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RESUMEN

El plan de negocios para el proyecto inmobiliario Vive mas, tiene
como objetivo realizar el andlisis completo, tanto factores externos
como internos, que permita reconocer las dinAmicas del sector de
Calderon para establecer el mejor disefio y las mejores estrategias para

la viabilidad financiera del mismo.

El proceso para determinar la factibilidad se encuentra distribuida
en nueve fases, el analisis macroeconomico, el estudio de localizacion,
el estudio de mercado, el disefio arquitecténico, la evaluacién de
costos, las estrategias comerciales y el analisis financiero, posterior a
esto debido al cambio de las condiciones con respecto a la pandemia
ocasionada por el COVID, se realiza un analisis de optimizacion.
Finalmente se realiza una estrategia de gerencia de proyectos bajo

metodologia PMI.

El proyecto se encuentra ubicado en la calle Efrain Armas y
Capitan Giovanni Calles, dentro del barrio San Juan de Calderén, al
norte de Quito. La version optimizada del proyecto cuenta con 47
unidades habitacionales distribuidas en 23 unidades de tres pisos y 24
unidades de dos pisos. todos enmarcados dentro de las caracteristicas

establecidas por el MIDUVI para su calificacion como proyecto VIP.

El proyecto vive mas asciende sus costos a $2.9 millones, los
cuales se distribuyen en el 74% de costos directos de $2.1 millones,
12% de costos del terreno de $370.000 y 14% de indirectos con un valor

de $430.000. Esto genera unos ingresos de $3.7 millones.

Esto permite una utilidad de $ 780.000 y un VAN de $270.000, lo

que lo convierte en un proyecto viable.



ABSTRACT

The business plan main objective is to realize the complete
analysis, including the external as well as internal conditioning factors,
which reflect the dynamics of the sector to establish the best design and

implement sales strategies to create a Project financially viable.

The Project methodology is divided in nine phases, inside the
external factors, there are; the macroeconomic study, the localization
study and the market study, on the other hand, inside the internal
factors, there are; the architectural design, the determination of the cost,
the commercial strategies, and finally the financial analysis. Due to the
world changes caused by the COVID pandemic, an optimization of the
architecture project is performed, finally, the project management is

defined under PMI standards.

The project is located in San Juan de Calderon, in the northern
part of Quito. In its optimized version is composed of 47 houses, 23 of
three floors and 24 of two floors, it's important to mention that every
housing unit is framed between the rules established by MIDUVI to

become a priority interest housing (VIP by its acronym in Spanish).

Finally, the project cost $2.9 million dollars and generates incomes
of $3.7 million dollars, which means a profitability of $430 thousand
dollars with an NPV of $270 thousand dollars. Verifying the project's
viability.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Descripcion general del proyecto

El proyecto “Vive Mas” se desarrolla en la oficina Obra-studio, por el
arquitecto Hernan Orbea Travez. El proyecto contempla 43 unidades habitacionales
de 3 dormitorios, en los cuales se distribuyen en viviendas de dos a tres pisos,
ubicados en Calderdn en la ciudad de Quito, a 3 kilbmetros del nuevo centro
comercial Portal Shopping. El tiempo estimado de ejecucion es de 28 meses de
construccion dividido en 4 etapas de 7 meses cada uno. Este plan de negocios
tiene como finalidad determinar la viabilidad financiera y comercial del proyecto

considerando todos los factores tanto internos como externos del proyecto.
1.2 Entorno externo: Condiciones Macroeconémicas

El Ecuador se encuentra en una situacién muy complicada, la crisis mundial
debido a la pandemia ocasionada por el COVID-19, no solamente ha causado
grandes pérdidas econémicas, si no la paralizacion de varios sectores motores de
la economia nacional, este estancamiento de la cadena productiva proyecta

escenarios muy complicados para el Ecuador.

Sin embargo, ya antes del coronavirus, Ecuador enfrentaba una coyuntura
econdmica que expresa una crisis estructural profunda. Una crisis donde se
combina la dependencia de una matriz productiva primaria exportadora, donde el
40% de la produccion del PIB del pais es netamente exportaciones, lo cual representa
una caida sumamente alta al momento de establecer el precio del barril de petroleo
a $21. El aumento del desempleo y la pobreza que para octubre del 2020 se

encuentra en 4,28%.

El sostenimiento de la liquidez interna (2 mil millones de dodlares todos los afios
para poder subsistir, lo que representa un 2% del PIB) via endeudamiento externo
gue ahora la deuda externa llega a ser 22 mil millones de délares mas lo que
representa el 60% del PIB. La carencia de una moneda propia que impide disponer
de una herramienta dindmica como la politica monetaria y cambiaria; y, por

supuesto, la falta de una politica econémica coherente y formal.
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El panorama general del pais se encuentra en duda, la pérdida de la
confianza a la institucionalidad del estado, asi como la incertidumbre por el cambio
de gobierno del 2021, no mejoran los indices. El Ecuador claramente se encuentra
pasando una situacion compleja, la recuperacion de la economia se proyecta

alrededor de 3 a 4 afios.
1.3 Estudio de Localizacion del Proyecto

El proyecto se encuentra en la zona central y de gran proyeccion de
desarrollo del valle de Calderdn. Las condiciones de localizacién del proyecto son
favorables. El valle de calderdn tiene clima calido, que favorece a una calidad de
vida bueno. Debido a la construccion del Portal Shopping, toda la zona de calderén

se encuentra en auge de desarrollo con buen potencial econémico.

El proyecto cuenta con todos los servicios basicos, ademéas de los
equipamientos de infraestructura, como El Hospital docente de Calderén, a 1 km,
los servicios de abastecimiento como el portal Shopping, el Super AKI, a 1 kildmetro
igual. Finalmente, 78 establecimientos educativos, cuya mayoria son centros

particulares, y 28 fiscales.

Por otro lado, con respecto a las normativas municipales y ordenanzas, el
proyecto se encuentra en una zona de uso mixto, que proyecta una dinamicidad en
el sector. Ademas, el IRM permite una construccién de hasta 6 pisos, con un COS-
PB del 50%, y 300% en total.

1.4 Analisis del entorno externo directo: Condiciones de Mercado

Las condiciones del Mercado en Calder6bn son muy competitivas,
actualmente existe una gran cantidad de proyectos inmobiliarios en el sector que
se encuentran en constante competencia, sin embargo, se puede identificar cuales

son las estrategias de competitividad de los proyectos con mayor absorcién.

e Los proyectos actuales en el mercado de calderdn se encuentran enfocados
en un aumento de los amenities, para el manejo de areas comunales, ademas
de una competitivas en precios del mercado, debido a la pandemia, los precios

del mercado han disminuido para mejorar las absorciones de los proyectos.
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Por ese lado, la absorcion del mercado es buena debido al auge de viviendas
VIS y VIP en el sector, enfocadas en viviendas de clase media baja tipica y
media baja. Familiares con ingresos de $380 a $850 de ingreso familiar.

El sector tiene un 90% de preferencia mayoritariamente en viviendas de 2 pisos
de entre 80 a 100 m2 de construccion, con 3 y 4 dormitorios.

El precio de las viviendas en el sector varia entre $800 a $950 el m2, con el

costo mas alto de las viviendas de hasta $100.000
Componente del disefio Arquitectdnico

El proyecto contempla 43 viviendas divididas entre viviendas de 2 pisos y de 3
pisos, con viviendas de 3 a 4 dormitorios, las cuales el 4to dormitorio tiene la
facilidad de convertirse en cuarto de TV u oficina.

Por otro lado, el disefio permite a las viviendas de 2 pisos, facilmente
convertirse en viviendas de 4 pisos para aumentar un dormitorio completo en
la dltima planta.

El COS total del proyecto es de 89,58%, y un COB-PB de 41,41%, el cos en
planta baja es relativamente el completo, mientras que el COS total es 1/3 del
requerido por el mercado.

El &rea util del proyecto es de 1.532,95 m? y el area bruta (total de
construccion) es de 4591,22 mz2.

El proyecto contempla un concepto arquitecténico que puede ser facilmente
utilizado para la estrategia comercial, el concepto de VIVE MAS.

Evaluacion de costos del Proyecto

El costo total del proyecto asciende a $2’'942.566,02, incluido todos los gastos
de directos indirectos, y terreno.

Los costos del terreno se determinan en $374.857,40, determinando un valor
por m2 de $72,41 délares.

Los costos directos del proyecto son de $2'133.899,86 incluido el 52,31% de
costos de obra gris, 35,21% de costos de acabados y 12,49% de obras

exteriores.

RESUMEN EJECUTIVO



33

e Los costos por metro cuadrado del area enajenable son de 627,86 $/m2 de
construccion.
e El tiempo de construccion se divide en 4 fases de 8 meses de construccion,

gue representa 28 meses.
1.7 Estrategia de promocion y politicas de venta.

Dentro de la estrategia de promocion y las politicas de venta se desarrolla la

estrategia comercial, que permite al proyecto posicionarse dentro del mercado.

e EIl proyecto contempla un precio de venta por metro cuadrado de entre
885,99%/m2 a 985,02 $/ m2, siendo el valor mas bajo de las viviendas de
$79.012,71 a $103.178,37.

