Basico Unificado
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2.11 Empleo y Desempleo

La construccion es un elemento importante en la generacion de empleo en el
pais, un sector clave. Se entiende como empleado a tiempo completo a aquella persona
que utiliza su tiempo en actividad productiva por lo menos cuarenta horas a la semana.
Cuando las horas trabajadas son inferiores a cuarenta se considera trabajo a tiempo

parcial, y veinte horas a medio tiempo. (Ministerio del Trabajo, 2020)

El negocio inmobiliario, tanto en su fase de construccion como en la de
comercializacion, emplean un nimero importante de personas. Dinamizar el sector de
la construccion deberia ser una prioridad para el gobierno dada su capacidad generadora
de ingresos para las familias. La naturaleza ciclica de la construccion, al igual que su
necesidad intensiva de trabajo en ciertos madulos, lo hacen propenso al subempleo. Se
entiende por subempleado a aquella persona que deseando trabajar a tiempo completo,
no lo consigue. EIl subempleo es un indicador de la potencialidad pérdida, resolverlo

es un reto importante.
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Desempleo y Subempleo
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De acuerdo a las cifras del INEC, el subempleo se dispara a partir del afio 2012.
Este tema es amplio y podria dar lugar a un andlisis mas exhaustivo, sin embargo, es
probable que los factores de la inmigracion al igual que el estancamiento de la economia
hayan mandado a muchos a las filas del subempleo, particularmente a la poblacion méas
joven. Serda de vital importancia para el liderazgo politico del pais dinamizar reformas
laborales enfocadas a flexibilizar la contratacion para de esta forma eliminar todas las
trabas a la utilizacion del factor laboral en la ecuacion de la produccion.

El devastador efecto del covid-19 en la economia ecuatoriana, mas alla del cerca
de 10% del PIB de contraccion pronosticada, ha dejado a mas de un millon de
ecuatorianos en el desempleo y 2.7 millones en el subempleo de acuerdo a la ultima
informacion del INEC. Esto sin la menor duda tendra importante incidencia a la hora

de establecer una curva de demanda inmobiliaria.

2.12 Conclusiones
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PIB Nacional

Desde el afio 2005 Hasta el afio 2014, la situacion se mantuvo al alza, en particular debido al
alto precio del barril de petroleo, principal fuente de divisas para la economia nacional.
Posterior al afio 2014, inicia un periodo de estagnacion econdémica, nuevamente ligado al ciclo
del crudo. A raiz del efecto devastador del covid-19 en la economia nacional, se pronostica un

decrecimiento de hasta el 10% del PIB.

PIB per céapita

El PIB per cépita del Ecuador, se ha mantenido una cierta constancia alrededor de los $4,500
(USD 2007) anuales. El prondstico para los afios siguientes es de poco crecimiento debido al
relativo estancamiento de la economia en general. EIl efecto del covid-19 provocara un

decrecimiento de alrededor del 10% del PIB per capita.

PIB Construccién:

La construccidn esta directamente relacionada al PIB, manteniendo una relacién de variacién
directa. Un crecimiento en el PIB se traduce directamente a un incremento en el sector de la
construccién. Desde el afio 2010 hasta el 2014, la construccion experimenta un boom. A partir
de la caida de los precios del petrdleo, se evidencia un franco deterioro tanto del PIB global
como del sector construccion (Macrotrends, 2020). Para el afio 2020 se anticipa una

contraccion cercana al 30%.

Riesgo Pais:

La variable del riesgo pais tiene una importante incidencia tanto en los términos de contratacion
de deuda, como en las tasas de retorno esperadas por los inversionistas extranjeros. El sector
de la construccion, estando directamente atado a la inversion en infraestructura, desarrollo
residencial, comercial e industrial, se ve directamente influenciado por los niveles presentes
del riesgo pais de una manera inversa. La presente “tormenta perfecta”: baja de los precios del

petrdleo, crisis sanitaria por el corona virus, dificultad en implementar reformas estructurales,
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y pérdida de competitividad han catapultado al riesgo pais al peligroso rango aproximando los
6000 puntos. A raiz de los recientes acuerdos con el FMI y los desarrollos en el juicio del
caso sobornos, el indicado de riesgo pais del ecuador ha regresado a los niveles normales en

relacién a afios anteriores, alrededor de los mil puntos.

Inflacion:

La inflacion durante un periodo de 15 afios ha sido constante y baja, en promedio de 0.27%
anual. Este nivel de confiabilidad en la moneda ha dado a los ecuatorianos la oportunidad
histérica de ahorrar e invertir, es decir de crecer patrimonialmente, dando lugar a un
crecimiento importante en la industria de la construccion, e incentivando la inversion. La

tendencia se mantiene estable.

Canasta Baésica:

A partir del afio 2012, se puede apreciar una convergencia entre la canasta basica y el ingreso
familiar, lo que nos daria a entender una considerable reduccion en los niveles de pobreza. El
alza del salario basico unificado ha sido constante desde la implementacion del esquema

dolarizado.

Empleo:

El negocio inmobiliario, tanto en su fase de construccion como en la de comercializacion,
emplean un nimero importante de personas. Dinamizar el sector de la construccion deberia ser
una prioridad para el gobierno dada su capacidad generadora de ingresos para las familias. A
raiz del efecto causado por la pandemia, los niveles de empleos se encuentran fuertemente
afectados. EI numero de desempleados ascendio a un millon de personas en comparacion a

300,000 el afio anterior, y el nimero de subempleados se dispar6 a 2.7 millones de personas.

Volumen de Crédito:
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Los bancos privados colocan la mayor parte de los créditos hipotecarios, seguidos por las
cooperativas y mutualistas. Los depdsitos y colocacion de hipotecas, se pronostica que
aumenten. A la presente fecha, la tasa hipotecaria referencial del Banco del Pacifico es de
8.95%. (Banco del Pacifico, 2020). EIl Produbanco maneja tasas hipotecarias alrededor de
9.5%. (Revista Clave, 2020). La tendencia de las tasas de crédito es al alza, debido a la

volatilidad e iliquidez del pais reflejada en sus tasas de contratacion de deuda.

Observaciones:

Si bien la suma de variables analizadas nos presenta un panorama bastante desalentador
en lo que a macroeconomia respecta, la demanda de vivienda continta existiendo, de igual
manera que el capital, el conocimiento, y la mano de obra para llevar al cabo la produccién de
unidades. Los constructores deberan buscar manejar sus proyectos de manera 6ptima, innovar,
y enrumbarse en proyectos que respondan a las necesidades del momento presente.
Histéricamente las recesiones han sido momentos de oportunidad para los que han podido
pensar fuera del esquema rigido y dogmatico. Si bien es innegable que el efecto de la pandemia
ha sido contundente, y que ademas ejerce una fuerte presion hacia abajo en la curva de
demanda, el reto presente de los constructores sera optimizar el producto ofertado tanto en su

disefio como en su estructura de costos.
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LOCALIZACION

3.1 Introduccion:

Un plan de negocios adecuadamente desarrollado, debe analizar el sector en donde
se ubica el proyecto en cuestion. El objeto de este analisis es comprender las variables
geograficas y morfologicas que seran determinantes en el desarrollo constructivo y
comercial. El proyecto “Resort la Perla del Pefion”, se encuentra en el canton Atacames de
la provincia de Esmeraldas. A continuacion, haremos una breve resefia de la localidad y sus

alrededores.

3.1.1 Antecedentes:

El terreno de 52,264 m2, en donde se desarrolla el proyecto, fue adquirido por los
socios hace 20 afios. En base al esfuerzo tanto de tiempo como de recursos financieros, se
procuraron varios lotes que posteriormente se consolidaron en el macro-lote actual. El
terreno se encontraba en un estado agreste y cubierto de vegetacion, por lo que fue necesario
hacer un importante trabajo de movimiento de tierras y limpieza.

Por motivo de la saturacion del proyecto Club Casablanca, los socios del proyecto
consideraron la idea de empezar un nuevo desarrollo inmobiliario que les permite tener mas
holgura a la hora de practicar sus actividades recreativas. A continuacién, haremos una

resefia sobre la ubicacion del terreno en el contexto de la provincia, cantdn, y ciudad.

3.1.2 Objetivos:
e Determinar si el terreno es ideal o no para desarrollar un proyecto inmobiliario.
e Encontrar las fortalezas y debilidades de la ubicacién del proyecto.
e Calibrar que tipo de proyecto seria el méas idéneo para desarrollar en este terreno, si

uno tipo resort como originalmente concebido o uno de otra naturaleza.
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e Determinar los factores determinantes para optimizar el proyecto en base a la

informacidn obtenida en la investigacion de la ubicacion.

3.1.3 Metodologia:

Investigaremos fuentes de informacion que nos sirvan de guia en el proceso de
comprender la realidad del sector. Utilizaremos informacidn al nivel provincial, cantonal,
parroquial, y a la localidad inmediata utilizando herramientas como Google Earth, y la

informacion oficial generada por el gobierno nacional.

3.2 Ubicacion del Terreno:

3.2.1 Entorno General:

El terreno en donde se realizara el proyecto se ubica en la troncal del Pacifico o
Ruta Spondylus, en el sector la Perla, de la ciudad de Atacames, en la provincia de
Esmeraldas. Una de las ventajas mas importantes del terreno, es su acceso directo a la

carretera.

PLAYA DE ATACAME«

PENON DEL
suIaDA

PUNTA ARENA

RESORT " LA PERLA
DEL PENON S.C

llustracion 3: Canton Atacames — vias principales



3.2.2 Distancias y tiempos:
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A continuacién, se puede ver en la tabla la distancia en km y tiempo desde el lugar

del proyecto hasta destinos de importancia regional. La mayoria de los potenciales clientes

del proyecto seran de la ciudad de Quito, la cual se encuentra ubicada a 330 km o 5 horas y

media de camino. Aproximadamente a medio camino entre el proyecto y la capital, se

encuentra la ciudad de Santo Domingo, a 204 km o 3 horas de viaje. Playas importantes de

la provincia de Esmeraldas tales como Same y Tonsupa, se encuentra a 15 minutos de

distancia, siendo la Perla del Pefion el punto intermedio entre ambos balnearios.

Origen Destino Provincia Distancia Tiempo
La Perla del Pefion Same Esmeraldas | 11.5 15 mins
La Perla del Pefion Tonsupa Esmeraldas | 11.6 16 mins
La Perla del Pefion Esmeraldas Esmeraldas 37.2 49 mins
La Perla del Pefién Santo Domingo S-D. 204 3 horas
g Tséachilas
La Perla del Pefién Quito Pichincha |330 5 % horas

Tabla 1: Distancias y tiempos a varios puntos importantes
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llustracién 4: Distancias desde la Perla del Pefidon

3.2.3 Entorno Especifico:

El canton Atacames se encuentra ubicado en la costa del Pacifico en la Provincia de
Esmeraldas, a 38 kilometros de la ciudad de Esmeraldas y 350 kilometros al norte de la
capital, Quito. Es uno de los principales destinos turisticos del Ecuador. Sus limites politicos
son: al Norte con el Océano Pacifico, al Sur con los Cantones de Esmeraldas y Muisne, al
Este con el Cantdon Esmeraldas con sus parroquias Vuelta Larga y Tablazo; y, al Oeste con

las Parroquias San Francisco y Galera del Cantén Muisne.
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Atacames es uno de los principales destinos turisticos del Ecuador, ya que es un cantén

con grandes areas urbanas, su principal actividad es el turismo y una pequefia parte de su

poblacion se dedica a la agricultura en especial al banano, cacao, entre otros ya que es una

potencia en fertilidad de sus tierras, otra parte de su poblacion se dedica a la pesca ya que este

Canton esta asentado en la faja costera frente al mar.

ATACAMES

DATOS GENERALES DEL CANTON:

NOMERE: CANTON ATACAMES

FECHA DE CREACION:

21 de noviembre del 1991, R.O. No 817.

POBLACION TOTAL AL 2014.

Poblacion al 2010 (INEC, 2010; 41. 526); al 2014 45.836.
Férmula de calculo Pn = Po * (1+0)" P2010 = 41526 * (1 + 0.025)"4= 45836

EXTENSION: 509 Km2
Limita al Norte con el Océano Pacifico, al Sur con los Cantones de Esmeraldas y
LIMITES: Muisne, al Este con el Canton Esmeraldas con sus Pamoquias VWuelia Larga y

Tabiazo; y al Oeste con las Parroquias San Francisco y Galera del Cantdn Muisne.

Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Canton Atacames 2014 — 2019

lustracion 5: Datos Generales del Canton Atacames (Atacames G. A., 2014-2019)

El terreno se ubica en las coordenadas, latitud: 0° 2'51.43.29"N y 79°51'54.48"0 y

tiene una superficie de 5.2 ha. Pertenece a la parroquia de Atacames, provincia de

Esmeraldas. Sus linderos segun la escritura son los siguientes: al Este con calle asfaltada y

Hotel Palmera Real. Al Norte con Calle Malecon y propiedad de los hermanos Plaza

Andrade, Al Oeste con la via asfaltada Atacames-Sua, y al Sur con la via asfaltada Atacames

Sua.



lustracion 7: Hotel Palmera Real y playa proxima al terreno

(Archivo Fotografico Proyecto "Perla del Pefion")
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3.2.4 Climatologia:

Variable Descripcién

De 500 - 1000 mm/afno (INAMHI 2000-2008). EI INAMHI mantiene
una estacion climatologica en Muisne y dos estaciones
pluviométricas (Teaone —Tabiazo y Sague — San Mateo);
adicionalmente el INOCAR tiene una estacién meteorclogica en
Esmeraldas (Estaciones gque se encuentran dentro de la zona de
influencia del cantdn).

Precipitacion

Temperatura La magnitud de registros de temperaturas obtenidas durante el ano
2010, representa para el cantén un promedio diario de 27° C. Se
debe considerar que los registros normales de varios afios
muestran un rango comprendido entre 24 y 26° C.

- Calido: Temperaturas mayores a 24°C y comprendido desde los 0

lustracion 8 Informacion del Clima- Canton Atacames (MAGAP 2012)

3.2.4.1 Temperatura:
De acuerdo a la informacién disponible en la Estacion Meteorolégica Atacames, la
temperatura oscila entre los 24 y 26 grados Celsius. La temperatura en el lugar es estable e

idilica dado el efecto refrescante de la brisa maritima y el sol del tropico.

3.2.4.2 Humedad Relativa:

La humedad relativa del canton se mantiene en 83% de acuerdo al reporte del INOCAR.

3.2.4.3 Precipitacion:
La precipitacion anual oscila entre los 500 y 1000 ms. Los meses mas lluviosos son los

comprendidos entre enero y mayo. EIl mes mas seco del afio es agosto.
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MAPA DE CLIMA PROVINCIA DE ESMERALDAS
N
A
)
g
SIMBOLOGIA
I ECUATORIAL MESOTERMICO SEMI-HUMEDO
I MEGATERMICO LLUVIOSO
[ | TROPICAL MEGATERMICO HUMEDO
TROPICAL MEGATERMICO SECO
TROPICAL MEGATERMICO SEMI HUMEDO
FUENTE: INAMHI (2000-2008), INOCAR (2008), MAGAP, Agosto 2012.
3.2.5 Geologia:

El area del cantdn Atacames estd asentado sobre una formacion Onzole del periodo
del mioceno y plioceno la cual presenta una litologia de lutitas limotitas, también se encuentra
la formacion Angostura del periodo del mioceno cuya litologia presenta areniscas y lodolitas.
Encontramos ademas dos formaciones geoldgicas mas dentro del canton Atacames, siendo
estas la Viche del mioceno con una litologia de areniscas lutitas y la formacién Borbdn del
periodo del plioceno con una litologia de areniscastobaceas. )FUENTE: EslA, Relleno

Sanitario, Bolivar Coloma, Agosto del 2005, y EslIA Promarisco Noviembre del 2010.
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lustracion 9: Mapa Geomorfolégico de Atacames (SENPLADES 2011)

3.2.6 Sistema Biofisico:

El sistema biofisico del canton Atacames se encuentra intervenido por el hombre en

gran parte. Los riesgos ambientales mas pronunciados son los terremotos y tsunamis,

mientras que las amenazas antrépicas mas relevantes son la tala indiscriminada y la

contaminacion ambiental. (PDOTC Atacames 2014 — 2019)

3.2.7 Coberturay Uso de la Tierra:

El Canton Atacames tiene una superficie total de 50.995,53 ha, que esta cubierta

principalmente por pastos cultivados con un 30,6% del total de la superficie cantonal

(15.583,76 ha). Las principales actividades agropecuarias estan representadas por la
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produccion de cacao, siembra de eucalipto, y actividad camaronera. El bosque natural cubre

el 18% de la superficie del cantén. (PDOTC 2014 — 2019)

MAPA DE COBERTURA Y USO DE SUELO

SIMBOLOGIA

AGROPECUARIAS
ANTROPICOS

[ ]ASOCIACION AGROPECURIA

| BOSQUES (TIERRAFORESTAL)
ERIALES (OTRAS AREAS)

[ | VEGETACION ARBUSTIVA Y HERBACEA

FUENTE: MAGAP, Agosto 2012

llustracion 10: Mapa de Cobertura y Uso de Suelo

— — —
MAPA DE USO DEL SUELO DEL CANTON ATACAMES

lHustracion 11: Mapas de Uso de Suelo Canton Atacames (SENPLADES 2011)

W 0 comsronerss
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B Bosque Natursl
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N

FUENTE: MAGAP, Agosto 2012

MAPA DE TEXTURA DE LOS SUELOS ATACAMES |

llustracion 12: Taxonomia de Suelos Atacames - MAGAP 2012

Unidades Suelos

Alfisol

Descripcién
Son suelos formados en superficies suficientemente jovenes como para mantener
reservas notables de minerales primarios, arcillas, etc., qgue han permanecido
estables, esto es, libres de erosion y otras perturbaciones edaficas, cuando menosj
a lo largo del ultimo milenio.

Alfisol-Entisol

Entisol

Caracterizado por la dominancia de materiales de suelos minerales y por la
ausencia de horizontes distintos

Inceptisol

Los inceptisoles son suelos con caracteristicas poco definidas al igual que sus
horizontes. En zonas de clima frio, se presenta acumulacion de materiales
organicos en la superficie debido a condiciones de baja degradacion. Presentan
un pH acido, malas condiciones de drenaje y pueden contener minerales de arcilla
amorfa como la aléfana. Estos suelos ocupan gran parte de las laderas de
Colombia, teniendo un desarrollo a partir de rocas recientemente expuestas.

Mollisol- Alfisol-Entisol

Los molisoles son suelos de color oscuro, con altos contenidos de materia
organica. Son los suelos mas fértiles ya que se encuentran en zonas calidas de
valles, con altos contenidos de arcillas y buena cantidad de cationes que forman
bases y sales nutritivas para las plantas. Presentan texturas pesadas debido a
condiciones de mecanizacion continua lo que los hace susceptibles a procesos de
compactacién. Son suelos muy productivos en el Valle del Cauca y la zona Caribe
como la regién del bajo Sinu.

lustracion 13: Descripcion de los Tipos de Suelo

3.2.8 Sismicidad:

El Ecuador es parte del anillo de fuego del Pacifico, un area que cubre todos los bordes

del océano Pacifico, y en donde ocurren la mayor parte de los terremotos de gran magnitud.

La region costera del pais es una zona de alto riesgo sismico. (Secretaria de Gestion de

Riesgos, 2019)
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Mapa Para Diseiio Sismico
Norma Ecuatoriana de la Construccion 2011
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llustracion 14: Zonificacion Sismica NEC 2011

Para la zona de Atacames, el factor sismico es de alto riesgo. Esto se volvid concreto
en el cantdn con el terremoto del 16 de abril del 2016. Hubo una afectacion importante en la

zona urbana registrando tanto heridos como fallecidos, al igual que dafos estructurales.

3.3 Poblacién:

Este Canton cuenta con un total de 5 parroquias, una urbana que lleva el mismo

nombre, dentro de las 4 parroquias rurales constan: Tonsupa, Sua, Tonchigue y La Union.

La poblacion de Atacames segun el censo del 2010, es de 41.526 habitantes, de los
cuales el 37.27% es menor a 14 afios, el 58.04% esta entre 15 y 64 afios y, el 4.69% de 65

afios en adelante. como se puede observar existe una poblacion predominante joven.

4£00S
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Poblacién (2010): Urbana: 15.463 (37,24%) Rural: 26.043 hab (62,71%)Total:41.526

hab. Hombres: 21.231 hab. (51,13%)Mujeres:20.295hab. (48,87%)Total:41.526 hab.

Crecimiento intercensal (2001 — 2010): 0,49% Densidad poblacional (2010): Urbana: 146,71

hab/km2 Rural:64,57 hab/km2 Total:81,61 hab/km2. (PDOTC Atacames 2014-2019)

POBLACION

ATACAMES

I TONSUPA 10681 100% 10681
SUA - 3449 10% 3449
TONCHIGUE 8001 100% 8001
LA UNION 2540 100% 2540
CANTON ATACAMES 15463 26063 I 100% 41526

llustracion 15: Distribucion Poblacional Canton Esmeraldas - INEC

3.3.1 Parroquia Atacames:

La parroquia Atacames, de acuerdo a la ultima informacion del censo poblacional

2010, esta habitada por aproximadamente 17,000 personas, abarcando el 41% de la

poblacién total del canton. De acuerdo a los datos del dltimo censo la parroquia de Atacames

tiene una superficie de 105.4 km?2 con una densidad de 159.9 habitantes por km2 (INEC, 2010.

Parroquia

Cantén

Provincia

Codigo Localidad
Poblacion

Densidad Poblacional

Superficie De La
Parroquia (Km2)

ATACAMES

ATACAMES

ESMERALDAS

80650

16.855

159.91

105.40

llustracion 16: Densidad Poblacional Atacames - INEC



3.4 Educacion:

3.4.1 Parroquia de Atacames:
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En el censo 2010, se establece que la escolaridad de la parroquia Atacames es

inferior al promedio nacional y provincial. En el area urbana el promedio es de 9 afios y

en la rural de 7 afios. Se puede inferir entonces que la mayor parte de la poblacion logra

completar la instruccion primaria. Segun el censo del 2010, el 14.8% de la poblacion

carece de cualquier tipo de instruccion, afectando especialmente a la poblacion adulta

mayor de 35 afios y en menor proporcion a los menores de 12 afios. La principal carencia

de educacién se ve reflejado en el grupo de mujeres mayores a 50 afios. Las estadisticas

de logro académico son las siguientes: nivel de instruccion primaria 54.3.9% y el acceso

a niveles de instruccion secundaria, e instruccion superior el 3.2%. EI promedio de afios

aprobados por la poblacion de 10 afios y mas (escolaridad media) para el cantén Atacames

es de 4.9 afios; siendo 6.1 afios para la poblacién del area urbana y para el area rural 3.6

afios. Para Hombres de 4.9 y para mujeres 4.9.

ESCOLARIDAD DEL CANTON ATACAMES.

ESCOLARIDAD PROMEDIO.

PORCENTAJE

ATACAMES

8,76

TONSUPA

8,34

s0A

7,72

TONCHIGUE

7,29

LA UNION

6,35

FUENTE: INEC - CPV 2010 DIAG. CEPESIU - 2014.

TERRITORIO |

CANTON ATACAMES

ESCOLARIDAD
RURAL

7,62

ESCOLARIDAD
URBANA

8,32

PROVINCIA ESMERALDAS

8,6

llustracion 17: Escolaridad Cantén Atacames — INEC
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3.5 Actividades Productivas:

3.5.1 Canton Atacames:

Los indicadores economicos del canton Atacames establecen que a principal
actividad productiva es el sector primario: agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca
(23%). La segunda fuente de empleo es el comercio con 18%, en tercer lugar, las
actividades de alojamiento y alimentos con un 18%, en cuarto lugar, la construccién con
un 10.7%, y a continuacion la ensefianza con el 8.4%. Las demés actividades tales como
la manufactura, transporte, servicios del hogar, servicios administrativos, administracion
publica, y demas presentan porcentajes inferiores al 8%. Siendo la actividad primaria la
excepcion, todo el resto del empleo en el canton se mueve alrededor de la actividad

turistica, el 90% de la economia local.

Mientras que existen otras actividades como industrias manufactureras, transporte,
servicio de hogares, servicios administrativos, administracion puablica y otros, con
porcentajes inferiores al 8%. Con excepcion de las primeras actividades, todas las demés
tienen correlacion directa con el desarrollo de la actividad turistica. La economia local se
ha visto particularmente impactada por una serie de eventos, empezando con el terremoto
del 2016, el atentado terrorista de alias “Guacho” en Mataje en el 2018, y al momento
presente la crisis epidemioldgica del coronavirus. Estos tres eventos, sucesivos, han

mermado de manera sustancial los arribos turisticos al cantén Atacames.
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FUENTE: METODOLOGIA ELABORADA POR CONGOPE GADPE SEPTIEMBRE 2014. BASE CENSO 2010.

lustracion 18: Poblacion Ocupada por Rama de Actividad — INEC

3.6 Infraestructura Educativa:

El cantdn Atacames cuenta con varias escuelas, colegios, y una extension
universitaria. El sistema educativo local cuenta con maestros en diferentes niveles: pre-
escolar, primaria y secundaria. De acuerdo al portal de informacion del Ministerio de
Educacidn existen: 3 centros de educacion pre-escolar, 51 escuelas de educacion basica
general, 5 unidades educativas, 6 colegios de bachillerato, 1 extension de universidad. El

sistema educativo abarca un total de 66 instituciones para 15,166 estudiantes.
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3.7 Centros de Salud:

De acuerdo al portal de informacion del Ministerio de Salud Pablica. En el canton
Atacames cuenta con 30 médicos, un hospital de 28 camas hospitalarias, y cinco centros
de salud EI maés cercano al terreno del proyecto es el Hospital Juan Carlos Guasti. En
la parroquia Atacames se encuentran dos centros de salud: EI centro de salud Atacames,

y el San Carlos.

3.8 Servicios Basicos:

De acuerdo al INEC EI 95.7% de los hogares cuenta con acceso a la red nacional
de electricidad, el 43.7% con acceso a la red de agua potable, y el 75% con servicio de
recoleccion de desechos.

De Acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial del canton Atacames (Atacames
G. A), el cantdn se abastece de agua potable desde el afio 1996 del sistema regional que
sirve a la ciudad de Esmeraldas, administrado actualmente por la Empresa de agua potable
y alcantarillado San Mateo. Se evidencia un servicio de agua potable inadecuado e
insuficiente, lo que se vuelve marcado en la temporada alta de turismo, cuando como
norma colapsa el sistema. Las personas de escasos recursos se abastecen de rios y esteros
que presentan altos niveles de contaminacion. La calidad de la potabilizacién todavia es
inadecuada, produciendo un liquido salobre y con coloracién.

El consumo de agua promedio de los hogares permite acceso a 85 a 233 litros por
habitante por dia, con un promedio de 134 litros diarios por habitante. El sistema de
distribucion desde Esmeraldas viene por tuberia metélica, la cual tiende a colapsar
ocasionalmente. La poblacién resuelve el desabastecimiento mediante el uso de
tanqueros, uso de agua de pozo, y de recoleccién de agua de lluvias. Uno de los grandes
retos del cantdn esta en mejorar la calidad del servicio de agua potable y alcantarillado,

para de este modo mejorar los indices de bienestar y salud de la poblacion.



3.9 Infraestructura de Vivienda:
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De acuerdo al censo de vivienda realizado en el 2010, se presentan los siguientes

datos descriptivos sobre la infraestructura de la vivienda en las parroquias urbanas y

rurales del canton Atacames. En el andlisis del tipo de viviendas se utilizo la siguiente

clasificacion: Casa o villa, departamento, cuarto en inquilinato, mediagua, rancho,

covacha, choza, y otro.

e Casa o villa: construccion permanente de materiales resistentes.

e Departamento: Parte independiente de un edificio de uno o mas pisos, que

cuenta con cuartos, y abastecimiento de servicios basicos.

e Cuartos en inquilinato: Se acceso por una entrada en comdn y comparte servicios

basicos.

e Mediagua: construccién de un piso con paredes de ladrillo, adobe, bloque, adosada, techo

bésico de zinc, eternit, 0 paja. Una sola caida de agua, uno o dos cuartos.

e Rancho: construccion precaria con techos de paja, paredes de cafia, piso de cafia o tierra.

e Covacha: construccion precaria de materiales risticos como cartones, pedazos de

asbestos, metal, plastico, piso de tierra.

VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS, POR TIPO DE VIVIENDA, SEGUN PARROQUIAS

TIPO DE VIVIEND A
CABA O DEPARTA- | CUARTOS MEDIA- RAMCHO | COWACHS CHOZA OTRO
TOTAL CANTON 6.733 4.996 333 27 281 693 120 19 8
ATACAMES (URBANO) 2.220 1.720 148 111 61 122 40 18
PERIFERIA 303 215 30 30 8 -
LA UNION 473 aro 2 11 b 74 12 1 -
sUA 673 489 12 11 19 125 9 3 3
TONCHIGUE 1.408 1.033 38 42 63 166 27 3 14
TONSUPA 1.674 1.147 133 26 103 136 24 10 3

lustracion 19: Estadisticas de vivienda por tipo — INEC
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En la parroquia de Atacames, podemos ver que 1720 viviendas son del tipo casa o
villa, 335 departamentos, 271 cuartos, 281 mediaguas, 693 ranchos, 120 covachas, 19
chozas, y 38 otros. De la informacidn se puede inferir que un 40% de la poblacion no cuenta
con vivienda adecuada. Es una prioridad para el canton Atacames mejorar el acceso a

vivienda adecuada ya que se encuentra en una zona de alto riesgo sismico.

3.10 Vialidad y Transporte:

De acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial del Canton Atacames, la vialidad
constituye un elemento integrador para el pais En el tema de vialidad, que constituye el
elemento integrador del pais, la provincia, el canton, y sus parroquias. La vialidad es lo
gue permite gque exista conexion entre los puntos donde se lleva al cabo la produccién
agropecuaria, comercial, industrial, y las viviendas de los habitantes. El sector turistico
y agricola dependen de forma importante en el acceso a la red vial y su adecuado estado
de mantenimiento. La red vial entre la ciudad de Atacames y las parroquias rurales se
encuentra al momento en buen estado. Son las vias internas de las parroquias que
necesitan mantenimiento para de este modo mantener comunicadas a las comunidades.
La parroquia es accesible por la ruta Spondylus, la misma que cuenta con 4 carriles, La
vialidad de la parroquia se encuentra dividida en tres niveles: la red vial principal, la
secundaria, y la local.

Existen cooperativas de buses como la Trans. Esmeraldas y la Occidental que
tienen una oficina en la parroquia. Ademas, existen otras cooperativas interprovinciales
y urbanas que pasan por la parroquia como la Interplayas, la Atacamefiita, y Gilberto
Zambrano. El transporte en su nivel mas local también es asistido por los operarios de las

tricimotos.
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lPef!a del Pefion

0gle

1 Technologies Google Earth

llustracién 21; Vista Aérea - Perla del Pefion
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3.11 Desarrollo Urbano:

Alado del terreno hay dos hoteles importantes: el Hotel Palmera Real, y el Hotel
La Marimba. Esta alado de la ciudad de Atacames, dentro de la parroquia urbana del
mismo nombre. Colindante hay nuevos desarrollos de lotizacidn, negocios varios, casas,
y propiedades agricolas. La ciudad de Atacames tiene una poblacion en crecimiento por

lo que la ciudad se encuentra continuamente en un proceso de expansion.

3.12 IRM:

Area: todo el proyecto: 52.624,00m2
Observaciones: Informacidn entregada por Ing. Hugo Calderén

LINEA DE FABRICA — PLAN REGULADOR P.R.O.S
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llustracién 22: IRM Perla del Pefion (Atacames G. A., 2008)
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INFORMACION DETALLE CONCLUSION
PROVINCIA: Esmeraldas
PARROQUIA: Atacames
MUNICIPIO: Atacames Existe una poblacién en
POBLACION crecimiento que es joven.
PARROQUIA 30300 habitantes.
ATACAMES

NIVEL DE INSTRUCCION

Instruccion primaria predominante, seguida
de secundaria y un minimo grupo de personas
con instruccion superior

VIAS DE PRIMER ORDEN

Ruta Spondylus E-15 autopista de 4 carriles

El lugar es directamente
accesible por una autopista
de primer orden en buen
estado, y también por
empresas de transporte de
buses interprovinciales.

Temperatura media anual: 25°C, Temperatura

Mdéxima anual:35°C, Temperatura Minima

El clima es himedo y

CLIMA: anual: caliente todo el afio.

20°C

HUMEDAD: 85% (2016) La precipitacion sera algo a

PRECIPITACION: Lluvia de Enero a Mayo, Agosto y Septiembre CO"Sidera;a' rlwomento de
Cocnc isefiar

RIESGO SISMICO: Alto

FALLAS GEOLOGICAS: Ninguna falla cercana

GEOLOGIA: Alfisol-entisol, formacién Viche El terreno del proyecto se

GEOMORFOLOGIA: 7 I " ; encuentra en una parroquia

: onas planas costeras y colinas con alto riesgo sismico
AMBIENTE: Antrépico

COBERTURA'Y USO DE TIERRA:

Pastos y cultivos varios

ACTIVIDADES PRODUCTIVAS

Turismo, actividades agropecuarias,
transporte y comercio.

La mayoria de la poblacién
estd directamente
conectada al turismoy la
actividad agropecuaria.

INFRASTRUCTURA EDUCATIVA

51 escuelas, 6 colegios, una extension de
universidad.

Poco acceso a
infraestructura para el
numero de habitantes

INFRAESTRUCTURA DE SALUD

1 hospital, 5 centros de Salud

Existe poca cobertura
médica para el numero de
habitantes.

SERVICIO DE AGUA:

Uso mayoritario de agua a través de la red
municipal

SERVICIO DE ELECTRICIDAD:

La mayoria de la poblacién tiene acceso a la
red nacional de electricidad a través de una
empresa de servicio publica

Existe aun parte de la
poblacién que no posee
acceso adecuado a estos
servicios.

VIVIENDA:

40% de la poblacion del cantén no cuenta con
vivienda adecuada.

El 60% de la poblacién
posee una vivienda
adecuada.

Tabla 5: Conclusiones sobre la Localizacion
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MERCADO

4.1 Introduccion:

El analisis del mercado, en sus componentes de demanda y oferta, constituyen un
elemento fundamental para la comprension y desenvolvimiento de un plan de negocios
debidamente articulado. Por lo tanto, en el proceso del andlisis sistematico de las
posibilidades de negocio del proyecto “Perla del Pefion”, es necesario levantar la

informacidn relevante para orientarlo de manera exitosa en el mercado inmobiliario.

4.1.1 Antecedentes:

La localizacion del proyecto “La Perla del Pefién”, ubicado en el canton Atacames,
hace que sea fundamental estudiar las variables de oferta y demanda del sector. La
sociedad “La Perla del Pefion S.C.” encargo un estudio de mercado independiente sobre

el cual basaremos la mayor parte de este capitulo.

4.1.2 Obijetivos:

» Obtener informaciodn acerca de la competencia en el sector de interés.

« Definir el producto, precio, area de construccion, formas de financiamiento, y realizar
modificaciones necesarias conforme nos indique la informacion.

» Comprender la realidad del mercado en donde el proyecto se desenvuelve.
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4.1.3 Metodologia:

Para el analisis de mercado encargado a la empresa Click Research, se realiz6 un
estudio de mercado sobre la demanda existente en el cantdn Atacames que nos permita
obtener informacion relevante a la estrategia de venta y de esta forma lograr mejores
resultados en la comercializacion. EIl objetivo central del estudio fue determinar la
capacidad de pago para soluciones habitacionales en las parroquias de Atacames, Sua, y
Tonsupa. Se realizaron investigaciones cualitativas y cuantitativas, incluyendo muestreos,
visitas, y entrevistas a potenciales clientes, promotores, inmobiliarias locales, y bancos.
Los resultados fueron procesados y evaluados dando importante informacién sobre

demanda y oferta.