¢ Dentro del financiamiento, se maneja una reserva de $500, con entrada del
5% divididos durante la construccion y 95% con crédito hipotecario.

e Se establece un periodo de preventas de 8 meses, y 28 meses de ventas
determinados por los tiempos de construccion.

e La estrategia de promocion determina una competencia por un aumento de
amenities, que permite ofrecer un mejor servicio comunal del proyecto.

e La estrategia de venta determina 3 conceptos importantes amplitud
seguridad e inteligencia.

e El estudio de mercado determina una velocidad de venta de 1.5 unidades,
sin embargo, debido a la crisis por la pandemia se determina una velocidad
de 1.3 unidades.

e Los ingresos totales del proyecto son de $3.730.400.
1.8 Andlisis Financiero y de factibilidad

El andlisis financiero se realiza desde dos perspectivas, el analisis del
proyecto puro y el andlisis del proyecto apalancado. Considerando el préstamo

bancario de 33% de los costos del proyecto.

En el siguiente cuadro se puede ver la comparacion de los indicadores en

ambos escenarios del proyecto
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PROYECTO VARIACION DEL
INDICADOR PROYECTO PURO APALANCADO INDICADOR
INGRESOS TOTALES $3.730.400,75 $3.730.400,75 0%
EGRESOS TOTALES $2.942.566,02. $2.967.525,32 0,8%
UTILIDAD $752.325,06 727.365,76 3%
MARGI(E:'\(I)g_?gSRE LOS 25,57% 24,51% 1.06%
RENTABILIDAD SOBRE LOS
INGRESOS 20,36% 19,69% 0.68%
MARGEN SPBRE EL COSTO
EN EL TIEMPO 111 1,14 2%
VAN $348.529,97 $426.727,70 22%
TIR MENSUAL 3,31% 3,65% 5.38%
TIR ANUAL 39.66% 43,81% 5.38%
SENSIBILIDAD EN COSTOS 16,39% 21,18% 29%
SENSIBILIDAD EN PRECIOS 12,23% 15,57% 27%
SENSIBILIDAD EN TIEMPO 17,22 meses N/A

1.9 Gerencia del Proyecto

Para la gerencia del proyecto se toma en consideracién el estandar
metodoldgico establecido por el Project Management Institute (PMI), tomando

como referencia el PMBOK.

Segun el andlisis se toma en consideracion todos los factores tanto externos
como internos del proyecto, que permite optimizar la gestion de todas las areas de
conocimiento, y que permite integrar los diferentes indicadores, permitiendo
establecer parametros primeramente enfocados en la triple restriccién del proyecto,
costos, cronograma y alcance, que nos permite establecer la calidad adecuada del

proyecto.

En los factores externos se determina, la gestién de los interesados, de las
adquisiciones, de los recursos, y especialmente la gestion de riesgos, que nos

permite reconocer los potenciales problemas que va a influenciar al proyecto.
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1.10 Optimizacion

Para la optimizacion del proyecto, se toma en consideracion todo el analisis
previo del proyecto, y concluyendo que se requiere una optimizacion de los costos
del proyecto para mejorar la absorcién, se determina una mejora en la distribucion
del proyecto, reduciendo un 8,14% el area, especialmente de las circulaciones y
del area en las paredes. Esto permite al proyecto aumentar de 43 unidades a 47

unidades, con areas de entre 80 a 95 m2.

Esta optimizacion permite al proyecto ser mas rentable y competitivo dentro
del mercado, ya que este disminuye el costo por m2 del proyecto de $712 a $705

debido a la distribucién de la incidencia de indirectos y terreno.

Para la optimizacién se reducen los costos de las viviendas entre el 10%, sin
embargo, los ingresos totales del proyecto aumentaron a $ 3.977.786,61, un 6%

s

mas.

Los indicadores finales del proyecto optimizado son los siguientes:

INDICADORES
VAN $526.516,53
ﬁ TIR Periodo 4.14%
]
2 TIR Nominal Anual 49,69%
Lé TIR Efectivo 62,73%
- Payback 21
Ingresos Totales $3.977.786,61
Egresos Totales $-2.992.473,48
'e) Utilidad contable $985.313,12
é Maxima Inversién $-1.139.585,30
5 Rentabilidad 32.93%
Margen 24, 77%
Margen Co_sto dinero en el 133
tiempo

Andrea Vanessa Mufioz Lépez



36

CAPITULO 2

ENTORNO EXTERNO: CONDICIONES MACROECONOMICAS

PLAN DE NEGOCIOS PROYECTO VIVE MAS

ANDREA VANESSA MUNOZ LOPEZ — MDI 2019



37

2 ENTORNO EXTERNO: CONDICIONES MACROECONOMICAS

2.1 Introduccién

Para poder evaluar con mayor exactitud la factibilidad de un proyecto
inmobiliario, existen gran cantidad de variables importantes, algunas con mayor
incidencia que otras, que tienen una influencia en la industria. La construccion, ha
sido en los afios previos, un pilar para la economia nacional reconociendo grandes
inversiones, tanto en el sector de la construccién, como en los apoyos a créditos
hipotecarios. Por lo tanto, las politicas gubernamentales tienen una influencia en el

desarrollo de la construccion en el pais.

Con el objetivo de realizar un andlisis mas certero acerca de las condiciones
econOmicas del pais, es de suma importancia evaluacion el contexto econémico
del sector, este contexto no solamente se enfoca en el analisis del sector del
proyecto, sino también debe abarcar las condiciones macroeconémicas del pais.
Segun Marceo Resico en su libro introduccion a la economia social del mercado
describe que “La macroeconomia esté constituida por la serie de hip6 tesis tedricas
que explican el funcionamiento de una economia nacional. Por ello se estudia
variables agregadas, que no agrupan los comportamientos individuales segun el
mercado al que pertenecen, sino segun la funcién en el contexto de una economia

nacional, es decir, macroeconémico” (2008)

Ecuador ha tenido grandes olas econdmicas, con dinamicas tan variables
gue claramente evocan a una inestabilidad, por tal es necesario dentro del contexto
financiero, entender las condicionantes econémicas que tienen una influencia en el
desarrollo del mercado inmobiliario. ComuUnmente para el analisis
macroecondmico los datos utilizados se derivan de la observacion y de la
estadistica, pero presentan una visibn mas detallada de como se encuentra la

econdémica del pais.
2.2 Objetivos

Analizar las variables macroecondmicas del pais que inciden en el analisis
de la factibilidad econémica del proyecto inmobiliario “Vivir Mas” en el sector de
Carcelén.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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e Reconocer los pardmetros nacionales, para determinar el estado en
que se encuentra el pais antes de establecer una inversion
inmobiliaria.

e Establecer parametros de influencia entre los principales indicadores,
para reconocer los riesgos externos y las oportunidades que se puede
presentar en el pais.

e Analizar la influencia del coronavirus dentro del mercado ecuatoriano,

para planear las estrategias de penetracion del sector inmobiliario.
2.3 Metodologia de la Investigacion

El presente capitulo se encuentra constituido por cuatro fases de desarrollo;
primeramente, con el método investigativo, se realizar una indagacion de todos los
indices que tienen una influencia en el sector de la construccion, mediante paginas
oficinales del Banco Mundial, Banco Central del Ecuador, Fondo monetario
internacional, y otras. En esta etapa es necesario determinar cuales son los factores
clave a considerar, y como estos pueden tener una influencia en el desarrollo del

andlisis. Los principales factores son (llustracion 1).

@ Balanza Comercial

o )
| Canasta basica
G O @
g
Achoecon
Desempleo .

Estratificacién
Socioecondmica

llustracion 1 Esquema componentes macroeconémicos
Fuente: MDI Universidad San Francisco de Quito
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Al momento de obtener la informacion pertinente, se realiza un analisis de
cada componente, para poder reconocer las dinamicas que han venido surgiendo
en los ultimos afios. El analisis se realiza a con base del afio 2007, y se presenta
una proyeccién hacia el 2023.

Una vez realizado en analisis cuantitativo de la informacion con gréaficos y
estadisticas, se realiza un analisis cualitativo, €l se realiza por medio de una
entrevista al economista Pablo Lucio Paredes?, donde se analiza el contexto social,
politico y econémico del pais, reconociendo ciertas perspectivas y cambios que se
pueden presentar en un futuro. Con este andlisis se puede justificar y contextualizar

de mejor manera los cambios econdmicos del pais.

Finalmente se realiza un esquema de conclusién, donde se presenta los

principales indicadores que han sido determinados como influyentes dentro del

contexto del desarrollo inmobiliario.

INVESTIGACION
ANALISIS CUANTITATIVO

ENTREVISTA

ANALISIS CUALITATIVO

llustracion 2 Metodologia investigacion
Fuente: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

En el analisis final del proyecto, se determina el reconocimiento del estado
actual, para determinar factores que permitan establecer las estrategias y los

tiempos de recuperacion del mercado nacional.

1 Doctor en Economia Aplicada por el Instituto de Estudios Politicos de Paris. Profesor en la
Universidad Catdlica del Ecuador, la ESPOL, IDE y actualmente la Universidad San Francisco de
Quito. Ha realizado mdltiples consultorias para empresas nacionales e internacionales.
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2.4 Desarrollo de la Investigacion
2.4.1 PIB en el Ecuador

El PIB?, es uno de los principales indicadores macroeconémicos, que deben
ser analizados. Segun Marcela Astudillo en su libro Fundamentos de Economia, El
PIB “Es el valor de los bienes y servicios finales producidos en el interior de un pais,
en un determinado periodo. ... se trata de la suma de bienes y servicios finales
producidos en un periodo.” (Astudillo Moya & Paniagua Jorge, 2012, pag. 90) Para
medir el PIB, existen dos indicadores importantes, el PIB real y nominal.

Al analizar el PIB del Ecuador, se puede observar un incremento constante
en medida del PIB real, tomando la base en el afio 2007, siendo a finales del 2019
de 72 mil millones, en contra posicién del aumento del PIB nominal, donde se
presenta un despunte en el 2008, haciendo que la economia y los precios tiendan
a un crecimiento irracional. El gasto de los recursos sin un aumento sustancial de
la productividad proporciona esta alta inflacion en los valores de los productos. En
esta época existio un aumento sustancial por la alta demanda y la riqueza que

proporcionaba el petroleo.