4.2 Mercado:

4.2.1 Analisis de la Oferta:

Para realizar el analisis de la oferta en el sector, se organiz6 la informacién de
manera que facilite su cuidadoso estudio. Posteriormente, se analizara la informacion
obtenida, y se la clasificara en distintos temas de estudio para su comparacion y resolucion
de argumentos o ideas que permitan nutrir al proyecto de Urbanizacién planteado. La
principal oferta de casas en el sector estd dominada por el programa “Mi Caleta con
Byron” que es una iniciativa municipal. A continuacidn, una breve resefia sobre cada

proyecto del cual se pudo levantar informacion técnica relevante al estudio de mercado.
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CONSTRUCTORA: EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE URBANISMO Y VIVIENDA ATACAMES
PROYECTO: VILLA CORAL - MI CALETA CON BYRON

COSTO: USD 39.500

COSTO POR M2: $658.3

ENTRADA: 5%

AREA: 60 m2

TERRENO: 110M2 HASTA 142M2

SALA, COMEDOR, COCINA, 2 DORMITORIOS, 2 BANOS, PATIO DELANTERO Y TRASERO

PROYECTO: VILLA ARRECIFE - MI CALETA CON BYRON
COSTO: USD 48.000

COSTO POR M2: $671.3

ENTRADA: 10%

AREA: 71.5 m2

TERRENO: 110M2 HASTA 142M2

SALA, COMEDOR, COCINA, 3 DORMITORIOS, 2 BANOS, PATIO DELANTERO Y TRASERO

PROYECTO: CASA LA PERLA - MI CALETA CON BYRON

COSTO: USD 58.000

COSTO POR M2: $811.2

ENTRADA: 10%

AREA: 71.5 m2

TERRENO: 110M2 HASTA 142M2

SALA, COMEDOR, COCINA, 3 DORMITORIOS, 2 BANOS, PATIO DELANTERO Y TRASERO, BANO SOCIAL

CONSTRUCTORA: RG CONSTRUCTORA

PROYECTO: CONJUNTO JUAN PABLO

COSTO: USD 49.000

COSTO POR M2: $662.2

ENTRADA: USD 1.000

AREA: 74 m2

TERRENO: 200M2

SALA, COMEDOR, COCINA, 3 DORMITORIOS, 2 BANOS, PATIO DELANTERO Y TRASERO
SISMO BLOCK

8 ETAPAS, DE LAS QUE 3 YA ESTAN VENDIDAS.

llustracion 23: Proyectos en Oferta Canton Atacames - Click Research

4.2.2 Mapa de ubicacion de la Competencia:

Después de haber recopilado la informacién acerca de las alternativas de vivienda
nueva, se procedio a ubicarlos en el mapa del canton. En la investigacion, se vio la
prevalencia de conjuntos de lotes urbanizados para vivienda de interés social y con
proximidad a vias de primer orden para de este modo facilitar el acceso al transporte publico

a los habitantes.

4.2.3 La Competencia:

En la tabla a continuacion, se observa el resumen de la investigacion de mercado
llevada a cabo. Se distinguen dos promotores para lotizaciones del tipo tradicional y cuatro
promotores para lotizaciones del tipo vacacional. Se ha procedido a investigar a cada uno

de los competidores.
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ID Nombre del Proyecto Ubicacion Promotor
Villa Coral — Mi Caleta con Atacames EPMUV
M1 Byron
Villa Arrecife — Mi Caleta con Atacames EPMUV
M2 Byron
Casa La Perla — Mi Caleta con Atacames EPMUV
M3 Byron
Conjunto Juan Pablo Atacames RG
G1 CONSTRUCTORA

Tabla 1: Identificacion de la competencia — Click

4.2.3.1 Mi Caleta con Byron (EPMUVA)

La Empresa Publica Municipal de Urbanismo y Vivienda Atacames EPMUVA es
el principal competidor del proyecto. En calidad de contratante, EPMUVA contrato a la
constructora Contrusoleod S.A. para la construccion de 441 casas de interés social, con
sus respectivas areas verdes, areas deportivas, areas de juegos infantiles, aceras, bordillos,
vias y pasajes, sistema de alcantarillado y agua potable. Este proyecto fue contratado por
el MIDUVI.

De acuerdo al portal web de informacion de la constructora: CONTRUSOLEOD
S. A, Es la Contratista Ecuatoriana de Construccion y Mantenimiento de obras mecanicas,
civiles, eléctricas, para gran numero de clientes, principalmente compafiias relacionadas a
la extraccion, transporte y refinacidn de petréleo. El objetivo de la empresa es proveer
servicios de mantenimiento eléctrico, mecanico, instrumentacion y control, obra civil en
instalaciones industriales, tales como plataformas petroleras. Su representante legal es el
Sr. Franklin Zambrano Requejo. La empresa esta domiciliada en La Libertad, provincia

de Santa Elena.
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PA

PLANO

GENERAL DE LAS PARROQUIAS DE ATACAMES, SUA Y TONSU

llustracion 24: Plano General del cantén Atacames

4.2.3.2 Ubicacion “Mi Caleta con Byron”

El proyecto “Mi Caleta con Byron” se desarrollé en un macro lote que pertenecia a
la Direccion de Aviacion Civil, que fue adquirido mediante donacion al municipio de

Atacames por parte de Inmobiliar. El terreno tiene una extension total de 14.3 hectareas

que fueron adquiridas por la cuantia de $4,500,000.

|
& o)
|
e i " s R ®
i GAM, -‘s" J’"-‘l“l ‘.?‘-flw\i\" "NV?I r —'_\\ o
T T . 7 e
[ —
-
13 AP I
? E31130 M| LOATOR
AREA TOTAL ‘
| =
D
| of,
| 2R
: ) SzE
SS3
| =4
() ] o5
| 584
_NE
| N33
S
f 5
|
|
|
|
|
| = . = — |
T\ /|
O O (4N} O
LINDERACIONES DEL MACROLOTE 14.3 HA

llustracion 25: Linderos del Macro Lote del Proyecto "Mi Caleta con Byron"
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)
PLANO TOPOGRAFICO Y FOTO AEREA DEL MACROLOTE DE 14.3 HA

lustracion 26: Plano Topografico del Macro Lote "Mi Caleta con Byron™

4.2.4 Segmentacion

El proyecto de vivienda “Mi Caleta con Byron”, esta destinado a los pobladores del

cantén Atacames, que no tienen terreno propio y que no poseen vivienda. Para lo cual el

terreno se ha subdividido en cuatro zonas de desarrollo.
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PROYECTO URBANISTICO "MI CALETA CON BYRON"|
CUADRO DE COORDENADAS
X

PUNTO Al TD‘S‘IANCIA [OBSERVACIONES
1 631314,76]_10057095,37  130,60[HASTA PUNTO 2 A
2 631204,00] 10097026,09 __ 142,09|HASTA PUNTO 3 s
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a 630938 91 10086981,58 336,86/HASTA PUNTO 5 \‘g\ E
s 630689,21]_10087221,10 354,52|HASTA PUNTO 20 ~ 2
20 630952,95]_10097469,12 21,33HASTA PUNTO 6 e I~
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17 631050,82] 1009736143 99,52|HASTA PUNTO 19 RS
18 630985,37| 100374365,72 45,E3[HASTA PUNTO 20 Vg e
19 £3090,42]_10037431,77] 7,00]HASTA PUNTO 18 _er\i //Z D
[AREA TOTAL 113578, 78 M2 E:E“l'\ S
AREA (M2) % ‘OBSERVACIONES. [ r“:‘ =
PROYECTO DE INTERES SOCIAL N S
wren | 121317 8,45%  GADMA, REUBICACION DE D
VIVIENDAS EN 20NAS DE % 7
LS,
PROYECTO DE INTERES SOCIAL =
LOTER | 12.405,57) B54%| CONVENIO CONADIS-GADMA, )
PROYECTO DE INTERES SOCIAL
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DISMINUCION DE DEFICIT DE
LOTED | 9985537 5% VIVIENDA FINANCIADD POR
BANCO DELESTADO ¥ GADMA

llustracion 27: Plano de Zonificacion Completo del Proyecto "Mi Caleta con Byron"

e Zona A, para reubicacion de los afectados del terremoto que se encuentran en zonas
de riesgo. Convenio GADMA MIDUVI

e Zona B, para reubicacion de los afectados del terremoto, que entre sus miembros
exista una persona con discapacidad. Convenio GADMA CONADIS.

e Zona C, para reubicacion de familias que podrian sufrir algln siniestro, accidente o
afectacion, a cargo del GADMA vy sus areas técnicas.

e Zona D, para el desarrollo de vivienda de hasta 50 mil, con bono y préstamos
hipotecarios, mediante préstamo hipotecario del macro lote, alianzas publico
privada o recursos propios del GADMA.

La zona D, abarcando un area cercana a las 10 hectareas, estd destinada a la
construccién de viviendas con bono de mi primera casa del MIDUVI, préstamo hipotecario
del BEDE o institucion privada, dirigida para las familias del Canton Atacames que no
poseen vivienda propia que califique en cualquier institucion financiera pablica o privada
para la adquisicion del bien mediante crédito hipotecario personal o entre conyuges. El
proyecto contempla lotes que permitan la construccién de 445 viviendas unifamiliares.

Adicionalmente el proyecto cuenta con varias areas verdes y deportivas de uso mdltiple,
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ademas de espacios para el desarrollo del comercio comunitario, y espacios adecuados para

ninos.

lHustracion 28: Plano de Ocupacion del Suelo - Mi Caleta con Byron Zona D

7R rEANzACION

(R rmgon

Ilustracion 29: "Mi Caleta con Byron" Areas Deportivas y Recreativas
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Ilustracion 30: Detalle de Areas Comunales

4.2.4.1 Elementos de Disefio Arquitectonico:

El disefio de las viviendas utiliza los parametros de disefio buscando adecuada
movilidad, uso de todos los ambientes, y el cumplimiento de todas las regulaciones
pertinentes. El disefio estructural es sismo-resistente, tanto en materiales como en
ejecucion, y construido bajo la normativa NEC. Las viviendas a implantarse en este
proyecto estan constituidas por bloques de dos pisos con dos departamentos por piso de
diferentes areas segun el modelo. Cada departamento cuenta con:
= Area social y cocina (Sala, comedor, cocina)
= Servicio Higiénico
= Dos a tres dormitorios

= Patio exterior (en planta baja)



Ilustracion 31: Plano de Disefio General - "Mi Caleta con Byron"

URBANIZACION

MLCALETA CON BYRON
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El proyecto “Mi Caleta con Byron”, en la zona D donde desarrollo su proyecto comercial,

ofrece tres opciones de vivienda:

e Villa Arrecife:

o

@)
@)
@)

71.5m2

3 dormitorios

2 bafos

Precio: $48,000

e VillaCoral:

O

@)
@)
@)

60 m2

2 dormitorios

2 bafios

Precio: $39,500

e Casa La Perla:

o

©)
@)
@)

90 m2

3 dormitorios
2.5 bafios
Precio: $58,000
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lHustracidn 33: Planos Arquitectonicos y Render - RECA Constructores
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4.2.4.2 Acceso Vial:

El macro-lote esta condicionado por el perimetro conformado por las tres vias
principales indicadas en el plano. Con la intencion de brindar mayor seguridad al
conjunto, se ha previsto un sistema con un ingreso vehicular Unico que evitara el ingreso
de vehiculos de paso, restringira la velocidad y permitira un mayor control del ingreso de
vehiculos extrafios. El ingreso vehicular al nucleo de la ciudadela se produce desde la via
asfaltada existente y se desarrolla al interior formandose un anillo que permite el acceso a
las viviendas y estacionamientos de vehiculos. La mayoria de viviendas cuenta con
acceso vehicular directo, a excepcion de dos grupos de viviendas que cuentan con un area
de estacionamiento para cada grupo, habiéndose considerado 4 vehiculos por cada
10viviendas (40% del nimero de viviendas). Las playas de parqueo se complementan con
areas recreativas, y estan orientadas a usos complementarios mediante el desarrollo de

actividades comunitarias.

llustracion 34: Cortes del Tipo de Vias — “Mi Caleta con Byron”

4.2.4.3 Acabados Interiores:

Los acabados interiores consisten de piso de ceramica, paredes de blogue enlucido,
techos de loza o fibrocemento, puertas de madera, ventanas de aluminio, sanitarios y griferia

nacionales, y acabados basicos de conformidad a la norma o requerimiento del cliente.
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VILLA ARRECIFE

lHustracion 35: Modelo de Interiores - "Mi Caleta con Byron"

4.2.4.4 Avance de Obra:

De acuerdo al portal de informacion del Municipio de Atacames, El proyecto “Mi
Caleta con Byron”, dos afios despues de su inicio de obra, reporta un avance importante y
la construccion continla.

BANIZACION

LETA CON BYRON

- Ny

AVANZA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS
CUARTA ETAPA M| CALETA CON BYRON

Lie. Byron Aparicio Chiriboga (¢ ]

..... >t

llustracidon 36: Avance de Obra - "Mi Caleta con Byron"



4.2.4.5 Antigliedad:
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De acuerdo al portal de informacion de Municipio de Atacames, el proyecto “Mi

Caleta con Byron” empezo en abril del 2018. Lleva dos afios en ejecucion y venta, siendo

el principal proyecto inmobiliario VIP y VIS en el canton.

4.2.4.6 Tamafosy Precios:
ID Nombre Ubicacion Precio Promedio Prec_lo A_r(_aa de
Promedio m2 | Vivienda
EM1 Mi Caleta con Byron-Villa Coral Atacames $ 38.500,00 $ 641.66 60.0
EM2 Mi Caleta con Byron-Villa Arrecife Atacames $ 48.000,00 $ 671.32 715
EM3 Mi Caleta con Byron- Casa la Perla Atacames $58.000,00 $ 644.44 90.0

Tabla 6: Tamarios y Precios "Mi Caleta con Byron"

Las unidades varian desde los 60 m2 hasta los 90 m2. Las casas van desde los $38,500 hasta

los $58,000 con precios entre los $641 a los $671 por m2.

4.2.4.7 Financiamiento:
Identificacion Nombre Ubicacion Reserva Entrada | Hipoteca | Meses Interés
EM1 Mi Caleta con Byron-Villa | e $ 30000 10% | 90% 240 | 8%
Coral
EM2 Mi Caleta con Byron-Villa | . - e $  500.00 10% | 90% 240 | 8%
Arrecife
EM3 Mi Caleta cog'eﬁ;’m”' Casala | i cames $ 500.00 10% | 90% 240 | 8%
Tabla 7: Detalles Financiamiento "Mi Caleta con Byron"
La forma de financiamiento utilizada por el proyecto presenta varias opciones. La forma de

reserva va desde un pago de $300 hasta los $500. La entrada constituye del 5% al 10% del

valor de la unidad y el 90% se financia a través de un crédito bancario.

mensuales van desde los $270 hasta los $380 por las unidades de mayor valor.

Las cuotas
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4.2.4.8 Unidades Totales Ofrecidas
El proyecto esta dirigido a la entrega de 445 unidades de vivienda residencial que
seran ocupados por las familias que califiquen a un crédito financiero en cualquier
institucion publica o privada, y que ademas podréan aplicar al bono de mi primera casa
otorgada por el MIDUVI, el proyecto contempla la construccion de 445 viviendas

unifamiliares (MIDUVI, 2012).

4.2.5 Conjunto Habitacional “Juan Pablo I’

4.2.5.1 Informacion General:

Nombre del Propietario: Constructora Inmobiliaria RG

Ciudad: Atacames

Parroquia: Tonsupa

Unidades: 627 casas en 5 etapas

Superficie: 30 hectéareas

Usos de la edificacion: Vivienda

Pisos: 1y 2 pisos

Altura: 2.80 de un piso y 5.60 de dos pisos.
Servicios basicos: Electricidad, agua potable, alcantarillado

(Constructores, 2018)

4.2.5.2 Ubicacion:

VR Redondel de Ia Virgen

JUAN PABLO

llustracion 37: Plano de Ubicacién Conjunto "Juan Pablo 1"
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4.2.5.3 Descripcion:

De acuerdo a la informacién proporcionada por RG Constructor, el proyecto
inmobiliario Juan Pablo consiste en la construccion de 627 viviendas en 5 etapas
independientes con amplias areas verdes y comunales entre las cuales consta piscinas,
canchas de usos multiples, senderos, vias asfaltadas, agua potable, alcantarillado,
tratamiento de aguas residuales, suministro de energia con cables soterrados, guardiania,
locales comerciales, etc. La planificacion del proyecto “Conjunto Juan Pablo 1 fue

concebida dentro de la normativa vigente y cuenta con todos los permisos pertinentes.

ENTRADA DE $1000

$265 MENSUALES

llustracion 38: Promocional "Conjunto Juan Pablo1"

De acuerdo a la informacion del proyecto, se requiere de una inversion de alrededor
de $17,000,000 para la construccion de 470 viviendas de 74 m2, a un costo por unidad de
$37,000, y un valor de venta de $52,000. El costo de construccion por m2 es de $460/m2,
y el precio de venta de $660/m2. De acuerdo al estudio de mercado realizado por la empresa

Click, se estima que el 60% del proyecto se encuentra vendido.
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PABL

PROYECTO INMOBILIARIO

ATACAMES - TONSUPA - ECUADOR

llustracion 39: Modelo de Vivienda "Conjunto Juan Pablo"

4.2.6 Analisis de la Demanda:

Con el objetivo de analizar la potencial demanda de un proyecto de vivienda en el
canton Atacames, se procedio a investigar el analisis de ciertos indicadores descriptivos
de la realidad contextual, partiendo con la provincia de Esmeraldas como parametro de

referencia.

4.2.6.1 Composicion Provincia de Esmeraldas por Edades

Para analizar la composicion de edades de las personas de la provincia de
Esmeraldas se ha procedido a clasificarla en tres grupos (0-19 afios), (20 a 54 afios), y (55
en adelante).

La mayor parte de la poblacion de la provincia son las personas menores de
diecinueve afios (47%), seguido de la poblacion entre 20 y 54 afios (41%), y finamente lo
adultos mayores que comprenden un 10% del total poblacional. Segun los estudios de
mercado encargados por el proyecto “La Perla del Pefidon”, el grupo target es aquel

comprendido entre los 20 y 55 afios de edad.
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130.133

9s0

*Poblacién total segun la Division Politica Administrativa vigente en cada aio

Fuente: INEC - Censo de Poblacién y Vivienda 2010

llustracion 40: Evolucion Crecimiento Poblacional

POBLACION

PROVINCIA ESMERALDAS
CUANTOS SOMOS Y CUANTO HEMOS CRECIDO? ©

2001

85

2010

4.2.6.2 Numero de personas, hogares y promedio de personas por hogar

De acuerdo a la encuesta de hogares realizada por el INEC (Instituto de Estadistica

y Censos., 2010), se registra una poblacion total de 533 mil personas y 129 mil hogares

con un promedio de personas por hogar de 4.12.

ESTRUCTURA DEL HOGAR

® Hijo(a)
B Madre

: B Padre
4,14 miembros -

por hogar

B Otros parientes

¥ Unico

integrante
& Abuelo(a)

Integrantes

B Otras personas

Género 1%
2% +7°~_ 1% Estado Civil

10% Soltero

U.Libre
m Casado
B Separado
® Viudo

4 Hombre M Mujer Divorciado

llustracion 41: Estructura de los Hogares Esmeraldefio
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4.2.6.3 Nivel socioeconémico:
El instituto Nacional de Estadisticas y Censos clasifica a la poblacion en cinco estratos

economicos distintos, y los describe en base a sus patrones de consumo de bienes y servicios.

i Nivel socioecondmico agregado
=ull greg

llustracion 42: Estratificacion Socioeconémica Ecuador- INEC

Grupo A (1.9% de los ecuatorianos):
- Los proveedores cuentan con educacion superior y posgrados.
- Residencias de buenos acabados en edificios o urbanizaciones.
- Un vehiculo por proveedor o mas.
- Teléfonos celulares y electrodomésticos de alta gama.

- Acceso a pdlizas de seguro privado de salud y vida.

Vivienda

Economia

Habitos de

llustracién 43: Estrato Socioeconémico A — INEC



Grupo B (11.2% de los ecuatorianos):
- Los proveedores cuentan con educacion superior.
- Residencias de buenos acabados constructivos.
- Un vehiculo por hogar.
- Teléfonos celulares y electrodomésticos.

- Acceso a pdlizas de seguro privado de salud y vida.

B | —

Vivienda

ecnologia

Bienes &

S Habitos de
Educa.cién Economia consumo
Superior

llustracion 44: Estrato Socioeconémico B - INEC

Grupo C+ (22.8% de los ecuatorianos):
- Los proveedores cuentan con educacion secundaria.
- Residencias con acabados constructivos intermedios.
- Un vehiculo por hogar.
- Teléfonos celulares y electrodomésticos.

- Afiliacion a la seguridad social (IESS, ISSFA, ISSPOL)

Tecnologia

Educacion F‘mﬁ

Secundaria

Habitos de
IESS consumo

Economia

llustracion 45: Estrato Socioecondmico C+ — INEC




Grupo C- (49.3% de los ecuatorianos):
- Los proveedores cuentan con educacion primaria.
- Residencias con acabados constructivos basicos, o sin terminar.
- Teléfonos celulares y electrodomésticos.

- Baja Afiliacion a la seguridad social (IESS, ISSFA, ISSPOL).

Vivienda

Tecnologia

Bienes msn\'
Hotmail

Habitos de
Educaciéon consumo
Primaria

-

llustracién 46: Estrato Socioecondmico C- INEC

Grupo D (14.9% de los ecuatorianos):
- Los proveedores cuentan con educacion primaria.
- Residencias sin terminar.
- No cuenta con bafios por cada hogar.

- No tiene acceso a la seguridad social.

Vivienda ¥

! Tecnologia

Bienes

—

Educacion
Primaria

llustracién 47: Estrato Socioecondmico D - INEC
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Solamente el 15.9% de la poblacion de Esmeraldas esté afiliada a la seguridad
social, y la mayor parte de los habitantes estan en la pobreza, tanto para la provincia en
general como para el canton Atacames, siendo los estratos sociales C- y D los

predominantes.

INDICE DE POBREZA

Porcentaje de Personas Pobres por NBI Intercensal

835 5010 78,3 7
2001

il

Nacional Esmeraldas Atacames Nacional Esmeraldas Atacames

El indice de pobreza de Atacames es mayor al de la provincia de Esmeraldas y al
Nacional

Fuente: INEC - Censo de Poblacién v Vivienda 2010

llustracion 48: Indicadores de Pobreza Esmeraldas — INEC (INEC, Censo Nacional de Poblacion, 2010)

4.2.6.4 Tenencia de vivienda en la provincia de Esmeraldas

Las cifras publicadas por el Gltimo censo del INEC, sugieren gue la tenencia de
vivienda propia en la provincia de Esmeraldas es de un 49%. De acuerdo al estudio de
mercado encargado por el proyecto “La Perla del Pefion”, el 16.4% de la poblacion
arrienda, el 15.5% vive en una vivienda prestada, el 8.9% en una vivienda adquirida por

sucesion, el 5.8% esta en proceso de compra, y el resto de otros modos varios.
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¢CUAL ES LA TENENCIA DE LA VIVIENDA EN ESMERALDAS?

Anticresn
/[ o3

Por servicoos
Propiaylsests

pagando
Propia fegalada,
donada,
0 por posenon)

lustracion 49: Tenencia de la vivienda en Esmeraldas — (INEC, 2010)

Propia y totalmente pagada 63853 493%
Arrendada 212% 16,4%
Prestada o cedida (no pagada) 20097 15.5%
PrOPIa{wpsate donete, hevecdads 0 por ponruon) 11495 89%
Propia y la estd pagando TAS4 58%
Por servicios 4976 35%
Anticresis 374 03%

Total 129539 100%

4.2.6.5 Poblacion Econdmicamente activa en la provincia de Esmeraldas:

De acuerdo al portal de informacién del INEC, el 38% de la poblacion de la provincia
de Esmeraldas forma parte de la poblacion econdmicamente activa. De la poblacion total de
533,000 habitantes en toda la provincia, 203,500 forman parte de la PEA. Es importante
comprender esta variable, ya que el empleo estable es la plataforma de acceso al crédito,
siendo el financiamiento el puente que une el deseo de tener una vivienda adecuada con la

posibilidad de adquirirla.

iCUAL ES LA ESTRUCTURA DE LA POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA?

W Poblacidn Total (PT)
M Poblacitn en Edad de Trabajar [PET)

M Poblacion Econdmicamente Activa (PEA)
. . M Paoblacion Econdmicaments Inactiva (PEI)

68.124

271312

135472

* La Pobladidn en edad de trabajar y la PEA se calculan para las persenas de 10 anos de edad y mas.

llustracion 50: Poblacion Econémicamente Activa en Esmeraldas - INEC



4.2.6.6 Acceso a seguros:

¢{QUE CANTIDAD DE ESMERALDENOS ESTAN ASEGURADOS?

No aporta 118.426
IESS Seguro general 31.871
|ESS Seguro campesing 10.687
Seignora 8.320
IESS Seguro voluntario 2315
Seguro ISSAFA 1.839
Es jubilado del IESS/ISSFA/ISSP 1.100
Seguro ISSPOL 749

*Personas ocupadas de 18 afios y mas.

68,9%

Hombre

W Noaporta
W |ESS Seguro campesino
W |ESS Seguro voluntario
Es jubilado del IESS/ISSFA/ISSPOL

1.3% 1,1% 0,7% 0,5%

1,3%1,0% 0,6% 0,2%

Mujer
W |ESS Seguro general
W Seignora
W Seguro ISSFA
W Seguro ISSPOL

llustracion 51: Acceso a Seguros en Esmeraldas - INEC
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En base a la informacion disponible en el portal del INEC, se observa que existe un

total de 47,461 personas que estan aseguradas al IESS, Seguro Campesino, ISSFA, o

ISSPOL.

Estadisticamente este numero representa el

23.3% de

la poblacién

econdmicamente activa. El nimero de habitantes con afiliacion al IESS concretamente es

de 31,871 personas. Este dato es importante ya que de la afiliacién al IESS se accede al

crédito hipotecario a través del BIESS, parametro determinante al momento de establecer

una curva de demanda de vivienda en la provincia y sus cantones.

4.2.6.7 Déficit habitacional en Provincias de Esmeraldas:

ZCUAL ES LATENENCIA DE LA VIVIENDA EN ESMERALDAS?

Anticresis
0,3%

Por servidios.
Propiay la esta

pagando
Propia (regalada,

donada,
© por posesion)

Propiay totalmente
pagada

493%

Prestada o cedida
(no pagada)

15,5%

Amendada
16,4%

Propia y totalmente pagada 63.853
Arrendada 21.290
Prestada o cedida (no pagada) 20.097
Propial(regalada, denada, heredada o por posesian) 11.495
Propia y la esta pagando 7454
Por servicios 4976
Anticresis 374
Total 129.539

llustracion 52: Tenencia de la Vivienda Provincia de Esmeraldas - INEC

49,3%
164%
15,5%
8,9%
5,8%
3.8%
0,3%
100%
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De acuerdo al portal de informacion del INEC, el déficit cuantitativo de vivienda

para la provincia de Esmeraldas es aproximadamente 55%, mientras que el déficit

cualitativo esté en el 46%. Segln una encuesta de INEC del afio 2017, solo el 35% de las

viviendas de la provincia se considera que posee condiciones aceptables. Segun el

Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (Miduvi), existe un déficit de 40,000

viviendas en la provincia. La Camara de la Construccion de Esmeraldas considera que se

necesita de mas asistencia gubernamental para cubrir el considerable déficit.

DEFICIT DE VIVIENDA

e
| INEC 2010 ENCUESTA 2017 DIFERENCIAS

Propia y totalmente pagada l 39,60% 41,35% 1,75%
Propia y la esta pagando l 8,30% 1,50%
Propia (regalada, donada, heredada o
0 por posesion) 7,00% 3,38%

Total { 54,9% | ae23%
Arrendada ( 19 70% { 21,80%
Prestada o cedida (no pagada) l 18,10% l 27,82%
Por servicios l 6,60% l 4,14%
Anticresis l 0,70% l

Total { 45,10% { 53,76%

llustracién 53: Déficit de Vivienda Provincia Esmeraldas - INEC
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4.3 Conclusiones del Estudio de Mercado Canton Atacames

A continuacion, detallaré los resultados obtenidos mediante métodos cualitativos
y cuantitativos en el estudio de mercado encargado por la sociedad “La Perla del Pefion
S.C.” ala empresa Click. Después de tomar 266 muestras en el cantobn Atacames, con un
90% de confianza y un 5% margen de error, ademas de entrevistar a varios promotores,

constructores y bancos, se obtienen los siguientes resultados (Click, 2010):

EXPECTATIVAS

*  Latotaldad de los oncuestados prafiore vivir on 535 aNtes Que on departamentos, of S7N prefiorn

CONCLUSIONES

*  LOS enMravesIados muestran interés en obtener una yivienda, lo menconan de
manera espontinea, con lo cual tenemos a demanda potencial del 81%, después

pleo

" Los o] 0 ras
de evaluar & proyecto la demanda sube al 90%. Considerando la demanda :. '::';‘_’ bencean of 100% d =
potencial, la demanda del proyecto sobre & 1013l de hogares #s del 73%

e = SITUACION ECONOIICA DE LA PORIALION
« £15% 0 473 hogares comprarian una casa en un precio entre $ 31.000 2 $ 40.000 y
un 2 % 0 146 hogares pagarian entre 541,000 a 5$50.000 o En Alacarmes , on promedio, teabpen 2 miemteos por hogar y 1 perscnds aportan & os gastion de

mime
* Comsiderando el 5% de margen de erroe, significa que entre 588 y 650 hogares o B ingres promedio menswel €5 de 5711 doiares.
estarian dispuestos a comprar viviendas entre $31.000 y $50.000 o 64K 0o 105 INCLNSTAICS MONGi UsS CLNITT S0 ADOITEE Mares que o 34N 10 CoMe Wi
tancarion
o [195% de los encuestados no es p84ad0 ol 55 y &1 138 31 10 e3; de ese 13%, ol 10% tencria accewo 4
Créa hipotecars

¢ Para completar &l proyecto se debe pensar én soluciones con Pracios MEenores a
530.000
Se evidencia que la tuackon scondmics def camton s smgatha
SITUACION DE LA VIVIENDA EN EL CANTON

o ENATSCIMES S0 €SUMA un SN0 RILacional 8¢ Jpraximaiamento 100249 unidades S0 vivienda. TERMINOS DE PAGO
o Seobserwvn un #%0 revel de h
o B 23K & L pobiacdn ancoe Cakas prestadin v of J2% on Catas arvend sdas, martra o EIS6% prefiere una Casa de menos de 20.000 dodares
Que ¢l 41% de los encuestados vive ¢ ) PO o TI65% prefiere una coota
o A p
o AN

o Tarsm

La clave para ol &xito ded proyecto s que s poblacidn cuente COn 30Ces0 3 rédito y cuotas
S wvidencis s necesidad du proyecton de vivenda sn o cantdn y e interés de b poblacion un adeulrtc comodas de page mansual,
UNS €353 progia.

llustracion 54: Conclusiones de Estudio de Mercado Click Research - Perla del Pefion

La poblacion del canton Atacames en el 2020 se proyecta a ser de 55,500

habitantes.

e Elingreso promedio mensual de los hogares es de $711

e EI 10% de la poblacidn esta calificada para crédito hipotecario.

e Segun el Censo 2010, en el cantdén Atacames se estima un déficit de 10,249
viviendas.

e EI 81% de los entrevistados demuestra deseo de adquirir una vivienda en los
proximos cuatro afios.

e EI 87% de los entrevistados demostraron mayor interés en la opcion de una

casa sobre las otras alternativas.
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El 56% prefiere una vivienda de menos de $20,000.

El 65% preferiria pagar hasta $200 mensuales de cuota.

El 60% necesitaria ayuda para financiar la cuota inicial y esperaria que esta
no sea mayor a $1000.

El 56% preferiria financiarla a mas de 10 afios de plazo.

El proyecto deberia enfocarse en viviendas de hasta $30,000 para poder
participar de la curva de demanda tanto del cantén Atacames, como de la

provincia de Esmeraldas en general.
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COMPONENTE ARQUITECTONICO

5.1.  Analisis Arquitectonico “Resort la Perla del Pefion”

5.1.1. Introduccion

Analizar el componente arquitectonico de un proyecto inmobiliario es de vital
importancia para determinar si el disefio planteado logra una utilizacion 6ptima del terreno
respecto a la normativa y ordenanza, condiciones del mercado, y tendencias de la época.
Una arquitectura apropiada incide de forma importante al momento de consolidar la venta.
Al cumplir con las expectativas tanto funcionales como estéticas del potencial cliente, se

establece un piso firme para el aspecto comercial del proyecto inmobiliario.

5.1.2. Objetivos

= Evaluar el disefio arquitectonico dentro de la normativa y ordenanza respectivos.
= Evaluar el disefio arquitectonico respecto a su funcionalidad, dimensionamiento, y
estética

5.1.3. Metodologia

. Analizar la informacion detallada en la Linea de Fabrica — Plan Regulador.
= Analizar los componentes arquitectonicos detallado en los planos del bloque

modelo.



5.2.

Analisis de la linea de Fabrica — Plan Regulador

LINEA DE FABRICA — PLAN REGULADOR P.R.O.S
PLANIFICACION
Atacames Junio 2 del 2.008

N" (450

Sr. (a) CIA. RESORT LA PERLA DEL PENON.

B

“TOR. LA PERLA- ATACAMES |

REFERENCIA GENERAL

[ Parroquia Atacames Zona Z-¢) Areadelote | Ti.’_-‘.ﬁl’i.-‘i_.(lo m2
Sector Lapesla Clave Catasiral 08063001030120010 | calle i A 1
00 y |
[Manzana 012 Longitud Frente 122.0¢ Ancho de 8-mis
Calle
Lote N° | 0001 Longitud Fondo 142,93 Ancho Acera | sfa
REGULACION DE UTILIZACION DEL SUELO
[ Sector 03 | Numero de pisos | 13 %COS | 53 | Retiro s
| frontal
 Zona Z-01 | Altwra méxima | 45 %CUS | 795 Ret?m L
| Frente [ 17 Tipo de Aislada Retiro D. 3
| minimo | ocupacion : s
Lote 500 Clave carastal 0806500103012001000 Retiro P. 3
minimo |
VOLADOS:
Volados Frontal | 2ml |
| Volados Latera) [zquierdo 1ml
| Volados Lateral Derecho Tml
l—vu]a(los Posterior Tl |

DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS

Si
| Agua Potable | X
Alcantarillado
Enerpfa Elécirica X
Teléfono X
,:%lbct;‘lcién ----- | X

llustracion 55: Linea de Fdbrica- Perla del Pefidn
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El documento emitido por el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén

Atacames establece los parametros respectivos a la edificabilidad del terreno frente a la normativa

vigente. En la linea de fabrica, esta contenida informacion respecto al area del lote, lote minimo,

vias de acceso, uso, forma de ocupacion, coeficientes de utilizacion, servicios basicos, retiros, y

observaciones.

Si el disefio arquitectdnico es considerado como un ejercicio de creatividad

aplicada con el objetivo de maximizar la funcionalidad, rentabilidad y estética del proyecto

paralelamente, la informacion de la linea de fabrica debe ser comprendida como las reglas

fundamentales que delimitaran las posibilidades del proyecto. Es por esto que existen terrenos

mejores que otros para determinados proyectos. En los capitulos anteriores, hemos determinado

que el terreno del “Resort La Perla del Pefion” es 6ptimo para el proyecto.



5.2.1. Informacién General
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Clave 0806520405012001 En Propiedad NO
Propi RESORT LA PERLA DEL En Derechos y| NO
RUC: 1791801806001343925001 Parroquia: AT
Barri LA PERLA Area terreno: 52,2
Direc MANZANA 12 LOTE 01 Area -
Fecha 2-Jun-2008 Frente: 122

Tabla 8: : Informacion Linea de Fabrica - Perla del Pefién

5.2.2. Vias de Acceso

Calle Ancho Retiro Fr
A 8.00 5

Tabla 9: Via de Acceso - La Perla del Pefion
El lote tiene un frente que da a la calle A, en el barrio “La Perla”, de la ciudad de

Atacames. Esta via tiene circulacion en dos sentidos, un ancho de 8 metros, y un retiro frontal de
5 metros.

5.2.3. Uso del suelo

Tipo de Aislada — Residencial
Ocupacién

Lote Minimo 500 m2

Frente Minimo 17 m

Retiro Frontal 5m

Retiro Izquierdo 3m

Retiro Derecho 3m

Retiro Posterior 3m

Tabla 10: Tipo de Ocupacion - Lote Minimo

El uso del suelo residencial aislado se refiere a la necesidad de mantener todos los
retiros: frontal, laterales y posterior. El terreno a tratarse en la fase A, es de 9827 m2. El
Uso de Suelo residencial permite la construccion de viviendas. EIl proyecto esta
constituido de viviendas, canchas deportivas, y otros espacios para la recreacion. El Lote
Minimo es la superficie minima permitida para subdivision, que en el caso del terreno del
proyecto es de 500 m2.
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5.2.4. Forma de Ocupacion

No. De Pisos 15
Altura Maxima 45
COS 53%
CUS: 795%

Tabla 11: Forma de Ocupacién del Suelo - Altura Maxima y NUmero de Pisos

El Coeficiente de Ocupacion del Suelo es la proporcién del area util que se permite
construir en planta baja, mientras que el Coeficiente de Utilizacidn del suelo es la proporcién del
area total construida en relacion al area del lote en todos los pisos permitidos. El célculo de estos
dos coeficientes excluye areas comunales, ascensores, estacionamientos, y areas destinadas a los

equipos del proyecto. (Gobierno Auténomo Descentralizado Cantdn Atacames, 2020)

Pardmetro Condicién Maximo Proyectado
No. De Pisos: 15 2
Altura Maxima: 45 6

COS 53% 12,405.72 1,710 m2
Planta Baja:

CUS: 795% 78,124 m2 3,420 m2

Tabla 12: Tabla Comparativa entre maximo permitido y proyectado

Al observar los maximos permitidos versus los proyectados, se observa que el COS
y CUS estan subutilizados. El area construida es el 4.4% del total permitido. Esto se debe
al concepto del proyecto como fundamentalmente una urbanizacién residencial frente al
mar en el medio de amplias areas verdes que ocupan 5,000 m2 o el 51% del terreno. A
pesar de que el terreno permite construir intensivamente, el disefio del resort esta
conceptualizado de manera de baja densidad. Se implantaran nueve blogues de 380 m2,
con cuatro viviendas cada uno, en el area total del terreno a considerar en la fase “A” 9827
m2. Elresto de la superficie sera poblada con vegetacion endémica para crear un espacio

de conservacién ecoldgica.



5.2.5. Retiros

Retiro Frontal:

Retiro lzquierdo:

Retiro Derecho:

Wl W w o

Retiro Posterior:

Tabla 13: Retiros Minimos

Dada la amplitud de las areas verdes y el espaciamiento entre bloques, los retiros son totalmente respetados

y no tienen ninguna incidencia en el proyecto.

5.2.6. Servicios Municipales

Servicios Basicos SI NO
Agua Potable X

Alcantarillado X
Energia Eléctrica X

Teléfono X

Tabla 14: Provision de Servicios Municipales

El lote de terreno cuenta con servicios de agua potable, energia eléctrica, y teléfono. No
cuenta con alcantarillado, la ciudad de Atacames al momento esta en un proceso de ampliacion de
su red de alcantarillado y posiblemente a futuro este servicio esté disponible. Las gestiones
pertinentes a realizar la acometida del servicio de alcantarillado al proyecto han sido iniciadas. La
via de acceso esta pavimentada, las veredas son de tierra. La propiedad no estd afectada por
ampliaciones de vias, quebradas, o redes de distribucion eléctrica. No hay observaciones adicionales

en la seccion pertinente.



5.3.  Analisis de Disefio Arquitectonico

El arquitecto encargado de realizar los planos fue el Arg. Fausto Pastor C. A
continuacion, analizaremos la informacion sobre el disefio del bloque modelo para la

Etapa A, objeto del estudio de analisis en este plan de negocios.

llustracion 56: Implantacion General del Resort La Perla del Pefion

5.3.1. Implantacion General del Proyecto

El Resort “La Perla del Penidon” en su totalidad consta de tres etapas: A-B-C. Para
el caso de andlisis de este plan de negocios, se ha escogido la etapa A que ocupa un area
de aproximadamente una hectarea y contiene 9 blogues de 4 viviendas cada uno. La

Etapa A, se ubica en la parte plana del terreno de propiedad del “Resort La Perla Pefion”.
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llustracion 57: Plan de Ocupacion del Suelo - Resort La Perla del Pefion



5.3.2. Programa Arquitectonico

El proyecto se desarrolla en 3 etapas. La primera etapa, La A, consta de 36 viviendas
unifamiliares agrupadas en nueve bloques de cuatro unidades. Cada vivienda es de 95 m2 y los
bloques son de 404 m2: 380 m2 de area de viviendas y 24 m2 para las gradas de acceso. Los
bloques se implantan cada uno en 212 m2 de terreno. El terreno destinado a la construccion de
los nueve bloques de la Fase A, ocupa 1947 m2. Las areas verdes y de recreacion ocupan 5200
m2, la circulacion vehicular utiliza 1134 m2, y finalmente los parqueaderos 1946 m2. El tamafio

total de la superficie del proyecto en la Fase A es de 9827m2.

llustracion 58: Fase A - Perla del Pefion

llustracion 59: Planos Arquitectdnicos Fase A

r CUADRO DE AREAS (SEGON OCUPACION DEL SUELO) I

=T AP A -~
AREA ESPECIFICA CONTIENE AREA TERRENO (M2) | OBSERVACIONES

AREA BLOQUE WIV. § Al 4 VIVENDAS 211.89
AREA BLOQUE WIV. # A2 4 VIVENDAS 211.89
AREA BLOQUE WV. § A3 3 VIVENDAS 22225 En proceso de disefio
AREA BLOQUE WIV. §# A4 3 VIVIENDAS 212.07
AREA BLOQUE WIV. § AS 8 VIVIENDAS 4417
AREA BLOQUE WIV. § AS 10 VIVIENDAS 435.00 En proceso de disefio
AREA BLOQUE WIV. # A7 3 VIVIENDAS 212.07

AREA PARCIAL VIVIENDAS 35 1946.88
Areas Verdes y de Recreacitn 5200.00
Circulacin  Vehiculor — Calle 133.98

SUB TOTAL 8280.86
PARQUEADEROS 49 1545.93
TOTAL ETAPA 35 WIV. / 49 PARQ. 9826.79

llustracién 60: Cuadro de Areas - Etapa A - (Componente Arquitecténico Resort La Perla del Pefién, 2020)
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VIVIENDA TIPO A1 /) o

de cuatro dos en cada Piso

_——— —— ' FACHADA LAT. DERECHA
FACHADA POSTERIOR FAGHADA LAT. IZUIERDA = FACHADA LAT. IZQUIERDA

1:125
llustracidn 63: Fachadas del Blogue Modelo - Etapa A- Resort La Perla del Pefidn llustracion 61: Fachada Lateral Derecha - Bloque Modelo Etapa A llustracién 62: Fachada Lateral Izquierda - Bloque Modelo Etapa A
FACHADA FRONTAL VIVIENDA TIPO A 1
e = == Vi da de Depar , dos en cada Piso
== .
= L4l il

—_— : d |:4" |
1 . == =
: s L ||

FACHADA POSTERIOR EMACHADA FRONTAIEs

s PLANTA DE CUBIERTAS

lustracion 66: Fachada Posterior bloque modelo - Etapa A - Perla del Pefion llustracion 65: Fachada Frontal bloque modelo - Etapa A - Perla del Pefion llustracion 64: Vista Superior Losas de Cubierta
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i MODELO TIPO A1

L

TIPOLOGIA 1: VIVIENDA AISLADA DE DOS PISOS PARTE BAJA
BLOQUES: A1

CADA BLOQUE CONTIENE: 4 DEPARTAMENTOS ( 2 por planta)
CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA:

Codo Vivienda tiene Salo—Comedor, Cocina, 2 Dormitorios, 2 Bofios

_OUADNO DE _AREAS

woor ¢ | e

TPOLOGA 1; VIVENDA ASLADA O 003 PISOS PARTE BAiK
s

211.89

Y
CADA BLOGUE CONTIDNE: 4 DEPARTAVENTOS ( 2 por piant)
CARACTERSTICAS € LA WWIDNOA

Cado Vivancs tiene Soic-Comesor, Cocina, 2 Dumiterion, 2 Behon

y Porche
AREA CONSTRUIDA DE CADA VIVIENDA:
VIV A1-01-01: 94.99 m2 MV A1=-11-03: 96.55 m2
MV A1=02-02: 93.16 m2 y VIV A1-12-04: 35,15 m2
CUADRO DE AREAS
AREA POR PLANTA | AREA PORCHE | AREA WVIENDA | AREA GRADAS
Sy LB (m2) (m2) (m2) (m2)
A1-01-01 | 12,10 79.75 15.24 94.99 11.82
A1-11-03 | 14,80 81.31 15.24 96.55 .
A1-02-02 | 12.10 77.81 18.35 93.16 14.92
A1-12-04 | 14.80 79.80 18.35 95.15
379.85 23.74
e A. CONSTR: 403.59 M2

TR
ox Laa T

e | PRI Ry
llustracion 67: Serie Planos Arquitectdnicos Bloque Modelo Etapa A - Resort La Perla del Pefion

; DIBUJO:
“ ARO. MARIO ESPARZA M.




5.3.3. Arquitectura de los Bloques de Vivienda

llustracion 68: Planta Baja Bloque Modelo Etapa A - Resort La Perla del Pefion

llustracion 69: Planta Alta Bloque Modelo Etapa A (Pastor, 2003)



Los bloques de vivienda para el proyecto “Resort la Perla de Pefion” estan
disefiados en dos plantas, cada una conteniendo dos viviendas, total cuatro viviendas por
bloque. Los bloques tienen 380 m2 de area util. Si bien la zonificacion permite construir
hasta 15 pisos, se decidid por un proyecto de menor escala bajo una premisa de
urbanizacion residencial en un entorno de playa. Cada unidad cuenta con 95 m2 de
superficie, gradas de acceso, dos dormitorios comodos, sala, comedor, cocina, y una
amplia terraza. Todas las unidades tendran una terraza con vista al mar. La estructura esta
compuesta por cimentacion y estructura de hormigon reforzado, con losas de cubierta, y

mamposteria de bloque. Los acabados incluyen pisos de porcelanato, madera en las

puertas, closets, y cocina, e iluminacién moderna.

lustracion 70: Concepto de Bloque Modelo Etapa A

A// 15
)

e

CORTE 2 -2 CORTE 1.1

llustracion 71: Plano de Corte - Bloque Modelo Etapa A



5.3.4. Planos de Infraestructura

i

llustracién 72: Instalaciones Sanitarias y Agua Potable - Bloque Modelo Etapa A



llustracidn 73: Instalaciones Eléctricas, Iluminacion, Tomacorrientes, y Telefonicas



5.4.  Analisis de Areas

5.4.1. Areas de Uso Exclusivo

——— MODELO TIPO A1

wv
MV

DE LA VIVIENDA:

A1-01-01: 94.99 m2
A1-02-02: 93.16 m2

y

mi:mAISI.ADADEDOSPISOSPAR‘IEBMA
BLOQUES: Al
CADA BLOQUE
Cada Vivienda tiene Sala—Comedor, Cocina, 2 Dormitorios, 2 Bafios

y Porche
AREA CONSTRUIDA DE CADA VIVIENDA:

CONTIENE: 4 DEPARTAMENTOS ( 2 por planta)

MV A1-11-03: 96.55 m2
VIV A1-12—-04: 95.15 m2

CUADRO DE AREAS

MREA POR PLANTA | AREA PORCHE AREA MIVIENDA AREA QRADAS | AREA TERRENO
—— — (m2) (m2) (m2) (m2) (m2)
A1-01-01 | 1219 79.75 15.24 94.99
11.82
A1-11-03 | 1480 81.31 15.24 96.55
211.89
A1-02-02 | 1549 77.81 15.35 93.16
11.92
A1-12-04 m 79.80 15.35 95.15
TOTALES: 379.85 23.74
L S A. CONSTR: 403.59 M2

llustracidn 74: Cuadro de Areas-Bloque Modelo Etapa A

Cuadro de Areas Viviendas Etapa A

PISO uso No AREA UTIL | AREA NO AREA
UNIDADES COMPUTABLE | BRUTA
Planta Baja Vivienda 18 1,710 108 1,818
Planta Alta Vivienda 18 1,710 108 1,818
Total 36 3,420 216 3,636

Tabla 15: Cuadro de Areas Etapa A

El disefio del proyecto “Resort La Perla del Pefiéon”, estd planteado para

maximizar los factores heddnicos derivados de la morfologia del terreno. Es por esto que,

si bien la linea de fabrica permite una construccion intensiva, se opté por desarrollar un

proyecto mayoritariamente constituido por areas verdes y de esparcimiento.

Las

aspiraciones de los futuros propietarios estaran centradas en el descanso, la paz, y la
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harmonia con la naturaleza.  Si bien los costos lo ubican en un target medio-medio alto,
el proyecto es exclusivo en el sentido de su planteamiento de confort, buenos acabados,

grandes terrazas con vista al mar, y experiencia general de disfrute en familia

5.4.2. Areas Verdes y Recreativas

lustracion 75: Concepto Areas Comunales - Etapa A - Resort La Perla del Pefidn:

Las areas verdes y de recreacion constituyen 5200 m2 o el 53% del area del terreno.
Este proyecto naci6 de un grupo de personas con afinidad al tenis y la vida al aire libre
que tuvieron la idea de concebir un proyecto similar a la vida campestre de los valles en

sus inicios, pero en el contexto de la costa ecuatoriana en la provincia de Esmeraldas.



111

llustracion 76: Cancha de Tenis - Etapa A-Resort La Perla del Pefion

En la Etapa A, se proyecta construir dos piscinas recreativas, dos canchas de tenis
de arcilla reglamentarias, y sembrar muchos arboles endémicos de la provincia de

Esmeraldas para de este modo facilitar el avistamiento de las especies de fauna locales.

5.5 Conclusiones

Del andlisis de los planos arquitectonicos provistos por el gerente del “Resort La
Perla del Pefion”, provistos por el Ing. Marcelo Jaramillo, se pueden sacar las
siguientes conclusiones respecto al disefio del proyecto respecto a la normativa
planteada en la linea de fabrica:

= El proyecto en su fase A utiliza 3,420 m2 de los 78,124 m2 permitidos segun los
coeficientes de utilizacion del terreno. Este podria ser un punto relevante en un

contexto de optimizacion.
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= El disefio cumple con todos los parametros limite de la linea de fabrica razon por
la cual los planos al momento estan aprobados por el municipio de Atacames.

El plan de ocupacion del suelo es de baja densidad.

Respecto a los criterios de funcionalidad, valor estético, disefio de infraestructura,
y dimensionamiento se sacan las siguientes conclusiones:

= El disefio es funcional con adecuado dimensionamiento, consistiendo de
viviendas de 95 m2, con dos dormitorios y todos los ambientes.

= El disefio es estético inspirado en la arquitectura de los valles.

= Lainfraestructura de canalizacion de agua potable, instalaciones sanitarias,

electricidad, iluminacion, tomacorrientes, y telecomunicaciones es adecuado.

= Las losas de cubierta inclinadas recubiertas de chova son un factor a considerar
respecto a los costos.
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COSTOS

6.1 Introduccion

El anélisis de los costos de un proyecto inmobiliario es un proceso
fundamental a la hora de determinar su factibilidad. Para analizar los costos del
proyecto “Resort La Perla del Peiiéon”, se realizo un avaluo del terreno mediante
métodos de mercado y residuales, luego se analizé la propuesta de los propietarios
del terreno.

A continuacion, se analizaron los costos directos e indirectos del proyecto
para de este modo poder estimar de manera adecuada el costo total y por metro
cuadrado. Posteriormente, se realizd un cronograma valorado y flujo de caja para
de esta manera poder comprender las necesidades de gasto e inversion que el

proyecto requiere desde su inicio hasta su final.

6.1.1 Objetivos
e Avaluar el terreno mediante métodos comparativos para poder establecer
el precio del terreno del proyecto.
e Analizar los costos directos del Proyecto “Resort La Perla del Pefion”
e Analizar los costos indirectos del Proyecto “Resort La Perla del Pefion”
e Evaluar el costo total del proyecto: terreno, costos directos e indirectos.
e Establecer el costo de construccion por metro cuadrado.

e Establecer las necesidades de capital del proyecto.
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6.2  Metodologia

Para valorar el terreno se utilizaran los métodos de media aritmética, media

homogeneizada, método por factores, eliminacion de extremos, y se
estimara un valor adecuado por m2 de terreno.

e A continuacidn, se analizaran los costos directos clasificados por rubros
referenciales que seran actualizados del presupuesto historico del proyecto
en base a precios unitarios y volimenes reales del proyecto.

e Los costos indirectos se estimaran en base a sus principales paquetes de
trabajo utilizando el juicio de experto para calcular su incidencia.

e Los costos totales del proyecto se estimardn como la sumatoria del costo
del terreno, costos directos, y costos indirectos.

e En base al costo total del proyecto, se procedera a calcular el costo por
metro cuadrado del area util construida para de este modo poder estimar el
costo de las unidades de vivienda.

e Finalmente, se creard un cronograma valorado y flujo de gastos para

eventualmente poder modelar financieramente el proyecto.

6.3  Precio de mercado del terreno

El precio del terreno es uno de los factores determinante al momento de establecer
la viabilidad financiera de un proyecto inmobiliario. Una de las consideraciones del
proyecto “Resort La Perla del Penidn”, es que la incidencia del terreno sobre el costo total
del proyecto debe ser menor al 15% (Marcelo Jaramillo). El target de este proyecto es
medio y se espera que las viviendas puedan ser financiadas en buena parte por créditos

VIP.
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El terreno del proyecto cuenta con excelente acceso vial, un amplio frente, acceso
a la red de transporte publico, y se encuentra en un &rea segura y panoramica con vista al
mar en la costa de Atacames. EI lote completo de 52,264 m2 se consolid6 en el afio
2001, después de una serie de adquisiciones, por un valor de $760,000, un precio historico

de $14.5/ m2. (Marcelo Jaramillo).

6.4 Métodos Comparativos

Para avaluar el terreno, primero se realizard un andlisis en base a método
comparativo. Este proceso consiste en comparar el precio de los terrenos en el sector en
donde se pretende construir el proyecto. Para el caso del Resort “La Perla del Pefién” nos
referiremos al sector de Atacames, Tonsupa, y Sua. El valor de los terrenos fue obtenido

de plusvalia.com y anuncios de internet.

llustracién 77:Barrio La Perla, Ciudad de Atacames, Esmeraldas

Precio
del Superficie
Cddigo | Parroquia | Barrio | terreno m2 $/M?2 Fuentes
La Perla
1 Atacames $30,000 300 $100 | Plusvalia.com
2 Atacames | La Perla | $20,000 200 $100 | Plusvalia.com
3 Atacames | La Perla| $18,000 200 $90 | Plusvalia.com
Atacames | La Perla
4 $15,000 200 $75 Plusvalia.com
5 Atacames | La Perla
$600,000 | 11,000 $54 Plusvalia.com
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La Perla
6 Atacames $140,000 | 20,000 $7 Plusvalia.com
Tonsupa
7 Tonsupa | $45,000 600 $75 | Plusvalia.com
8 Tonsupa | Tonsupa| $690,000 | 55,000 | $12.55 | Plusvalia.com
9 Tonsupa | Tonsupa| $250,000 | 50,000 $5 Plusvalia.com

Tabla 16: Datos de Terrenos Sector del Proyecto

6.4.1 Media aritmética
Para realizar este procedimiento se obtiene una media de los precios por metro

cuadrado de los nueve terrenos analizados.

Cdodigo | Parroquia Barrio Precio por m2
1| Atacames La Perla $100
2| Atacames |LaPerla $100
3| Atacames |LaPerla $90
4| Atacames |LaPerla $75
5| Atacames |LaPerla $54
6| Atacames La Perla $7
7| Tonsupa Tonsupa $75
8| Tonsupa Tonsupa $12.5
9| Tonsupa Tonsupa $5

Promedio $ 52

Tabla 17: Media Aritmética de Terrenos

6.4.2 Media Homogenizada

Para homogenizar la media, se toma una ponderacién en base a parametros tales
como la fuente del anuncio, tamafio de terreno, ubicacion, frente, cerramiento, servicios
basicos, etc. Se considera la incidencia de estos factores a través de un coeficiente que

multiplica al valor original, dando como resultado un valor homogenizado.
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A continuacion, se podra observar como este método incide en el avalta del
terreno total del proyecto, y por consecuencia en el terreno parcial que serd utilizado en
la etapa A. El terreno total del proyecto “Resort La Perla del Penién” es de 52,264 m2, y
el de la fase A, objeto de estudio de este plan de negocios es de 9,827 m2. Para realizar
este célculo, se utilizd los datos respecto a fuente de informacion, ubicacion, superficie,

cerramiento, servicios basicos, frente, y demas variables incidentes.

INMUEBLE VALOR M2 FUENTE TAMARO UBICACION Cerramiento | Senvicios TOTAL M2
1 % 8,90 1,00 0,90] 0,38 1,00 1,00 1,00 & 8,01
2 $ 5,00 0,90 1,00 | 0,9 1,00 1,00 1,00 % 4,50
3 g 12,55 1,00 1,00 1,05 0,90 1,00 1,00 5 11,20
4 $ 7,00 0,95 0,90 0,38 1,00 1,00 1,00 % 5,99
5 g 75,00 1,00 0,80 | 0,00 1,00 1,00 1,00 5 50,00
] $ 90,00 1,00 0,80 | 0,00 1,00 1,00 1,00 % 72,00
7 g 83,33 1,00 0,80 | 0,01 1,00 1,00 1,00 66,67
8 $ 90,00 1,00 0,80 | 0,00 1,00 1,00 1,00 % 72,00
) g 75,00 1,00 0,80 | 0,01 1,00 1,00 1,00 50,00
10 $ 54,55 1,00 0,80 0,21 1,00 1,00 1,00 % 43,64
Media matematica Media Homogenizada| $ 40,41 |

Tabla 18: Media Homogenizada - Terrenos Comparables

6.4.3 Resumen métodos comparativos:
Como resultado de utilizar los métodos de media aritmética, homogenizada, factores

incidentes, y eliminacion de extremos, se obtuvieron los siguientes valores:

Resumen métodos comparativos

Media Aritmética

$ 50,13
Media Homogenizada

$ 40,41
Por factores $ 17,36
Eliminacién mayor menor

$ 52,80
Valor promedio $ 40.18
Area lote de terreno completo 52,264 m2
Valor lote de terreno completo $ 2,099,726. 25
Area del terreno Fase A 9,826 m2
Valor del terreno Fase A $394,000

Tabla 16; Resumen de Métodos Comparativos Valoracion Terreno
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Los propietarios del terreno, en una entrevista personal realizada en el mes de
septiembre del afio 2020, estuvieron dispuestos a vender el terreno, de forma parcial o
total, en $30/m2. Esto implicaria un avalto transaccional de $1,567,920 por el terreno
en su totalidad, o $294,780 por los 9826 m2 de la Etapa A, objeto del proyecto que se
analiza en este caso de estudio. Siendo este valor quizas el mas relevante a cualquier
posible transaccion de compra-venta de este inmueble, serd el que utilizaremos de aqui
en adelante para la variable del anlisis de costos. El avalGo técnico del terreno, nos
indica que el precio sugerido por los propietarios es razonable y se sustenta en

fundamentos reales de valoracion actualizados a la realidad econémica del pais.
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PRESUPUESTO BLOQUE MODELO PERLA DEL PENON

COD. DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD P.UNITARIO TOTAL
1 OBRAS PRELIMINARES $ 891,37
1,01 |Limpieza manual de terreno m2 22,50 S 523|$ 117,70
1,02 Replanteo General de la obra m2 225,00 S 1,98 $ 445,18
1,03 Excavacién manual de plintos y cimientos m2 57,17 $ 575|$ 328,50
1,04 Excavacion con Maquina
2 MOVIMIENTO DE TIERRAS Y CIMENTACION $ 5.319,32
2,01 |Cimientode h hormigén ciclépeo m3 45,82 S 64,07 | S 2.935,82
2,02 Rellenoy compactacion plintos - Lastre m3 69,20 $ 3,84|$ 265,39
2,03 Plinto de H. Ciclépeo m3 6,34 $ 64,07 | $ 406,22
2,04 Plintos m3 12,13 $ 141,13 | $ 1.711,89
3 ESTRUCTURAS $ 35.219,27
3,01 Columnas m3 10,55 $ 311,04 | $ 3.281,48
3,02 Cadena inferior m3 7,59 170,10 S 1.291,07
3,03 Cadena Superior m3 11,39 224,09 S 2.552,41
3,04 Losas de entrepisos m3 17,00 272,77 S 4.637,10
3,05 Losas de Cubierta m3 21,00 475,57 S 9.987,03
3,06 |Acerode Refuerzo m3 5478,54 2,10 S 11.504,93
3,07 Escalas de hormigén armado m3 4,73 415,48 S 1.965,24
L) ALBANILERIA $ 18.799,06
4,01 Enlucidos horizontales m2 196,54 S 15,61 | $ 3.068,32
4,02 Enlucidos verticales m2 345,86 $ 5,01]|$ 1.734,20
4,03 |Revestimiento de escalera m2 212,71 $ 13,44 | $ 2.859,54
4,04 Mamposteria Bloques vidrio prensado de 20cm m2 437,07 $ 21,47 |$ 9.382,16
4,05 Mamposteria Bloques vidrio prensado de 15cm m2 98,10 $ 17,89 | $ 1.754,85
5 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS Y ELECTRICAS $ 12.027,36
5,01 Enlucidos horizontales m2 400,23 $ 542|$ 2.169,53
5,02 |Enlucidos verticales m2 1030,30 $ 2,71 |$ 2.792,48
5,03 Revestimiento de escalera m2 23,64 $ 13,44 | S 317,80
5,04 Desagiies de aguas servidas pto 56,00 $ 13,73 | $ 768,77
5,05 Desagiies de aguas lluvias pto 8,00 $ 13,73 | $ 109,82
5,06 |Canalizacién exterior m2 48,00 $ 18,81 [ S 902,87
5,07 |Cajas de revisién u 10,00 $ 33,88|$ 338,79
5,08 Agua potable pto 60,00 S 45,21 |S 2.712,53
5,09 Lavanderia u 4,00 $ 139,90 | $ 559,58
5,1 Agua u 4,00 $ 162,62 $ 650,49
5,11 Luz u 4,00 $ 108,41 ($ 433,66
5,12 Alcantarillado u 2,00 S 135,52 | $ 271,04
6 ACABADOS $ 51.121,63
6,01 |Zocalo de Porcelanato m2 114,80 $ 25,00 | S 2.870,00
6,02 |Tineta de hierro u 8,00 $ 338,79 | $ 2.710,36
6,03 Porcelanato Pisos m2 393,08 $ 25,00 |$ 9.827,00
6,04 Latex de caucho m2 1430,53 $ 2,22 |$ 3.179,34
6,05 |Ventanas de PVC con vidrio m2 89,40 $ 54,21 (S 4.846,12
6,06 |Puertas de madera en ingreso u 4,00 $ 600,00 | $ 2.400,00
6,07 Puertas de madera en interiores u 8,00 S 338,79 | S 2.710,36
6,08 Puerta principal exterior u 4,00 $ 600,00 | $ 2.400,00
6,09 interior u 8,00 $ 380,81 (S 3.046,44
6,1 Closet de madera 12,00 $ 200,00 | $ 2.400,00
6,11 Closet de cocina 18,00 S 200,00 | S 3.600,00
6,12 Luces y tomacorrientes pto 84,00 $ 33,34 |S 2.800,34
6,13 |Timbres pto 4,00 $ 23,28 $ 93,13
6,14 |Telefonia y Comunicaciones u 20,00 $ 20,87 |$ 417,40
6,15 |Tablero o Switches u 4,00 S 203,28 |$ 813,11
6,16 Piezas Sanitarias u 4,00 $ 203,28 $ 813,11
6,17 Inodoro de tanque bajo u 8,00 $ 203,28 | $ 1.626,21
6,18 |Lavabos u 8,00 $ 90,00 | $ 720,00
6,19 Calefén u 4,00 $ 365,90 | $ 1.463,59
6,2 Accesorios u 8,00 S 162,62 | $ 1.300,97
6,21 |Otras duchas u 8,00 $ 135,52 | $ 1.084,14
7 (OBRAS EXTERIORES $ 10.000,00
7,1 Piscina $ 10.000,00 | $ 10.000,00
8 OTROS $ 13.027,46
8,01 Otros 8,90% S 13.027,46
TOTALPORBLOQUE |$ 146.405,47

Tabla 17: Presupuesto Actualizado (Cdmara de la Construccion Quito, 2020)
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6.6  Costos Directos
Los costos directos son la mano de obra, equipos, y maquinaria involucrados en
la construccidn de un proyecto inmobiliario. El conjunto de estos tres rubros en agregado

son el componente preponderante de los costos totales de un proyecto. (Chevasco, 2020).

Los costos directos del proyecto “Resort La Perla del Peiiéon” en su Etapa A, son
$1,318,000 dolares. En base a los planos estructurales aprobados, y el presupuesto oficial
historico proporcionado por el Ing. Hugo Calderdn, procederemos a presentar el detalle
actualizado de los valores por rubro de la Etapa A. Para actualizar los precios unitarios
del presupuesto historico proporcionado por el Ing. Calderon, se utiliz6 informacion de
la Camara de la Construccién de Quito, y otros proporcionados en consulta personal por

el Ing. Xavier Castellanos Estrella (Castellanos , 2020).

La construccion del proyecto en la Etapa A es de 3420 m2. El costo directo por metro

cuadrado es de $385.26/ M2.

COD. |COSTOS DIRECTOS TOTAL %

1 |OBRASPRELIMINARES 89537 0,61%
MOVIMIENTO DE TIERRAS Y $

2 |CIMENTACION 5.319,32 3,63%

3 |ESTRUCTURAS $ 35.219,27 24,06%

4 |ALBANILERIA $ 18.799,06 12,84%
INSTALACIONES

5 |HIDROSANITARIASY ELECTRICAS | $ 12.027,36 8,22%

6 |ACABADOS $ 51.121,63 34,92%

7 | OBRAS EXTERIORES $ 10.000,00 6,83%

8 |OTROS $ 13.027,46 8,90%
TOTAL POR BLOQUE MODELO $ 146.405,47 | 100,00%
TOTAL POR ETAPA A- 9 BLOQUES $ 1.317.649,25 100,00%

Tabla 19: Resumen de Costos Directos - Resort La Perla del Pefion
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La mayor incidencia en los costos directos corresponde a la estructura con un valor del
24.06%. El siguiente rubro de mayor peso son los acabados con 35%, seguidos por la
albafiileria con un 12.8%. Estos valores son consistentes con un proyecto de target medio,

medio-alto.

Costos Directos
= OBRAS PRELIMINARES

= MOVIMIENTO DE TIERRAS Y

. CIMENTACION

= ESTRUCTURAS

99% 0%%

7%

= ALBANILERIA

= [INSTALACIONES
HIDROSANITARIAS Y
ELECTRICAS

= ACABADOS

llustracion 78: Costos Directos — Resort La Perla del Pefion

6.7 Costos indirectos

Los costos indirectos son aquellos que no estan directamente vinculados a la
creacion del producto, tales como gastos administrativos, planificacion, direccion del
proyecto, fiducia, estudios, y demas rubros que permiten el desarrollo adecuado del
proyecto. (Chevasco, 2020). Para estimar estos valores, se utiliz6 un coeficiente como
factor del costo directo del proyecto en base a juicio de experto de los ingenieros Marcelo
Jaramillo, Hugo Calderén, Xavier Estrella, y de consultar a los compafieros del programa

MDI en las respectivas empresas constructoras donde se desenvuelven. Los costos
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indirectos del proyecto “Resort La Perla del Peiidon” son de $294,000, representando un

15.44% de los costos totales del proyecto.

COD.

COSTOS INDIRECTOS

%

PLANIFICACION
(ARQUITECTONICA Y DE

1 INGENIERI'AS) $ 16.723,73 6%
2| DIRECCION DE OBRA $ 66.894,91 23%
3| GERENCIA DE PROYECTO $ 66.894,91 23%
4| MARKETING Y PUBLICIDAD $ 34.725,57 12%
5| COMERCIALIZACION $ 34.725,57 12%
TASAS MUNICIPALES,
PERMISOS Y TEMAS
6 | LEGALES $ 25.085,59 9%
7| SEGURO $ 8.361,86 3%
8| GUARDIANIA $ 15.865,12 5%
9| IMPUESTOS $ 25.085,59 9%
TOTAL 294.362,84 100,00%
Tabla 20: Costos Indirectos - Resort La Perla del Pefidn

R |/

5%
S 23%

<

llustracion 79: Costos Indirectos -

Costos Indirectos

= PLANIFICACION

= TASAS MUNICIPALES,
PERMISOS Y TEMAS

(ARQUITECTONICA Y
DE INGENIERIAS)

= DIRECCION DE OBRA

= GERENCIA DE
PROYECTO

= MARKETING Y
PUBLICIDAD

= COMERCIALIZACION

Resort La Perla del Pefién:
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Los costos de planificacidn arquitectonica e ingenierias representan aproximadamente un
6% del total con $16,700. La direccién de la obra un 23% con $67,000, la gerencia del
proyecto con un peso y costo equivalente. Seguidos del marketing y comercializacion
con $34,000 cada uno. Las tasas municipales, permiso y aspectos legales un 9% con un
costo estimado de $25,000 cada uno, seguidos de polizas de seguro, guardiania e

Impuestos.

6.8 Costos Totales
Los costos totales del proyecto se entienden como el agregado de los costos directos,

indirectos, y el terreno. El total de estos tres factores nos da $2,076,000.

COD. | COSTOS $ %
1 |[COSTO DEL TERRENO $294.780,00 15,46%
1,01 |TERRENO $294.780,00 15,46%
2 |COSTOS DIRECTOS $1.317.649,25 69,10%
2,01 |OBRAS PRELIMINARES $8.022,33 0,42%
2,02 |[MOVIMIENTO DE TIERRAS Y | $47.873,88 2,51%
CIMENTACION
2,03 |[ESTRUCTURAS $316.973,44 16,62%
2,04 |ALBANILERIA $169.191,57 8,87%
2,05 [INSTALACIONES $108.246,25 5,68%
HIDROSANITARIAS Y
ELECTRICAS
2,06 |ACABADOS $460.094,63 24,13%
2,07 |OBRAS EXTERIORES $90.000,00 4,72%
2,08 |OTROS $117.247,14 6,15%
3 |COSTOS INDIRECTOS $294.362,84 15,44%
3,01 |PLANIFICACION $16.723,73 0,88%
3,02 |DIRECCION DE OBRA $66.894,91 3,51%
3,03 |GERENCIA DE PROYECTO $66.894,91 3,51%
3,04 |MARKETING Y PUBLICIDAD | $34.725,57 1,82%
3,05 |COMERCIALIZACION $34.725,57 1,82%
3,06 |TASAS MUNICIPALES, $25.085,59 1,32%
PERMISOS Y TEMAS LEGALES
3,07 |SEGURO $8.361,86 0,44%
3,08 |GUARDIANIA $15.865,12 0,83%
3,09 |IMPUESTOS $25.085,59 1,32%
.|COSTO TOTAL PROYECTO $1.906.792,09 100,00%

Tabla 21: Costos Totales Proyecto "Resort La Perla del Pefion"
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Del andlisis de la informacion presentada en la tabla de costos totales podemos
inferir que el terreno tiene una incidencia del 15.5% del costo total. Este valor es adecuado
a un proyecto de segmento VIP. Siendo el target del proyecto un segmento medio, y
medio alto este peso porcentual es un plus del proyecto, resultado de la negociacién con
los propietarios quienes accedieron a un precio preferencial en el interés de sacar el
proyecto adelante. A continuacién, observamos que los costos directos del proyecto
tienen una incidencia del 69.1% de los costos totales lo cual también esta dentro de un
rango razonable para un proyecto de estas caracteristicas. Finalmente, los costos
indirectos, a través de los cuales el proyecto se vuelve comercial y por lo tanto viable,

representan un peso del 15.4% de los costos totales, también dentro de un rango

razonable.