Por otro lado, se puede observar la tasa de variacion del PIB, el cual refleja
los mismos conceptos, en el 2009 la tasa varia del 0.9% al 7.87% en el 2011. Cabe
recalcar que la diferencia entre los valores del PIB real y el PIB nominal reflejan en
la sociedad una sensacion de falsa riqueza, lo que significa que existe, mas dinero
dentro de la economia, pero no existe un aumento en la productividad, segun el
Economista Lucio Paredes, es clave dentro de la economia reconocer el
crecimiento de la productividad de la percepcion del tener mas dinero, nunca es

posible gastar mas de lo que se tiene. (Lucio-Paredes, 2020)

Por otro lado, es clave reconocer las variantes econdémicas que existen a
partir del afio 2014 donde la tasa de variacion disminuye cuatro puntos en dos afios,
en el 2016 es la primera percepcion que se tiene de una disminucion del PIB

nacional, bajando de 70 mil millones a 69 mil millones. En promedio entre los

2 Producto interno bruto.
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siguientes afios, el PIB del Ecuador ha aumentado en 0.5% (Grafico 1), lo que
significa un bajo indice con respecto a una economia nhacional, Segun el
Economista Pablo Lucio-Paredes, hubiéramos visto un decrecimiento hasta una
tasa del 0%. Lo que proyectaba a un estancamiento en la economia del Ecuador.
(2020)

PROYECCIONES DE CRECIMIENTO
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Gréfico 1 PIB real y nominal del Ecuador
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Sin embargo, tras los eventos ocurridos este afio desde febrero del 2020, y
en transcurso de la PANDEMIA mundial ocasionada por el COVID-19, la economia
no tiende a estancarse, si no que de acuerdo con los datos de FMI existira un
decrecimiento del -6,3% (EFE, 2020), sin embargo, es necesario considerar que
tras los andlisis determinados por el Banco Central del Ecuador, existiria un
decrecimiento de -10,9%.

Por otro lado, el FMI también ha publicado las proyecciones de crecimiento
para el Ecuador del 6,3%, considerando uno de los mejores crecimientos solamente
debajo de Peru con 6,5%.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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2411 PIB en la Construccion

El PIB en la construccion es un indicador que nos permite reconocer el
estado actual de la construccién en nuestro pais, en épocas pasadas, la economia
nacional estaba fuertemente impulsada por el petréleo, lo que provoca que exista
mas inversion nacional en el pais, esto se puede identificar en el grafico, donde
desde el 2008 existe un crecimiento en el sector de la construccion, teniendo un
pico en el 2014 de 6.800 millones de dodlares, cuando los precios del petréleo
bajaron, desde este punto el PIB ha disminuido constantemente, hasta el 2016

siendo su punto mas bajo, con un valor de 5 mil 900 millones.

PIB BEAL DE LA CONSTRUCCION
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Gréfico 2 PIB real de la Construccion
Fuente: (Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Sin embargo, se debe considerar el porcentaje de contribucion de la
construccion en el PIB, claramente desde el 2008 hasta el 2014, muestra un
incremento de la contribucién del PIB, siendo tal, que a partir del 2007 se disparara
el boom inmobiliario, convirtiendo a la construccion en el 2013 la tercera rama mas
importante de la economia. Por otro lado, asi como el PIB nacional, la construccion
cae en el 2016, y su contribucién llega a ser negativa, de -0.08, clarificando la
importancia de la economia nacional con respecto al PIB de la construccion.
(Consultora Multiplica, 2018)
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Por otro lado, se puede observar como el PIB de la construccion decayo en
-5,20% en el 2019 y tuvo una caida de -7,10% para el 2020 debido a la crisis
econOmica causada por el COVID 19.

CONTRIBUCION DE LA CONSTRUCCION EN EL PIB
1,50
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-1,00
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Gréfico 3 Contribucion de la construccion en el PIB
Fuente: (Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Claramente el pais se maneja con politicas que intentan mantener al sector
de la construccion como fuente principal, desde el 2007 la construccién es parte de
los 5 primeros sectores mas importantes en el PIB nacional (llustraciéon 3); Y la
construccion depende en gran medida de la economia nacional, si esta sufre una
recesion o un incremento, la construccion es una de las primeras industrias en sufrir
el proceso. Esta perspectiva que las politicas econdmicas del pais, afectan en gran
medida a la construccion es debido al gran dinamizador que es el sector, generados
de empleo y productividad, ya que como podemos ver en el Grafico 2 aun
enfrentando un gran proceso de recesién, la construccién contintda siendo un factor

clave en el economia, y aunque de manera desacelerada continta creciendo.

llustracion 3 Evolucion de los sectores
Fuente: (Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2019)
Elaborado por: (Consultora Multiplica, 2018)
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24.1.2 PIB per Capita

La situacion social es muy importante dentro de la economia de un pais, esta
se encuentra relacionada con la situacion econdmica. La productividad del pais se
encuentra retrocediendo, para ello se analiza el dato del ingreso per cépita. El PIB
per capita es la productividad promedio tiene cada ecuatoriano, este mide la

relacion entre el nivel de renta del pais y la poblacion. (Resico, 2008).

Asi como en le economia, en el PIB per capita sufrio un aumento exponencial
desde el 2008 hasta el 2014, en el cual sufre una disminucién drastica de 6.347 a

6.000, lo que significa una disminucion de la productividad del pais.

Desde ese punto, el PIB per cépita se ha mantenido estable, en el 2020 el
PIB per capita es de 6.262, que ha sido un aumento desde el 2017, sin embargo
contindia estando bajo el promedio de paises latinoamericanos que segun el banco
mundial es de 8.546 (Banco Mundial, 2020) el aumento que tuvo entre el 2008 hasta
el 2014 ha permitido reducir la pobreza y la desigualdad en cierta medida, sin
embargo, esta evolucion no ha acorta de manera sustancial las brechas de ingresos
a comparacion con paises desarrollados, ya que para esto se requiere un cambio
estructural de la economia que permita un crecimiento sostenido y equitativo de

largo plazo.

PIB PER CAPITA ESTANCAMIENTO

7.000,00 2%
085%  mmmemmmmme—mme————----o
1%

1%
- 0%

<F
O
5N
<
1%
e 1%
3 : -2%
i I
- -2%
-3%
-3%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

6.000,00

4.193,55

4.229
421,86
4.158,80

5.000,00

4.000,00

3.000,00 COVID

2.000,00
1.000,00

C)
0,00

I PIB PER CAPITA NOMINAL I PIB PER CAPITA REAL e=O==Tasa de Credimiento

Gréfico 4 PIB Per Capita
Fuente: (Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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Sin embargo, a partir del 2019-2020 ha existido una caida en el PIB per
capital, sin embargo, segun el Banco central del Ecuador, el PIB per capita sera
negativo para los proximos dos afios, lo que significar que la sociedad va a crecer
mas que el PIB, afectando fuertemente a la calidad de vida de los ecuatorianos.

2.4.2 Indices de precios al consumidor

El IPC3 se construye para relevar la evoluciéon de los precios de todos los
bienes y servicios que se producen y consumen en una economia. Este indicador

segun la pagina del gobierno de estadisticas es “un indicador mensual, nacional y para

nueve ciudades, que mide los cambios en el tiempo del nivel general de los precios,
correspondientes al consumo final de bienes y servicios de los hogares de estratos de ingreso: alto,

medio y bajo, residentes en el area urbana del pais.” (Gobierno del Ecuador, 2020).

Los precios al consumidor ha sido una variante que permite entender los
parametros para realizar la canasta basica, en el Gréfico 6 se puede observar como
el IPC de la construccion, va de la mano con el IPC nacional, a excepcién de los
altimos afios donde se puede observar un leve aumento en el sector de la
construccion, a diferencia del nacional que permanece con un incremento
constante. Sin embargo, se puede considerar que los valores de precios van de la

mano con el desarrollo de la economia.

INDICE DE PRECIOS DE LA CONSTRUCCION- IPCO
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Gréfico 5 IPC Construccion
Fuente: (Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

3 ndice de precios al consumidor

Andrea Vanessa Mufioz Lopez



46

Desde el punto de vista porcentual, el indice de los precios a la construccion
marca un quiebre sumamente fuerte en el 2008, donde baja casi 12 punto de 13.71
a -1.82, lo cual indica una disminucion en los precios de la construccién, de un
promedio general de 216.75 a 212.21, esto marca el comienzo del boom de la
construccion, a mayor demanda de bienes disminuye el valor del bien. Y aunque la
economia mantenia un aumento estable hasta el 2014, los indices de precios

subian y bajaban de manera desordenada.

INDICE GENERAL NACIONAL DE PRECIOS AL CONSUMIDOR
NACIONAL Y DE LA CONSTRUCCION
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Grafico 6 IPC Nacional y de la Construccién
Fuente: (Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Hasta llegar al 2014, donde se marca un punto de aumento en los precios,
sustancial de 2 puntos. Siendo que la economia cayd debido a los precios del
petréleo, claramente la construccién perdio inversion. Desde este punto al 2019 se
ha visto un aumento paulatino en los indices de precios, llegando a ser en 2009 de
243,63. Segun datos del INEC los precios de materiales que mas aumentaron sus
valores son ladrillos, Soladuras, y tableros de control, mientras los materiales que
mas bajaron su precio son materiales pétreos acero estructural para puentes y

centrales telefénicas.