RESUMEN DE COSTOS $ %

COSTO DEL TERRENO $294.780,00 15,46%
COSTOS DIRECTOS $1.317.649,25 69,10%
COSTOS INDIRECTOS $294.362,84 15,44%
COSTO TOTAL DEL PROYECTO $1.906.792,09 100,00%

Tabla 22: Resumen de los Costos Totales - Resort La Perla del Pefidn

6.9 Costo del m2 construido

El proyecto “Resort La Perla del Pefion” cuenta con 3,420 m2 de construccion en nueve
bloques de cuatro viviendas cada uno, se considera area util al 100% de la estructura. Las
amenidades, escaleras de acceso, y demas elementos adicionales estan considerados
dentro del rubro “Otros” y “Obras Exteriores” con un presupuesto cercano a los $210,000.
e El costo por m2 de area del area Util es de $ 558/m2.

e En base a esta estimacion podemos observar que el costo de la vivienda promedio

de 95 m2 sera de $53,000, y el bloque de 4 unidades tendra un costo de $212,000
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6.10 Cronograma Valorado y Flujo de caja

FLUJOS DE CAJA
$350.000,00 $2.500.000,00
$300.000,00
$2.000.000,00
$250.000,00
$200.000,00 $1.500.000,00
$150.000,00 $1.000.000,00
$100.000,00
$500.000,00
$50.000,00
$- [ | [ | [ | [ [ [ ] - $-
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

I FLUJO DE CAJA $304.535, $11.755,7 $11.755,7 $11.755,7 $8.968,42 $8.968,42 $8.968,42 $24.155,4 $169.664, $151.102, $229.922, $124.265, $124.265, $124.265, $81.967,1 $81.967,1 $103.951, $103.951, $102.557, $118.049,
e F| UJO DE CAJA ACUMULADO $304.535, $316.291, $328.046, $339.802, $348.771, $357.739, $366.707, $390.863, $560.528, $711.630, $941.553, $1.065.81 $1.190.08 $1.314.34 $1.396.31 $1.478.28 $1.582.23 $1.686.18 $1.788.74 $1.906.79

s FLUJO DE CAJA e FLUJO DE CAJA ACUMULADO

lustracion 80: Flujo de Caja Proyecto Perla del Pefidn
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Meses | $ | 0| 1 2 3 4 5 6 7] g 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 9
COSTO DEL TERRNO o
TERRENO [$  29478000]$  294.780,00 $ 29478000
COSTOS DIRECTOS
OBRAS PRELIMINARES $ 8023 $ 8.022,33 $ 8023
MOVIMIENTO DE TIERRAS Y CIMENTACION $ 4787388 $ 4787388 $ 4787388
ESTRUCTURAS $ 31697344 $ 10565781 $ 10565781 $ 105.657,81 $ 31697344
ALBANILERIA $  169.19157 $ 229789 $ 229789 $ 1229789 $ 4229789 $ 16919157
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS YELECTRICAS  [$  108.246,25 $ 1082463 $ 1082463 $ 10.82463 $ 1082463 $ 1082463 1082463 $ 1082463 1082463 $ 1082463 $ 1082463|$  108.246,25
ACABADOS $  460.00463 $ 4600946 $ 4600946 $ 46.009.46 $ 4600946 $ 46.009.46 $ 4600946 $ 46.009.46 $ 4600946 $ 4600946 $ 46.009.46|$  460.094,63
OBRAS EXTERIORES $ 9000000 $ 9.000,00 $ 9.00000 $ 9.00000 $ 9.00000 $ 9.00000 $ 9.00000 $ 9.00000 $ 9.00000 $ 9.00000 $ 900000|$  90.000,00
OTROS $  17.4714 $ 2931179 $ 2198384 § 2198384 $ 2198384 $ 2098384($  117.047,14
$ - 8 $ $ $ $ $ $ - 8 - 3 - $ -
COSTOS INDIRECTOS
PLANIFICACION (ARQUITECTONICA Y DE INGENIERIAS) [$  1672373|$ 836186 § 278729 $ 278729 $ 2.787,29 16.72373
DIRECCION DE OBRA $ 6689491 $ 514576 $ 514576 $ 5.145,76 $ 5.14576 $ 514576 $ 514576 $ 5.14576 $ 5.145,76 $ 5.14576 $ 514576 § 514576 § 514576 § 5145768 6689491
GERENCIA DE PROYECTO $ 6680401 $ 371638 § 371638 § 371638 § 371638 § 371638 § 371638 $ 371638 § 371638 § 371638 § 371638 $ 371638 $ 371638 $ 371638 $ 371638 $ 371638 $ 371638 $ 371638 $ 3.716,38 $ 6689491
MARKETING Y PUBLICIDAD $ 3472557 $ 192920 $ 192920 $ 192920 $ 192920 $ 192920 $ 192920 $ 192920 $ 192920 $ 192920 $ 192920 § 192920 § 192920 $ 192920 $ 192920 $ 192920 $ 192920 $ 192920 $ 1.929,20 $ 3472557
COMERCIALIZACION $ 3472557 $ 192920 $ 192920 § 192920 $ 192920 $ 192920 § 192920 $ 192920 $ 192920 $ 192920 $ 192920 $ 192920 $ 192920 $ 192920 $ 192920 $ 192920 $ 192920 $ 192920 $ 1.929,20 $ 3472557
TASAS MUNICIPALES, PERMISOS YTEMAS LEGALES  [$ 25.08559($ 139364 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 13364 § 13364 § 139364 $ 139364 $ 139364 § 13364 $ 139364 $ 1.393,64 $ 2508559
SEGURO $ 836186 $ 696,82 $ 696,82 69682 $ 69682 $ 696,82 $ 696,82 696,82 $ 696,82 $ 696,82 $ 696,82 $ 696,82 $ 696,82 $ 836186
GUARDIANIA $ 1586512 $ 132209 $ 132209 $ 132209 $ 132209 $ 132209 $ 132209 $ 132209 $ 132209 $ 132209 $ 132209 $ 132209 $ 1.322,09 $ 1586512
IMPUESTOS $ 2508559 $ 2508559|$  25.08559
FLUJO DE CAJA $  3M53551[3 10.755,71[$ 10.755,71[$ 1175571 8.968.42[$ 8.968.42[$ 896842[$  2415543]$ 16966480 151102703 2299290($ 124.26508]$ 124.26508] $ 124.26508]$ 81.967,19[$ 81.967,19[$ 103951,03] $ 103951,03]$ 10255738 $ 11804928 §  1.906.792,09
FLUJO DE CAJA ACUMULADO $  345%51($  31620122($  3804693($ 330802648 3487700708 35773949($  36670792[$  39086335|$  56052815|$  71L63085]$ 041553749 106581883[$  119008391[$ 131434899 1396316188 1478283378  158223440]$ 1686185435  178874281[8  1906.792.09]

llustracion 81: Cronograma Valorado Tentativo - Resort Perla del Pefién
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6.11 Conclusiones:

= De proceso de avalto del terreno concluimos que un valor aproximado del
terreno en consideracion para la Fase A deberia estar alrededor de $394,000.
Luego de conversar y escuchar a los propietarios del terreno, se logra establecer
un valor de venta de $294,800. El cual es concordante con la realidad del
mercado y de pais.

= Los costos directos del proyecto ascienden a $1,317,000. Representando un
69.1% de los costos totales del proyecto.

= Los rubros de mayor incidencia dentro de los costos directos son: estructuras
(16.62%), y acabados (24.13%).

= Los costos indirectos estimados del proyecto son $294,000, con una incidencia
del 15.44% de los costos totales.

= Los rubros de mayor incidencia dentro de los costos directos son: direccion de
obra y gerencia de proyecto con una incidencia del 3.5% de los costos totales,
0 el 23% de los costos indirecto cada uno.

= Los costos totales estimados para el proyecto son de $1,907,000, siendo esta la
suma total de los costos directos, indirectos, y terreno.

= El costo del terreno tiene una incidencia del 15.5%, lo cual es 6ptimo.

= El costo por m2 de area vendible es de $558/m2

= El costo estimado de las viviendas es de $53,000

= Del cronograma valorado se puede observar una adecuada distribucion del
capital a lo largo de la vida del proyecto.

= Al inicio del proyecto se requiere de una considerable inversion ya que es el
momento donde se deberia pagar el terreno y los respectivos permisos.

= Durante la fase de preventas el requerimiento de capital es constante pero no

intensivo, dado que la fase constructiva todavia no inicia.



A partir del inicio de la construccidn, seis meses después de las preventas,
comienza la fase intensiva de capital debido a la construccion de estructuras,
seguida por los acabados, rubros de mayor incidencia.

De la comprension completa del esquema de costos se deriva una conclusion
fundamental: lo méas importante sera estar preparado para cruzar por el punto

de mayor estrés financiero con el suficiente capital.

128



129

ESTRATEGIA COMERCIAL

7.1 Introduccion

En el contexto de la viabilidad de un proyecto inmobiliario, es de vital importancia
desarrollar una adecuada estrategia comercial. Es a traves de esta que se consolidan las
preventas y ventas, principal fuente de ingresos para un proyecto. Como resultado de la
bonanza petrolera de la década pasada, el mercado inmobiliario se vio saturado de
inventario. Al momento, la contraccion economica resultante del déficit fiscal continto
ademas del efecto del Covid-19, ha puesto una considerable presion a la baja en los
precios. La suma de todos los factores mencionados ha resultado en un ambiente de
negocios complicado. En este mercado a la baja, la competencia por los clientes, ain con
precios reducidos, es intensa. Partiendo de esta realidad, procuraremos establecer una
estrategia comercial que nos permita posicionar al proyecto de manera competitiva en el
mercado, para de esta forma poder consolidar ingresos por ventas y ser un proyecto

rentable.

Se realizara un analisis del Marketing Mix compuestos de las cuatro Ps de Porter:
precio, plaza, producto, y promocion. EIl objeto de este analisis es comprender si el
producto que estamos vendiendo, la plaza en la que se realiza la venta, la promocién de
adquisicion del producto, y el precio que se ha establecido son adecuados al target del
mercado al que esta dirigido.  El objetivo fundamental de la estrategia comercial esta
directamente relacionado a posicionar el producto adecuadamente, para cual es

fundamental contar con los recursos necesarios.
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Se preparara un presupuesto para la estrategia comercial con sus respectivos flujos
de caja y cronograma para de este modo poder comprender mejor la articulacion de los
elementos relacionados a este componente del proyecto. La satisfactoria conclusion de la
planificacion de la estrategia comercial nos permitira ver que ruta hemos de tomar para
poder consolidar ventas en el contexto presente, con un presupuesto y plazos definidos. En
ultimas, es el mercado el que nos indica que es lo que el cliente demanda, y las ventas son
determinantes para el éxito o fracaso de un proyecto inmobiliario, razén por la cual la

estrategia comercial ha de realizarse con inteligencia.

7.2 Objetivos
1. Determinar el segmento objetivo (target) al que esta dirigido el proyecto.

2. Entender las expectativas del cliente respecto al producto.

3. Estimar precios adecuados al objetivo de vender las unidades.

4. ldentificar las plazas de venta para el proyecto.

5. Identificar los medios de publicidad requeridos para alcanzar a los clientes.

6. Presupuestar los recursos necesarios para la implementacion de la estrategia comercial.

~

Modelar los ingresos resultantes de las ventas del proyecto.

7.3 Metodologia
En el proceso de consolidar la estrategia comercial adecuada para vender

las unidades del proyecto “Resort La Perla del Pefion”, se utilizara una

combinacion de herramientas:

e Identificacion y entendimiento del segmento de mercado objetivo (target) del proyecto.
Esto se logrard analizando su demografia, habitos de consumo, expectativas, y
necesidades al momento de efectuar adquisiciones como la propuesta del proyecto.

e Andlisis cualitativo del producto que se oferta, precio de venta, plaza de

comercializacion, y promocion para los potenciales compradores.
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e Presupuestar los recursos necesarios para la estrategia comercial y ubicarlos dentro del
tiempo del proyecto.

e Estimar los flujos resultantes de las preventas y ventas del proyecto.

7.4 Segmento de Mercado Objetivo (Target)

El proyecto “Resort La Perla del Pefion”, se encuentra localizado en la parroquia
Atacames, en la provincia de Esmeraldas. El terreno tiene adecuado acceso vial y esta
ubicado en un sector con excelente vista de la bahia de Atacames, y proximo a la playa.

Estos factores lo hacen interesante al target medio al cual el proyecto va dirigido.

El proyecto esta conformado por nueve bloques con cuatro viviendas cada uno,
dando un total de 36 unidades de venta para la fase A. El perfil del potencial cliente para
las viviendas es de tipo medio alto y alto. EI target medio alto posee ingresos alrededor
de $3,200, mientras que el target alto se ubica en $6000/mensuales 0 mds.  Ambos
segmentos objetivos consisten principalmente de familias de cuatro integrantes, donde los
proveedores generalmente cuentan con estudios superiores, y son sujetos de crédito. Para
el target medio-alto y alto, la disponibilidad de areas verdes, espacios recreativos, y

amenidades en el complejo es una expectativa a la hora de comprar un inmueble.

El proyecto “Resort La Perla del Pefion” busca satisfacer las necesidades de estos
segmentos en base a una planeacion con amplias areas verdes y viviendas comodas de 95
m2. Las unidades tienen un precio de $76,000. Los potenciales clientes necesitan una
capacidad de pago del 5% de entrada y financiar el 25% de la compra con cuotas
hipotecarias durante la construccion. Otra alternativa que se plantea es la de un 5% de
entrada y el resto a la entrega de la obra. De acuerdo a la informacién de Ernesto Gamboa
y Asociados, el nivel medio alto tiene ingresos entre los $3,000 y $6,000, mientras que el

estrato alto tiene ingresos sobre los $6,000. En el escenario mas blando de financiamiento,
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los clientes deberan cubrir cuotas hipotecarias cercanas a $800/m.  Razon por la cual se

asume gue la base de clientes seran personas de ingresos medio-alto y alto de la ciudad de

Quito que adquiriran las unidades como segunda vivienda.

Estrato Socioeconomico
Nivel

Educacion

Requerimiento Parqueadero
Nivel de educacion

Ingreso Promedio

Sujetos de Crédito

Expectativas

Medio alto
Superior

1-2 vehiculos
Superior
$3,200

Si

Area verdes y recreacionales

Tabla 1: Estrato Medio Alto - Gamboa y Asociados

Estrato Socioeconémico

Nivel

Educacion

Requerimiento Parqueadero
Nivel de educacion

Ingreso Promedio

Sujetos de Crédito

Expectativas

Alto
Superior

2 vehiculos
Superior
$6,000+

Si

Acabados de primera, Areas
Verdes y Recreativas.

Tabla 2: Estrato Alto - Gamboa y Asociados

7.5 Marketing Mix

El Marketing Mix, o las cuatro Ps de Porter: producto, precio, plazay

promocion, deben ser estudiados con detalle para de este modo poder posicionar

adecuadamente al proyecto dentro de su contexto. EI Marketing Mix, debe estar

enfocado a satisfacer las expectativas del target, en base a la adecuada asignacion del
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marketing mix, sera posible plantear una estrategia comercial para el proyecto

“Resort La Perla del Pefion”.

7.5.1 Producto

7.5.1.1 Descripcion del Producto

El “Resort La Perla del Pefiéon” en su fase A, objeto de estudio de este plan
de negocios, estd compuesto por nueve bloques de cuatro viviendas cada
uno, dando un total de 36 unidades de vivienda con sus respectivos
parqueaderos. Cada vivienda es de 95 m2 con sus respectivas areas de
acceso.
El Proyecto esta disefiado con 5,200 m2 de &reas verdes y recreativas, en su
primera Etapa — Fase A. EIl Resort contara con espacio para la préctica de deportes,

piscina, area de BBQ, y amplios espacios verde para el esparcimiento familiar.
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lHustracion 1: Material Promocional — Viviendas Etapa A

7.5.1.2 Calidad

El “Resort La Perla del Pefion”, contard con acabados de buena categoria,
concordantes con los segmentos objetivo del proyecto. Se utilizaran terminados como
pisos de porcelanato, granitos, lavabos y griferia FV, carpinteria en maderas locales,
ventanas de aluminio, y demas acabados estandar de los valles de Quito en donde reside
el segmento objetivo al que va apuntado este proyecto. El disefio arquitectonico esta
pensado para maximizar la experiencia hedonica del terreno frente al mar, al igual que

facilitar conexién con la naturaleza circundante de los 5200 m2 de areas verdes.
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LA PERLA DEL DENON TENIS RESORT
esta localizado en la mejor zona de Atacames,
en una colina gue alcanza los 70 metros de altura
lo que permite gozar
de una impresionante
’ ’ .D y hermosa vista
panoramica del mar y
de la playa.

fin pocos instantes, desde su vivienda usted
podré llegar a la playa atravesando hermosos
jardines y bosques de palmeras.

la calidad en planificacion, disefio. construccion
y lerminados e nuestra prioridad.

lustracion 3: Material Promocional Concepto Proyecto

7.5.1.3 Beneficios

El “Resort La Perla del Pefidn”, ofrece una serie de beneficios para sus clientes:

e Todas las unidades cuentan con una terraza frente al mar para compartir
en familia y disfrutar de la impresionante vista.

e EIl proyecto sera un area segura con servicio de seguridad permanente y
vigilancia con camaras, lo que permitira a los residentes sentirse tranquilos
mientras disfrutan de su tiempo de descanso.

e En el resort estdn contempladas varias areas de esparcimiento con piscina,
canchas de tenis, area de juegos infantiles, senderos, y acceso a una playa
bésicamente privada.

» El proyecto estd implantado en un terreno con una hermosa
vista panoramica a pocos metros de la playa, en un ambiente

natural y deportivo.



136
» El concepto del proyecto “Resort La Perla del Penén”, esta
inspirado en una vida de comunidad en base al deporte,

salud, y bienestar integral.

7.5.1.4 Necesidades que satisface el producto

» Seguridad: el proyecto contara con vigilancia continua para
garantizar de esta forma la sensacion de tranquilidad de los
futuros residentes.

» Descanso: El proyecto busca crear un ambiente de
relajacion, esparcimiento, y bienestar integral rodeado de
naturaleza y deporte.

« Comunidad: El perfil de los potenciales interesados son
personas con interés en la naturaleza, el deporte, el mar, y
la buena vecindad. Se procurara general vinculo entre los
residentes para recrear un ambiente de comunidad, que el
mismo grupo promotor ha logrado con anterioridad en su

proyecto emblematico “Urbanizacion Jacarandd”.

7.5.1.5 Marca del Grupo Promotor

El grupo promotor esta conformado por el Ing. Hugo Calderdn, principal
promotor de la urbanizacion Jacaranda, pionera en el concepto del conjunto
cerrado con club privado en el Ecuador, bajo la tutela directa de la embajada de

los Estados Unidos, en un lote de 33 hectareas. También participan el Ing. Carlos



Ponce, constructor de infraestructura vial con una trayectoria de mas de 30 afios,
el Ing. Marcelo Jaramillo quien fue gerente de INECEL y estuvo detras de
proyectos emblematicos de infraestructura de energia del pais, y el Sr. Pablo

Hadathy constructor de amplia trayectoria.

7.5.1.6 Nombre de Proyecto

El nombre del proyecto inmobiliario es de vital importancia al momento de
establecer el programa comercial, un buen nombre transmite tranquilidad, conexion con
la naturaleza, vinculacion, es facil de recordar, y logra posicionarse en la mente del futuro

comprador. (Felipe Menal, MDI).

El sector donde se encuentra ubicado el proyecto se llama La Perla, y el
terreno es un pefion o loma con vista al mar. Este nombre procur6 indicar la
ubicacién del terreno en su contexto geografico, y también dar a los potenciales
clientes la sensacién de seguridad al estar en una montafia privada que hace las
veces de fortaleza. Este nombre logrard que las personas logren asociar el

proyecto con seguridad y exclusividad.

7.5.1.7 Logotipo

El logotipo del proyecto esta basado en las olas del mar, y en los colores
del atardecer sobre el horizonte maritimo. Si bien el concepto del logotipo es
estético, quizés este elemento requiera de una actualizacion ya que fue

conceptualizado hace 17 afios.
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llustracion 4: Logotipo Resort La Perla del Pefion

7.5.1.8 Slogan

“Un proyecto exclusivo a tu nivel, el nivel del mar”

Este slogan busca evocar en el potencial comprador una diferenciacion al estar en un
proyecto exclusivo, y a la vez conectar esa idea con una experiencia cerca del mar. Al
adquirir una unidad aqui, los clientes se vuelven parte de una comunidad de deportistas
y amantes de la naturaleza. El proyecto se inspira en otros como el Club Med, del que

los promotores son admiradores.

7.5.2 Precio

Los precios de venta de las unidades estan basados en estimaciones en base al valor
por metro cuadrado al que se comercializa en la zona, alrededor de $800/m2. El costo

de construir las unidades es de $560/m2 incluidos costos directos, indirectos y terreno.
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Esto se traduce a un costo de $53,000 por unidad, y un precio de venta de $76,000.

Generando un diferencial o utilidad de $23,000 por unidad vendida.

7.5.2.1 Forma de pago

Las preventas del proyecto iniciaran seis meses antes de la
construcciédn del proyecto. El objetivo de esta decision es generar un
nivel de preventas minimo antes de arrancar, y a la vez tener un
respaldo de liquidez para dinamizar la fase constructiva del proyecto.
La forma de pago establecida es del 5% de entrada, 25% en cuotas, y

el 70% a financiar a través del sistema bancario con una hipoteca.



Tabla de Precios y Financiamiento

PRECIO FINANCIADO
Unidad fnrea Precio financiado ) o s?l]d‘zua
otal US S de entrada en 12 cuotas financiar
(m2) US$ USS$ US s
1| 9500 76,000 3,800 19,000 53,200

2 95,00 76,000 3,800 19.000 53,200
3 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
4 95,00 76,000 3.800 19,000 53,200
5 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
6 95,00 76,000 3.800 19,000 53,200
7 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
8 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
9 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
10 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
11 | 9500 76,000 3,800 19,000 53,200
12 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
13 95,00 76,000 3.800 19,000 53,200
14 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
15 95,00 76,000 3.800 19,000 53,200
16 95,00 76,000 3.800 19,000 53,200
17 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
18 95,00 76,000 3.800 19,000 53,200
19 95,00 76,000 3.800 19,000 53,200
20 95,00 76,000 3.800 19,000 53,200
21 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
22 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
23 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
24 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
25 95,00 76,000 3.800 19,000 53,200
26 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
27 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
28 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
29 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
30 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
31 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
32 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
33 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
34 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
35 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
36 95,00 76,000 3,800 19,000 53,200
Total | 3,420 $2.736.000,00 $136,800 $684,000 $1,915,200

lustracion 5: Tabla de Precios y financiamiento
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7.5.3 Plaza

7.5.3.1 Venta directa

En el mismo sitio del proyecto esta construida una casa comunal que
funciona como sala de ventas, también hay una oficina en la 12 de Octubre y Colén

en donde se puede realizar la actividad relacionada a las ventas.

Las ventas directas se realizaran a través de personal contratado para este propdsito en un
esquema de salario basico y comision por venta (1.5%). Los agentes vendedores tendran
que ser agiles y diligentes, procurando agendar un nimero razonable de citas cada semana.
Para facilitar este objetivo, se proveera de todo el material necesario a los vendedores y
capacitaciones apropiadas. Al estar el proyecto ubicado en otra provincia, sera fundamental
disponer de buenos renders que permitan a los potenciales clientes visualizar los detalles del

proyecto.

llustracion 6: Centro de Ventas
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7.5.3.2 Venta Externa

Se trabajara con empresas inmobiliarias y corredores independientes para
que participen en el proyecto de la venta del proyecto con un buen margen de
comision, del 2% mas IVA, que les permita gestionar las ventas con dinamismo.
Esta estrategia de venta es interesante ya que no implica costos fijos ni contratos
laborales, teniendo un gran potencial de generar resultados. Se trabajara en
conjunto con los vendedores externos, facilitandoles material y acceso para su

gestion.

7.5.4 Promocion

Para efectos promocionales, sera vital establecer una adecuada presencia online a
través de una pagina web con buen disefio, promocién en redes sociales, portales
inmobiliarios como plusvalia, vivel, properati, trivo, etc. A pesar de que el internet
ofrece grandes posibilidades de showroom en linea, renderizacion, y fotografias de alta
definicién, es importante tener la experiencia del contacto fisico con el producto, por lo
que sera importante disefiar la unidad modelo en el sitio del proyecto y tener una sala de

ventas presencial.

7.5.4.1 Pagina Web

Al momento el proyecto no cuenta con una pagina web, por lo que serd fundamental
desarrollar una con los estandares requeridos para generar interés en el proyecto. En esta
pagina se debera incluir informacién descriptiva del proyecto, equipo, metraje, acabados,
mision, vision, contactos, y puntos de venta. El objetivo principal de la pagina sera asistir a

la recoleccion de datos, y para agendar citas con los vendedores a potenciales interesados. El
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portal web servira como una base de informacion para aclarar las potenciales dudas de los

inversionistas y clientes del proyecto.

La pagina web debera contener material fotografico, videos, renders, showroom
virtual, etc. Aqui se publicaran planos, fotos, renders, recorridos virtuales del proyecto y
habrd contenido actualizado a los avances del proyecto. La pagina web debe ser
potenciada a través de google Ads, Facebook ads, Se prevé un gasto adecuado para este

propasito.

7.5.4.2 Redes sociales

El proyecto “Resort La Perla del Penon” estara presente en las redes sociales
Instagram y Facebook. Se procurara conectar con una demografia compatible con la
visién del proyecto: deportistas, familias, personas que ya pertenecen a clubes deportivos
de la ciudad de Quito, etc. Sera importante que el manejo de redes sociales se haga
adecuadamente, con imagenes llamativas, que puedan atraer el interés del segmento de
mercado objetivo.

El contenido visual debe estar orientado a dar a los potenciales clientes la
sensacion de bienestar y préctica deportiva en el contexto maritimo. Se subiran imagenes
de parejas jovenes, amigos de mediana edad, nifios practicando tenis, y experiencias
individuales y familiares que fomenten la cultura del bienestar integral que esta detras del
proyecto. Para este propdsito se contratara los servicios de personas expertas que puedan
organizar el contenido de manera inteligente y llamativa. Es clave que todos los medios

en linea operen de manera armonica: pagina web y redes sociales.
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lustracién 7: Logotipos de Redes Sociales

7.5.4.3 Portales inmobiliarios

El “Resort La Perla del Pefion” sera promovido en los portales
inmobiliarios de mayor acogida como son plusvalia.com, vivel, Properati, y Trivo.
Se contrataran también los servicios de Trivo en base a un fee fijo anual mas

comisiones por ventas generadas.

7.5.4.4 Vallas Publicitarias y Materiales Fisicos

Se colocara una valla publicitaria en el sitio del proyecto con vista a la carretera
principal entre Esmeraldasy S. De esta manera se tendra buena exposicion a las personas
que viajan a la provincia durante los feriados y vacaciones. También se contara con
publicidad impresa, tripticos, posters, y demas material de soporte para asistir a los
vendedores. Se elaboraran también materiales en formato grande que tengan una
descripcion més detallada del proyecto con elementos visuales que permitan una mejor

conceptualizacion del proyecto.



INPLANTACION  GENERAL

llustracion 8: Material Impreso Formato Grande

7.5.4.5 Renders y Promocion Virtual

Para la produccién de renders se contratara profesionales especializados en
herramientas de disefio gréfico, fotografia y arquitectura 3D. También se dispondra
de actores y modelos que recrearan las escenas de vida en el resort. Los renders
deberan ser modernos, vividos, y transmitir a los potenciales clientes la filosofia
detras del proyecto: bienestar integral en familia, en un ambiente deportivo al nivel

del mar.

lustracion 9: Renders del Proyecto
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7.6 Presupuesto y Cronograma Valorado:
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Gastos Estrategia Comercial Meses
COD/Descripcién % Gastos 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
1{Venta Directa 39,090 $27.092,89 $1.505,16  $1.505,16  $1.505,16  $1.505,16  $1.505,16 ~ $1.505,16  $1.505,16  $1.505,16  $1.505,16  $1.505,16  $1.505,16 $1.505,16 $1.505,16 $1.505,16 $1.505,16 $1.505,16 $1.505,16 $1.505,16)
2|Venta Externa 13,0% $9.028,65 $501,59 $501,59 $501,59 $501,59 $501,59 $501,59 $501,59 $501,59 $501,59 $501,59 $501,59 $501,59 $501,59 $501,59 $501,59 $501,59 $501,59 $501,59
3|Sala de Ventas 15,09%| $10.417,67| $10.417,67
4|Renderizacion 1,0% $716,72 $716,72
5(Simulacién 3D 1,0% $694,51 $694,51
6| Material Fotografico 2,0% $1.389,02] $1.389,02
7|Material Impreso 2,0% $1.389,02] $1.389,02
8|Valla Publicitaria 2,0% $1.389,02] $1.389,02
9|Pégina Web 2,0% $1.389,02] $1.389,02
10[{Red Social: Facebook 2,0% $1.389,02 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17
11{Red Social: Instagram 2,0% $1.389,02 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17
12|Google Ads 2,0% $1.389,02 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17 $77,17,
13|Manejo de Redes 5,0% $3.472,56 $192,92 $192,92 $192,92 $192,92 $192,92 $192,92 $192,92 $192,92 $192,92 $192,92 $192,92 $192,92 $192,92 $192,92 $192,92 $192,92 $192,92 $192,92
14|Plusvalia 8,0% $5.556,09 $308,67 $308,67 $308,67 $308,67 $308,67 $308,67 $308,67 $308,67 $308,67 $308,67 $308,67 $308,67 $308,67 $308,67 $308,67 $308,67 $308,67 $308,67,
16| Trivo 4,0% $2.778,05 $154,34 $154,34 $154,34 $154,34 $154,34 $154,34 $154,34 $154,34 $154,34 $154,34 $154,34 $154,34 $154,34 $154,34 $154,34 $154,34 $154,34 $154,34
100,0%)| $ $ 17.384,99% $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
69.451,13 2.894,18 2.894,18 2.894,18 2.894,18 2.894,18 2.894,18 2.894,18 2.894,18 2.894,18 2.894,18 2.894,18 2.894,18 2.894,18 2.894,18 2.894,18 2.894,18 2.894,18 2.894,18
Flujo de Caja Acumulado $ $ $ 23.173,35$% 26.067,54$ 28.961,72% 31.855,90$% 34.750,09 $ $ 40.538,45% 43.432,64% 46.326,82$ 49.221,00% 52.11519% 55.009,37$ 57.90355% 60.797,73$% 63.691,92$ 66.586,10 $ 69.480,29
17.384,99 |20.279,17 37.644,27

lustracion 10: Presupuesto de Estrategia Comercial en el tiempo

Ventas Totales

2.729.485,71

Gasto Relacionado a Vender

2,54%
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7.7 Ingresos por ventas

De acuerdo al juicio de experto del economista Gregory Coronel de la
universidad de Lehigh en Pennsylvania, gerente general de la empresa constructora
“Inmobiliaria Corbal”, un parametro adecuado de gasto en relacion a las ventas deberia
estar en un minimo del 5%. Al realizar la misma pregunta a Ernesto Gamboa, experto en
marketing inmobiliario, el presupuesto ideal debe estar en el orden del 6%, pues de esto

depende la rentabilidad del proyecto (Coronel, 2020).

Considerando que el proyecto espera generar ventas por $2,740,000, el
presupuesto adecuado estaria en el orden de $137,000. Al momento el presupuesto de
estrategia comercial se encuentra debajo de este rango por lo que sera importante
incrementarlo posterior a una optimizacion de costos. El presupuesto actual oscila

alrededor de los $70,000 para los 18 meses de vida del proyecto.

En el interés de iniciar las preventas desde el comienzo el proyecto, sera critico
tener los materiales de venta listos: renders, impresos, maquetas, imagenes, letreros,
pagina web, etc. El gasto dirigido a generar ventas inicia en el mes 1 en forma de salarios
a vendedores, material publicitario, y los elementos orientados a facilitar la actividad del

canal comercial.
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El objetivo de la actividad comercial del proyecto es generar ventas en el orden
de $2,740,000 en la fase A, objeto de analisis de este caso. Segun las estimaciones del
proyecto, se estimaria vender todas las unidades en el trayecto de 18 meses, lo que nos
da una proporcién de dos unidades mensuales. Sin embargo, en el contexto actual sera
dificil obtener este nivel de resultados hasta que la normalidad post-covid regrese, razon
por la cual el timing del proyecto es un componente critico. los ingresos mensuales del
proyecto se estiman en $195,000. La inversion en el proyecto no se recupera hasta el
mes final del proyecto, razon por la cual contar con el adecuado capital para la realizacion

del proyecto es de vital importancia.
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Ingresos por Ventas

INGRESOS
Periodos 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 Total
1 $ $ $ 2.874| $ $ 2.874| $ $ 2.874| $ $ 2.874| $ 2.874| $ 2.874| $ $ 2.874| $ 2.874| $ $ 2.874| $ $ $ 136.800| $ 195.429
9.771 2.874 2.874 2.874 2.874 2.874 2.874 2.874 2.874
2 $ - |s $ 3.054| $ $ 3.054| $ $ 3.054| $ $ 3.054| $ 3.054| $ 3.054| $ $ 3.054| $ 3.054| $ $ 3.054| $ $ $ 136.800| $ 195.429
9.771 3.054 3.054 3.054 3.054 3.054 3.054 3.054
3 $ - |8 - |8 9.771| $ $ 3.257|$ $ 3.257|$ $ 3.257($ 3.257($ 3.257($ $ 3.257| $ 3.257($ $ 3.257($ $ $ 136.800| $ 195.429
3.257 3.257 3.257 3.257 3.257 3.257 3.257
4 $ - | - |3 - |8 $ 3490 $ $ 3.490| $ $ 3.490( $ 3.490 $ 3.490| $ $ 3.490 $ 3.490| $ $ 3.490( $ $ $ 136.800| $ 195.429
9.771 3.490 3.490 3.490 3.490 3.490 3.490
5 $ - |8 - | - |8 - |s 9.771| $ $ 3.758| $ $ 3.758( $ 3.758 $ 3.758 $ $ 3.758| $ 3.758 $ 3.758| $ $ $ 136.800| $ 195.429
3.758 3.758 3.758 3.758 3.758 3.758
6 $ - |s - | - |8 - |$ - |8 $ 4071/ $ $ 4071|$ 4071|$ 4071($ $ 4071($ 4071|$ $ 4071 $ $ $ 136.800| $ 195.429
9.771 4071 4071 4,071 4071 4,071
7 $ - |s - |3 - |8 - |s - |8 - |8 9.771| $ $ 4.442( $ 4.442| $ 4.442| $ $ 4.442| $ 4.442| $ $ 4.442| $ $ $ 136.800| $ 195.429
4.442 4.442 4.442 4.442 4.442
8 $ - |s - |3 - |8 - |s - |8 - | - |8 $ 4.886| $ 4886 $ 4886 $ $ 4886 $ 4,886 $ $ 4.886| $ $ $ 136.800| $ 195.429
9.771 4.886 4.886 4.886 4.886
9 $ - |s - | - |8 - |$ - |8 - | - |8 - | 9.771| $ 5429/ $ 5.429| $ $ 5429/ $ 5.429| $ $ 5.429| $ $ $ 136.800| $ 195.429
5.429 5.429 5.429 5.429
10 $ - |s - | - |8 - |$ - |8 - | - | L - |$ 9.771| $ 6.107| $ $ 6.107| $ 6.107| $ $ 6.107| $ $ $ 136.800| $ 195.429
6.107 6.107 6.107 6.107
11 $ - |s - |8 - |s - |s - |8 - | - |s - | - | - |s 9.771| $ $ 6.980 $ 6.980| $ $ 6.980| $ $ $ 136.800| $ 195.429
6.980 6.980 6.980 6.980
12 $ - |8 - |8 - | - s - |8 - | - | - | - |$ - |s - |8 $ 8.143$ 8.143| $ 8.143| $ $ 136.800( $ 195.429
9.771 8.143 8.143 8.143
13 $ - |8 - |8 - | - s - |8 - | - | - | - |$ - |s - |8 - |8 9.771|$ 9.771| $ $ 9.771| $ $ $ 136.800( $ 195.429
9.771 9.771 9.771
14 $ - |s - |8 - |s - |s - |8 - | - |s - | - |$ - |s - |8 - | - |s 9.771| $ 12.214| $ $ $ 136.800| $ 195.429
12214 12.214 12214
15 $ - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 -
16 $ - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 -
17 $ - |8 - % - |8 - |8 - |8 - % - |8 - |8 - |8 -8 - |8 - % -8 - |8 - % - |8 - |8 - |8 - |8 -
18 $ - 18 - % -8 -8 - |8 - % - |8 - |8 -8 -8 - |8 - % -8 - |8 - % - |8 - |8 - |8 - |8 -
Ingresos mensuales $ $ $ 15.699| $ $ 22.446| $ $ 30276/ $ $ 39.603| $ 45.031( $ 51.139| $ $ 66.261| $ 76.032| $ $ 78.475| $ $ $ 1.915.200 $ 2.736.000
9.771 12,645 18.956 26.204 34717 58.118 78475 78475 78.475
Ingresos acumulados $ $ $ 38.116( $ $ 79518/ $ $ 135.997| $ $ 210317/ $ 255.349| $ 306.487| $ $ 430.866| $ 506.899| $ $ 663.849| $ $ $ 2.736.000| VERDADERO
9.771 22417 57.072 105.722 170.715 364.605 585.374 742.325 820.800

llustracion 11: Ingresos Resultantes de las ventas en el tiempo
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El segmento de mercado objetivo (target) del proyecto “Resort La
Perla del Pendn” es el medio-alto y alto. Personas con niveles de
ingresos proximos a los $5,000 mensuales.

El proyecto es atractivo por sus amplias areas verdes, vista
panoramica y escenica del océano pacifico en la bahia de
Atacames, terreno que ofrece seguridad natural al ser una loma,
seguridad 24/7, y acceso a una playa casi destinada Gnicamente a
los propietarios del Resort.

El proyecto esta conceptualizado como una comunidad de
deportistas y amantes de la naturaleza, por lo que serd muy
agradable rodearse de personas con un espiritu similar.

La ubicacion excepcional del terreno, con la mejor vista de
Atacames, hace que todos los propietarios puedan disfrutar de
placer de una terraza con vista al mar.

El criterio utilizado para establecer los precios comerciales se
fundamenta en los datos del mercado y los costos de la obra. El
costo promedio de cada unidad es de $560 x 95 m2 = $53,200. Su
precio de venta es de $800 x 95 m2 = $76,000. Generando una
utilidad de $22,800 por unidad vendida.

Las ventas se efectuaran mediante venta directa, venta externa, y

medios en linea.
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Las ventas directas y externas recibiran soporte a traves de una
sala de ventas especializada.

El proceso de promocion en linea contara con material adecuado
para hacer el mejor uso posible de redes sociales y portales
inmobiliarios web.

El presupuesto requerido para llevar al cabo la operacion segun el
juicio de expertos excede de manera considerable al inicialmente
proyectado, por lo que serd importante optimizar este elemento.
El presupuesto requerido estd alrededor de $140,000 y el
presupuestado en $70,000.

Los ingresos por ventas serdn de $2,730,000 durante la duracion

de proyecto.
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GERENCIA DEL PROYECTO

8.1 Introduccion

Al momento de planificar y ejecutar un proyecto inmobiliario como el que se
pretende desarrollar en el terreno de “La Perla del Pefion™, es critico contar con un
esquema de gerencia de proyectos que permita tener un control efectivo de cada fase
del proyecto (Project Management Institute, Inc, 2017).

Dada la situacion de que el proyecto “Resort La Perla del Pefion” se encuentra
enteramente en una fase de planificacion, el objetivo de este capitulo sera estructurar

el proyecto desde la metodologia PMI haciendo énfasis en su aplicacion préactica.

8.2 Gestiodn de la Integracion:

“Segtin la Guia PMBOK, publicacion hecha por el Project Management Institute
(PMI), la integracion del Proyecto incluye los procesos y actividades necesarios para
identificar, definir, combinar, unificar y coordinar los diversos procesos y actividades
dentro de los grupos de procesos de direccion de proyectos” (Project Management
Institute, Inc, 2017).

El Acta de Constitucién del Proyecto es el proceso de desarrollar un documento
que autoriza formalmente la existencia de un proyecto y confiere al director del proyecto
la autoridad para asignar recursos de la organizacion a las actividades del proyecto
(Project Management Institute, Inc, 2017). Los beneficios de elaborar este documento es
gue se genera un vinculo directo entre los objetivos y permite establecer el compromiso

necesario.
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Previo a desarrollar el acta de constitucion, al nivel de las entradas, se realizara un
plan de gestion de beneficios del proyecto y un caso de negocio. Estos documentos de

negocio nos ayudaran a establecer la viabilidad del proyecto, y necesidad de elaborar el

Plan de Gestion de Beneficios del Proyecto Contenido

Benefits Management Plan RESUMEN EJECUTIVO «..oeereeeeeeeeeemeeeseeeseseeemessseseesnesesesemessensssneseneen

Resort Perla del Pefion OPORTUNIDAD DE NEGOCIO ....

Proyecto Inmobiliario

PLAN DE IMPLEMENTACION - ENFOQUE .....coeoueameaeeseceneeeemesnesaeneneas

RESULTADOS ESPERADOS .......... e esme st nen e
COSTOS E INGRESOS: ....ccicceiiiitsnnmmmtssnsssiins s sassssnsans s snns s snannssans
DURACION ESTIMADA: ....oveieeuucneameseameesessessssseamsssssaeemeesssmssessassnenees

SUPUESTOS .

W O ® ® N o N b W W

RIESGOS ..uriuimesesssssnrsesssssassensessessssssssssnsassssesssssasnssssssssnsssssussessansnssens
RECOMENDACION ........ceoeriereeieaesmesseeemsesessessssasnsesseansnessssnssssssnnens

acta.

[
-]

llustracion 82: PGB Perla del Pefion

Una vez claramente establecido el caso del negocio, establecidos los acuerdos
necesarios, incluyendo los activos, factores, informacion relevante, y posterior a las
reuniones pertinentes se redactara un acta de constitucién del proyecto con las firmas
habilitantes que otorguen los suficientes recursos y autoridad al gerente del proyecto para
cumplir los objetivos de la manera més eficiente posible. Naturalmente, sera
fundamental establecer un presupuesto referencial incluyendo tiempos y costos
estimados, al igual que una identificacion preliminar de riesgos.

Los datos se recopilaran en base a reuniones donde se llevaran al cabo tormentas
de ideas, al igual que la consulta al juicio de los expertos para intentar aproximarse de la

mejor manera a un entendimiento relevante al contexto del proyecto.
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EZy P
4.1. Desarrollar el Acta de Constitucion del Proyecto ..\‘\
L1 4 4 A

PMBOK® Guide 5" i i
Project Management Institute

ACTA DE CONSTITUCION — PROJECT CHARTER

PROYECTO:!

NOMBRE DEL DOCUMENTO:

LOGOTIPO DE LA ORGANIZACION | FECHA DE CREACION:

AUTOR:

REVISION:

DESCRIPCION DEL PROYECTO (Qué, quién, como, cuando y donde):

DESCRIPCION DEL PRODUCTO (Descripcion de producto, resultado o servicio):

OBJETIVOS (Medibles, a cumplir en cuanto a tiempo, coste y alcance):

CRITERIOS DE EXITO (Relacionados con los objetivos):

REQUISITOS DE APROBACION DEL PROYECTO (Requerimientos a cumplir tanto del

proyecto como del producto, servicio o resultado):

FINALIDAD DEL PROYECTO (Cémo beneficia a la organizacién llevar a cabo el

Proyecto):

ENTREGABLES PRINCIPALES (Tanto del Proyecto como del producto, servicio o

resultado):

JUSTIFICACION DEL PROYECTO (Motivos, argumentos o razones que justifican la

ejecucion del Proyecto):

PRINCIPALES INTERESADOS (Junto con el rol que desempefian):

RIESGOS INICIALES (Amenazas y Oportunidades principales):

DURACION E HITOS (Cronograma de hitos, fechas previstas y/o plazos):

PRESUPUESTO (Presupuesto preliminar del Proyecto):

SPONSOR (Persona que autoriza el Proyecto):

DIRECTOR DEL PROYECTO (Junto con su responsabilidad y nivel de autoridad):

llustracion 2: Ejemplo de Acta de Constitucion - PMI

Desarrollar el Plan para la direccion del Proyecto

De acuerdo a la guia del PMBOK: “Desarrollar el Plan para la direccion
del proyecto es el proceso de definir, preparar, y coordinar todos los
componentes del plan y consolidarlos en un plan integral para la direccion del
proyecto. El beneficio clave de este proceso es la produccién de un documento
comprensivo que define la base para todo el trabajo del proyecto y el modo en
que se lo realizara” (Project Management Institute, Inc, 2017).

Utilizando los factores ambientales de la sociedad y los activos de los
procesos de la organizacion como entradas, y siendo asistido por una

recopilacion extensiva de informacion por via de reuniones, juicio de expertos,
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y métodos estadisticos como encuestas y entrevistas, se procedera a crear un
plan para la direccién del proyecto.

El plan de direccidn del proyecto estard compuesto por varios
planes subsidiarios tales como: plan de gestion de alcance, requisitos,
cronograma, costos, calidad, recursos, comunicaciones, riesgos,
adquisiciones, e interesados. De un trabajo sistematico en estos planes
subsidiarios, obtendremos un plan integral total que serd llevado al cabo

prestando atencién a los detalles y el flujo ordenado de los grupos de procesos.

8.3 Gestion del Alcance

Los proyectos deben tener objetivos definidos, por lo que el alcance se elabora
progresivamente a lo largo del ciclo de vida del proyecto. Planificar la gestion del
Alcance, es el proceso de crear un plan que documente como seran definidos, validados,
y controlados el alcance del proyecto y del producto (Project Management Institute, Inc,
2017). Los pasos dentro del grupo de proceso de planificacion, pertinentes al alcance son:
planificar la gestion del alcance, recopilar los requisitos, definir el alcance, y crear la
EDT.

Se produciran la EDT y la matriz de requisitos para el proyecto “La Perla del
Pefion”. La matriz de trazabilidad de requisitos es una cuadricula que vincula los
requisitos del producto desde su origen hasta los entregables que lo satisfacen (Project
Management Institute, Inc, 2017). A través de la matriz de requisitos nos aseguraremos
que cada requisito de la cadena de valor del negocio tenga una razén de estar incluida.
También, nos servira como guia para dar seguimiento a las entregas. Entre los requisitos

de trazabilidad estan las necesidades, oportunidades, metas, y objetivos de este proyecto.
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También se consideraran escenarios de prueba, y estrategias puntuales para lidiar con

estas.

UsFQ
(2]
GERENCIA DE PROYECTOS
MATRIZ DE REQUISITOS

MATRIZ DE REQUISITOS

PR tima fecha - livel de Interesado
Descripeion del Nl Criterios de Hivel d ! 4
Identificacid Grupo  [Cadigq cic idrstado actu]  estado 25 complejid|  Objetivo del (EDT)
DGR registrado EECRERED ad duedio del requi
r
) ) ’ Planos aprabados par el Contar ean un prayecta que sumpla | Planas Definitivas ’
001001 | Cumplir narma NEG Vigenez | 1 LI T I et e Medi [ o Munisipic
Estudio arquitectdnico y
Desamollo de Etapas I Facilitar el dessnollo del proyesto | Planos Definitivas
oo100g] P 1 fotivo | 25042020 | metodologla de Pt de panciamietrn nnados Patrocinsdor Medic
construcedn
— — 0
- Inseripeién del prayeeta en Lagrar recanacimienta coma o
not003 P"“'“'”"‘;f"‘ji‘[‘e”:ti:“’“ 4ol | asignado | eetezozo |elconeurso Medio | referente del desarrallo de E;:”Efo"‘“a":;:;'l‘e‘” A%Egégﬁo' Patrocinadar Wedio
ki comespondiente cementerios municipales pletoy EoeEee
Erplear personal operaus TooeT
Usar sistema constructivo " Metadalogia de que Cuenta ¢on conacimienta en Metadalogia de .
ootand tradicional ! Active 00| chruccidn aprobada sistemas tradicionales de Construesidn Funicipic:
o0t TECHICD nstruceion
e s Lagar duatiidad de las iforme e
001006| Fesistencia alahumedad | 1 fothe | as0anzg (2SR instalaciones fisieas ante las e Fizcalizadar Media
P > sondiciones oimaticas adversas.
Planns aprobados por el Faciltar el prosesa de inhumaciin | e oo setae
001006|  Galas de velacicn 1 Activo | 23042020 ; mediante el usa de instalaciones e can Hormativa Medio
ente cormespondisnte para welaciones anquitecténico
Contar eon gensrader : Flanos sléetricas Coantar eon energia sléciriea en casa| Planos skéetricos : ’
o107 eléion ! Aotiva | 3HOHZ0Z0 | des de suspenciones de servicio, aprobadas Hormativa LR
001008 Cantar conestudios téenicos. 1 | Asignado | avosizoza |2 ﬁg’s";‘f;rﬁf:nff’ ol Cumplit normativa vigente E:f:gf‘dge"“‘"”” Mormativa Medio
[ f Cartas de compromiso Bl e ||
002 CONTABLE | 002001 Provsedorerédiodmeses | 1 | Asionado | 24fosizozn |Z30es S8 2She o Hanasy bagoFar? | comprormisa con Contabilidad
prouesdores
-
onaon| Froveste debe serusicads || fotve | 244042020 | Estudio sprobada Causar el mencrimpaoro S008Iy | oo de precio Municiia
. en irea rural ambiental P
Caada etapa cuente con &res Establecer instalaciones fisicas para |, ., arquitectdnico
002002 N N 1 Activo 2500402020 | Estudio aprobado el organizar el mantenimiento de Mormativa Medio
de mantenimisnta propia B e aprabada
003 DMINISTRACICN
Cada etapa debets Fasiitar el proceso de inbwmnacién | oL
oozany -ERSiapd .?I @ Lener sy 1 Aetivo 2600442020 | Estudio sprobado mediante ¢l uzo de instalaciones ‘“g";"‘“' eetonice Mormativa Wedia
propiaiglesia para eremanias religiosas. aprobado
WManual de 5
Prayecta debe mantenerse ) Manual de mantenimienta Contar con instalaciones impias il ACEPTADO, .
003,004 o 1| Asignade | zeiman |Lered S e T mantziarta o Patracinador Media
i CORFECTIVA
. Estar asequrado contra siniestros, | Polizas de segura
004001 Contar can segure 1 fetve | 240402020 | Polizas vigentes e o Legal
o0+ LEGAL
Manejar un adecuade Manual de procedimienta U — P
o04002(  proceso de licitacidny 1 Activo 24/08/2020 | de compras u licitaciones ‘]9:5': IGIENEIA BN 0= PrOCes0s 08 | piegos de licitasidn Legal
compras autarizade CEEIEEED
-
005 COMERCIAL |oonpm| Comarseneswdinsds |y o | somwizoz | Estudia sprobado Cumplie normativa vigente. Estudic definitiuo Municipic Media
5 factibildad I aprobado P
F
Contar son estudios de . . - Estudio defiritive
005 COMERCIAL | nos.0m P 1| Asignads | zomseoeo  |Eswdio sprobade Cumplit normativa vigente. bt WMunicipio Medio
L4 - " N - (]
. Estudio de Sistemas Mitigar siniestios relacionades eon | Estudio de Sistemas
nos.om| Bonr o E'S[Etr"'.a D;"”a 1| Asignade | 2smwsmoz0 |contraincendios inoendios dentra de las sontta Incendios AE:C\ECPCTISﬁD. Hlunicipio tedic
Ui ESEHI B sprobada instalaciones aprobada e
Pursanalque ingrese s FETSESHESTHETSne]  informs oalzacen
006002 Uso comects de EFP 1 Active | 26082020 | obra debers sontar con s de aceptacicn del Sequridad industrial Medio
SEGURIDAD Y licencia de seguridad Enleiensibceiontemalnld praducto
006 MEDID ]
AMEIENTE . P e Contar con la aceptacion de la Informe Fotogriafico
oog ppg| Sociszar el P'“.yd“d'“ el g Active 26042020 f‘“‘?.ded““'a"m'““ comunidad parala implantacién del | promosidn y reuniones Patrocinador
CORLES SRR proyecto y evitar conflicios futuros. | legalizado
Frapiciar el desarrollo de proyectos ACEADO
006.004Fumplir con certficssion LEEC 1 | Asignsdo | 26412020 | Certifisada LEED) sostenibles y amigables con el Centificasién LEED e Ambiental Medi
medio ambisnte. . o

lustracion 83: Matriz de Requisitos - Oswaldo Coronel

Dentro de la gestion del alcance, en el grupo de proceso de planificacion, también
se elaborard una EDT/WBS. Para crear la EDT es necesario subdividir los entregables del
proyecto y el trabajo del proyecto en componentes manejables (Project Management
Institute, Inc, 2017). La razén por la cual es importante elaborar la EDT del proyecto, es
para tener un marco de referencia para los entregables. En el proyecto “La Perla del

Pendon” sera necesario elaborar una EDT que incluya cada uno de los entregables,
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utilizando el juicio de expertos y la desagregacion del trabajo en mddulos o paquetes,
para de esta forma ir comprendiendo como desarrollarlo de manera 6ptima con el debido

control y monitoreo.

Resort
"La Perla del Pefion"

1. Inicio 2. Planificacién 3. Ejecucién 4. Promocion 5. Cierre

4.1 Esfuerzos

3.1 Urbanizacién Marketing

= 1.1 Disefio Inicial mad2-1 Estudio de suelos| md 5.1 Liquidaciénes

w1 2 Presupuesto Basefl gl 2.2 Disefio Final EWAYEN 4.2 Ventas md 5.2 Habitalidad

1.3 Analisis
Financiero

3.3 Obras
preliminares

5.3 Entregay

2.3 Ingenieria md 4.3 Escrituracion e finiqui
iniquito

1.4 Analisis de
mercado

3.4 Movimiento de
tierras

— w24 Presupuesto Finall — ol 4.4 Comerecializacion

1.5 Acta de
constitucion

2.5 Permisos 3.5 Veredas

md 36 Alcantarillado

= 3.7 Agua potable

3.8 Instalaciones
eléctricas

llustracion 84: EDT Perla del Pefién - Oswaldo Coronel

La EDT también serd complementada con su respectivo diccionario en donde
explicaremos con un poco de detalle cada actividad que compone la EDT, o en su defecto

las que tengan mayor incidencia en el proyecto.



158

DICCIONARIO WBS
Titulo del Proyecto: ‘Resort la Perla del Pefion | Fecha: ‘ 01/05/2020
Nombre Paguete de trabajo: ‘Diseﬁu Arguitectonico | WBS ID: ‘ 002.001.001
Descripcion de trabajo: ‘Estudin definitivo del componente arquitecténico
Hitos: Fecha de Vencimiento:

1. Reunion con los clientes para establecer metas y requerimientos de disefio

2. Recolipacién de normas y especificaciones técnicas requeridas por entidades reguladoras
3. Presentacién fisica y digital de espeficicaciones de disefio

4. Envio y recepcion de planos arquitecténicos

ID ACTIVIDAD RECURSO TRABAIO MATERIAL
HORAS TARIFA  [TOTAL UNIDADES |COSTO TOTAL COSTO TOTAL
6 |Investigacion y Analisis del sitio
7 |Ordenamiento y Prefiguracion
g |Diagramacion y Anteproyecto
9 |Proyecto Arquitectdnico Definitivo
10 [Planos de Detalles Constructivos
11 |Visualizacion 3D
Criterios de Calidad: Estudios realizados con normas internacionales para disefio de cementerios.
Criterios de id Estudio definitivo aprobado y legalizado por el Municipio de Esmeraldas. Presentar en 3 copias impresas y en CD

Informacidn Técnica:
Informacidn del Contrato:

lustracion 85: Ejemplo Ficha Diccionario EDT - Oswaldo Coronel

Una vez que el proyecto esté en marcha, serd necesario dentro del grupo de
procesos de monitoreo y control, validar y controlar el alcance. Para validar el alcance,
mediante el uso de herramientas tales como inspecciones y tomas de decisiones, se debe
formalizar la aceptacion de los entregables una vez que se hayan (Project Management

Institute, Inc, 2017).

8.4 Gestidn del Cronograma

Planificar la gestion del cronograma es el proceso de establecer las politicas,
procedimientos, y documentacion para poder planificar, desarrollar, gestionar, ejecutar,
y controlar el cronograma del proyecto. El beneficio clave de este proceso es que
proporciona guia y direccion sobre como se gestionara el cronograma del proyecto a lo
largo del mismo (Project Management Institute, Inc, 2017). Conforme a la
metodologia del PMI, utilizaremos la informacion del acta de constitucion en conjunto al
plan para la direccion del proyecto, alcance, factores ambientales y activos de la empresa
para alimentar un proceso de analisis minucioso y de esta forma concatenar un plan

adecuado a la gestion del cronograma.
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Dentro del grupo de proceso de planificacion, es fundamental definir las
actividades. Al definirlas, se identifica y documenta las acciones especificas que se deben
realizar para elaborar los entregables del proyecto Lo que se logra a través de esta accion,
es descomponer los paquetes de trabajo en actividades del cronograma que sirvan como
base de estimacidn, programacién, ejecucion, monitoreo y control del trabajo del proyecto
(Project Management Institute, Inc, 2017). El entregable en esta seccion del trabajo seria

una lista de actividades organizada con relacién a su respectivo paquete de trabajo.

LISTA DE ACTIVIDADES
PROYECTO: RESORT LA PERLA DEL PEﬂONl
PAQUETE DE TRABAIO ID ACTIVIDAD ACTIVIDAD
001.001.001 Determinacion de Presupuesto

001.001.002 Elaboracion de flujos

Analisis Financiero 001.001.003 Determinacion de KPls

001.001.004 Determinacion de Modelos Financieros

001.001.005 Analisis de Precios Unitarios

002.001.001.001  |investigacion y Analisis del sitio

002.001.001.002 |Ordensmiento y Prefiguracion

002.001.001.003 |Dizgramacion y Anteproyecto

Disefio Arquitecténico
002.001.001.004 |Proyecto Arquitectdnico Definitivo

002.001.001.005 |Planos de Detalles Constructivos

002.001.001.006  |Visualizacion 30

003.002.001.001.001 | Excavacion a Maquina

0035.002.001.001.002 | Relleno con Material de Sitio

Movimiento de Tierras
003.002.001.001.003 |Relleno con Material de Préstamo

003.002.001.001.004 | Desalojo de Material Sobrante

003.004.001.001 |Corte y Picado de Pared para Tuberia

003.004.001.002 |Instalacion de Tuberias y Mangueras

003.004.001.003 |Instalacion de Conductores Eléctricos

003.004.001.004 |instalacion de Tableros de Control
Instalaciones Eléctricas

003.004.001.005 |Instalacion de Puntos de lluminacién

003.004.001.006 |Instalacién de Tomacorrientes

003.004.001.007 |Instalacion de Sistema a Tierra

003.004.001.008 |Acometida Eléctrica
003.004.003.001  |Excavacién de Zanjas

003.004.003.002 |Instalacién de cama de arena

003.004.003.003 |Instalacion de Tuberia PVC

003004003004 |Rellenc de zanjz

003.004 003005 [Cajas de revision

003.004.003.006 |Puntos de Agua Potable

Instalacién Hidrosanitarias
003.004.003.007 |Piezas Sanitarias

003.004.003.008 |Tuberia de Desague

003.004.003.009 |Fosa séptica

003.004.003.010 |Planta de tratamiento de aguas residuales
003.004.003.011 |[Cisterna

003.004.003.012 |Instalacion de equipos de bombeo

003.003.002.001 |Empaste Exterior

003.003.002.002 |Impermeabilizacidn de Paredes

Revestimientos en Pisos y Pared
003.003.002.003 |Pintura en exteriores

003.003.002.004 |Instalacion de adoquin ornamental

006.001 .001 Contratar promotores

Marketing

006.001.002 Hacer campafia de marketing

llustracion 86: Lista de Actividades - Oswaldo Coronel
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ESTIMACION DE DURACIONES

PROYECTO: RESORT LA PERLA DEL PERION

ESTIMACION DE DURACION
‘ PAOUETE DETRARRIG D ACTHIDAD ATMBAS OPTIMISTA MAS PROBAB' ~ PESIMISTA LT ALETL N DURACION
- - - - - ~ | TRIANGULAF ~ BETA |~ -
23|Instalaciones Eléctricas 003.004.001.008 |Acometida Eléctrica 1 4 5 3 3
5|Anélisis Financiero Analisis de Precios Unitarios 3 4 8 5 5
28|Instalacién Hidrosanitarias I 003.004.003.005 Cajas de revisian 3 7 8 8 6
34|Instalacién Hidrosanitarias 003.004.003.011 |Cisterna 4 5 12 7 7
ap|Marketing Contratar promotores 3 4 6 4 4
16| Instalaciones Eléctricas 003.004.001.001 |Corte y Picado de Pared para Tuberia 2 3 9 3 5
15|Maovimiento de Tierras 003.002.001.001.004 | Deszlojo de Material Sobrante 2 5 9 3 5
3|Analisis Financiero Determinacion de KPls a4 8 10 7 7
a[Analisis Financiero Determinacion de Modelos Financieros 7 9 10 9 El
1|Analisis Financiero Determinacion de Presupuesto 2 8 12 7 r
g|Disefio Arquitectonico 002.001.001.003 | Diagramacién y Anteproyecto 3 6 7 5 5
2|Analisis Financiero Elaboracién de flujos 1 5 6 4 4
36| Revestimientos en Pisos y Pared | 003.003.002.001 |Empaste Exterior 2 6 7 5 5
12|Movimiento de Tierras 003.002.001.001.001 | Excavacion a Maquina 3 6 7 6 6
24|Instalacién Hidrosanitarias 003.004.003.001 |Excavacion de Zanjas 4 7 8 6 [
32|Instalacién Hidrosanitarias 003.004.003.009 2 4 6 4 a4
a1|Marketing Hacer campaiia de marketing 1 3 4 3 3

llustracion 87: Estimacion de las duraciones - Oswaldo Coronel

Una vez que las actividades sean definidas, sera fundamental secuenciarlas en un

orden basado en sus relaciones logicas. Es en base a esta accion que se puede lograr una

considerable optimizacién mediante eficiencia dentro de las restricciones del proyecto.

De este proceso, se espera producir un diagrama de red que nos indique la cadena légica

del proyecto desde su inicio hasta su fin.

&

o 1

llustracion 88: Diagrama de Red - Oswaldo Coronel

Finalmente, el entregable clave de esta gestion, dentro del grupo de

planificacion, es desarrollar el cronograma.

Este proceso consiste en analizar las
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secuencias de actividades, duraciones, requisitos de recursos y restricciones del
cronograma para crear un modelo de programacion para la ejecucion, el monitoreo y
control del proyecto. El beneficio de este proceso radica en la posibilidad de generar un
modelo de programacion para completar las actividades del proyecto (Project
Management Institute, Inc, 2017).

Utilizaremos el método de la ruta critica para elaborar el cronograma. Este
método se utiliza para estimar la minima duracion del proyecto y determinar el nivel de
flexibilidad en la programacion de los caminos de red logicos dentro del modelo de
programacion. Esta técnica de andlisis calcula las fechas de inicio, fiscalizacion,
tempranas y tardias para toda las actividades, sin tener en cuenta las limitaciones de

recursos, recorriendo hacia adelante y atrds toda la red del cronograma (Project
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llustracion 89: Ejemplo Ruta Critica - Oswaldo Coronel

Management Institute, Inc, 2017)

Una vez desarrollado el cronograma, dentro del grupo de procesos de
monitoreo y control, serd necesario controlar el cronograma. Este proceso se realiza
monitoreando el estado del proyecto para actualizar el cronograma del proyecto y generar

cambios a la linea base del cronograma (Project Management Institute, Inc, 2017). En el
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proyecto “La Perla del Pefion”, utilizaremos la herramienta del anélisis de valor ganado,
particularmente el indice de desempefio del cronograma SPI, para de esta manera

monitorear como avanza el proyecto en comparacion a la linea base del cronograma.

8.5 Gestion de los Costos

La planificacion de la gestion de los costos es el proceso de definir como se han
de estimar, presupuestar, gestionar, monitorear y controlar los costos del proyecto. El
beneficio clave de este proceso es que proporciona una guia y direccion sobre cémo se
gestionaran los costos del proyecto a lo largo del mismo (Project Management Institute,
Inc, 2017).

Utilizando como entradas: el acta de constitucién del proyecto, el plan para
su direccion, plan de gestion del cronograma, plan de gestion de riesgos, factores
ambientales de la empresa, y activos organizacionales, mediante la utilizacién de
reuniones, analisis de informacion y juicio de expertos, se puede proceder a elaborar el
plan de gestién de los costos (Project Management Institute, Inc, 2017).

En el proyecto “La Perla del Pefidn”, quizas el factor determinante sea el
de los costos. Al tratarse de una construccion de 36 casas en su primera etapa, objeto del
andlisis de este plan de negocios, requiere de un célculo adecuado de presupuesto y
cronograma. Estimar los costos es el proceso de desarrollar una aproximacién del costo
de los recursos necesarios para completar el trabajo del proyecto (Project Management

Institute, Inc, 2017).
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~
PRESUPUESTO BLOQUE MODELO PERLA DEL PENON
CoD. DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD P.UNITARIO TOTAL
1 OBRAS PRELIMINARES 3 89137
101 | Limpicza manual de terrena m2 22,50 3 5253 7,70
102 Replanteo General de la obra m2 225,00 3 195 ] § 445,15
103 | Excavacidn manual de plinkas w cimicntas m2 STAT 3 575 § 32850
2 CIMENTACION ] 5.313.32
1M Cimicnto de b hormigén ciclipeo m3 45,52 3 64,07 | % 2.935,52
102 | Rellens w compactacidn plintos - Lastre m3 £3.20 3 3540 8 265353
103 | Plinke de H. Cicldpes m3 554 i 54,07 [ 3 406,22
104 Plintoz m3 12,13 ] 14115 | § 111,583
3 ESTRUCTURAS EN PRIMER PISD i 328148
301 | Columnaz m3 10,55 i SN04| s 3.25148
4 EETRUCTURAS EN SEGUNDO PIZD 5 34_384.63
401 | Cadena inferier m3 T8 170,10 3 123107
4,02 [ Cadena Superior m3 1,33 224,039 3 255241
4,05 Lozas de entrepizos m3 17,00 272,07 H &4 637,10
4,04 |Leosas de Cubisrts m3 21,00 ATEET 3 23503
4,05 | Acero de Refuerae m3 5471554 2,66 3 1455183
4,06 Ezcalas de hormigén armada m3 4,73 415,45 H 1.965,24
5 | ALBARILERIA 3 18.199.06
501 | Enlucides horizontales m2 196,54 i 1561 § 3.068,32
5,02 Enlucidas verticales m2 545 56 H 501 % 1.754,20
5.0% | Revestimisnte de ezcalers m2 212,71 3 1344 § 2.859.54
S04 | Mamposteria Blogques vidrie prensade de 20cm m2 437,07 3 2147 § 9.362,16
5,05 Mamposttria Bloquts vidric Prcnsado de: 15cm m2 3,10 13 53] § 1.754,55
& ELECTRICAS 5 11.843.15
6,01 |Enlucidos horizontales m2 400,23 3 S42(% 216353
6,02  |Enlucidos verticales m2 030,50 3 A 279248
6,03 | Revestimiento de escalera mz2 23,64 ] SES| % 133,59
6,04 Desagiies de aguas servidas pho 56,00 1 1375 § TEE,TT
E0F | Desngiics de aguas lluvias pte 200 3 1373 § 103882
B0E | Canalizacion exterior m2 48,00 3 1GE1[ 3 02,67
5,07 | Cajas de revision u 10,00 3 3355 | § 338,73
6,05 Aqua patable pro Ea0,00 1 4521 § 2.712,53
6,03 | Lavanderia u 4,00 i 139,90 | § 539,56
61 |Agus u 4,00 i 16262 (8 550,43
6,11 Luz u 4,00 3 0541( % 433,66
612 | Alcantarillade u 2,00 ] 13552 | § 21,04
T ACABADDE i 66563, 88
7.01 Zédcalos de azulsjo mz2 114,50 ] 35,70 % 4443
102 | Tineta de hierra u &,00 1 SE5T3 | § 271036
703 | Embaldaszada pisos m2 333,08 3 SE3 | 2031634
104 [Litex de cauche m2 1450,53 ] 2224 FATA54
.05 Yentanas de PYE con vidrio mz2 53,40 ] S4.21| ¢ 4.546,12
706 Pucrtas de madera eningresa u 4,00 3 GE05T | § 352547
T0T | Puertas de maders eninteriores u 200 3 IEETI L 210,36
105 | Puerta principal exterior u 4,00 3 SELT4( 8 2,066,958
] inkerior u &,00 3 35051 § S.046,44
Al Clazet de maders m 12,00 3 FEETA| % 4 065 54
[All Closet de cocina m 16,00 3 2104 | £ 457664
T2 |Luces y tomacarricnbes pho 4,00 1 J3,54 | 1 2,500,354
T3 [Timbres plo 4,00 1 25,25 | § 33,13
T4 | Teléfona p TV u 20,00 ] 2057 § 417.40
715 [Tablerc o Switches u 4,00 i 205,25 | § #1501
716 Picaas Zanitarias u 4,00 ] 203,25 | § S13.1
TAT Incdora de tangue bajo u ,00 H 205,25 | § 1.626,21
71§ [Lavabes u &,00 3 LR N IR B50,43
T13 | Tanque de agua caliente u 4,00 3 36530 | § 146353
T2 Accesarios u &,00 ] 162,62 | § 1.300,37
.21 [ Otras duchas u &,00 ] 13552 | § 1.054,14
& DBRAS EXTERIORES 1 -
a OTROE 1 1455387
a,01 Otros no Considerados 3,30% 3 14,553,567
TOTAL FOR BLORUE ] 156.542.82
TOTAL FOR 3 ELOBUEE 1408.865.42
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. Una vez estimados los costos, establecido un presupuesto, estimada la duracién

de los procesos constructivos, se puede elaborar un cronograma valorado.

0 1 2 3 a 5 6 7 8 3 0 n 1z 13 " 15

2LAZO0 (MESE:
1

343.910,0

153.725,7 153.725,7 153.725.7

1281048 12781048 128.104.8 1281048 | 128.104.8| 1281048

16.470.6

128.104.8
16.470.6
78.400.0

1781048
16.470.6
78.400.0

1281048

-------- 28.139.0 28.199.0

11.894.8 11.894.8 11.894.8 11.894.8 11.894.8 11.894.8 11.894.8 11.894.8 11.894.8 11.894.8 11.894.8

........ 38.350.6

9.002,8 9.002,8 9.002,8 9.002,8 9.002.8 9.002,8 9.002,8 9.002,8 9.002,8 9.002,8 9.002,8 9.002,8 9.002.8 9.002,8

2.703.3 27033 2.703.3 2.703.3 2.703.3 27033 27033 2.703.3 2.703.3 2.703.3

343.910,0 | 28.199,0| 190.927,5| 162.728,5( 179.852,1 156.935.0 156.935.0 156.935.0 156.935.0 156.935.0 156.935.0 168.176.9| 246576.9| 246576.9| 246576.9| 47.353.3

llustracion 91: Cronograma Valorado - Oswaldo Coronel

Determinar el presupuesto es el proceso de sumar los costos estimados de las
actividades individuales o paquetes de trabo para establecer la linea base de costos
autorizada. EIl presupuesto de un proyecto contempla todos los fondos autorizados para
ejecutar el proyecto en sus diferentes fases (Project Management Institute, Inc, 2017). El
presupuesto para el proyecto la Perla del Pefidn se basé en un analisis de precios unitarios
en base a los valores referenciales de la cAmara de la construccion, al igual que el
presupuesto historico elaborado por el ingeniero Hugo Calderén, presidente de la

sociedad “La Perla del Pefidon” en el afio 2008.

Cuando el proceso este avanzado, se lo controlard mediante el analisis de valor
ganado (EVM). Para lo cual se realizaran cortes periodicos donde se mediran el indice
de rendimiento de costos, estimado a la conclusion, valor planificado, costo real,
variaciones y tendencias. Esta herramienta sera de gran utilidad para entender como
rectificar cualquier desviacion de costo o cronograma que sea requerida durante el

desenvolvimiento del proyecto. Con entendimiento claro del cronograma y presupuesto,
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haciendo una medicién periddica de la construccidn, sera posible entender las tendencias

y de esta forma poder tener la méxima eficiencia y efectividad posibles.

Corte 0 EVIM - MES 10

$160.207,00 . CORDACTUAL - _VADRCAMADD VALK HAMFICADD

$160.310,77 g

$ 16227310

$248.6T1.00
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s
1 2 3

- ToRI- AT EN T
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completar (TCPI) [ ToFI-(BAG-ENT
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lustracién 92: Anélisis de Valor Ganado - Oswaldo Coronel

8.6 Gestion de la Calidad

La gestion de la calidad del proyecto incluye los procesos para incorporar
la politica de calidad de la organizacion en cuanto a la planificacion, gestién y control de
los requisitos de calidad del proyecto y producto, a fin de satisfacer los objetivos de los
interesados. Para planificar la gestion de la calidad se deben identificar los requisitos y
estandares de calidad para el proyecto y sus entregables, asi como documentar como el
proyecto demostrara el cumplimiento de los mismos (Project Management Institute, Inc,
2017). El beneficio de planificar adecuadamente esta gestion radica en tener una guia y
direccion para verificar la calidad de los entregables y a su vez crear una base para el
proceso de mejora continua.

Utilizaremos un diagrama de Ishikawa o espina de pescado para entender las

causas Y efectos de los problemas de calidad. Los diagramas de causa y efecto desglosan
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las causas del problema identificando en ramas separadas las causas, y de esta forman
ayudan a identificar la causa principal o raiz del problema (Project Management Institute,

Inc, 2017).

Maquinaria Materia Prima Método

Material

Aporte de
defectuoso

calor insuficients

o5
&*
Condicién da

suparficie inadecuad:

La Chova se Manguera de Soplete

inapropiada

Soplete para Gas

kregularidad en la
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Técnica inadecuada de
Pegar la chova

Filtraciones de
Agua en Techos

Contratacion de personal
sin certificacion

d Distribuidor no posee
Faita de equipos necesarios
v

Equipo de medicion
inadecuado

Presencia de viento
calificados
Presencia da

movimientos de
tierra

Los cortes son imprecisos
Presencia de

pahvo

Planchas no encajan
apropiadaments

Programas de capacitacion
inexistentes por proveedor

a Mano de Obra

llustracion 93: Diagrama de Ishikawa "Filtraciones" - Oswaldo Coronel

Presenca de luvia

Medio Ambiente

Otra herramienta que sera de gran utilidad, es la elaboracion de un
flujograma.

Los diagramas de flujo o mapas de procesos nos muestran la secuencia ldgica de
pasos Y posibilidades que existen en un proceso. También nos muestran las actividades,
puntos de decision, rutas alternas, y el orden general del proceso, ademas de mapear los
detalles de los procedimientos dentro de la cadena del proceso. Esta herramienta nos
permite visualizar con claridad el flujo de los pasos dentro de un proceso (Project

Management Institute, Inc, 2017).
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llustracion 94: Ejemplo Diagrama de Flujo - Oswaldo
Coronel

La calidad seré controlada mediante un proceso de monitoreo y registro de los
resultados de la ejecucion de las actividades vinculadas a evaluar el desempefio
asegurando que los entregables sean completos, correctos, y satisfactorios a las
expectativas del cliente. (Project Management Institute, Inc, 2017). Se daré seguimiento
continuo con respectivos informes, en base a analisis de datos y métodos, para de esta
forma ir actualizando la documentacion del proyecto respecto a desempefio e incorporar

solicitudes de cambios importantes y oportunos.