Aunque la crisis del COVID ha derrumbado completamente todos los indices
econdmicos, el IPC no ha sufrido una baja relativamente alta, aunque se proyecta

un estancamiento de los precios, no existe una tendencia a bajarlos.
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Estos andlisis proyectan un entendimiento de los cambios mas importantes
en los precios de la construccion, por lo que aporta a tener una mejor perspectiva
de materiales que se deberian evitar por riesgo a aumentar en mayor medida en
los préximos afios, o de ser el caso que sean materiales importantes, poder realizar
planes de contingencia que ayude a prever un cambio en costos inmanejable. Ya
que estas cifras se aplicaran en las férmulas de reajuste, que toda entidad publica
debe hacer constar en los contratos de ejecucion de obras, adquisicién de bienes

y prestacion de servicios.

MATERIALES DE LA CONSTRUCCION
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Gréfico 7 Materiales de Construccién
Fuente: (INEC, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

2.4.3 Inflacién

“La inflacion es la variacién o tasa de crecimiento de los precios. Estos
pueden referirse a un pais, una regién, una industria o un producto, Estas tasas
revelan el estado de salud de una economia. La inflacién, por tanto, se refiere al
proceso de crecimiento de los precios.” (Vargas Sanchéz, 2006, pag. 102) La
inflacibn es muy importante y va de la mano del IPC, claramente en el gréafico se
muestra un aumento de la inflacion en 2008, y subitamente se registra una baja en
el 2009 de 12 puntos, sin embargo, este cambio no se ve afectado tan bruscamente
con la construccién, gue aunque si registra una baja solamente baja en un 0.20%,
lo que claramente demuestra que la construccion siempre ha sido uno de los pilares

para mantener la economia del pais.
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El problema principal del constante decrecimiento de la inflacién, son las
especulaciones de los consumidores, ya que una percepcion de la baja de precios
provoca que los consumidores pospongan sus inversiones con la perspectiva de
que los precios sigan en baja, produciendo una mayor recesion, mientras que los
productores de dichos bienes y servicios dejan consecutivamente de invertir por
falta de demanda. Esto provoca un mercado mas competitivo, ya que la poca
demanda promueve a que los precios de los productos caigan, y las industrias
peleen con precios mas bajos, lo cual es la perspectiva actual del mercado

ecuatoriano.
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Grafico 8 Inflacion General y de la Construccion
Fuente: (Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

En Ecuador ya se encuentran cifras negativas dentro de la inflacion, por lo
que se puede considerar un estado de alerta para el banco central, es necesario
que, con liquidez, inyecte capital en industrias para producir empleos y reactivar la
economia, lo que indica que en realidad es necesario que se cambie la perspectiva
del consumidor. Segun el economista Lucio-Paredes, el problema de una inflaciéon
negativa cae directamente en la economia de los ciudadanos, porque esto es
sinonimo de desempleo, lo que en realidad si afecta a los consumidores. Lo que
mediante los nuevos créditos del BIEES, intenta inyectar a la productividad en el

sector de la construccion.
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“Riesgo pais es un indicador econdmico que determina la capacidad que

tiene un pais de atraer inversion extranjera, es un indice que intenta medir el grado

de riesgo que entrafia un pais para las inversiones extranjeras”, (Anzil & Federico,

2020) ese indicador es elaborado por calificadoras internacionales de riesgo como

Moody’s, Standad & Poor’s, y J.P. Morgan, este indicador también influencia en la

sobretasa que paga un pais por sus bonos en relacion a la tasa que paga el Tesoro

de Estados Unidos.

Comunmente cuando una empresa extranjera quiere invertir en un pais,

busca estas calificadoras para reconocer el riesgo de invertir y poder realizar una

llustracion 4 Riesgo Pais Regional
Fuente: (JP Morgan, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

inversion informada, si el indice es
muy alto tiene a perder confiabilidad
y reduce sus inversiones, por el
contrario, si el riesgo es bajo, atrae
mayor cantidad de inversiones
desarrollando mas rapidamente la

productividad del pais.

A nivel regional, Ecuador
tiene cifras alarmantes, cuyo pico
de incremento fue de 677.61 en
2019 a 1004,7 en el 2020, teniendo
cifras de alrededor de 1400 en el
mismo afio. Sin embargo, estas
cifras no nos categorizan como el
peor pais en  Sudamérica,
ciertamente las perspectivas no son
optimistas, pero solamente paises
como Argentina, y Venezuela con
cifras de 2082 'y 12042

respectivamente, nos superan, los cuales son paises con problemas socio-

econdémicos muy fuertes.
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Gréfico 9 Riesgo Pais
Fuente: (Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

En el afio 2016, el indice sufre una baja considerable de 994 puntos a 621,
no tan bajas como en 2014 con 500 puntos, ya que en ese entonces el petréleo
aportaba en gran medida a la estabilidad del riesgo, sin embargo, posterior al 2017,
las cifran sufren un aumento paulatino, el cambio de gobierno proyecta una
inestabilidad a los ojos extranjeros, sin embargo no superan en gran medida los
650, el problema surge enero el 2020, donde las cifras posteriores a las
manifestaciones ocurridas en octubre del 2019, a los cambios de politicas y debido
a la caida del petréleo, aumentaron el riesgo en un 200%.

Las perspectivas de activar la economia con IED4 es cada vez mas dificil,
segun Jaime Carrera director del Observatorio de la Politica Fiscal. “Hay dos
grandes elementos que inciden en el riesgo. El primero es la debilidad estructural
de sus finanzas publicas y una fragil estabilidad macroeconémica y el segundo

elemento es el precio del petroleo”

Las politicas publicas, o un gobierno que no es lo suficientemente fuerte para
poder enfrentar los problemas sociales debido a la recesion que se encuentra el
pais, proyecta una mala vision hacia inversionistas extranjeros, sin embargo, las

cifras no son del todo preocupantes, si se considera los valores de las inversiones

4 Inversién Extranjera Directa
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extranjeras que ocurren en el ecuador, se puede determinar que las compariias
receptoras de IED son el 11.33%, un valor sumamente bajo a comparacion de las
empresas cuyo capital proviene de recursos nacionales. (Coba & Gabriela,
Primicias, 2020) Segun el economista Lucio-Paredes, un componente mucho mas
esencial en el manejo de la economia es el riesgo percibido por los ciudadanos, ya
gue la inversion interna es la principal fuente de productividad que existe en un pais.
(2020) Si la sociedad enfoca sus recursos en levantar el pais, en gran medida esa

percepcion provocara mejores niumeros dentro del riesgo pais.

Sin embargo, posterior a la pandemia ocasionada por el COVID, el 2020 ha

sido un afio de un urgente aumento del riesgo pais.

Evolucion riesgo pais Ecuador - COVID
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Gréfico 10 Riesgo Pais — COVID
Fuente: (Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Como se puede ver en el Grafico 10 la evolucion del riesgo pais en el 2020
llego a su despunte mas alto en mayo, con alrededor de 5 461 puntos, que es

inimaginable, ya que el Ecuador nunca ha despuntado tan alto.

Sin embargo, se puede ver como durante el proceso los puntos han reducido
constantemente, llegando a septiembre a tener 973 puntos, lo importante es que
los puntos se encuentran bajo 1000.
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2.4.5 Inversion Extranjera

El ingreso de inversion extranjera al pais es importante debido a que las
empresas que lo reciben tienen un mejor desempefio econdémico y mayor
rentabilidad en comparacion con los negocios que solo obtienen inversion nacional.
(Coba & Gabriela, Primicias, 2020). Por concepto general de economia, en ingreso
de capital externo es muy beneficioso para mejorar la productividad de un pais, asi
también para proyectar una estabilidad economica dentro de los sectores
productivos.

Existen varios factores, comiunmente sociales que evitan el ingreso de tal
capital, como se puede ver en el Grafico 11en el 2016 se muestra un cambio radical
dentro de la economia, los cuales varian de 1 millon de ddlares, a 700.000 mil
doélares, esta disminucion fue claramente por el terremoto del 2016, y posterior a

esos afios, en el 2018 se presentd un alza en la inversion extranjera.

INVERSION EXTRANJERA
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Gréfico 11 Inversion Extranjera
Fuente: (Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Sin embargo si comparamos los datos de la inversion extranjera total con la
inversion enfocada en la construccion Grafico 12 se puede identificar la influencia
que tiene la inversion extranjera en el sector inmobiliario, este porcentaje
claramente este porcentaje se mantienen constante, en un promedio de 5%, lo que

en realidad muestra la capacidad que tiene el sector inmobiliario para sobrellevar
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una circunstancia social como es una aumento en el riesgo pais, ya que la mayor
cantidad de inversion extranjera no llega a la industria de la construccion.
Solamente en el 2015 se puede evidencia un pico en la inversion en la construccion
que supera los 1322 UDS, sin embargo, este pico de inversién no fue enfocado en
el sector de la construccion, ya que este solo se vio evidenciado en 0.52% de esa

inversion.

Este pico, en parte, se debe a que a mediados de del 2014 se consolidé el
tratado con la Union Europea. Ademas, con respecto a las importaciones, existié
una sustitucién y aprobacion de nuevas leyes que garanticen e incentiven la
produccion y la prevencion del fraude fiscal. A diferencia que le inversion en
general, la construccion sufrié su pico mas alto en 2017, cuando el porcentaje de la
inversion subid al 9%, esto puede ser debido al terremoto que ocurrié en 2016, por

lo que en el siguiente afio se observa un pico de inversion.

INVERSION TOTAL CON INVERSION EN LA CONSTRUCCION
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Gréafico 12 Inversidn Extranjera en la Construccion
Fuente: (Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Cabe destacar, que la incidencia de la inversion extranjera en la construccion
debe cambiar, es necesario aumentar esos valores, ya que en los ultimos afios
desde 2017 se ha podido ver una disminucion en la inversion, claramente un signo
del aumento del riesgo pais, que se remarca en 2020, aunque se presenta un
pequefio aumento, se puede proyectar mas aumento en este sector, debido a los
planes y cambios que han generado el gobierno para incentivar al sector
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inmobiliario, Segun el informe, los negocios con capital extranjero crean en
promedio el 36% de puestos de trabajo. En los dltimos afios, la disminucion en las
plazas de trabajo creadas por estas empresas responde a la caida de IED que
ingres6 a Ecuador. (Coba & Gabriela, Primicias, 2020)

Siempre se debe tomar en cuenta que el mayor inversionista en la

construccion es Estados unidos, seguido por Espafia y Paises bajos.
2.46 Factores Politicos

Uno de los factores cualitativos dentro del andlisis, tiene que ver con respecto
a las perspectivas politicas que tiene el pais, claramente nuestra perspectiva
posterior al analisis y la entrevista con el Economista Lucio-Paredes, tiende a ser
frustrante, la economia no se encuentra en la ruina, el estancamiento evita que las
empresas puedan desarrollarse, pero no tenemos perspectivas de una disminucion

en la economia.

Existen varios aspectos que se deben considerar, las perspectivas politicas
por el cambio de gobierno en 2021, tienen al pais en un estado de stand-y, en otras
palabras, las empresas han evitado invertir porque no se tiene claro como se va a
mover el gobierno en el siguiente turno, segun el economista, los 3 grandes grupos
de derecha, izquierda, y un centrista, se encuentran en la vanguardia para tomar
ese cargo, lo que claramente refleja nuestra inestabilidad politica para poder tomar
decisiones de inversion. Al momento de tener clara cual es el camino que tomara
el pais en los siguientes afios, se puede en realidad hablar de una perspectiva real,

pero por el momento estamos detenidos.

La incertidumbre que se crea, debido a la carencia de informacion futura, y
las elecciones que marcan siempre un cambio de tendencia dentro del gobierno,
evoca a que los inversionistas pausen sus proyectos, estancando mucho mas la
economia. Es por eso que unas estrategias mas importantes, seria, aplazar la
construccion para justamente empezar el proceso de inversion una vez constituida

la vision del Ecuador con el nuevo gobierno.
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Lastimosamente el Ecuador ha sufrido grandes cambios socio-politicos, con
olas de problemas que afectan a la economia, desde la migracion de Venezolanos,
que claramente han roto el mercado laboral, hasta la intrusiéon del coronavirus® que
ha afectado a nuestras exportaciones e importaciones, Segun Gabriela Coba,
existen 6 factores importantes producidos por la nueva pandemia del coronavirus,
gue es la disminucion de los ingresos petroleros, el crecimiento de la desconfianza,
que el pais es menos competitivo por la falta de materia prima que podemos obtener
de la china, la disminucion de las exportaciones, un costo extra para el gobierno
para servicios de salud y claramente la reduccién del consumo por riesgo de
contagio. Aungue este problema sea mas relacionado con la salud, ciertamente

tiene un impacto negativo en la economia.
2.4.7 Crédito Inmobiliario

24.7.1 Tasas de Interés vigentes

2020 Sector Financiero Inmobiliario 11.33 %
publico, privado y de
la economia popular

y solidaria o PP
(Resolucion 437 Vivienda Interés Publico Rango de 177.6 a 228.42 4.99%
2018-F. de 28 de Salarios basicos unificados

febrero del 2018),
Resolucion No. 496-
2019-F), (Resolucion
No. 555-2019-F, del
23 de noviembre del

2020) SEGUNDO SEGMENTO De
57.56 a 101.52 Salarios basicos
unificados

TERCER SEGMENTO De
101.52 a 177.56 Salarios
basicos unificados

Vivienda de Interés social PRIMER SEGMENTO 57.56 4,99%
salarios basicos unificados

2019 Sector Financiero Inmobiliario 11.33%
publico, privado y de
la economia popular

y solidaria - 7
(Resolucién 437 Vivienda de Interés < 70.000 o valor por m2 < USD 4.99%
2018-F) Publico 890

Tabla 1 Legislaciéon de tasas de interés
Fuente: (Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

5 Los coronavirus (CoV) son una amplia familia de virus que pueden causar diversas
afecciones, desde el resfriado comin hasta enfermedades mas graves, como ocurre con el
coronavirus causante del sindrome respiratorio de Oriente Medio (MERS-CoV) y el que ocasiona el
sindrome respiratorio agudo severo (SRAS-CoV).
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El sector de la construccion se ha visto favorecido desde el 2019, de los
créditos inmobiliarios para el sector de viviendas VIS® y VIP’, las cuales tienen tasas
de interés menor que otros sectores, y se encuentran financiados por el BIEES. El
interés particular del gobierno por asegurar con viviendas para las clases sociales
de bajos recursos que nunca se han visto beneficiadas por el sector inmobiliario ha
proyectado un incremento de viviendas, por ende, una inyeccion de capital en el

sector de la construccion.

El registro de tasas que cuenta el banco central, aporta desde inicios del

2019, una vez finalizada la ley de plusvalia en el 2018.

La tasa activa maxima del sector es de 11,33%, que se otorga a personas
naturales que no categoriza como vivienda VIS o VIP, mientras las tasas de interés
mas bajas del 4.99% son enfocadas para este tipo de viviendas.

El Gréafico 13 muestra la evolucion de los créditos desde el 2015, el cual
muestra que no ha existido una variacién en los ultimos 5 afios, lo que es un signo
de que la ley funciona correctamente, y que se puede tener una confianza leve con

respecto a la ley para viviendas VIS y VIP.
2.4.8 Empleo, subempleo y desempleo

Los factores de empleo, subempleo y desempleo en un pais, pueden
demostrar el nivel de estabilidad que existe en el mismo, en el Ecuador existe un
factor de sumamente importante, que el subempleo es un porcentaje sumamente
alto con relacion al empleo, el cual varia de entre el 12% al 19%. Caso que el
desempleo ha disminuido en los afios posteriores, llegando a ser hasta el 4% de la

poblacion.

6 Vivienda de interés social

7 Vivienda de interés publico
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Gréfico 13 Tasas de interés Sector Inmobiliario
Fuente: Entidades Financieras Privadas y de la Economia Popular y Solidaria
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Segun el Economista Lucio-Paredes, una de las regulaciones mas
importantes para mantener una estabilidad en el gobierno es reducir el tamafio del
estado, esto en otras palabras significa despidos de empresas publicas, Por lo
tanto, la perspectiva de un aumento en el empleo es infima, se proyecta un aumento
el desempleo, medidas econdmicas para restablecer la salud del gobierno. Sin
embargo, se debe considerar el riesgo social que tiene esas medidas, porque el
impacto de tener una sociedad con mas desempleados puede llegar a otorgar
problemas socio-econémicos muy graves, como aumento de la delincuencia y del

subempleo.

EMPLEO SUBEMPLEO Y DESEMPLEO
RELACION CON LA CONSTRUCCION
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Grafico 14 Empleo, subempleo y desempleo
Fuente: (INEC, 2018)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Por otro lado, se debe determinar cual es la incidencia del sector de la construccion
dentro del mercado laboral. El sector de la construccion es demasiado importante
en el tema del empleo, ya que genera muchas plazas a nivel nacional. Y a pesar
del aumento del desempleo en el pais, el sector inmobiliario siempre se ha
mantenido entre el 6% y el 8% del empleo en el pais, teniendo una proyeccion al
alza esta incidencia, ya que se proyecta desempleo en el sector publico, pero
aumentos en el sector de la construccion, lo cual deberia ser una estrategia para

aumentar la productividad del pais.

Segun primicias, el ecuador sube en un 51,5% el salario basico, sin embargo,
baja la productividad al 7,25%. Las cuales son cifras obtenidas por la OIT
(Organizacién internacional del trabajo). (Coba & Gabriela, Primicias, 2020) El
salario en Ecuador es uno de los mas altos en Latinoamérica, sin embargo, estos
no llegan a cubrir la productividad. Este fenbmeno afecta claramente en la

productividad del pais.

EMPLEO Y EMPLEO DE LA CONSTRUCCION
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Gréfico 15 Empleo con respecto a la construccion
Fuente: (INEC, 2018)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Ademas, los complejos procesos de contratacion, y los altos valores de
despidos, impiden en cierta medida una agilizacion para las industrias, Entre
diciembre de 2014 y diciembre de 2019 unas 400 mil plazas de trabajo adecuadas
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se perdieron en el pais, ya que el costo del aumento del sueldo, sin aumento de
productividad resulta en despidos. Ademas, en muchos casos ni siquiera el sueldo
minimo llegar a cubrir las necesidades minimas de los ciudadanos, ya que los

costos de produccion son altos.
2.4.9 Canasta basicay salario basico unificado

La canasta basica es la base que se toma para proyectar el salario minimo
dentro de un pais, segun rodrigues “la Canasta Basica mide las variaciones en los
precios de un conjunto de bienes, normalmente los que constituyen la denominada
Canasta Basica Universal (CBU), también llamada “Canasta Basica Total.”
(Rodriguez, 2013) en ecuador debido a los altos costos de produccion dados por
manejar una moneda mucho mas fuerte que la productividad del pais, evoca en
una evolucion mas alta del alza de los precios dentro de la canasta basica, aunque
esta tiene un aumenta paulatino también gracias a la baja inflacion de la moneda,
recién para el 2018 se ajusto los valores de la canasta basica para que los ingresos

minimos de una vivienda puedan cubrir este factor.