8.7 Gestion de Recursos

La gestion de los recursos del proyecto incluye los procesos para identificar,
adquirir y gestionar los recursos para la conclusion exitosa del proyecto. Estos procesos

ayudan a garantizar que los recursos adecuados estaran disponibles para el director del
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proyecto y el equipo del proyecto en el momento y lugar adecuados (Project Management
Institute, Inc, 2017).
Los procesos dentro de la gestion de los recursos del proyecto son:
A. Planificar la gestion de los recursos (estimar, adquirir, gestionar y utilizar).
B. Estimar los recursos de las actividades (equipo, materiales, suministros)
C. Adquirir recurso (equipo, instalaciones, materiales, suministros)
D. Dirigir al Equipo (interaccion, ambiente)

E. Controlar los Recursos (seguimiento, desempefio, resolver, feedback)

En el proyecto “La Perla del Peiidén”, utilizaremos un diagrama RACI para
ilustrar la matriz de responsabilidades. A través de esta herramienta, se ilustrara la
asignacion de recursos y vinculos entre los miembros del equipo para cada paquete de
trabajo. Un diagrama RACI (persona responsable de ejecutar, aprobar, consultado,
informado) es una herramienta Gtil para garantizar una asignacion clara de funciones y
responsabilidades cuando el equipo estd compuesto de recursos internos y externos

(Project Management Institute, Inc, 2017).
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llustracion 95: Matriz RACI - Oswaldo Coronel

El proceso de estimar los recursos estara coordinado con los otros procesos como
la estimacion de costos, el presupuesto, cronograma, y demas vinculaciones logicas. En
esta fase sera de vital importancia utilizar el juicio experto, comparacion con proyectos
similares, andlisis de técnicas que puedan servir al proceso constructivo, y consultores
externos. El método de estimacion paramétrica también serd incorporado,
particularmente a la fase de construccion.

La estimacién de recursos sera meticulosamente elaborada, ya que es importante
realizar la estimacién mas precisa posible, y de este modo asignar el personal y material
al proyecto de manera 6ptima. Eventualmente serd importante elaborar un gréfico con
la estructura del desglose de recursos para organizar el personal, material y equipos dentro
del proyecto. En los grupos de procesos ejecucion, monitoreo y control, mediante

herramientas analiticas (costo-beneficio, alternativa, desempefio, tendencias), se abordara

la adquisicion y control de recursos, al igual que el desarrollo y direccion del equipo.

Responsabe
Aprucba
Consulta
Informada
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8.8 Gestion de la Comunicaciones

La gestion de las comunicaciones del proyecto incluye los procesos necesarios
para asegurar que las necesidades de informacion del proyecto y sus interesados se
satisfagan a través del desarrollo de objetos y de la implementacién de actividades
disefiadas para lograr un intercambio eficaz de informacion. Esta gestion consta de dos
partes: la estrategia para asegurar que la comunicacion sea eficaz, y el realizar las
actividades necesarias para implementar la estrategia de comunicacion (Project
Management Institute, Inc, 2017).

Planificar la gestion de las comunicaciones consiste en desarrollar un
enfoque y plan adecuados para las actividades comunicacionales del proyecto,
fundamentados en la informacién de los interesados, activos, y necesidades del proyecto.
El proceso de gestionar las comunicaciones debe recopilar, crear, distribuir, almacenar,
recuperar, monitorear y disponer de la informacion de manera oportuna y adecuada.
Monitorear las comunicaciones nos asegura de que las necesidades informaticas del
proyecto y sus interesados estén debidamente cubiertas (Project Management Institute,
Inc, 2017).

En el proyecto “La Perla del Pefion”, utilizaremos comunicacion
telefonica, email, WhatsApp, videoconferencias, y reuniones presenciales para transmitir
lainformacién a los interesados. Procuraremos utilizar una comunicacion oportuna, clara
y precisa. Al tratarse de un proyecto a realizarse en una zona relativamente poco
desarrollada, sera clave tener una buena instalacion de Tics en el sitio de proyecto para
de esta manera tener la mejor coordinacion posible. La retroalimentacion sera una parte

integral en la toma de decisiones, por lo que la gestion de las comunicaciones debe ser
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llevada de manera Optima y de este modo garantizar el adecuado y oportuno flujo de

informacion relevante en todos los puntos del desarrollo del proyecto.

8.9 Gestion de los Riesgos

La gestion de los riesgos del proyecto incluye los procesos para llevar al cabo la
planificacion de la gestion, identificacion, andlisis, plan de respuestas, implementacion
de respuestas y monitoreo de los riesgos del proyecto. El objetivo de esta gestion es
manejar la probabilidad e impacto de los riesgos con el fin de optimizar la posibilidad de

éxito (Project Management Institute, Inc, 2017)

Los procesos dentro de la gestion de riesgos incluyen:
A. Planificacion: Definicion de la realizacion de las actividades.
B. Identificacion de Riesgos: Fuentes y caracteristicas de los riesgos individuales.
C. Andlisis Cualitativo: Priorizar, evaluar, prioridad, e impacto.
D. Anadlisis Cuantitativo: Evaluar numéricamente los riesgos e incertidumbre.
E. Planificacion de Respuesta: Desarrollar opciones y estrategias para los riesgos
F. Implementacion de Respuesta: Proceso de implementacion de planes acordados.

G. Monitoreo: Proceso de dar seguimiento y evaluacion a la gestion de riesgos.

Todo proyecto conlleva un cierto nivel de riesgo. El analisis de escenarios cambiantes
es un proceso de gran importancia para el éxito o fracaso del emprendimiento. La gestion
de riesgos identifica y gestiona los riesgos que no estan contemplados en los demaés
procesos de la direccion del proyecto. Una mala gestion de riesgos tiene el potencial de

descarrilar el proyecto y conducir al fracaso de los objetivos. El riesgo existe en dos
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niveles dentro de los proyectos: individual, y general (Project Management Institute, Inc,

2017).

En el proyecto “La Perla del Pefion”, identificaremos los riesgos

inicialmente en una tabla jerdrquica estableciendo su proximidad, impacto, y

detectabilidad.

PROYECTO: RESORT PERLA DEL PERION

En base a la clasificacion cualitativa de los riesgos, se

llustracion 96: Jerarquia de Riesgos - Oswaldo Coronel

medidas son adecuadas, y se procedera a cuantificar los riesgos.

1 |TECDO1 Inundacion en el sitio de la obra Técnico Gerente de Construccion
2 |TECOO2 Disminucion de rendimiento del personal Técnico Gerente de Construccicn
3 |RRHHOO1 |Alta rotacion del personal RR.HH. Gerente RR.HH.

4 |GER0O1 Falta de pazode planillas Gerencial Gerente de Proyecto

5 |TECOO3 Dezabastecimiento de materiales Técnico Gerente de Construccion
& |FINOO1 Incremento de precios de materiales Financiero Departamento Financiero
7 |ss0001 Accidentes |aborzles Seguridad y Salud Ccupacional Departamento de 550

8 |TECOD4 Asentamientos geclogicos Técnico Gerente de Planificacien
9 |LEG 001 Invasiones comunitarias del predio Legal Departamento Legal

10 |TECOO5 Denuncias de dafic ambiental por trabajos de construccicn Técnico-Legal Departamento Técnico- Legal
11 |GERQO2 Eliminacién de partidas presupuestarias municipales Gerencial Gerente de Proyecto

12 |TECOO& Sustitucion del lugar de desalojo de escombros Técnico Gerente de Planificacien
13 |LEG 002 Expropiaciones inconclusas Legal Departamento Legal

14 |GER QO3 Solicitudes de cambios de obra Gerencial Gerente de Proyecto

15 (TECOO7 Dafios a predios colindantes Técnico Gerente de Construccicn
16 |GER 004 Declararotia de estado de emergencia Gerencial Gerente de Proyecto

17 |TECOO8 Estudios incompletos Técnico Gerente de Planificacien
18 |LEG 003 Oposicien de |a poblacidn de la comunidad Legal Departamento Legal

19 (TECOO9 Limitacion de personal enlaobra Técnico Gerente de Construccicn
20 |ss0002 Brote de enfermedades tropicales Seguridad y Salud Ccupacional Departamento de 550

21 |GERQOS Cambic de administracien municipal Gerencial Gerente de Proyecto

22 (TECO10 Cambio de fiscalizacion Técnico Gerente de Construccion
23 |TECO11 Ocurrencia de sismos Técnico Gerente de Flanificacion
24 [TECO1Z2 COcurrencia de tsunami Técnico Gerente de Planificacion Muy bajo |Muvbajo

establecera que tipo de

PROYECTO: RESORT PERLA DEL PEFION

=5 150.000 (Cambic de disefio integral

16%-30% 560.001-5150.000 |6m.-12m. |Cambiode disefio funcionsl e ingenierias
31%-50% 520.001-560.000 |am gm. |Cembiodisefiofuncional

51%-80% 51.000-520.000 |lm.-2m.  |Cambioleve de disefio

>30% <$ 1.000 <1m Ningiin cambio

lustracion 97: Proximidad y Detectabilidad de los Riesgos - Oswaldo Coronel
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Una vez identificados, organizados jerarquicamente, analizados cuantitativamente

y cualitativamente, se creara una tabla en donde toda esta informacién este organizada.

PROYECTO: RESORT FERLA DEL FERION

Froxcimidad

L]
1

TEC 001 Inundacion en el sitio de |a obra Técnico Gerente de Construccidn 0,25 0,5 0,7
2 |TECOO2 Disminucign de rendimiento del personal Técnico Gerente de Construccion 07 0,7 0,5
3 [RRHH 01 [Alta rotacion del personal RR.HH. Gerente RR.HH. 0,5 0,7 0,5
4 [GEROO1 Falta de pago de planillas Gerencial Gerente de Proyecto 0,8 0,3 0,7
5 |TECOO2 Desabastecimiento de materiales Técnico Gerente de Construccidn 0,25 0,7 0,5
& |FINOD1 Incremento de precios de materiales Financiero Departamento Financiero 0,1 0,25 0,5
7 [550001  |Accidentes laborales Seguridad y Salud Ocupaciconal Departamento de 550 0,5 0,1 0,7
8 |TECOD4  |Asentamientos geclésicos Técnico Gerente de Planificacidn 0,1 0,1 0,9
S |LEG 001 Invasiones comunitarias del predio Legal Departamento Legal 0,25 0,7 0,25
10 [TECO05  |Denuncias de dafio ambiental por trabajos de construccién Técnico-Legal Departamento Técnico - Legal 0,25 0,25 0,25
11 |GER 002 Eliminacién de partidas presupuestarias municipales Gerencial Gerente de Proyecto 0,1 0,1 0,3
12 |TECOOE  |Sustitucion del lugar de desalojo de escombros Técnico Gerente de Planificacidn 0,25 0,5 0,5
13 (LEG 002 Expropiaciones inconclusas Legal Departamento Legal 0,25 0,5 0,25
14 |GER 003 Solicitudes de cambios de obra Gerencial Gerente de Proyecto 0,7 0,7 0,5
15 (TEC 307 Diafios 2 predios colindantes Técnico Gerente de Construccidn 0,25 0,7 0,25
16 |GER 004 Declararotia de estado de emergencia Gerencial Gerente de Proyecto 0,1 0,1 0,7
17 ([TECO08  |Estudios incompletos Técnico Gerente de Planificacidn 0,5 0,7 0,7
18 (LEG 003 Oposicién de |3 poblacién de |a comunidad Legal Departamento Legal 0,5 0,5 0,25
15 |TEC 009 Limitacion de personal en la obra Técnico Gerente de Construccion 09 0,9 0,7
20 |50 002 Brote de enfermedades tropicales Seguridad y Salud Ocupaciconal Departamento de 550 0,25 0,1 0,25
21 |GER 005 Cambio de administracién municipal Gerencial Gerente de Proyecto 0,25 0,1 0,7
22 [TECO10  |Cambio defiscalizacidn Técnico Gerente de Construccidn 0,25 0,25 0,25
23 (TECO11 Ocurrencia de sismos Técnico Gerente de Planificacidn 0,1 0,1 0,3
24 |TECO12 Ocurrencia de tsunami Técnico Gerente de Planificacian 0,1 0,1 0,3

lustracion 98: Analisis Cualitativo de Riesgos - Oswaldo Coronel

Alta

Baja

Proximidad Detectabilidad Impacto

Dertectabilidad
 Prosimidad Deteciabiicad Impaco

120%




llustracion 99: Diagrama de Burbujas Riesgos - Oswaldo Coronel
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Una herramienta que podria ser Util en el analisis cuantitativo de los riesgos seria

un arbol de decisiones. A continuacion, un ejemplo de esta herramienta.

Jr— $360.000,00
—— $50.000,00
5365.000,00
fr— Contratar personal de confianza .

-$1.000.000,00 ' -520.000,00

-525.000,00

Alta rotacion del personal _-

$480.000,00

5100.000,00
$565.000,00
f I Contratar personal local |
-5800.000,00

llustracién 100: Arbol de Decisiones - Oswaldo Coronel

50%
Alta productividad
$1.600.000,00

25%
Productividad media

51.200.000,00

10%
Productividad baja

$800.000,00

5%
Productividad muy baja

$500.000,00

B0%
Alta productividad
51.600.000,00

25%
Productividad media
51.200.000,00

$600.000,00

$200.000,00

-5200.000,00

AL Adaa

-5500.000,00

5800.000,00

$400.000,00



Adaptar Maguina
Opcion 1
$ 22.875,00

Comprar Magquinaria
Opcion 2
$ 23.437,50

Decision Optima

175

S 17.875,00 55% por bloque
$  22.875,00 125.000,00 | § 1,10| $137.500,00 % 32.500,00
blogues
Adaptacion
5-105.000,00 S 4.000,00 25% por bloque
110.000,00 | $ 1,10| $121.000,00 S 16.000,00
blogues
¢ 1.000,00 20%
100.000,00 | § 1,10| $110.000,00 % 5.000,00
blogues
I
$21.312,50 55% por bloque
S 23.437,50 125.000,00 | $ 1,75| $218.750,00 S 38.750,00
blogues
Inversion Maguina
5-180.000,00 3 3.125,00 25%|por bloque
110.000,00 | § 1,75| $192.500,00 % 12.500,00
blogues
$ -1.000,00 20% por bloque
100.000,00 | $ 1,75| $175.000,00 % -5.000,00
blogues

lustracién 101: Analisis Cuantitativo - Oswaldo Coronel

Posterior al proceso de identificacion y analisis de los riesgos, se puede proceder

a estructurar una secuencia de respuestas para cada uno. Las respuestas se organizarén

en una tabla descriptiva en donde el tipo de riesgo se identifique y se establezca una

respuesta adecuada.

Respecto al analisis cuantitativo, una herramienta que sera

particularmente Gtil al momento de tomar varias decisiones en el proyecto, sera analizar

los datos mediante un arbol de decisiones.

decisiones.

A continuacion, un ejemplo de arbol de



PROYECTO: RESORT LA PERLA DEL PERION

17 |TECO0S  |Estudios incompletos Mitigar Verificar estudios

16 |LEGO03 | Oposicidn de la poblacisn de la comurnidad Tranferir Tranferir medidas al Municipio

13 |TECO03  |Limitacidn de personal enla obra Aceptar Adaptacidn de nuewas medidas

20 |550002 |Brote de enfermedades ropicales Mitigar Fumigar, uzar equipos de bioseguridad

21 |GEROOS | Cambic de administracidn municipal Tranferir Gerencia debe monitarear iesgo

22 |TECOD | Cambio de fizcalizacidn Aceptar Adaptacidn de nuevas medidas

23 | TECOM Oeurrencia de sismos [litigar Realizar planes de contingencia

24 |TEC 12 Ocurrencia de tsunami Mitigar Realizar planes de contingencia

25 |GER DO  |Modificaciones en las condiciones del contrata Tranferi Gerencia debe monitorear riesgo

26 |GEROOT | Pérdids de informacidn del proyecta Ilitigar Realizar rezpaldos semanales de informacidn
27 |TECO13 | Problemas técnicos del software de contral de obra Mitigar Realizar respaldos diarios

28 |TECOM  |Inconsistencias en disefios de ingenier as Tranferir ?erfnte g enstrussien debe manioresr
23 |TECO1S  Wariacidn del tipo de suelo al hacer las excavaciones Aceptar Adaptacidn de nuevas condiciones

30 |TECOE | Deslizamienta de material por luvias Mitigar Reconocer zonas winerables

31 |GERDOS | Movimientos migratorios Tranferir Tranferir medidas al Municipio

32 |TECOTT? Dezabastecimiento de semicios basicos Tranferir Tranferir medidas al Municipio

33 |GEROD3 | Restriccidn de movilidad por medidas zanitarias Aceptar Adaptacidn de nuewas medidas

G4 |GEROO  |Reduccién de los precios de mercado Mitigar Monitorear inflacidn

35 |GERON  |Pérdida de capacidad adquisitiva de los compradores | Tranferir Planificar con bancao planes de financiamienta
36 |RRHH 002 | Deterioro del clima laboral Mitigar Gestidn de recursos humanos

37 |550003 |Manejoinadecuado de sustancias quimicas Mitigar Capacitagidn, usade EPP

38 |GER 012 |Delincuencia en el sector Mitigar Crear planes de socializacion con el sectar
33 |GERMM3  |Estimacion inadecuada del presupuesto Mitigar Aplicar valar ganada rimestralmente

40 |GER 014 | Incumplimiento de subcontratistas Iitigar Establecer penalidades en el contrato

llustracion 102: Matriz de Respuesta de Riesgos - Oswaldo Coronel
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Una vez planificada la respuesta para cada riesgo, en los respectivos grupos de

procesos de ejecucion y monitoreo, se deberan implementar y controlar respectivamente.

El andlisis de los datos nos dara vital informacidn respecto al desempefio técnico y estado

de lareserva de contingencia para poder afrontar de manera exitosa el riesgo del proyecto.

8.10 Gestion de las Adquisiciones

La gestion de las adquisiciones del proyecto incluye los procesos necesarios para

comprar o adquirir productos, servicios o resultados que es preciso obtener fuera del

equipo del proyecto. La gestion de las adquisiciones del proyecto incluye los procesos de

gestion y control requeridos para desarrollar y administrar acuerdos tales como contratos,

ordenes de compra, memorandos de acuerdo, o acuerdos de nivel de servicio internos.
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Las adquisiciones puedes ser realizadas por miembros del equipo, gerencia, o
departamento de compras. La gestion de adquisiciones estd compuesta de un proceso de
planificacién, ejecucion, y control de las adquisiciones (Project Management Institute,
Inc, 2017).

En el proyecto “La Perla del Pefién”, utilizaremos herramientas cualitativas y
cuantitativas para analizar a los proveedores y de esta forma lograr una optimizacion en
las adquisiciones. A continuacion, un ejemplo de comparacion de proveedores en base a
un sistema de precios unitarios y una tabla en donde se califica a cada proveedor segin

su oferta en las categorias de presupuesto, tiempo de entrega, garantia, anticipo, y

experiencia.
T Pergola 50 m2 Pergols 50m2 Pargola 50 m2
La Morita Greenwood Builders Carpinteria Morales
Codigo RUBROS _ |Unidades |Cantidades|Precio/Unidad|Total VR Unitario VR Total VR Unitario VR Total VR Unitario VR Total
Total 5 15.000,00 Total S 15.000,00( Total §  16.000,00 | Total 5 16.500,00
Subtotal de I3 Propuesta 4 15.000,00 §  15.000,00 5  16.000,00 5 17.000,00
DTO 0%
DTO Disefio ] 1.000,00 S  1.500,00 5 2.000,00
Subtotal 1 S 14.000,00 S  14.500,00 5 15.000,00
INA12% 5 1.800,00 s 1.680,00 S 1.740,00 5 1.800,00
VALOR TOTAL 5 16.800,00 5 15.680,00 S 16.240,00 5 16.800,00
PUNTAIE VALOR
PRESUPUESTO 30,00 28,97 23,00 20
ANTICIFO 253 20% 353 10|
10,00 833 7.14
GARANTIA [ARIOS) 2 2 2 20|
20 20,00 20
TIEMPO ENTREGA [MESES) 1 15 2 20|
20 13 10
EXPERIENCIA OBRAS SIMILARES [MIN 10000} |5 10.000,00 5 10.000,00 S 15.000,00 S 20.000,00 10|
s - S  5.000,00 S 10.000,00
10,00 7,50 10,00
EXPERIENCIA MINIMA [8 ANOS CERTIFICADOS) 8| 7 E 10|
7,50 8,75 10,00
CALIFICACICN TOTAL 57,50 86,88 85,14 100

Conclusiones:

El mejor de los proveadores 25 el Aserraderc Ia Marita
Elfactor determinante es el tiempo de entrega, los otros provesdores se demaran demasiado

llustracién 103: Calificacion de Proveedores - Oswaldo Coronel

En base a la experiencia previa, términos del contrato, facilidades de pago,
garantias, y agilidad en las entregas, se escogera a los mejores proveedores posibles para
la obra. La metodologia del PMI sugiere utilizar criterios tales como: menor costo,

calificaciones, propuesta técnica superior basada en calidad, costos, y presupuesto.
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Una vez efectuado el debido analisis de proveedores y adquisiciones, se elaborara
la estrategia de adquisicion. A través de esta se determinara la forma de entrega, modo
de pago, fases de adquisicién, y deméas puntos importantes dentro de la codificacion de
contratos y las estimaciones para la documentacion de los costos. En el grupo de
procesos de ejecucion y monitoreo se realizara la debida efectuacion de las adquisiciones

y el debido control de los procesos.

A pesar de que ciertamente cuentan mucho las referencias y juicios de experto en
esta gestion, la respuesta definitiva vendrd luego de un minucioso analisis de la
informacion obtenida de los proveedores. Las adquisiciones se controlaran en base a la
recoleccion de datos, refinamiento de planes y cronogramas, monitoreo del entorno, y
auditoria interna de las facturas. Sin duda, este proceso debe estar integrado con el
manejo financiero general del proyecto. También utilizaremos la técnica del anlisis del
valor ganado EVM para de este modo poder medir tendencias y desempefios en las

adquisiciones.

8.11 Gestion de los Interesados

La gestion de los interesados del proyecto incluye los procesos requeridos para
identificar a las personas, grupos u organizaciones que pueden afectar o ser afectados por
el proyecto, para analizar las expectativas de los interesados y su impacto en el proyecto,
y para desarrollar estrategias de gestion adecuadas a fin de lograr la participacion eficaz
de los interesados en las decisiones y en la ejecucion del proyecto. Los procesos de la

gestion de los interesados son: la identificacion de los interesados, la planificacion del
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involucramiento de los interesados, la gestion del involucramiento, y finalmente el

monitoreo (Project Management Institute, Inc, 2017).

En el proyecto “La Perla del Pefién™ hay varios interesados que pueden afectar o
verse afectados por el proyecto. Algunos de los interesados tienen capacidad de
influencia amplia, mientras que otros la tienen de manera limitada. Para optimizar las
probabilidades de éxito del proyecto, sera fundamental analizar cuidadosamente la
gestion de los interesados y avanzar con ella desde el inicio del proyecto. Se elaborara
una matriz de responsabilidad de interesados identificandolos en base a criterios tales
como: nombre, rol, empresa, y su respectiva importancia en términos de influencia,
interes, poder, e impacto. En base a esta informacion sera posible establecer las respuestas
adecuadas a la jerarquia de cada interesado.

Para lograr una mejor visualizacion de la

informacion, se elaboraran diagramas de burbujas midiendo las cuatro dimensiones antes

enunciadas de poder, interés, influencia, e impacto.

NOMERE ROL EN EL PROYECTO D'g:::)zr:i:s“ t Ubicacién "i_':‘;:’n‘:e Email
| ingenierc Marcelo Jaramille | Gerente del provecto Caszesfal Buito-Sector Mariscal 033073 TO066| marceloji® gmail. com
Z2|Ing Hugo Calderon Director Financiero Perla del Pefion Cuito-Cumbaya 03565412 34 Hugo. Calderond g
3|5ra. Gladyz Valencia Accionista Principal Immiabiliariza \aleor Quito-Cumbaya 03712456 77| valencia gladusim vl
d|5r. Carlos Ponce Promatar CP Ingenieras Cluite-Mariscal 0974861532 carlos ponce® cnin
S|&r. Darwin Tituana Adquisiciones CP Ingenieros Cluito-Mariscal 03376453128 darwin. titwan s cpir
E|Inz. Daniel Ponce Ingeniera Residente CP Ingenieras Cuita-Cumbaya 0336451723 daniel ponce@ opin
T| Darwin Torres Contabilidad CPIngenieros Cluito- Tumbaco 0934 761244 darwin torresim cping
Sllose Alonso Lopez Administradar Inventarios CPIngenieros Cuito=" arugui 0347531243 jose. lopezi® cpinger|
S| Ramirc Chillinguano Contratista de Pizos Ecuapisos Cuito-Fifo 0388467321 ramiro. chiliguanom
0| Antenio Salvador Ciente Interesado Independiente Cuito-Gonzales Suarez 095652564 3] antonio, salvadorm gl
1| &nzel Taco Contratizta de Granitos Mesones El Cluinche | Cuito- ElQuinche 0994E661528] angel tac o mesor;

llustracién 104: Identificacion de los Interesados - Oswaldo Coronel
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NOMERE ROL EN EL PROYECTO D'g:::;:';f“ ! INTERES PODER INFLUENCIA IMPACTO
1[ingzniere Marcalc aramille | Gerente del prayecta Cassasfal s oo [
?ing Hugo calderon Director Financiera Perla del Pefion o s e e s
3 sra. Gladys valencia Aacionista Principal Inmabiliaria Valoor it | o e | o A
dsr. carlos Ponce Pramatar CF Ingenisras s e e e e e e e -
5| sr. parwin Tituaia Adquisiciones CP Ingeniercs a0 I deeno i oo Y deeo o 3
&]ine. Dzniel Ponce Ingeriers Residente CP Ingenizros i e Aleao - o aLto I deno m 2
7| DarwinTorres Cortabilidad CP Ingeniercs a0 e Aleso = AaLto N dleno = B
& 1oze tlonso Lope: Administradar Inventarios CP Ingenieros o = A gauo . a0 Y eso . 3
4| ramira chillinguana Cartratista de Pisas Ecuapisas a0 e Aleo - d|aLta e q|amo e
10 antonio saivader Ciente Interesada Independiente LT | aro e Aesio _ o Bauo ] 4
] angzi Tace Cortratists de Cranitos Mesores ElQuinche [atro P o P Ao P Jac e -

llustracion 105: Analisis de Poder-Impacto-Interés-Influencia Oswaldo Coronel

RESPUESTAS
NOMERE ROL EN EL PROYECTO 0'9:':.‘:‘:‘;:3“ ! PODER---INTERES PODER--—-INFLUENCIA IMPACTO-—-INFLUENCIA

1| ingenierc Marcelo Jaramillo | Gerente delproyecta Caszsesfal Gestionar asignando suficientes recursos Trabajzr en conjunto Trabajar en conjunto

2] ing Huge Calderon Directar Financisrs Perls del Pefion Gestionar asignands suficientes recursos Trabsjer en conunte Trabsjsr 2n canjurte

3|5ra. Gladys Valencia Accionista Principal Inmobiliaria Valoor Gestionar asignando suficientes recursas Trabajar en conjunto Trabajar en conjunto

dlsr. carios Poncs Promoror CP Ingenistos Gestionst asignands suficiences recursos Trabsisr en coniunt Trabaist en conjurts

S|&r. Darwin Tituafia Adauisiciones CP Ingenieras Mantener al tanto confarme seanecesario Trabajar Paralelaments y comunicar Trabajar Paralelamente y comunicar

6[inz Danizi Ponee Ingeniers Fesidente CP Ingenieros Mantener 2l tanta conborme sea necesario Trahiajar Paralelamente y comunioar Trabajat Parslelamente y oomunicar

| Darwin Tarres. Contabilidad CP Ingenieras Mantener al tanto confarme seanecesario Trabajar Paralelaments y comunicar Trabajar Paralelamente y comunicar

& sose Alansa Lopez filministrader Invertarios CF Ingenizras Maritarear periodicamente y atender peticianes | Trabajar Paralelamente y comunicar Trabajar Paralelamente y comunicar

3| Ramiro Chillinguane Contratista de Pisos Ecuapisas Mantener al tanto de los avances conforme sear] Trabajar Paralelamente y comunicar Trabajar Paralelamente y comunicar
10] Antenic Salvader Ciente Interesado Independients Gestionar asignando suficiente atencion IMantener una adecuada gestion de informacior Mantenerlos informades con el esfuerzo requerido
11| angel Taco Coriratist de Graritas Mesanes El Duinche | Mantener altania de los avances conforme sear]  Trabajar Paralelamente y comuricar Trabajar Paralelamente y comunicar

llustracion 106: Matriz de respuestas a los interesados - Oswaldo Coronel
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PODER - INTERES - INFLUENCIA INTERES-PODER
11 10 .
A Gerente del
o 2 Frovecto
| eeries
I-i.: F*Fﬂﬂ,-l:
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llustracion 107: Visualizacion de la Matriz de Responsabilidad de Interesados - Oswaldo Coronel

Una vez identificados los interesados, y debidamente analizada y representada la
informacidn pertinente a cada uno, se procede a planificar su involucramiento. Este
proceso se realizard en a las necesidades, expectativas, intereses, e impacto de los
interesados en el proyecto. El objetivo detras de este proceso, es lograr un buen plan que
agilite la interaccién entre las partes de manera eficaz. Para representar la informacion
de este proceso, utilizaremos una matriz de evaluacion del involucramiento de los
interesados para de este modo poder comparar los niveles de participacion y los roles de
los involucrados en los grupos de procesos: inicio, planeacion, ejecucion, monitoreo, y

cierre.
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1
DESCOMOCEDOR
RETICEMTE

MNEUTRAL

MATRIZ DE INVOLUCRAMIENTO DE INTERESADOS

PROYECTO empresa

NOMEBRE

INICIO

Ingeniero
I Marcelo Gerente del provecto | Cassesfal
Jaramillo

Ing Huge Director Financiero Peila del Pefion APCHO
Caldercn
sra. Gla.:l\rs Accionista Principal Inmebiliaria Yalcor
Valencia
s Carlas Promotar CP Ingenisras
Ponce
Sr. Darwin - :
. Adquisiciones CPIngenieros A M A A A
Tituafia
= Ing. Daniel Ingenierc Residente CPIngenieros A A A A u]
Ponce
Darwi
I Contabilidad CP Ingenisros 1] a a a a
Taorres
lose Alonso L : .
Administradar Inventariod CP Ingenieras A u] A A u]
Lopez
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llustracion 108: Matriz de Involucramiento de los Interesados - Oswaldo Coronel

En el grupo de procesos de ejecucion de la gestion de los interesados, se trabajara
en la comunicacidn activa para mantener las expectativas y necesidades alineadas, al igual
que lidiar con cualquier percance que suceda en el camino. Se realizaran gestiones para
involucrar a los interesados en las etapas del proyecto para de esta manera afianzar el
compromiso y retroalimentacion que traen al desenvolvimiento del mismo. Se abordaran
las expectativas, inquietudes, riesgos e incidentes que desencadenen a raiz del
involucramiento de los interesados. De esta manera, todos estaran alineados con las
metas, objetivos, beneficios, riesgos, y su nivel de contribucion dentro del proyecto.
Finalmente, el grupo de procesos de monitoreo y control, se monitoreard el
involucramiento de los interesados y sus relaciones dentro del proyecto, para de este
modo poder coordinar una estrategia de respuestas apropiada a los resultados obtenidos.
El éxito del proyecto se vera optimizado en gran medida si la gestion de los interesados
es llevada al cabo de manera proficiente para de este modo obtener las sinergias
resultantes del esfuerzo conjunto y coordinado de las partes involucradas (Project

Management Institute, Inc, 2017).
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8.12 Conclusiones:

Gestion de la Integracion: Se elaborara un acta de constitucion y un plan de gestion
de beneficios.

Gestion del Alcance: Se producird la EDT con su diccionario, y la matriz de
requisitos.

Gestidn del Cronograma: Se compilaré una lista de las actividades con su respectiva
estimacion de duracion, un diagrama de red, y la definicién de la ruta critica.

Gestidn de los Costos: Se prepararda el presupuesto referencial, cronograma valorado, y
andlisis del valor ganado para el proyecto.

Gestidn de la Calidad: Se utilizaran diagramas de Ishikawa para analizar las causas
Gestion de los Recursos: Se utilizara una matriz RACI para gestionar los recursos.
Gestion de las Comunicaciones: Se utilizara tecnologia de punta en
telecomunicaciones para mantener a las partes informadas del proyecto y se coordinaran
las comunicaciones para optimizar el flujo de informacion

Gestidn de los Riesgos: Se organizara de manera jerarquica la informacion de los
riesgos, luego se los analizara de manera cualitativa y cuantitativa, representando los
resultados en distintos tipos de graficos y tablas conforme sea adecuado.

Gestion de las Adquisiciones: Se compilara una lista de proveedores para poder
clasificarlos y calificarlos para de este modo procurar los mejores términos para las
adquisiciones.

Gestion de los Interesados: Se estructurara la informacion de los interesados de
manera descriptiva, analizdndolos cualitativamente, cuantitativamente, para de este

modo optimizar las decisiones pertinentes a su responsabilidad e involucramiento.
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ANALISIS FINANCIERO

9.1 Introduccion:

El proceso de andlisis financiero nos dara la comprension necesaria sobre la
viabilidad del proyecto “Resort la Perla del Pefion”, y las mejores decisiones a tomar con
el principal objetivo de lograr una viabilidad econdmica. A través de este proceso, el
grupo de socios de “La Perla del Pefion S.C.”, quienes actiian como promotores, tendran

una estimacion de la rentabilidad del proyecto.

Fundamentando el analisis en una estimacion de los flujos de ingreso y egreso de
recursos financieros, se realizara una proyeccion tanto para una alternativa pura o sin
apalancamiento, como para una opcion apalancada. Se consideraran variables tales como
la suma total de ingresos y egresos, utilidad, punto de maxima inversion, valor actual neto
(VAN), tasa interna de retorno (TIR), rendimiento sobre la inversién (ROI), los beneficios

y su relacion en proporcién a los costos.

En el andlisis financiero, también se incluira un estudio de sensibilidad respecto a
la variacion en los precios e ingresos del proyecto para delimitar sus potenciales puntos
débiles o limites de estrés financiero. Finalmente, el resultado final de este proceso sera
fundamentar las decisiones del grupo de socios promotores del proyecto respecto a la

viabilidad de inversién en el mismo.

9.1.1 Objetivos:
1. Determinar si el Proyecto “Resort la Perla del Pefion” es viable economica y
financieramente en base a un analisis de flujos y su posibilidad de ser

financiado con apalancamiento.
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2. Establecer el punto de maxima inversion.
3. Analizar las variables claves de rentabilidad: VAN, TIR, ROI, Utilidad
4. Delimitar los puntos de sensibilidad del proyecto tanto para variacion de

precios como incremento de costos.

9.2 Metodologia

El andlisis financiero partira del calculo estimado de la tasa de descuento en base
al modelo CAPM (Capital Asset Pricing Model) tanto para las opciones apalancadas y
sin apalancamiento. La tasa de descuento se fundamentard en la informacion més
actualizada y de las fuentes con mas credibilidad en la industria de la valuacién
corporativa.  Una vez establecida la tasa, se descontaran los flujos dentro de un modelo
DCF (Discounted Cash Flow) para posteriormente estimar los indicadores claves tales
como VAN, TIR, utilidad, ROE, y punto maximo de inversion. Sobre el modelo CAPM-
DCF se analizara la sensibilidad del proyecto a cambios en cuanto a costos y precios de
venta. Posterior a todo el ejercicio de andlisis financiero se estableceran conclusiones y
recomendaciones respecto a la estructura de financiamiento y la viabilidad financiera del

mismo.

9.3 Analisis de Flujo Puro:

La tasa de descuento dentro de un modelo CAPM debe estimarse utilizando la
informacion actual del rendimiento de los bonos del tesoro de los Estados Unidos de
America para la variable que se denomina inversion de riesgo cero (RF). Posteriormente
se calcula la prima de riesgo del mercado (Equity Market Risk Premium) como la
diferencia entre el rendimiento histérico del mercado de valores vs el activo méas seguro
0 sin riesgo. A esta diferencia se la multiplica por la beta de la industria respectiva, en
este caso construccion de viviendas USA. Adicionalmente a esta ecuacion, se le afiade el

riesgo particular del mercado que se estudia, en este caso el del Ecuador. Desarrollando
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este modelo se analizaron dos escenarios y se los compard con el valor obtenido por
Aswath Damodaran de NYU Stern Business School en base a la prima de riesgo
especifica para Ecuador. Finalmente se decidid utilizar un escenario intermedio que
implica una estabilizacion macroeconémica del pais con dificultades iniciales que es 96%
concordante con la estimacion de Damodaran. EI método ortodoxo de calculo en base al

indice de riesgo pais daba como resultado una tasa en exceso del 33% por lo que se

decidi6 no utilizar esa tasa.