La perspectiva de un valor de liquidez dentro de las viviendas proyecta a un
ahorro y mejor utilizacion de los recursos dentro de la familia, segun el Grafico 16
podemos reconocer el aumento de la canasta basica referenciando con la

incidencia que tiene en los servicios basicos, y se puede observar como en el 2020
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Gréfico 16 Canasta Bésica con ingresos minimos
Fuente: (Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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segun la canasta basica se proyecta una disminucion en la vivienda, bajando 3%
del 2019, esto es debido al interés del estado por la obtencidon de una vivienda

propia, y disminuir el costo de arriendo a su maximo posible en la canasta basica.
2.4 10Balanza Comercial

La balanza comercial se puede definir como la diferencia entre exportacion
de mercancias e importaciones de mercancias. Misma que "esta considerada como
la mas importante de las que componen la balanza de pagos, pues en términos de
valor, ocupa normalmente el primer lugar" (Polo, 2007: 167).

En el Ecuador, el petrdleo forma parte importante dentro de la Balanza
Comercial, y es importante identificar los cambios dentro de las exportaciones e
importaciones y como estas se encuentran divididas, cominmente Ecuador es
considerado un pais petrolero, y es claro como el Gréfico 17 muestra que nuestra
economia depende en gran medida del petrdleo, desde la caia del 2015 de los

precios, el crecimiento nacional se ha estancado.
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Grafico 17 Precios del petrdleo
Fuente: (Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2020)
Elaborado nor: Andrea Vanessa Mufioz L dnez

Al poder analizar la balanza comercial, es clave reconocer que las
exportaciones petroleras no han disminuido, lo que ha disminuido es el ingreso de
las mismas, y es claro que, para un pais petrolero, esta caida provoca un desfase
dentro de la balanza, evitando el flujo necesario para pagar las deudas y los gastos

gue mantiene la economia.
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BALANZA COMERCIAL EXPORTACIONES E IMPORTACIONES
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Gréfico 18 Balanza Comercial
Fuente: (Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Segun el Economista Lucio-Paredes, la economia se mostro afectada por la
falta de ahorro en los afios pasados, tanto que en estos momentos se puede
evidenciar que la productividad del pais en relacion con el nivel de endeudamiento
no muestra un aumento igual, por o que en estos casos es necesario empezar un

periodo de austeridad para organizar de mejor manera el sector econdmico.

En el Grafico 19 se puede evidencia la caida de la balanza comercial en
2015, teniendo una caida de varios puntos con respecto a las importaciones, es
claro entender que el pais exporta materiales para poder importar, lo que provocaria
un equilibrio y se evitaria la fuga de capital. Sin embargo, se evidencia que nuestra

balanza se ve gravemente perjudicada por los cambios en los precios del petréleo.
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Grafico 19 Balanza comercial
Fuente: (Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Andrea Vanessa Mufioz Lopez



62

2.5 Contexto del Ecuador con relacion a la pandemia COVID
2.5.1 Condiciones econdmicas del receso

No solamente el Ecuador, si no mundialmente, la pandemia causada por el

virus del COVID, ha afectado drasticamente todos los sectores productivos del pais.

Sin embargo, para entender el contexto econémico y cuales han sido todos
los efectos dentro de los sectores se realizd6 una entrevista al economista Rubén

Flores Agreda®.

Es considerable que para entender el contexto econémico primeramente se
debe reconocer, en que dinamica del sector productivo ataco el problema. La
detencion de la fuerza productiva, por no poder movilizarse es el factor principal,
gue se encuentra conectado con toda la cadena productiva, en otras palabras, la
cadena productiva se detuvo.

Segun las proyecciones del FMI, en Latinoamérica se prevé un decrecimiento
de -9.1% mientras que en el ecuador se prevé un decrecimiento de 10 — 10.3%, sin
embargo, el deterioro de la economia ecuatoriana se viene dando ya desde antes
de la situacion del COVID.

Esta recesion tiene impacto ya en los factores donde la economia estaba
desgastada, en el desempleo, especialmente en el sector publico, con el ajuste
fiscal, en promedio durante la pandemia se han perdido alrededor de 1 millén de

empleos, lo que representa un tercio de la poblacion econémicamente activa.

Esto no solo ha reflejado las pérdidas de capacidad de adquisicion del pais,
si no también ha profundizado la desigualdad, segun la CEPAL, América latina

aumentara su pobreza alrededor de 100 millones de pobres.

Al momento de entender como un aspecto natural de la rueda de la economia

se ha descuidado lo suficiente para ser capaz de afectar tan drasticamente a todo,

8 Representante de la FAO ad interin en Uruguay - En la academia ha sido Profesor de la Pontificia
Universidad Catdlica del Ecuador en el area de Economia Agraria y Politica Econémica. Ex Ministerio de
Agricultura y Ganaderia Quito, Ecuador
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es una sefial que el enfoque y el modelo econémico que ha venido vigente durante

los dltimos 30 afios muestra sefiales ya de un agotamiento.

Este desgaste estructural, que no es Unicamente por la pandemia, tiene un
contexto de un “claro proceso de desinversion y desindustrializacién de toda la
region. Por el lado de las politicas sociales, el incremento de la pobreza, de la
conflictividad social y por otro lado del malgasto publico, la desconfianza y una
politica enfocada en un gobierno grande. En conclusion, una economia Informal” -

Eco. Rubén Flores Agreda

La recesion que va a sufrir el Ecuador, se puede enfocar en 4 grandes grupos
de indicadores, que permiten entender como han sido afectados cada uno. Entre
estos tenemos la balanza comercial, la balanza fiscal, la balanza de pagos, vy el

sector real.
2.5.2 Balanza comercial

Desde esta perspectiva, segun el economista Flores, existen algunos
grandes sectores, que, aunque reduciendo su movilidad mantuvieron a flote la
actividad econdmica, sectores como la alimentacion, la tecnologia, los bancos, que

formaron un nucleo importante en esta pandemia.

Ecuador siendo un pais netamente dependiente de las exportaciones de
materia prima, siempre ha tenido una limitante de las adaptaciones de los costos,
sin embargo, el 40% de la produccién del PIB del pais es netamente exportaciones
de alimentos, que como visualiza el economista es el sector menos golpeado por

la pandemia. Las exportaciones no se han visto tan afectadas drasticamente.

Cabe recalcar que las exportaciones de petroleo, no han disminuido, aunque
el precio de barril ha bajado hasta $21. Esto es debido a que el pais solo exporta
materias primas, no es capaz de determinar precios solo adaptarse. Por otro lado,
la economia del pais, esta enfocada en la importaciébn de bienes suntuarios,
coches, perfumes, que claramente por la falta de liquidez, han reducido su

consumo.
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2.5.3 Balanza Fiscal

Para tomar en consideracion los ingresos y gastos del gobierno,
primeramente, se debe entender en que se esté invirtiendo ese dinero. El Ecuador
requiere un presupuesto de alrededor de 30 mil millones, que claramente, debido a
un estado sumamente grande, ha sido inflado, por lo que el estado realmente solo
puede cubrir un poco mas del 60%, eso significa que el 40% restante debe cubrirse

con deuda.

La insostenibilidad de este sistema ha modificado las condiciones de las
deudas, y constantemente se ha tenido que establecer politicas de renegociacion
de la deuda, de faltas con el FMI. ComUnmente no se llega a cubrir ese 40%, lo que
representa que no se paguen sueldos a funcionarios y no se pueda mantener

ciertas instituciones publicas.

Sin embargo, dentro de este mismo indicador se debe considerar la deuda,
Ecuador este ultimo periodo econdémico ha aumentado su deuda en cerca de 22 mil
millones de dolares més y ahora este representa el 60% del PIB, que claramente
ya no entra dentro de los valores aceptables dentro del Banco central, que

determina que la deuda debe representar el 40%.

Segun el economista Flores, este indicador claramente es negativo, y
sumamente esencial en los problemas actuales, insostenible en el tiempo. Ya que
estas no se encuentran bien balanceadas ni priorizadas, ni manejadas de una

manera consciente en el tiempo.
2.5.4 Balanza de pagos

Dentro de este indicador, es primordial cubrir la cantidad de ddlares que
requiere el Ecuador dentro de su dinamica economica para poder funcionar. En
este caso Ecuador requiere de aproximadamente 2 mil millones de dolares todos
los afios para poder subsistir, lo que representa un 2% del PIB. La falta de liquidez
para mantener este flujo dentro de la economia, que hace que tengamos que
comprar este dinero de EEUU para poder mantener la economia es claramente un

golpe fuerte a la economia.
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El no tener la capacidad productiva para poder cubrir eso 2 mil millones de
dolares, retiene mantener un flujo liquido dentro de la economia, no solamente en
materia interna, sino también en las relaciones externas con la deuda, las

amortizaciones e intereses.

Este Balance claramente es negativo, no existe la liquidez necesaria para

mantener la economia activa, lo que representa mas deuda. (Acosta, 2020)
255 Sector Real

El sector real, que representa a todas las dinamicas de los diferentes
sectores productivos tanto privados como publico, es un motor que en el Ecuador
ha tenido un crecimiento estable, y un movimiento que aporta significativamente a
la economia. Tristemente, este sector ha sido el més afectado por la pandemia, ya
que este paraliz6 completamente a este sector, redujo su proyeccion y ha evitado

el desarrollo de cada sector.

Aunque en la actualidad este sector se encuentra reactivandose
paulatinamente, ya ha existido esta paralizacién, y ya se ha perdido 6 meses de

movimiento dentro de la economia, y esto es lo que se debe recuperar.

Segun el Economista Rubén Flores, se proyecta una recuperacion de la

economia en alrededor de 3 a 4 afios.

Este crecimiento esta claramente conectado con las medidas tanto politicas

como econdmicas que se tomen.
2.5.6 Medidas econOmicas y los indicadores econémicos

El Ecuador claramente ha tomado ciertas medidas econémicas que van a
permitir mejorar las condiciones econOmicas. Al analizar las medidas es claro
reconocer que estas se encuentran enfocadas en la reduccion del gasto publico, en
aproximadamente 4 mil millones, reduciendo la masa salarial 400 millones y 1,3 mil

millones en inversién. Las medidas son las siguiente:

e Baja de precios de los combustibles.
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¢ Reduccion de las jornadas del sector publico.

e Reduccion del tamafio del estado, fusionando o cerrando 10
empresas publicas.

e Promocion del crédito local.

e Ajuste al servicio publico exterior.

e Baja en gastos en seguridad.

Todas estas medidas claramente tendran un impacto positivo para la
economia, especialmente para la balanza fiscal, pero como se puede constatar en
este andlisis, todos los sectores han sido golpeados, y especialmente el sector real.
Segun el economista Flores, no puede existir una recuperacion real de la economia

si no se actua sobre los cuatro indicadores, y especialmente sobre el sector real.

Por lo tanto, es imprescindible considerar que, aunque esas medidas son
necesarias, no van a aportar un mejoramiento real de la economia o un desarrollo
sostenible en el tiempo si no existe una inversion en el sector real. Claro,

considerando que esto también provocaria un requerimiento de endeudamiento.

Sin embargo, cuando se proyecta una reduccién drastica, aunque
completamente necesaria del estado, también se debe considerar los factores que
afectan en el sector real, el desempleo, y la falta de posibilidades de adquisicion es

un factor que el gobierno no se encuentra tomando en cuenta.

Se puede determinar que las medidas implantadas, no serian 100% eficaces

a la hora de enfrentar el gran decrecimiento econémico que sufre el pais.
2.5.7 Incertidumbre por el cambio de Gobierno

La perspectiva del pais, no esta solamente afectada por politicas econémicas
desgastadas, y por la afectacion de la crisis sanitaria causada por el COVID,
también tiene una incertidumbre por el cambio de gobierno que va a sufrir el pais
en el 2021.

Ninguna inversionista o ningln empresario va a tomar decisiones este afio,
ya que no existe una perspectiva de estabilidad al momento de existir varios

candidatos completamente contrapuestos en sus politicas.
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Ahora, al momento de determinar diferentes politicas, es necesario
considerar la complejidad de requerimientos que tiene nuestra economia para
poder crecer de nuevo, segun el economista Flores, el esfuerzo requerido para
solamente subir 1% en el PIB, es sumamente fuerte, por lo que requiere politicas

muy consientes en el potencial de la economia.

El economista considera que no puede existir un crecimiento real de la
economia hasta los siguiente 4 afios, Io minimo que se puede esperar para el 2021
es un decrecimiento del 8% con una proyeccion de aumento del 2% anual. Siempre
y cuando se tomen medidas mas organizada y que interconecten a todos los

sectores.
2.5.8 Laconfianzay las inversiones

El riesgo pais es un punto importante a considerar dentro de la economia
ecuatoriana, durante el periodo de la cuarentena, el Ecuador llegé a sus puntos
mas altos en marzo del 2020, actualmente el riesgo pais se encuentra en los 950

puntos, lo que representa que resultara mas caro endeudarse.

El riesgo pais es un factor del cual dependen muchos factores, existe una
alta perspectiva de aumenta en el 2021 debido al cambio de gobierno, pero

actualmente ya tiene una tendencia a bajar.

Es claro reconocer como la inversibn extranjera ha disminuido
drasticamente. Segun cifras del Banco Central del Ecuador en 2020 esta ha
disminuido un 35% con respecto al afio anterior. Sin embargo, cabe reconocer que
Ecuador tiene un bajo perfil de confianza para incentivar la inversion extrajera, ya
gue en realidad no existe una estabilidad institucional que proyecte un gobierno

estable, o asegure una inversion.
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2.5.9 Laconstrucciony lacadena productiva

Para poder proyectar politicas de crecimiento reales de la economia, es
importante considerar los sectores productivos con mayor encadenamiento que
muevan la mayor cantidad de recursos en la cadena hacia atrés y la cadena hacia

adelante.

El economista Flores recomienda, utilizar esta estrategia denominada “Matriz
Social o Matriz inversa”, que toma en consideracion como varia la oferta o como

varia la demanda dependiendo de la disponibilidad de recursos.

La construccion es uno de los sectores que tiene la mayor cadena productiva,
solamente posterior al sector de la agricultura, cacao, y café, segun el economista
Flores, por cada ddlar invertido en el banano significa tener un impacto de 3 délares

adicionales a la cadena hacia atras y hacia adelante.

Este valor significa en gran medida que este sector tiene un gran movimiento
dentro de la cadena proyectiva, y la mayoria de inversionistas tienen ya una gran
aceptacion por proyectos pertenecientes a los sectores con encadenamientos
amplios. Segun el economista flores, la construccion tiene un impacto de por cada

1 dolar invertido significa una produccién de 2,80 dolares.

HACIA ATRAS

Siderugia y Metalurgia basica

Magquinaria y bienes de equipo | Herramientas y equipamiento

Material Eléctrico Otros materiales

Industria de Madera Desarrollo de proyectos Indutria del Mueble

Indutria de Cerdmica Servicios técnicos especializados | Mantenimineto del inmueble
Equipos de seguridad en el Construccion del edificio Servicios de decoracién de
Trabajo interiores

Funcionamiento del edificio
Transporte y aprovechamiento

Comercializacion de residuos de la construccién

Publicidad
Agente inmobiliarias

Grafico 20 encadenamiento del sector de la construccién
Fuente: Andlisis Macroeconémico
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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La participacion del sector edificador dentro de la generaciéon de valor
agregado total ha rondado el 4% en los ultimos 10 afios, las 8 ramas de actividad
que tienen un mayor encadenamiento con la actividad edificadora muestran una
participacion adicional sobre el PIB nacional de 6 % en promedio, lo cual es
claramente un factor positivo, tanto para la priorizacion de la construcciéon en la
inversion nacional, y la eleccion de los inversionistas por un sector con alto

encadenamiento.

Segun las proyecciones de inversion del pais, debe considerarse la
priorizacion de estos sectores productivos, que con gran importancia mueven en
mayor medida la economia, el problema fundamental es que el pais tiene un interés
mayoritario en la disminucion del gasto y de la deuda, que hacia la reactivacion y
especialmente a estos sectores.

Siendo la construccion un benefactor alto en la cadena productiva, es
favorable mencionar que tiene potenciales de crecimiento mas amplios.
Principalmente por la priorizacion necesaria del estado, y por otro lado por las

preferencias de los inversionistas.

2.6 Conclusiones

INDICADOR CONCLUSION DIRECCION

Se proyecta un decrecimiento del 10% con un
PIB NACIONAL crecimiento del 2% anual, llegando a una NEUTRAL
estabilidad en 3 a 4 afios.

La construccion tiene un PIB bajo, aunque al
ser un sector clave la disminucién ha sido VIABLE
solamente del 3%

PIB DE LA
CONSTRUCCION

El PIB per cépita no ha disminuido
drasticamente, pero si un estancamiento en el

PIB PER CAPITA . . . NEUTRAL
1% ya que la economia no crecera al mismo
tiempo que la poblacion.
El IPC se encuentra estancado debido a la
IPC baja demanda, lo que mantiene los precios VIABLE

estables
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) La inflacion se encuentra en nimeros
INFLACION negativos, y se proyecta un aumento paulatino IMPEDIMENTO
llegando a ser del 0,16% para el 2021
El riesgo pais ha tenido un incremento
exponencial en mayo del 2020, pero se
IMPEDIMENTO

mantiene en una disminucién paulatina, siendo
actualmente de 936 punto. En el Ecuador es

RIESGO PAIS
cara la inversion para ser una economia
dolarizada.
- La inversion extranjera ha disminuido en 35%
IERSION Yy NO se proyecta un aumento por la NEUTRAL
EXTRANJERA . ; : =
incertidumbre del cambio politico.
CREDITOS Los créditos han incentivado la compra de VIABLE
INMOBILIARIOS viviendas para sectores de bajos recursos.
Ha existido una ola de desempleo, que
S, SR LN proyecta un crecimiento de 10 millones de NEUTRAL
DESEMPLEO -
personas pobres en Sudamérica.
Se proyecta una Balanza fiscal en nimero
BALANZA FISCAL rojos, que significa una insostenibilidad de la IMPEDIMENTO
economia del pais.

La pandemia no afectd al principal insumo de
exportacion que es el alimento, y si disminuyo
BALANZA COMERCIAL la principal fuente de las importaciones que IMPEDIMENTO
son los carros y perfumes, lo que proyecta una
balanza positiva.