CAPM =rf + B *(rm—rf) +rp

Simbolo Variable Referencia Fuente Valor
rf Tasa libre de | Bonos del tesoro USA (Federal
riesgo (T-Bills) Reserve, 068
2020)
B Beta de la Coeficiente Beta (Ne_w Y(_)rk
industria U.S. Home building University, 0,63
o 2020)
Prima de riesgo Prima de riesgo (Duff &
(rm=rf) del mercado sugerida para calculos Phelps, 6,00 %
bursatil USA Duff & Phelps 2020)
Tasa de Ultima emision
. open-market de bonos | (Bloomberg,
P Riesgo Ecuador soberanos Republica 2019) 10,75%
del Ecuador.
Tasa de descuento = 15,44

Tabla 23: Modelo CAPM Flujo Puro

9.3.1 Andlisis de Ingresos y Egresos:

El proceso de analisis estara compuesto primeramente de un componente de
costos en donde se estableceran las necesidades financieras del proyecto y el cronograma
valorado donde se establece el orden del flujo de egresos. A continuacion, se analizara
el flujo positivo de ingresos durante el periodo de ventas que serd de un afio para la

primera fase del proyecto “Resort La Perla del Peiidén”.
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El esquema de pagos sera: 5% de entrada, 20% en cuotas, y el 75% restante
mediante crédito hipotecario que sera recibido una vez realizada la entrega de las casas.
En el modelo financiero se estableceran los flujos acumulados tanto para egresos como
para ingresos para de este modo poder establecer los indicadores claves de rendimiento
mencionados en la metodologia: VAN, TIR, ROI, Utilidad, punto maximo de inversion,
y rentabilidad.

Finalmente, para el analisis financiero, se realizard un modelo de flujos de
efectivo, donde se reflejen los ingresos y los egresos del proyecto. Se hard un flujo de
efectivo mensual, asi como un flujo de caja acumulado. Con estos datos se calcularan
todos los indicadores financieros.  Desde un punto de vista financiero, un proyecto debe
entenderse como una ecuacion de vectores con diferentes magnitudes, direcciones, y
tendencias. Es particularmente importante comprender los puntos criticos o limites del
modelo como el punto mas iliquido del proyecto y los cambios de fase, y como estos se
ven reflejados en la secuencia de pagos y gastos del proyecto. La debida administracion

financiera consiste en mantener la liquidez, rentabilidad, y solvencia de un proyecto.
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PERDIDAS Y GANANCIAS

COSTOS
0 1 5 6 7 8 9 ! . 12 13 14 15 16 17 18 19 Total
Costos S S S S S S S S S S S S S S
mensuales 294.804 5.358 5.358 5.358 5.358 5.358 5.358 131.283 131.283 131.283 131.283  131.283  131.283 131.283 131.283 131.283 131.283 131.283 131.283 - 1.902.345,97
Costos S S S S S S S S S S S S S
acumulados 294.804 300.162 305.521 310.879 316.238 321.596 326.955 458.237 589.520 720.802 852.085 983.368 1.114.650  1.245.933  1.377.215 1.508.498 1.639.781 1.771.063  1.902.346  1.902.346
INGRESOS
. PERIODO DE CONSTRUCCION Total
periodo ventas/
construccion 0 1 5 6 7 8 9 |, ! . 12 13 14 15 16 17 18 19
1 S S S S S S S S S S S S S
11.400 |3.353 3.353 3.353 3.353 3.353 3.353 3.353 3.353 3.353 3.353 3.353 3.353 3.353 3.353 3.353 3.353 3.353 159.600 228.000,00
5 S S S S S S S S S S S S S
- 11.400 |3.563 3.563 3.563 3.563 3.563 3.563 3.563 3.563 3.563 3.563 3.563 3.563 3.563 3.563 3.563 3.563 159.600 228.000,00
3 S S S S S S S S S S S S S
- - 11.400 |3.800 3.800 3.800 3.800 3.800 3.800 3.800 3.800 3.800 3.800 3.800 3.800 3.800 3.800 3.800 159.600 228.000,00
4 S S S S S S S S S S S S S
. . . 11.400 |4.071 4.071 4.071 4.071 4.071 4.071 4.071 4.071 4.071 4.071 4.071 4.071 4.071 4.071 159.600 228.000,00
c S S S S S S S S S S S S S
- - - - 11.400 | 4.385 4.385 4.385 4.385 4.385 4.385 4.385 4.385 4.385 4.385 4.385 4.385 4.385 159.600 228.000,00
6 S S S S S S S S S S S S S
- - - - - 11.400 | 4.750 4.750 4.750 4.750 4.750 4.750 4.750 4.750 4.750 4.750 4.750 4.750 159.600 228.000,00
7 S S S S S S S S S S S S S
y - - - - - 11.400 |5.182 5.182 5.182 5.182 5.182 5.182 5.182 5.182 5.182 5.182 5.182 159.600 228.000,00
8 S S S S S S S S S S S S S
y y - - - - - 11.400 |5.700 5.700 5.700 5.700 5.700 5.700 5.700 5.700 5.700 5.700 159.600 228.000,00
9 S S S S S S S S S S S S S
y y y - - - - - 11.400 |6.333 6.333 6.333 6.333 6.333 6.333 6.333 6.333 6.333 159.600 228.000,00
10 S S S S S S S S S S S S S
y y y - - - - - - 11.400 |7.125 7.125 7.125 7.125 7.125 7.125 7.125 7.125 159.600 228.000,00
1 S S S S S S S S S S S S S
y y y - - - . . . . 11.400 |8.143 8.143 8.143 8.143 8.143 8.143 8.143 159.600 228.000,00
Ingreso S S S S S S S S S S S S S S
s mensuales - 11.400 |14.753 |18.315 [22.115 [26.187 |30.571 |35.321 |40.503 |46.203 |52.537 |59.662 |67.804 65.904 65.904 65.904 65.904 65.904 65.904 1.915.200 | 2.736.000
Ingreso S S S S S S S S S S S S S
sacumulados |- 11.400 |26.153 |44.468 |66.584 |92.771 |123.342 |158.664 |199.167 |245.370 |297.907 |[357.569 |425.373 491.278 557.182 623.087 688.991 754.896 820.800 2.736.000

Tabla 24: Ingresos y Egresos Flujo Puro
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FLUJO DE EFECTIVO

Flujo de caja mensual 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 Total
Eluio de caia $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
J J -294.804  6.042 9.394 12.957 16.757 20.828 25.213 -95.961  -90.779  -85.079  -78.746  -71.621  -63.478 -65.378 -65.378 -65.378 -65.378 -65.378 -65.378 1.915.200
Earesos mensuales $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
g 294.804 | 5.358 5.358 5.358 5.358 5.358 5.358 131.283 | 131.283 | 131.283 ' 131.283 | 131.283  131.283 131.283 131.283 131.283 131.283 131.283 131.283 - -1.902.346
Inaresos mensuales $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
g - 11.400 14.753 18.315 22.115 26.187 30.571 35.321 40.503 46.203 52.537 59.662 67.804 65.904 65.904 65.904 65.904 65.904 65.904 1.915.200 |2.736.000
Flujo de caja acumulado 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 Total
Fluio de caia acumulado $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
J J -294.804 -288.762 -279.368 -266.411 -249.654 -228.825 -203.612 -299.574 -390.353 -475.432 -554.178 -625.799 -689.277 -754.655 -820.033 -885.412 -950.790 -1.016.168  -1.081.546  833.654
Egresos acumulados $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
294.804 |300.162 305.521 310.879 316.238 321.596 326.955 458.237 589.520 |720.802 852.085 983.368 | 1.114.650 1.245.933 1.377.215 1.508.498 1.639.781 1.771.063 | 1.902.346  1.902.346  1.902.346
Inaresos acumulados $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
9 - 11.400 26.153 44.468 66.584 92.771 123.342 158.664 | 199.167 245.370 ' 297.907 357.569  425.373 491.278 557.182 623.087 688.991 754.896 820.800 2.736.000 | 2.736.000
Tabla 25: Flujo de Efectivo - F. Puro
3.000.000 Egresos acumulados vs Ingresos acumualdos
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llustracion 109: Egresos e Ingresos Acumulados

Tiempo de duracién del proyecto (meses)
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Egresos acumulados mensuales
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llustracion 110: Egresos Acumulados Mensuales
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Los socios promotores del proyecto “Resort La Perla del Pefion™ requeriran de
una inversion financiera de $1,900,000 doélares para llevar a cabo la construccion del
proyecto. Dentro de este requerimiento, se encuentra el costo del terreno que al momento
es propiedad de la sociedad “Resort la Perla del Pefion S.C.”, el cual a pesar de tener un
precio de mercado cercano a los $40/m2, sera vendido al proyecto con un descuento del

25% a $30/m2 por un total de $295,000 ddlares en el interés de viabilizar el proyecto.

El costo del proyecto, en un escenario de ventas con cuotas e hipoteca, daria como
punto de maximo estrés financiero un punto critico de inversion de $1,080,000 ddlares.
En un escenario en el que el proyecto se realice sin cuotas, es decir con el esquema
tradicional del préstamo VIP (5% entrada, 95% pago al final) y sin preventas, el punto
critico seria de $1,800,000 délares. Es decir, el efecto sinérgico de las cuotas y las
preventas proporcionarian a los promotores del proyecto $800,000 adicionales de liquidez

en comparacion a una alternativa tedrica sin cuotas, apalancamiento, o preventas.

El punto critico de iliquidez o maxima inversibn en un escenario sin
apalancamiento, preventas, o cuotas, sucede en el mes trece. En este momento la
adquisicién del terreno y la construccion completa fueron realizadas, y solo se ha recibido
el 5% del dinero, implicando una necesidad de capital del 95% del costo de desarrollar el

proyecto.

Utilizando la posibilidad de financiarse a través de preventas y cuotas, se puede
obtener una considerable reduccion de estrés financiero. Si bien la utilidad, VAN, y la
proporcion de beneficios sobre los ingresos se mantiene constante, hay notables mejorias

en el retorno sobre la inversion, tasa interna de retorno, y punto critico de inversion. En
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un escenario sin apalancamiento, sera fundamental tener establecido un esquema de

preventas y cuotas que permita financiar internamente al proyecto.

Flujo Puro sin Preventas o Cuotas Flujo Puro con Preventas y Cuotas

Tasa de descuento Tasa de descuento

efectiva anual 15,21%|efectiva anual 15,21%
Tasa de descuento Tasa de descuento

nominal 14,24%|nominal 14,24%
Tasa de Descuento Tasa de Descuento

periodo 1,19%|[periodo 1,19%
VAN $ 554.797,58| VAN $ 560.459,46
TIR TIR

TIR periodo S%|[ TIR periodo 5%
TIR nominal Anual 56%| TIR nominal Anual 66%
TIR efectivo 73%|[ TIR efectivo 91%
Ingresos Totales 2.736.000,00( Ingresos Totales 2.736.000,00
Egresos totales 1.906.799,08 | Egresos totales 1.906.799,08
Utilidad $829.200,92| Utilidad $ 829.200,92
Maxima inversion 1.789.541,94[ Maxima inversion 1.081.545,97
ROI 46,34%|[ROI 77,08%
Beneficio/Costo 43,49%| Beneficio/Costo 43,49%
Beneficios/Ingresos 30,31%| Beneficios/Ingresos 30,31%

Tabla 26: Tabla Comparativa Flujo Puro con Cuotas

Una vez establecido el escenario de proyecto puro en donde existe financiamiento

a través de con cuotas y preventas, analizaremos los puntos mas importantes del flujo

financiero. En el mes inicial, se efectuara la compra del terreno al precio preferencial y

habra incidencia de los costos indirectos en cuanto a los requerimientos previos a la

construccion tales como permisos, planificacion, estrategia comercial, impuestos, gastos

legales, y estudios. Este analisis parte de la proyeccion de preventas y ventas se mantiene

durante el trascurso del proyecto.
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Observaciones del modelo de flujo puro:

En este escenario, los promotores del proyecto requerirdn una
inversion de $1,800,000 en el punto méximo, mientras que en el
escenario con cuotas y preventas la cifra desciende a $1,100,000.

Los gastos totales del proyecto ascienden a $1,900,000. Este monto se
cubre en un 95% por el promotor en el escenario sin cuotas o preventas,
mientras que en el escenario donde estas son incluidas la proporcion
desciende al 57%.

Los ingresos totales del proyecto resultantes de las preventas y ventas
asciende a $2,740,000.

La utilidad del proyecto es de $830,000.

La rentabilidad del proyecto o beneficio sobre costo es de 43.5%

El margen del proyecto o beneficio sobre ingreso es de 30.31%

El retorno sobre la inversion ROI es del 46% en el escenario sin
preventas ni cuotas, y 77% en el escenario con preventas y cuotas.

El valor actual neto del proyecto VAN, es de $550,000, lo cual lo hace
financieramente viable bajo las premisas del modelo: precio de venta,

costo, velocidad de ventas.

e Latasa interna de retorno TIR es del proyecto es de 73%, la cual hace al

proyecto tedricamente viable al ser superior a la tasa de descuento

calculada en el modelo CAPM de 15.21%



9.3.2 Analisis de sensibilidad

9.3.2.1 Variacion de costos de construccion

Por cada 1% de incremento en los costos de construccién, el VAN se ve afectado negativamente en 17,000 dolares.

Haciendo un analisis de hipotesis comparando la variacion de los costos de construccion con el VAN, se puede observar la sensibilidad de este frente a la volatilidad.

Este proyecto es robusto y presenta resiliencia frente a la variacion de costos. Segun la extrapolacion de la tabla de analisis de sensibilidad, podria resistir hasta un 33% de incremento antes de llegar al punto 0.
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Variacion
de Costos
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$

$
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$
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$
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$
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$
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$
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$
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$
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$
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$
358.832

$
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$
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$
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$
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381

$
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$
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$
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$
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$
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$

$
0,77

$
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$
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$
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$
0,67

$
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$
0,62

$
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$
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$
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$
0,53

$
0,51

$
0,49

$
0,47

$
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$
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$
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$
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$
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$
0,35

Tabla 27: Flujo Puro Sensibilidad frente a los Costos
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llustracion 111: VAN vs Variacion de Costos
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9.3.2.2 Variacion de Precios de Venta:
Una reduccién del 1% en los precios de venta se traduce a $23,000 de disminucion en el VAN.

El proyecto es robusto frente a la variacion de precios de venta pudiendo resistir hasta un -24% de reduccién de precio lo que representaria $610/m2.
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Variacion del valor de venta $/m2
0% -12% -11% -10% -9% -8% -T% -6% -5% -4% -3% -2% -1% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10% 11% 12%
VAN $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
- 276.650 |298.956 |321.262 |343.568 |365.874 |388.180 [410.486 |432.792 |455.098 [(477.404 |499.710 |522.016 |566.628 |588.934 |611.240 |633.546 |655.852 |678.158 |700.464 |722.770 |745.076 |767.382 |789.688 |811.994
TIR | 0,00% | 47,43%| 50,09% | 52,75%| 55,43% | 58,11%| 60,80% | 63,50% | 66,21% | 68,92% | 71,64% | 74,37%| 77,11% | 82,60% | 85,36% | 88,12%| 90,89% | 93,67% | 96,46% | 99,25% | 102,05% | 104,85% | 107,67% | 110,49% | 113,31%
Tabla 28: Sensibilidad a la variacion en los Precios Flujo Puro
VAN VS VARIACION EN PRECIOS DE VENTA
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llustracion 112: VAN Vs Variacion en los Precios
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9.3.2.3 Variacién en la velocidad de ventas.

Los pardmetros financieros del modelo permiten una demora de hasta 15 meses en la velocidad de las ventas. A partir de ese punto, el VAN se vuelve negativo.

Variacion en la duracion de ventas (Meses)
0 -6 -5 -4 -3 -2 -1 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
VAN |544.322 |560.459 |557.989 |555.533 |553.092 |550.665 |548.253 |539.470 [533.851 |527.586 |520.778 |513.511 |505.852 |497.861 |489.587 |481.070 |472.347 |401.263 |334.880
TIR 80% 91% 89% 87% 85% 84% 82% 77% 75% 72% 70% 67% 64% 62% 59% 57% 55% 49% 43%

Tabla 29: Sensibilidad frente a la variacion en la duracidn Flujo Puro

VAN VS TIEMPO DE VENTAS
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Tabla 30: VAN vs Tiempo de Ventas
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Finalmente, para el modelo de flujo puro se realizo un andlisis de sensibilidad cruzada entre la variacion en costos de construccion y la de los precios de venta. EI punto de maximo estrés posible seria aquel en el que tanto los costos de

construccidn se incrementan a la vez que los precios de venta se incrementan. Este escenario en economia se denomina estancamiento inflacionario. De la siguiente tabla de escenarios cruzados, el proyecto ya no seria viable si existen

en paralelo un incremento de los costos de construccion de un 12% a la vez que los precios de venta se reducirian en un 16%.

VAN VARIACION DE COSTOS TOTALES

- 0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10% 11% 12% 13% 14% 15% 16% 17% 18% 19% 20%
0%|$ 544322 $ 527.459 $ 510597 $ 493.734 $ 476.871 $ 460.008 $ 443.146 $ 426.283 $ 409420 $ 392557 $ 375695 $ 358.832 $ 341.969 $ 325.106 $ 308.244 $ 291.381 $ 274518 $ 257.655  $ 240.793 $ 223930 $ 207.067
-1%|$  522.016 $ 505.153 $ 488.291 $ 471428 $ 454565 $ 437.702 $ 420.840 $ 403977 $ 387.114 $ 370.251 $ 353.389 $ 336.526 $ 319.663 $ 302.800 $ 285.938 $ 269.075 $ 252.212 $ 235349 $ 218487 $ 201.624 $ 184.761
2%|$  499.710 $ 482.847 $ 465.985 $ 449122 $ 432259 $ 415396 $ 398.534 $ 381.671 $ 364.808 $ 347.945 $ 331.083 $ 314.220 $ 297357 $ 280494 $ 263.632 $ 246.769 $ 229.906 $ 213.043 % 196.181 $ 179.318 $ 162.455
3%|$ 477404 $ 460541 $ 443679 $ 426.816 $ 409.953 $ 393.090 $ 376.228 $ 359.365 $ 342502 $ 325.639 $ 308.777 $ 291914 $ 275.051 $ 258.188 $ 241326 $ 224463 $ 207.600 $ 190.737 $ 173875 $ 157.012 $ 140.149
-4%|$  455.098 $ 438235 $ 421373 $ 404510 $ 387.647 $ 370.784 $ 353.922 $ 337.059 $ 320.196 $ 303.333 $ 286471 $ 269.608 $ 252.745 $ 235882 $ 219.020 $ 202.157 $ 185.294 $ 168431 $ 151569 $ 134.706 $ 117.843
S5%|$ 432792 $ 415929 $ 399.067 $ 382.204 $ 365.341 $ 348478 $ 331616 $ 314753 $ 297.890 $ 281.027 $ 264.165 $ 247302 $ 230439 $ 213576 $ 196.714 $ 179.851 $ 162.988 $ 146.125 $ 129.263 $ 112.400 $ 95.537
6%|$ 410486 $ 393.624 $ 376.761 $ 359.898 $ 343.035 $ 326.172 $ 309.310 $ 292447 ' $ 275584 $ 258.721 $ 241859 $ 224.996 $ 208.133 $ 191.270 $ 174408 $ 157545 $ 140.682 $ 123819 $ 106.957 $ 90.094 $ 131231t
-7%|$ 388.180 $ 371318 $ 354455 $ 337592 $ 320.729 $ 303.867 $ 287.004 $ 270.141 $ 253278 $ 236.415 $ 219553 $ 202.690 $ 185.827 $ 168.964 $ 152.102 $ 135239 $ 118.376 $ 101513 $ 84.651 $ 67.788 $ 50.925
-8%|$ 365874 $ 349.012 $ 332149 $ 315.286 $ 298423 $ 281.561 $ 264.698 $ 247835 $ 230972 $ 214109 $ 197.247 $ 180.384 $ 163.521 $ 146.658 $ 129.796 $ 112.933 $ 96.070 $ 79.207 $ 62.345 $ 45482 $ 28.619
9%|$ 343568 $ 326.706 $ 309.843 $ 292.980 $ 276.117 $ 259.255 $ 242.392 $ 225529 $ 208.666 $ 191.804 $ 174941 $ 158.078 $ 141215 $ 124352 $ 107.490 $ 90.627 $ 73.764 $ 56.901 $ 40.039 $ 23.176 ' $ 6.313
-10%|$  321.262 $ 304.400 $ 287537 $ 270674 $ 253811 $ 236.949 $ 220.086 $ 203223 $ 186.360 $ 169.498 $ 152,635 $ 135.772 $ 118.909 $ 102.046 $ 85.184 $ 68.321 $ 51458 $ 34595 $ 17.733 ' $ 870 $ -15.993
-11%|$ 298956 $ 282.094 $ 265.231 $ 248.368 $ 231505 $ 214643 $ 197.780 $ 180.917 $ 164.054 $ 147192 $ 130.329 $ 113.466 $ 96.603 $ 79.741 $ 62.878 $ 46.015 $ 29.152 $ 12289 $ -4573 | $ 21436 $ -38.299
-12%|$  276.650 $ 259.788 $ 242925 $ 226.062 $ 209.199 $ 192.337 $ 175474 $ 158.611 $ 141.748 $ 124.886 $ 108.023 $ 91.160 $ 74297 $ 57435 $ 40572 $ 23.709 $ 6.846 $ -10.016 $ -26.879 $ 43742 $ -60.605
-13%|$ 254344 $ 237482 $ 220.619 $ 203.756 $ 186.893 $ 170.031 $ 153.168 $ 136.305 $ 119442 $ 102.580 $ 85.717 $ 68.854 $ 51.991 $ 35129 $ 18.266 $ 1403 $ -15.460 $ -32.322 | $ -49.185 $ -66.048 $ -82.911
-14%|$ 232038 $ 215176 $ 198.313 $ 181.450 $ 164.587 $ 147725 $ 130.862 $ 113.999 $ 97.136 $ 80.274 $ 63411 $ 46.548 $ 29.685 $ 12823 $ -4.040 $ -20.903 $ -37.766 $ -54.628 $ -71.491 $ -88.354 $ -105.217
-15%|$  209.732 $ 192.870 $ 176.007 $ 159.144 $ 142.281 $ 125419 $ 108.556 $ 91693 $ 74830 $ 57.968 $ 41105 $ 24242 $ 7379 $ 9483 $ -26.346 $ -43.209 $ -60.072 $ -76.934 $ -93.797 $ -110660 $ -127.523
-16%|$ 187426 $ 170.564 $ 153.701 $ 136.838 $ 119.975 $ 103.113 $ 86.250 $ 69.387 $ 52524 $ 35.662 $ 18.799 $ 1936 $ -14.927 $ -31.789 $ -48.652 $ -65.515 $ -82.378 $ -99.240 $ -116.103 $ -132.966 $  -149.829
-17%|$  165.120 $ 148.258 $ 131395 $ 114532 $ 97.669 $ 80.807 $ 63.944 $ 47.081 $ 30.218 $ 13.356 $ -3507 $ -20.370 $ -37.233 $ -54.095 $ -70.958 $ -87.821 $ -104.684 $ -121546 $ -138409 $ -155.272 $ -172.135
-18%|$ 142815 $ 125952 $ 109.089 $ 92.226 $ 75.363 $ 58.501 $ 41638 $ 24.775 $ 7912 $ -8.950 $ 25813 | $ -42.676 $ -59.539 | § -76.401 $ 93264 $ -110.127 $ -126.990 $ -143852 $ -160.715 $ -177578 $ -194.441
-19%|$ 120509 $ 103.646 $ 86.783 $ 69.920 $ 53.058 $ 36.195 $ 19.332 $ 2469 $ -14394 $ -31.256 $ -48.119 $ -64.982 $ -81.845 §$ -98.707 $ -115570 $ -132433 $ -149296 $ -166.158 $ -183.021 $ -199.884 $  -216.747
-20%] $ 98.203 $ 81.340 $ 64.477 $ 47614 $ 30.752 $ 13.889 $ 2974 $ -19.837 $ -36.700 $ -53.562 $ -70425 $ -87.288 $ -104.151 $ -121.013 $ -137876 $ -154739 $ -171.602 $ -188.464 $ -205.327 $ -222.190 $ -239.053
21%] $ 75.897 $ 59.034 $ 42171 $ 25308 $ 8.446 $ -8.417 $ -25.280 $ -42.143  $ -59.005 $ -75.868 $ 92731 $ -109594 $ -126.457 $ -143319 $ -160.182 $ -177.045 $ -193908 $ -210.770 $ -227.633 $ 244496 $ -261.359
-22%| $ 53591 $ 36.728 $ 19.865 $ 3.002 $ -13.860 $ -30.723 $ -47.586 $ -64.449 $ -81.311 $ 98174 $ -115037 $ -131.900 $ -148.762 $ -165625 $ -182488 $ -199.351 $ -216.214 $ -233.076 $ -249.939 $ -266.802 $ -283.665
-23%| $ 31.285 $ 14422 $ 2441 % -19.304 $ -36.166 $ -53.029 $ -69.892 $ -86.755 $ -103617 $ -120480 $ -137.343 $ -154206 $ -171.068 $ -187.931 $ -204.794 $ -221657 $ -238520 $ -255.382 $ 272245 $ -289.108 $ -305.971
-24%| $ 8.979 § -7.884 $ 24747 $ -41.610 $ 58472 § -75.335 | § 92198 $ -109.061 $ -125.923 $ -142.786 $ -159.649 $ -176512 $ -193374 $ -210237 $ -227.100 $ -243.963 $ -260.825 $ -277.688 $ -294551 $ -311414 $  -328.277

Tabla 31: Andlisis de Sensibilidad Variacion Cruzada Costos y Precios de Venta




198

9.4 Anélisis de Flujo Apalancado:

En esta parte del analisis, nos enfocaremos en la posibilidad de apalancamiento a
través de un crédito con la CFN que los socios del proyecto han logrado gestionar
hipotecando parte del terreno del “Resort la Perla del Pendn”. La estructura de
financiamiento se considerara bajo un esquema de 1/3 de apalancamiento y 2/3 de

patrimonio.

Analizaremos los términos de crédito negociados previamente con la CFN en
donde la institucion se compromete a financiar la tercera parte del costo total del proyecto,
con una tasa preferencial de 9.51% que ha de cancelarse en su totalidad mas interés al

final del periodo de construccion.

La CFN desembolsara los recursos financieros al inicio de la fase constructiva del
proyecto para generar momentum financiero, y efectuar la compra del terreno al grupo
promotor. Siendo el costo total proyectado $1,900,000, el crédito sera de $635,000. El
promotor realizard un pago completo al final de la fase constructiva con los debidos
intereses.

Tasa de descuento

Para calcular la tasa de descuento del proyecto apalancado, se utilizé el modelo
CAPM en su forma mas estricta, considerando un coeficiente beta modificado para la
industria en consecuencia al apalancamiento D/E Ratio propuesto por Aswath Damodaran
de NYU Stern School of Business. El modelo CAPM se trabajo en conjunto con los
ingenieros Ernesto Velastegui y Valeria Mayorga. En base a su experiencia en la industria

de la construccidn, conocimientos cuantitativos e intuicién, fueron instrumentales en el
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afinamiento y evaluacion de los escenarios postulados en este analisis. También se
consulté al Dr. Roberto Salem quien nos ayudd a pulir los detalles finales y verificar la

validez del procedimiento.

El Peso Ponderado del Costo del Capital o WACC (Weighted Average Cost of
Capital), es la suma de las proporciones y tasas del endeudamiento y patrimonio en un

proyecto respectivamente.

D

. E
WACC = —— x re + m ~Trp.

D+ FE

La ecuacion puede comprenderse asi: WACC= Wb x Rp @-1) + We xRe
En donde Wbo representa la proporcién de la deuda del total, Ro la tasa de interés del
financiamiento, WE la proporcion de patrimonio del total, y Re la tasa referencial del flujo
puro en base a un modelo CAPM ajustado al apalancamiento. También se ajusta a los
impuestos multiplicando la parte apalancada por (1-Tx), en donde Tx es la tasa de
impuestos corporativos. En el caso del proyecto “Resort La Perla del Pefion” el WACC

tomaria la siguiente forma

WACC = (1/3) (9.51) x (1-36%) + (2/3) (20.28) = 15.55%

DEUDA 33%
PATRIMONIO 67%
TASA DESCUENTO 20,28%
TASA INTERES 9,51%
TASA IMPUESTOS 36%
WACC 15,55%

Tabla 32: WACC Proyecto Apalancado
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Es importante establecer que es extremadamente complejo modelar utilizando el
modelo CAPM en un escenario de alta volatilidad como el presente, por lo que en este
andlisis es posible que los resultados no sean tan exactos como se pretenderia en una
situacion més predecible. Para calcular la tasa de descuento que fue utilizado en el célculo

del WACC se utilizé la siguiente ecuacion.

Re=rf+B*orm-—rf)+rp

Simbolo | Descripcion Fuente Referencia Valor
Tasa libre de | Bonos del tesoro (Federal Reserve, 0.68
rf riesgo USA (Treasury Bills) 2020) ’
Beta Coeficiente (New York 0.83
3 apalancado Homebuilding University, 2020) ’
B Prima de Prima de riesgo
(rm=rf) riesgo mercado Ecuador Uni(\’/\tlaer\sl\iltYozr(l)(ZO) 14.69
Ecuador calculada por NYU Y
Tasa de descuento (Re) 20,28

Tabla 33: CAPM Flujo Apalancado

Para calcular el modelo CAPM del proyecto, se consulté con el Dr. Roberto Salem
para verificar la informacion teorica del profesor Aswath Damodaran de NYU Stern
Business School, también a la Magister Paola Ayala Ortiz quien asistio al afinamiento del
modelo, y a los ingenieros Ernesto Velastegui y Valeria Mayorga quienes aportaron con
su conocimiento extenso de la industria para pulir ain mas el proceso de evaluar el

escenario de apalancamiento de un proyecto inmobiliario en un contexto de volatilidad.
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9.4.1 Andlisis financiero de Ingresos y Egresos

El anélisis financiero se realizo de la misma manera que para el flujo puro, en base
un modelo de flujos descontado (DCF) de los ingresos y egresos del proyecto durante su
duracién. Los cambios mas importantes cambios se pueden observar en la tasa de
descuento, que para el modelo apalancado utiliza un coeficiente beta apalancado y una

tasa basada en el costo ponderado del capital (WACC).

Una segunda diferencia importante esta en el elemento adicional del crédito
bancario y los términos de pago. El crédito reduce el estrés financiero del proyecto en sus
puntos mas iliquidos a su vez que introduce nuevos costos en la forma de interés. El
crédito serd desembolsado al comienzo del proyecto y pagado al final de la construccion

con intereses.

En base a un anéalisis de flujos mensuales y acumulados se presentara la
informacion de forma grafica para su mejor comprension. También se realizard el analisis
de los indicadores claves y las métricas de rendimiento financiero del proyecto
apalancado. Para esta modelacién se asume el precio preferencial del terreno, los
términos favorables de financiamiento, la misma velocidad de ventas que en un modelo

puro, y el mismo escenario de riesgo y retorno para el proyecto.
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COSTOS 0 1 3 4 5 6 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
Costos $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
mensuales 134.335 [134.335 |134.335 134.335 134.335 134.335 134.335 134.335 134.335
294,780 |134.335 |134.335 |134.335
Costos $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
acumulados - 832.120 |966.455 |1.100.790 |1.235.124 |1.369.459 |1.503.794 |1.638.129 |1.772.464 1.906.799
- - - 294,780 |429.115 |563.450 |697.785
Tabla 34: Costos Mensuales Flujo Apalancado
INGRESOS
Periodos 1 5 6 7 8 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 Total
1 $ 9.771 | $ 2.874($ 2.874($ 2.874|$ 2.874 | $ 2.874|% 2.874 | $ 2.874|$ 2.874|$ 2.874($ 2.874 | $ 2.874|$ 2874 $ 2.874 | $ 2.874|$ 2.874|% 2.874($ 2.874|$ 136.800 | $ 195.429
2 $ - s 9.771 | $ 3.054 | $ 3.054 | $ 3.054 | $ 3.054 | $ 3.054 | $ 3.054 | $ 3.054 | $ 3.054 | $ 3.054 | $ 3.054 | $ 3.054 | $ 3.054 | $ 3.054 | $ 3.054 | $ 3.054 | $ 3.054 | $ 136.800 | $ 195.429
3 $ - s - |8 9.771 | $ 3.257$ 3.257$ 3.257|$ 3.257 [ $ 3.257 | $ 3.257 | $ 3.257 [ $ 3.257 | $ 3.257 | $ 3.257 | $ 3.257 | $ 3.257|$ 3.257|$ 3.257 | $ 3.257$ 136.800 | $ 195.429
4 $ - s - |8 - |8 9.771 | $ 3.490 | $ 3.490 | $ 3.490 | $ 3.490 | $ 3.490 | $ 3.490 | $ 3.490 | $ 3.490 | $ 3.490 | $ 3.490 | $ 3.490 | $ 3.490 | $ 3.490 | $ 3.490 | $ 136.800 | $ 195.429
5 $ Rk - |3 - % - s 9.771 | $ 3.758 | $ 3.758 | $ 3.758 | $ 3.758 | $ 3.758 | $ 3.758 | $ 3.758 | $ 3.758 | $ 3.758 | $ 3.758 | $ 3.758 | $ 3.758 | $ 3.758|$ 136.800 | $ 195.429
6 $ - s - |3 - s - s - s 9.771 | $ 4071 ($ 4071 ($ 4071 ($ 4071 $ 4071 ($ 4071 ($ 4071 ($ 4071 ($ 4071 ($ 4071 ($ 4071 ($ 4071 ($ 136.800 | $ 195.429
7 $ - s - |3 - |8 - s L - |3 9.771 | $ 4442 ($ 4.442 ($ 4442 | $ 4442 $ 4.442 ($ 4.442 ($ 4.442 ($ 4442 ($ 4442 ($ 4442 | $ 4442 ($ 136.800 | $ 195.429
8 $ - s - |3 - |3 - s - s - s - s 9.771 | $ 4.886 [ $ 4.886 | $ 4.886 | $ 4.886 [ $ 4.886 [ $ 4.886 | $ 4.886 [ $ 4.886 [ $ 4.886 | $ 4.886 [ $ 136.800 | $ 195.429
9 $ - s - |3 - |3 - s - s - |8 - |3 - s 9.771 | $ 5.429 | $ 5429 | $ 5.429 | $ 5.429 | $ 5.429 | $ 5429 | $ 5429 | $ 5429 | $ 5429 | $ 136.800 | $ 195.429
10 $ - |3 - |3 - |3 L - s - s - % - s - |8 9.771 | $ 6.107 | $ 6.107 | $ 6.107 | $ 6.107 | $ 6.107 | $ 6.107 | $ 6.107 | $ 6.107 | $ 136.800 | $ 195.429
11 $ - |3 - |8 - |3 - s L - s - |8 - s - s - |8 9.771 | $ 6.980 | $ 6.980 | $ 6.980 | $ 6.980 | $ 6.980 | $ 6.980 | $ 6.980 | $ 136.800 | $ 195.429
12 $ - |3 - s - |3 - s L - s - % - s - s - |3 - s 9.771 | $ 8.143($ 8.143($ 8.143|$ 8.143|$ 8.143($ 8.143|$ 136.800 | $ 195.429
13 $ - |3 - |3 - s - s L - s - % - s - s - |8 - s - s 9.771 | $ 9.771 | $ 9.771 | $ 9.771 | $ 9.771 | $ 9.771 | $ 136.800 | $ 195.429
14 $ - s - |3 - |3 L L - s - |8 - s - s - s - |3 - s - s 9.771 | $ 12.214 | $ 12.214 | $ 12.214 | $ 12.214 | $ 136.800 | $ 195.429
15 $ - |8 - |8 - |8 - |3 - |3 - |8 - |8 - |3 - |9 - % - |3 - |8 - |8 - 3% - |$ - |$ - |3 - |$ - |3 -
16 $ - |8 - |8 - |8 - |3 - |3 - |8 - |8 - |3 - |3 - 3% - |3 - |8 - |8 - 3% - |$ - |$ - |3 - |$ - |3 -
17 $ - |8 - |8 - |8 - |3 - |3 - |8 - |8 - |3 - |3 - % - |3 - |8 - |8 - |3 - |$ - |$ - |3 - |$ - |3 -
18 $ - |8 - |8 - |8 - |3 - |3 - |8 - |8 - |3 - |3 - 3% - |3 - |$ - |8 - |3 - |$ - |$ - |3 - |8 - |3 -
Ingresos mensuales $ 9.771 | $ 12,645 $ 15.699 | $ 18.956 | $ 22.446 | $ 26.204 | $ 30.276 | $ 34717 [ $ 39.603 | $ 45.031 (% 51.139 | $ 58.118 | $ 66.261 | $ 76.032 | $ 78475 [ $ 78475 [ $ 78475 $ 78475 [ $ 1.915.200 | $ 2.736.000
Ingresos acumulados $ 9.771|$ 22417 |$ 38.116 | $ 57.072|$ 79.518 | $ 105.722 | $ 135.997 | $ 170.715 | $ 210317 | $ 255.349 | $ 306.487 | $ 364.605 | $ 430.866 | $ 506.899 | $ 585.374 [ $ 663.849 [ $ 742.325 | $ 820.800 | $ 2.736.000 | VERDADERO
Tabla 35: Ingresos Flujo Apalancado
FLUJO DE EFECTIVO
Flujo de Caja Mensual 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
Egresos mensuales $ -294.780 | $ - s - s - |8 - |s - |8 - s -134.335 | $ -134.335 [ $ -134.335 [ $ -134.335 [ $ -134.335 [ $ -134.335 | $ -134.335 [ $ -134.335 [ $ -134.335 | $ -134.335 [ $ -134.335 [ $ -134.335 | $ -695.389
Ingresos mensuales $ L 9.771 [ $ 12.645 | $ 15.699 | $ 18.956 | $ 22.446 | $ 26.204 | $ 665.276 | $ 34717 | $ 39.603 | $ 45.031 | $ 51.139 | $ 58.118 | $ 66.261 | $ 76.032 | $ 78.475 | $ 78.475 | $ 78475 | $ 78.475 | $ 1.915.200
Flujo de caja $ -294.780 | $ 9.771 (% 12.645 | $ 15.699 | $ 18.956 | $ 22.446 | $ 26.204 | $ 530.941 | $ -99.618 | $ 94732 |$ -89.304 | $ -83.196 | $ -76.217 | $ -68.074 | $ -58.303 | $ -55.860 | $ -55.860 | $ -55.860 | $ -55.860 | $ 1.219.812
Flujo de Caja Acumulado 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
Egresos acumulados $ 294.780 | $ 294.780 | $ 294.780 | $ 294.780 | $ 294.780 | $ 294.780 | $ 294.780 | $ 429.115 | $ 563.450 | $ 697.785 | $ 832.120 | $ 966.455 | $ 1.100.790 | $ 1.235.124 | $ 1.369.459 | $ 1.503.794 | $ 1.638.129 [ $ 1.772.464 | $ 1.906.799 | $ 2.602.188
Ingresos acumulados $ L 9.771 [ $ 22417 |'$ 38.116 | $ 57.072 | $ 79.518 | $ 105.722 | $ 770.997 [ $ 805.715 [ $ 845.317 | $ 890.349 | $ 941.487 | $ 999.605 | $ 1.065.866 | $ 1.141.899 | $ 1.220.374 | $ 1.298.849 | $ 1.377.325 [ $ 1.455.800 | $ 3.371.000
Flujo de caja acumulado $ -294.780 | $ -285.009 | $ 272.363 | $ -256.664 | $ -237.708 | $ 215262 | $ -189.058 | $ 341.883 | $ 242.265 | $ 147533 | $ 58.229 [ $ 24.967 | $ -101.184 | $ -169.258 | $ 227561 | $ -283.420 | $ -339.280 | $ -395.139 | $ -450.999 | $ 768.812
Tabla 36: Flujo de Efectivo Modelo Apalancado
FINANCIAMIENTO BANCARIO
Flujo de Caja Fin. Bancario [0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19
Ingreso por Banco $ 635.000
Egresos por interes
Egresos por pagos del banco $ 695.389
Flujo de Caja Fin. Bancario | $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - |8 635.000 | $ - |8 - $ - $ - $ - % - $ - |8 - |8 - $ - $ - $ (695.389)

Tabla 37: Flujo de Financiamiento Bancario
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lustracion 113: Flujo de Caja Mensual Modelo Apalancado

Flujo de Caja Acumulado
$4.000.000

$3.500.000
$3.000.000
$2.500.000
$2.000.000

7 $1.500.000 Egresos acumulados

(5)

to

7 Ingresos acumulados

O $1.000.000 = TFlujo de caja acumulado

$500.000

$- / )

$(500.000)

$(1.000.000)
llustracion 114: Flujo de Caja Acumulado Modelo Apalancado

i - [ B - A L I D A P !



204

El analisis del flujo apalancado nos da los siguientes resultados:

e Los socios promotores del proyecto necesitaran un capital total de
$1,900,000 para construir el Resort.

e La estructura del financiamiento serd en 2/3 por el patrimonio de la
sociedad en base a cuotas, entradas y preventas.

e Dentro de los 2/3 del capital correspondientes al patrimonio de la sociedad,
se encuentra el terreno del proyecto.

e El remanente 1/3 vendra de un crédito de la CFN por $635,000 al 9.51%

e Con el financiamiento de la CFN, ademas del financiamiento interno, el

punto de maxima inversién del proyecto desciende a $451,000.

RESULTADOS
$
Ingresos Totales 3.371.000,00
$
Egresos totales 2.602.187,58
. $
Utilidad 768.812,42
L. ., $ -
Maxima inversion 450.999,08
$
VAN 580.141.85
TIR
TIR periodo 9,78%
TIR nominal Anual 117,32%
TIR efectivo 206,29%
ROI 170,47%
indice Beneficio/Costo 29,54%
Indice 0
Beneficios/Ingresos 22,81%

Tabla 38: Resultados del Modelo Apalancado
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Del resumen de resultados se puede observar que los ingresos totales del
proyecto son $3,370,000 mientras que sus egresos totales ascienden a
$2,600,000. La utilidad es de 769,000, mientras que el punto de inversion
maxima es de $451,000.

En el andlisis de indicadores podemos observar que el beneficio sobre el
costo o rentabilidad es de 29.54%, mientras que el beneficio sobre el
ingreso 0 margen es de 22.81%. El retorno sobre la inversion ROI se
amplifica de manera considerable a 170%.

Para el anélisis de flujos descontados, se utilizo6 un WACC de 15.55% que
fue obtenido en base al modelo CAPM anteriormente descrito. El VAN o
valor actual neto es de $580,000, mientras que la tasa interna de retorno

TIR es mayor al 110%



9.4.2 Analisis de sensibilidad:

9.4.2.1 Variacion en la velocidad de ventas.
Del anélisis de sensibilidad respecto al tiempo de las ventas, se desprende que el proyecto es rentable hasta el punto en el que la demora en las ventas excede los nueve meses de lo programado basandose en la TIR. El

VAN se mantiene positivo ain mas alla del punto donde la TIR ya no satisface los criterios de rentabilidad.

Variacion del tiempo de ventas

:i/g‘rggg'on 0,00 1,00 200 3.00 4,00 500 6.00 7.00 8.00 9.00 10,00 11,00
AN S S S S S S S S S S S S
580.141,85 561.051,55 558.377,26 555.720,77 551.409,45 442.493,44 344.399,09 250.647,83 165.419,40 173.187,68 179.230,18|107.085,87
TIR 206,29% 197,90% 190,37% 183,55% 149,83% 119,20% 89,90% 63,08% 38,52% 16,09%

Tabla 39: Sensibilidad frente a variacion en tiempos Flujo Apalancado

9.4.2.2 Variacion de costos de construccion:
Del andlisis de sensibilidad a la variacion de costos de la construccion se pudo observar que el modelo es robusto y resiste un incremento de hasta 41% de los precios. Por cada incremento del 1% en los costos de

la construccion, el VAN decrece $14,000
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Variacion de costos de construccion
z/oasrtlgslon de 0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10% 11% 12% 13% 14% 15%
VAN $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
580.142 550.067 536.391 522.715 509.038 495.362 481.685 468.009 454.333 440.656 426.980 413.304 399.627 385.951 372.274 358.598
TIR $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
2,06 2,00 1,94 1,88 1,82 1,76 1,70 1,65 1,59 1,53 1,48 1,43 1,37 1,32 1,27 1,22

Tabla 40: Sensibilidad frente a variacion de costos Modelo Apalancado

9.4.2.3 Variacion en el precio de venta.
En el andlisis de sensibilidad se observé que por cada disminucion del 1% en el precio de venta, el VAN decrece $22,000. El proyecto apalancado tiene una sensibilidad de 26% o un precio minimo de $592/m?2

Variacion del valor en el precio de venta
Variacion 0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10% 11% 12% 13%
de precios
VAN $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $

580.142 541.863 519.981 498.100 476.219 454.338 432.456 410.575 388.694 366.813 344.932 323.050 301.169 279.288
TIR 206,29% | 199,16% | 192,01% | 184,85% | 177,67%| 170,48% | 163,26% | 156,03% | 148,79% | 141,52% | 134,23%| 126,92% | 119,60% | 112,25%

Tabla 41: Sensibilidad frente a variacion en el precio de Venta Modelo Apalancado



9.4.2.4 Variacion en el costo de construccion vs variacion en el precio de venta
Del andlisis de sensibilidad cruzada se puede concluir que el proyecto es robusto frente a la disminucion de precios de venta y variacion de costos por separado. Sin embargo, el momento en que ambas situaciones
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suceden en paralelo, el proyecto resiste hasta un escenario en donde los costos se incrementan al 15% simultaneamente a una variacion en los precios de venta del 15%. EI proyecto puro es mas vulnerable a los eventos

de disminucion de precios e incremento de costos en paralelo.

VAN

$  581.567,00
0% $
-1% $
2% $
3% $
-4% $
-5% $
6% $
% $
8% $
9% $
-10% $
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-12% $
-13% $
-14% $
-15% $
-16% $
-17% $
-18% $
-19% $
-20% $
$
-1% $
2% $
3% $

VARIACION DE INGRESOS MENSAUELS

Tabla 42: Andlisis de Sensibilidad Cruzada Modelo Apalancado
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41.683
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5%
497.537
475.289
453.040
430.792
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386.295
364.046
341.798
319.549
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VARIACION DE COSTOS TOTALES
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480.731
458.482
436.234
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369.488
347.240
324.992
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280.495
258.246
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463.925
441,676
419.428
397.179
374.931
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241.440
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196.943
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8%
447.118
424,870
402.621
380.373
358.125
335.876
313.628
291.379
269.131
246.882
224,634
202.385
180.137
157.888
135.640
113.391

91.143
68.894
46.646
24.397
2.149
-20.099
-42.348
-64.596
-86.845

9%
430.312
408.064
385.815
363.567
341318
319.070
296.821
274573
252.324
230.076
207.828
185.579
163.331
141.082
118.834

96.585
74.337
52.088
29.840
7.591
-14.657
-36.906
-59.154
-81.403
-103.651

10%
413.506
391.258
369.009
346.761
324512
302.264
280.015
257.767
235518
213.270
191.021
168.773
146.524
124.276
102.027

79.779
57.530
35.282
13.034
-9.215
-31.463
-53.712
-75.960
-98.209
-120.457

P hH BH PO P P P P P P P P B P B P P P P A B B P P P

11%
396.700
374451
352.203
329.954
307.706
285.457
263.209
240.961
218.712
196.464
174.215
151.967
129.718
107.470

85.221
62.973
40.724
18.476
-3.773
-26.021
-48.270
-70.518
-92.767
-115.015
-137.263

12%
379.894
357.645
335.397
313.148
290.900
268.651
246.403
224.154
201.906
179.657
157.409
135.160
112.912

90.664
68.415
46.167
23.918
1.670
-20.579
-42.827
-65.076
-87.324
-109.573
-131.821
-154.070

P H BH B P P B P P P B P P A B P P A B B A R B B

13%
363.087
340.839
318.591
296.342
274.094
251.845
229.597
207.348
185.100
162.851
140.603
118.354

96.106
73.857
51.609
29.360
7112
-15.137
-37.385
-59.633
-81.882

-104.130
-126.379
-148.627
-170.876

P P B B P P B B P P B B P P B B P LB B P BB B P

14%
346.281
324.033
301.784
279.536
257.287
235.039
212.790
190.542
168.294
146.045
123.797
101.548

79.300
57.051
34.803
12.554
-9.694
-31.943
-54.191
-76.440
-98.688

-120.937
-143.185
-165.434
-187.682

P H BH B P P B P P P B P P A B B P A B B A R B B P

15%
329.475
307.227
284978
262.730
240.481
218.233
195.984
173.736
151.487
129.239
106.990

84.742
62.493
40.245
17.996
-4.252
-26.500
-48.749
-70.997
-93.246

-115.494
-137.743
-159.991
-182.240
-204.488

P hH B PO P P P Ph B P P P P P B P P P P B B B P P P

16%
312.669
290420
268.172
245.923
223.675
201.427
179.178
156.930
134.681
112.433

90.184
67.936
45.687
23439
1.190
-21.058
-43.307
-65.555
-87.804

-110.052
-132.301
-154.549
-176.797
-199.046
-221.294

P H BH B B P B P P P B P P L B B P A B B P R B B

17%
295.863
273,614
251.366
229.117
206.869
184.620
162.372
140.123
117.875

95.626
73.378
51.130
28.881
6.633
-15.616
-37.864
-60.113
-82.361

-104.610
-126.858
-149.107
-171.355
-193.604
-215.852
-238.101

P BH BH B P P P P P P P P P P B P P P P B B B P P P

18%
279.057
256.808
234.560
212311
190.063
167.814
145.566
123.317
101.069

78.820
56.572
34.323
12.075
-10.174
-32.422
-54.671
-76.919
-99.168

-121.416
-143.664
-165.913
-188.161
-210.410
-232.658
-254.907
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19%
262.250
240.002
217.753
195.505
173.256
151.008
128.759
106.511

84.263
62.014
39.766
17,517
-4.731
-26.980
-49.228
-11.477
-93.725

-115.974
-138.222
-160.471
-182.719
-204.968
-227.216
-249.465
-271.713
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20%
245.444
223.196
200.947
178.699
156.450
134.202
111.953

89.705
67.456
45.208
22.959
711
-21.538
-43.786
-66.034
-88.283

-110.531
-132.780
-155.028
-177.277
-199.525
-221.774
-244.022
-266.271
-288.519



9.5 Comparacion entre modelo puro y apalancado

Anélisis Financiero
Indicadores Proyecto Puro |Proyecto Apalancado

Ingresos Totales $ 2.736.000,00 $ 3.371.000,00
Egresos totales $ 1.906.799,08 $ 2.602.187,58
Utilidad $ 829.200,92 $ 768.812,42
Maxima inversion $-1.147.418,86 $ -450.999,08
VAN $ 550.000 $ 580.000
TIR

TIR periodo 6,85% 9,78%

TIR nominal Anual 82,26% 117,32%

TIR efectivo 121,58% 206,29%
ROI 72,27% 170,47%
indice Beneficio/Costo 43,49% 29,54%
indice Beneficios/Ingresos 30,31% 22,81%

Tabla 43: Comparacion entre modelo Puro y Apalancado

En el proyecto puro el promotor tendrd un punto de maxima inversion de $1,147,000,
mientras que en el escenario apalancado serd de $451,000. Esto es considerable ya que el
requerimiento de capital disminuye en un 60% debido al efecto combinado del financiamiento

interno y el apalancamiento financiero.

Los egresos del proyecto puro son $1,900,000 que seran cubiertos por los socios
promotores, los ingresos de las preventas y cuotas. Los ingresos del proyecto puro son $2,740,000
resultantes de la actividad de preventas, cuotas, y ventas del proyecto. incluyendo las preventas,
cuotas, ventas, y el crédito financiero con sus intereses. Los ingresos del proyecto apalancado son
de son $3,370,000, incluyendo el crédito bancario de la CFN por $ 635,000. Los egresos son
$2,600,000 que incluye la estructura de costos del proyecto puro, y ademas el repago del préstamo

de $635,000 con sus debidos intereses.

La utilidad del proyecto de construccion puro es de $829,000 mientras que en el proyecto
apalancado es de $769,000. Esta diferencia se explica a través del costo adicional adquirido en la

forma de los intereses por el préstamo de la CFN. El beneficio sobre el costo en el proyecto puro



es de 43.49%, mientras que en el proyecto apalancado es de 29.54%, demostrando que, si bien el
proyecto apalancado es mas viable, el proyecto puro es mas rentable.

El beneficio sobre el ingreso para el proyecto puro es de 30.31%, mientras que el del proyecto
apalancado es de 22.81%. De este analisis se deduce que el proyecto apalancado tiene un margen
menor que el puro.

El retorno sobre la inversion ROI en el proyecto puro es de 72%, mientras que en el
apalancado es del 170%. En un proyecto apalancado, el ROI es ampliamente mayor debido al
hecho de que el apalancamiento reduce la necesidad de inversion de manera superior al 50%.

Para el modelo DCF tanto puro como apalancado, se utilizdé una tasa de descuento que
oscilaba proxima al 15.5%. De este analisis de flujos se desprende que el VAN del proyecto puro
es de $550,000, mientras que el del flujo apalancado es de $580,000. En un criterio estricto de
andlisis financiero, el proyecto apalancado es preferible al puro debido a que produce un mayor
VAN.

La tasa interna de retorno del proyecto puro es de 80%, mientras que la del proyecto
apalancado es de cerca de 120%. Si bien esta tasa es elevada y motivadora, no se debe considerar

a la TIR como el criterio fundamental de decision, sino el VAN.

9.6 Conclusiones:

9.6.1 Utilidad:

e El proyecto puro genera ingresos por $2,700,000 y egresos por $1,900,000 délares.
La utilidad del proyecto puro es de $820,000.

e El proyecto apalancado genera ingresos por $3,370,000 y egresos por $2,600,000
ddlares. La utilidad del proyecto apalancado es de $770,000.

e El proyecto puro genera una mayor utilidad que el apalancado.

9.6.2 Rentabilidad y Margen:

e Larentabilidad del proyecto puro es de 43%, mientras que su margen es del 30%.



e La rentabilidad del proyecto apalancado es de 30%, mientras que el margen es de
23%
e El proyecto puro presenta una mayor rentabilidad y margen que el proyecto

apalancado.

9.6.3 Punto de Maxima Inversion:

e El punto de méxima inversion del proyecto puro sin preventas es de $1,800,000.
En el caso de financiamiento con cuotas y preventas seria de $1,150,000.

e El punto de m&xima inversion del proyecto apalancado es de $450,000.

e El apalancamiento reduce a menos de la mitad el requerimiento de capital en

el punto maximo de inversion.

9.6.4 Retorno sobre la Inversion ROI:
e El retorno sobre la inversion ROI del proyecto puro es 72%
e El retorno sobre la inversion ROI del proyecto apalancado es 170%

e En base al andlisis del retorno sobre la inversion se debe apalancar el proyecto.

9.6.5 Valor Actual Neto:

e El valor actual neto VAN del proyecto puro es de $550,000

e El valor actual neto VAN del proyecto apalancado es de $580,000

e En base al criterio mas adecuado de evaluacién de proyectos, que es la

comparacion del VAN, el proyecto apalancado es una mejor decision.

Finalmente, del analisis financiero completo se desprende que el proyecto es robusto frente a
cambios tanto de precio de venta como de incremento de costos por separado y en conjunto,
teniendo un punto de estrés maximo por encima de la mayoria de proyectos en la ciudad. Larazén
fundamental detras de esto es que la mayor fortaleza del proyecto radica en que sobre un terreno
de propiedad de la sociedad “La Perla del Pefion”, que se adquiere a $30/m2, se puede edificar una
estructura a un costo directo de $385/m2 que se puede vender a $800/m2, un factor en exceso de

26 veces sobre el costo del terreno y el doble del costo directo.



OPTIMIZACION

10.1 Introduccion

En el transcurso del analisis desarrollado, se han observado algunos puntos que
podrian mejorar el rendimiento del proyecto. El efecto del covid-19 en la economia, nos
lleva a considerar un cambio de plan. Manteniendo los costos totales al mismo nivel, se

asignaran mas recursos a la estrategia comercial.

10.1.1 Objetivos
= EI objetivo principal de la optimizacion es lograr que el proyecto sea viable en las
condiciones presentes.
= Verificar que el proyecto sea concordante con la demanda del mercado y las necesidades
del cliente. De no ser este el caso, plantear alternativas.
= EIl objetivo secundario, serd generar rentabilidad adicional sin comprometer la calidad
del proyecto.

= Comparar la situacion financiera del proyecto original versus un escenario optimizado.

10.2 Optimizacion de Costos Directos

10.2.1 Andlisis de Costos

El proyecto “Resort La Perla del Pefidon” tiene como costos totales en la planeacion
inicial del proyecto, un valor de $1,907,000. ElI costo del proyecto se encuentra
conformado por tres categorias: costos directos (69.1%), costos indirectos (15.44%), y por

ultimo el costo del terreno (15.46%).

La estrategia de optimizacion tiene dos partes: la primera es cortar costos en el
proceso constructivo, y la segunda es inyectar los recursos optimizados al plan comercial

para de este modo poder cumplir con los objetivos de ventas en un contexto econémico



adverso como el presente. Los rubros de marketing y comercializacion requieren de
recursos adicionales para pasar del 1.8% de los costos totales del proyecto al 3%. El
resultado de esta decision proveerd de recursos equivalentes al 5% de los ingresos por
ventas a la estrategia comercial, lo cual es concordante con el juicio de experto de los

entrevistados para este proyecto.

RESUMEN DE COSTOS S %
COSTO DEL TERRENO $ 294.780,00 15,46%
COSTOS DIRECTOS $ 1.317.649,25 69,10%
COSTOS INDIRECTOS $ 294.362,84 15,44%
COSTO TOTAL DEL PROYECTO S 1.906.792,09 100,00%
Tabla 44: Resumen de Costos Totales Preliminares
10.2.2 Anélisis de Costos Directos
COD. COSTOS DIRECTOS %
1 OBRAS PRELIMINARES 0,61%
2 MOVIMIENTO DE TIERRASY CIMENTACION 3,63%
3 ESTRUCTURAS 24,06%
4 ALBANILERIA 12,84%
5 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS Y ELECTRICAS 8,22%
6 ACABADOS 34,92%
7 OBRAS EXTERIORES 6,83%
8 OTROS 8,90%
TOTAL POR BLOQUE MODELO 100,00%

Tabla 45: Incidencia de rubros Costos Directos

Del anélisis de los costos directos, podemos observar que las estructuras y los
acabados son los rubros mas incidentes, con 24% y 35% respectivamente, en conjunto
representando el 59% de los costos directos. Para obtener los recursos requeridos para la
estrategia de ventas, de se deben optimizar los costos directos en 3%, lo que se traduce a

$5,000 por bloque o $45,000 por los 9 bloques proyectados.



ESTRUCTURA UNIDA CANTIDA P.UNITARI INCIDENCI
S D D O TOTAL A

Columnas m3 10,55 311,04 3.281,48 2,24%
Cadena inferior m3 7,59 170,10 1.291,07 0,88%
Cadena

Superior m3 11,39 224,09 2.552,41 1,74%
Losas de

entrepisos m3 17,00 272,77 4.637,10 3,17%
Losas de

Cubierta m3 21,00 475,57 9.987,03 6,82%
Acero de

Refuerzo m3 5478,54 2,10 11.504,93 7,86%
Escalas de

hormigoén

armado m3 4,73 415,48 1.965,24 1,34%

Tabla 46: Presupuesto Inicial Costos de la Estructura

De la observacion de los costos directos, puntualmente en las estructuras, se puede observar
que las losas de cubierta y el acero de refuerzo son los rubros de mayor incidencia. En base al
juicio de experto del Ing. Xavier Castellanos, es posible optimizar las losas con un disefio mejor
que mantenga la calidad y cueste $400/m3 lo que nos representaria un ahorro de $1,600 por bloque,
0 $14,400 en las losas de los 9 bloques planificados.  Esto representa una optimizacion del 1%

de los costos directos.

El rubro identificado como “otros”, representa el 8.9% de los costos directos o $13,000 por
bloque. Optimizar este rubro a $9,500 por bloque, generaria $3,500 adicionales de recursos por
bloque, 0 $31,500 en total por los 9 bloques El valor sugerido para estrategia de mercado por el
juicio de experto de los entrevistados deberia estar alrededor del 5% de los ingresos por ventas, 0
$140,000. Al momento este valor esta presupuestado en $69,400 por lo que es necesario re-asignar
$70,600 de recursos a este propdsito. Realizando una optimizacion adicional al nivel de los
acabados, reduciendo el presupuesto para las puertas de $600 a $400, se generaria un ahorro
adicional de $14,400. EIl efecto cumulativo de todas las optimizaciones en los costos directos

generaria $60,400 de recursos adicionales para fortalecer la estrategia comercial.



10.3 Costos indirectos optimizados

COD. | COSTOS INDIRECTOS % $

PLANIFICACION (ARQUITECTONICA

1|Y DE INGENIERIAS) 1,3%| S 16.723,73

2 | DIRECCION DE OBRA 49%| S 61.835,52

3 | GERENCIA DE PROYECTO 4,9%| S 61.835,52

4| MARKETING Y PUBLICIDAD 56%]| S 70.000,00

5 | COMERCIALIZACION 56%| $ 70.000,00
TASAS MUNICIPALES, PERMISOS Y

6 | TEMAS LEGALES 2,0%| S 25.085,59
SEGURO TODO RIESGO DEL

7 | EDIFICIO 0,7%| S 8.361,86

8 | GUARDIANIA 1,3%| S 15.865,12

9| IMPUESTOS 2,0%| S 25.085,59
TOTAL 282%| $ 354.792,93

Tabla 47: Costos Indirectos Optimizados

Para mitigar la incidencia del covid-19 en las ventas, se tomd la decision de duplicar el
presupuesto asignado a los rubros marketing y publicidad, y comercializacion. Estos dos
elementos en conjunto constituyen la estrategia comercial del proyecto. El valor original era de
$70,000 para la estrategia comercial, lo que representaba un 2.5% del total de las ventas. En base
a una investigacion y consulta con expertos, se establecié que el minimo necesario debe estar en
el orden del 5% de las ventas, razon por la cual se tomo la decision de incrementar este rubro al
doble. Los $70,000 requeridos para esta potenciacion del aspecto comercial salen de optimizar

los costos directos y reasignar los costos indirectos de una manera mas coherente con el objetivo.



10.4 Propuesta para la Estrategia Comercial

La estrategia comercial es el pilar sobre el cual se sostienen los ingresos del
proyecto, por esta razén es importante fortalecerlo al nivel méximo permitido por el
presupuesto. Por esta razén se han tomado las siguientes decisiones en cuanto a la

estrategia comercial:

Después de haber optimizado los costos del proyecto, se inyectaran $70,000
adicionales a la estrategia comercial. En el proceso constructivo, se daré prioridad a la
construccion de la vivienda modelo que servird como elemento clave en el proceso de las
ventas. La estrategia comercial sera manejada de la manera mas técnica posible,
utilizando elementos audiovisuales, redes sociales, pagina web, y una sala de ventas

equipada que cuente con el personal capacitado para la venta.

Los $140,000 de presupuesto para la estrategia comercial seran asignados
proporcionalmente desde el inicio. De acuerdo Felipe Menal, experto en desarrollo inmobiliario,
las ventas se potencian en base a multiples vectores: disefio adecuado, ubicacion correcta, nombre
y logotipo atractivos, segmentacion oportuna, precios competitivos, y los suficientes recursos para

la promocidn inmobiliaria (Menal, 2020).



Flujo de Caja-Estrategia Comercial Meses |
COD/Descripcién % Gastos 0| 1| 2| 3| 4| 5| 6] 7| 8| 9| 10| 11| 12| 13| 14| 15| 16| 17| 18
1|Venta Directa 39% $54.600,00 $3.033,33 $3.033,33 $3.033,33 $3.033,33 $3.033,33 $3.033,33 $3.033,33 $3.033,33 $3.033,33 $3.033,33 $3.033,33 $3.033,33 $3.033,33 $3.033,33 $3.033,33 $3.033,33 $3.033,33 $3.033,33
2|Venta Externa 13% $18.192,37 $1.137,02 $1.137,02 $1.137,02 $1.137,02 $1.137,02 $1.137,02 $1.137,02 $1.137,02 $1.137,02 $1.137,02 $1.137,02 $1.137,02 $1.137,02 $1.137,02 $1.137,02 $1.137,02
3[Sala de ventas 15% $20.991,19]  $20.991,19
4|Renderizacién 1% $1.444,16) $1.444,16
5/Simulacion 3D 1% $1.399,41 $1.399,41
6|Material Fotografico 2% $2.798,82 $2.798,82
7|Material Impreso 2% $2.798,82 $2.798,82
8|Valla Publicitaria 2% $2.798,82 $2.798,82
9|Pagina Web 2% $2.798,82 $2.798,82
10(Facebook 2% $2.798,82 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49
11{Instagram 2% $2.798,82 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49
12|Google Ads 2% $2.798,82 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49 $155,49
13|Manejo de Redes 5% $6.997,07 $388,73 $388,73 $388,73 $388,73 $388,73 $388,73 $388,73 $388,73 $388,73 $388,73 $388,73 $388,73 $388,73 $388,73 $388,73 $388,73 $388,73 $388,73
14/Plusvalia 8% $11.195,30 $621,96 $621,96 $621,96 $621,96 $621,96 $621,96 $621,96 $621,96 $621,96 $621,96 $621,96 $621,96 $621,96 $621,96 $621,96 $621,96 $621,96 $621,96
15(Trivo 4% $5.597,66 $310,98 $310,98 $310,98 $310,98 $310,98 $310,98 $310,98 $310,98 $310,98 $310,98 $310,98 $310,98 $310,98 $310,98 $310,98 $310,98 $310,98 $310,98
Flujo de Caja
Acumulado 100% $ 140.008,90| $  35.030,04 [$ 4.821,47|$ 4.821,47|$ 5.95849|$ 5.95849|$ 5.95849($ 5.95849($ 5.95849|$ 5.958,49|$ 5.95849|$ 5.95849|$ 5.958,49($ 5.95849($ 5.95849|$ 5.95849|$ 5.95849|$ 5.95849|$ 5.958,49|$  5.958,49
Flujo de Caja Acumulado S 35.030,04 (S 39.851,51|$ 44.672,99|$ 50.631,48|S$ 56.589,98 | S 62.548,47 | S 68.506,97 | S 74.465,46 | S 80.423,96 | S 86.382,45|$ 92.340,95|S 98.299,44 (S 104.257,94|S 110.216,43|S 116.174,93|$ 122.133,42|$ 128.091,91|$ 134.050,41|$ 140.008,90
Tabla 48: Flujo de Caja Estrategia Comercial Optimizada
COD. _[Meses [ s ] 0 1 2 3 4 5 5 i g] 9 10 11 12 13 1 1 16 17 13 19
1 COSTO DEL TERRNO
101__|TERRENO [5_ 29478000]5 29478000
2 COSTOS DIRECTOS
201__|OBRAS PRELIMINARES s 8023 $ 602233
2,02  |MOVIMIENTO DE TIERRAS Y CIMENTACION $ 47.873,88 $ 47.873,88
203 |ESTRUCTURAS $ 30269015 $ 10089672 $ 10089672 $ 1008972
204 |ALBANILERIA S 169.10157 S 420789 $ 4220789 $ 4229789 § 4229789
205__|INSTALACIONES HIDROSANITARIAS Y ELECTRICAS __|$__ 108.24625 $ 902052 $ 902052 $ 902052 $ 902052 $ 902052 $ 902052 $ 902052 $ 902052 $ 902052 $ 902052 $ 902052 $ 902052
206 |ACABADOS $ 44569497 $ 15§ 1B S L5 § 3714125 $ 37.14125 $ 3714125 $ 3714125 $ 3714125 $ 3714125 $ 3714125 $ 3714125 $ 3714125
207__|OBRAS EXTERIORES $ 9000000 $ 750000 $ 750000 $ 750000 $ 750000 $ 750000 $ 750000 $ 750000 $ 750000 $ 750000 $ 750000 $ 750000 $ 7.500,00
208 _|OTROS $ 8550000 $ 2137500 $ 1603125 $ 1603125 § 1603125 $ 16.031,25 |
$ -8 $ $ $ - s R R R $
3 COSTOS INDIRECTOS
301 |PLANIFICACION (ARQUITECTONICA Y DE INGENIERIAS)[$__ 16.72373 $ 836185 $ 278729 $ 278729 $ 2.187.29
302__|DIRECCION DE OBRA S 616355 $ 51529 $ 51529 $ 51529 $ 51529 $ 515296 $ 51529 $ 51529 $ 51529 $ 51529 $ 51529 $ 51529 $ 51529
303__|GERENCIA DE PROYECTO $ 616355 $ 343531 $ 343531 $ 343531 $ 343531 $ 343531 $ 343531 $ 343531 $ 343531 $ 343531 $ 343531 $ 343531 $ 343531 $ 343531 $ 343531 $ 343531 $ 343531 $ 343531 $ 343531
304 _|MARKETING Y PUBLICIDAD s 7000000 $ 388889 $ 388889 $ 388889 $ 388889 $ 368889 $ 368889 $ 388889 $ 368889 $ 388889 $ 388889 § 388,89 § 388889 § 368889 § 388889 § 388889 $ 388889 $ 388889 $ 388889
305 |COMERCIALIZACION s 7000000 $ 388889 $ 388889 $ 388389 $ 388889 $ 3688889 $ 3688889 $ 388889 $ 388889 $ 388389 $ 388889 § 388889 § 388889 $ 388889 $ 388889 $ 388889 $ 388889 $ 388889 $ 3.888,89
306 |TASAS MUNICIPALES, PERMISOS Y TEMAS LEGALES __|$ __ 25.08559 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364 $ 139364
307_|SEGURO S 636186 $ 69682 $ 69652 $ 69682 $ 69682 $ 69652 $ 69682 $ 69682 $ 69652 $ 69682 $ 69682 $ 69682 $ 696,52
308 |GUARDIANIA $ 1586512 $ 132209 $ 132209 $ 132209 $ 132209 $ 132209 $ 132209 $ 132209 $ 132209 $ 132209 $ 132209 $ 132209 $ 132209
309 |IMPUESTOS s 2508559 $ 25.085,59
FLUJO DE CAJA $__ 20478000[S___ 2096859]% 15.39402[$ 1539402 1539402]$ 12606738 1260673]5 _ 27253119]9  21663498]3  238.009.98]% 11573826 $ 73.44037]$ 7344031 [$ 89.47L62[$ 89.47L62]$ 89.47L62[$ 89.47L62[$ 7344031 [$ 9852596 $ -
FLUJO DE CAJA ACUMULADO S 29478000[S _ 315.74859|$  33114261]S  34653662|S  36193064]8  97453737]S  387.14410]S  6906/529]9  87631027]S  111432005]$  123005852|$  130349889|$  13/693926|S  146641083|S  1595.88251|8  164535413|S  L73482575]9  180826612|$  100679208]S 190679208

Tabla 49: Flujo de Caja Costos Optimizado
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10.5 Conclusiones:

RESULTADOS: MODELO APALANCADO INICIAL RESULTADOS: MODELO APALANCADO OPTIMIZADO
Ingresos Totales $3.371.000,00 Ingresos Totales $ 3.371.000,00
Egresos totales $2.602.180,59 Egresos totales $ 2.602.180,58
Utilidad $ 768.819,41 Utilidad $ 768.819,42
Méxima inversion $ -450.992,09 Méxima inversion $ -450.992,08
VAN $ 580.147,87 VAN $ 553.197,39
TIR TIR

TIR periodo 9,78% TIR periodo 7,29%
TIR nominal Anual 117,32% TIR nominal Anual 87,54%
TIR efectivo 206,29% TIR efectivo 132,78%
ROI 170,47% ROI 170,47%
indice Beneficio/Costo 29,55% indice Beneficio/Costo 29,55%
indice Beneficios/Ingresos 22,81% indice Beneficios/Ingresos 22,81%

Tabla 51: Incidencia de la Estrategia Comercial Modificada sobre los indicadores Apalancado

RESULTADOS: MODELO PURO INICIAL RESULTADOS: MODELO PURO OPTIMIZADO
Ingresos Totales $ 2.736.000,00 Ingresos Totales $ 2.736.000,00
Egresos totales $ 1.902.345,97 Egresos totales $ 1.906.792,08
Utilidad $ 833.654,03 Utilidad $ 829.207,92
Maxima inversion $-1.081.545,97 Maxima inversion $ -975.724,54
VAN $ 557.518,88 VAN $ 549.478,40
TIR TIR

TIR periodo 5,53% TIR periodo 5,30%
TIR nominal Anual 66,31% TIR nominal Anual 63,63%
TIR efectivo 90,67% TIR efectivo 85,89%
ROI 77,08% ROI 84,98%
indice Beneficio/Costo 43,82% indice Beneficio/Costo 43,49%
indice Beneficios/Ingresos 77,08% indice Beneficios/Ingresos 30,31%

Tabla 52: Incidencia de la Estrategia Comercial Modificada sobre Indicadores Puro

En el capitulo financiero se establecio que la mejor de las posibilidades de financiamiento para

el proyecto era una combinacion de 1/3 apalancamiento, 1/3 cuotas y entradas (financiamiento

interno), y 1/3 capital propio. (Jaramillo, 2020)

Debido a la marcada tendencia a la baja en la economia nacional, resultado del covid-19, se

estima una fuerte tendencia a la baja en la demanda inmobiliaria. (Grijalva, 2020)

Cuando la demanda inmobiliaria baja considerablemente se pueden tomar dos caminos

fundamentales: estrategia de precios, 0 una estrategia comercial optimizada. (Menal, 2020)

Una estrategia de precios para tener una incidencia representativa deberia estar en un orden

mayor al 10%, lo cual reduciria el VAN y los demas indicadores de manera drastica, razon por

la cual no se planted esa posibilidad como optimizacion.




La optimizacion de la estrategia comercial requiere de recursos adicionales, los cuales se

obtuvieron de la optimizacion de los costos directos y reorganizacién de los costos indirectos.

De la informacion obtenida del analisis macroeconémico optimizado se concluyen que estamos
frente a dos afios con tendencia a la baja, razén por la cual se sugiere post-poner el proyecto

por dos afios (International Monetary Fund, 2020).
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