Tabla 2 Conclusién Macroecondémica

Fuente: Analisis Macroeconémico
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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PLAN DE NEGOCIOS PROYECTO VIVE MAS
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3 ESTUDIO DE LOCALIZACION DEL PROYECTO

3.1 Antecedentes

Al momento de buscar nuevas oportunidades y negocio en activos
inmuebles, la rentabilidad del terreno y de la oferta se encuentra estrechamente
entrelazada con la capacidad del entorno de satisfacer las necesidades de los
usuarios. La habitabilidad urbana es la capacidad que tiene un sector de satisfacer
las necesidades basicas de una persona, segun la pirdmide de Maslow, existen
cinco categorias, las cuales se distribuyen en una escala ascendente; empezando
por las necesidades mas basicas, necesidades fisioldgicas, necesidades de
seguridad, necesidades de amor, afecto y pertenencia, hasta las necesidades mas
intrinsecas como las necesidades de reconocimiento y necesidades de

autorrealizacion. llustracion 5

Necesidad de Autorrealizacion

Necesidad de Autoestima

Necesidades sociales

B
=

Necesidad de seguridad

® 3'2'11

Neacesidades fisiologicas o basicas

llustracién 5 piramide de Maslow
Fuente: (Maslow, 1975)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Segun este concepto, es imperativo reconocer las caracteristicas del entorno
del proyecto que propicien para satisfacer como minimo las necesidades basicas,
las de seguridad, y en cierto grado las necesidades sociales. Segun los 12 principio

del disefio sustentable de las ciudades, determinado por el bando de desarrollo
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Chino, es necesario que equipamientos como, zonas de recreacion, centros de
salud, centro educativos y comerciales, ademas, de lugares de abastecimiento de
comida y deportivos se encuentren en un radio de al menos 500 m de la zona de la
vivienda, (2015) Esto permite aumentar la calidad de vida al ofrecer una vivienda
cerca de zonas caminables, mas dinamicas y permiten satisfacer las necesidades
de sus habitantes sin la necesidad de que deban recorrer largas distancias, entre
otras ventajas. Por lo tanto, en este capitulo se analiza el contexto del proyecto a
diferentes escalas, y permite evaluar la capacidad del entorno de satisfacer las

necesidades del cliente.

Por otro lado, la ubicacion del terreno y la morfologia del mismo son factores

muy importantes que puede contribuir o perjudicar el desarrollo del proyecto, segun
3.2 Objetivos

El objetivo general es reconocer los diferentes factores del entorno, que
permita satisfacer las necesidades basicas de los clientes, para ofrecer un producto

mas completo y seguro dentro del contexto del proyecto inmobiliario.

o Establecer la cantidad de equipamientos que se encuentran a un radio de 500m,
y establecer cuales son sus influencias en el proyecto, apuntando a satisfacer
las 5 necesidades basicas que indica la piramide de maslow, alimentacion,
salud, recreacion, educacion, y trabajo.

o Cuantificar la cantidad de estaciones y de rutas de acceso, que se encuentren
en un radio de 800 m y establecer la accesibilidad e interconectividad que tiene
el proyecto con la ciudad, apuntando la necesidad de al menos llegar al centro
de la ciudad en al menos 45 minutos.

o Reconocer las condicionantes actuales del terreno y su relacion morfologica,
fisica, y comparandola con la regulacion metropolitana.

o Comparar las condicionantes en la regulacion metropolitana con la oferta para

establecer la factibilidad del proyecto.
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3.3 Metodologia de la investigaciéon

El presente capitulo se desarrollara mediante recopilacion de informacion
proveniente de la pagina del municipio de quito, entre otras fuentes de informacion
GIS, asi como visitas de campo al terreno donde se desarrollara el proyecto

inmobiliario.

La metodologia que se utilizara es la obtencion de informacion sobre los
equipamientos en un radio accesible para un habitante, y mapear las relaciones
que tenga con el proyecto. Segun Cosmic View, las escalas dentro de la cuidad,
siguen funcionando como un ente interrelacionado con su contexto, aun si se
percibe a la ciudad de manera individual como en la escala de ciudad, la ciudad es
un ente vivo que se conforma de las relaciones de las personas dentro del contexto.
(Boeke, 1957) Por lo tanto, dentro del andlisis se toma en consideracion 3 escalas

gue conforman el proyecto, ciudad, barrio y sector.
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llustracion 6 Las escalas y su importancia
Fuente: (Boeke, 1957)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Consecuentemente, se recopila la informacion de las condiciones
geograficas del proyecto, y como estas influyen en el sector. Posteriormente se
realizard un analisis de la regulacion metropolitana y compararla con las

caracteristicas fisicas del proyecto.
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N
eRecopilacién de datos de fuentes secundarias
*PDOT del Cantén
eInformacion del INEC
J
s . )
*Analisis y mapeo de las zonas con datos secundarios
¢Arc Gis del municipio de Quito
*Maps
J

#Visualizacidn y corroboracién de informacidn con fuentes
primarias
#Visitas de campo
eLevantamiento del lugar

eSintetizacion de informacién y desarrollo de conclusiones de los
factores importantes a considerar.

Gréfico 21 Metodologia andlisis de Localizacion
Fuente: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

El andlisis segun la Dra. Laura Gallardo, determina una interrelacion
profunda del contexto para establecer didlogos entre los habitantes y los objetos
como edificaciones, zonas verdes, puntos de interés entre otros, con la finalidad de
gue el proyecto arquitectdnico se integre con el tejido urbano. (2017) Por lo tanto,
es necesario un proceso de obtencién de informacion, que verifique las condiciones

donde se va a implementar el proyecto. El proceso del analisis es el siguiente:

@ 03 0] @

Levantamiento de Levantamiento de Levantamiento de Procesamiento de
informacién digital informacién geogréfica Informaclén de Ia informacién
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de acceso Andlisls y conclusiones
Informaclén de dole
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Grafico 22 Proceso del levantamiento de la informacién
Fuente: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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3.4 Ubicacion del proyecto

El proyecto se encuentra ubicado al norte del pais, en la provincia de
Pichincha, en Quito, la capital del Ecuador. (llustracién 7) Pichincha cuenta con 33
parroquias rurales y 32 parroquias urbanas. Vive mas se encuentra ubicada en la
Administracion zonal de Calderon en la parroquia de Calderon al noreste del distrito

metropolitano de Quito, siendo considerada una parroquia rural.

llustracién 7 Ubicacion del proyecto con respecto a Ecuador
Fuente: Andrea Vanessa Mufoz Lopez
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Dentro del canton Quito, a 15 km de noreste de Quito (llustracion 8). En una
zona éarida de la meseta de Guanguiltagua. Su nombre tiene origen en honor al
héroe de la batalla de Pichincha Abdon Calderdn. La parroquia limita al norte con
Guayllabamba, al sur con Llano Chico, al este con Puembo y al oeste con
Pomasqui, y San Antonio. La parroquia posee un area de 7.890 hectareas. (Quito
Cultura, 2019)
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P

llustracion 8 Ubicacion con respecto a la ciudad de Quito
Fuente: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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3.5 Circunstancias del Entorno
3.5.1 Sismos

De manera general ecuador, debido a su ubicacién, es una zona con alto
riesgo sismico (llustracion 9), debido a la interaccidn de las tres placas tectonicas:
Nazca, sudamericana y el bloque Nor-andino, desarrollando en una zona con alto
potencial sismico y volcanico. Ecuador, segun Rivadeneira tiene un promedio anual
de 300 sismos de magnitud 4 o superior, y ocurre un sismo con capacidad de

destruir edificaciones viejas cada 12 afos. (2007)

Riesgo

llustracion 9 Peligros Sismicos
Fuente: (El Universo, 2010)
Elaborado por: El universo
Como se puede observar en la llustracion 9 Quito se encuentra expuesta a
un peligro sismico critico. En el valle interandino han ocurrido la mayor cantidad de
sismos de la historia, sin contar el sismo del 16 de abril del 2016 en Manabi. Aunque

la ciudad se encuentra en un potencial peligro, es inevitable reconocer, el desarrollo
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constructivo que ha tenido la ciudad, desde su ultimo gran terremoto en 1868, lo
que, debido a la ausencia de grandes terremotos desde esa época ha propiciado la
construccion de baja calidad y edificaciones inestables dentro de rellenos y suelos
en laderas empinadas.

Segun el instituto geografico los dos ultimos sismos registrados cerca de
Quito, fueron en la zona cercana al Pululahua (llustracion 11), la cual se encuentra
muy cerca del norte de la capital en Calderon, donde se encuentra ubicado el
proyecto. Segun Naya en su publicacion de fin de carrera, es considerable examinar
el potencial sismico que tienen ciertas zonas de Quito (llustracién 11) donde al norte
de la capital se reconoce un promedio sismico de 4.7 grados, zona cercana al
proyecto. Este analisis nos permite reconocer el riesgo potencial que puede sufrir
el proyecto, para poder establecer estrategias de mitigacion o de compensacion por
esos posibles casos. Aunque la zona norte no se considera tan alta como en Quito
central, que tiene 6.7 grados, los ultimos sismos de Quito se han registrado cerca

de la zona del proyecto.
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llustracién 11 Sismos sector llustracion 11 Mapa de intensidades sismicas de Quito
Fuente: (Instituto Geogréafico, 2020) Fuente: (Naya, 2010)
Elaborado por: Instituto Geogréafico Elaborado por: Naya Alfonzo, 2010
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3.5.2 Factores geograficos

llustracién 12 Accidentes geograficos
Fuente: (Geoportal Gobierno del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

En el sector existe formas de relieve predominantes, las cuales son Llanura
de depdsito volcanico la cual se localiza en las localidades de El Pacpo, Madrigal,
Cushigera, Bello Horizonte, Los Pinos y Lot. San Vicente, estos corresponden a
sectores con pendientes relativamente planas, las cuales tienen una vocacion
agricola en el sector. Claramente como se puede observar en la llustracion 12 el
sector tiene una pendiente semi plana, aunque se encuentra rodeada por los inicios

de la Vertiente de meseta volcanica, que se localiza en los alrededores de la
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guebrada Humayacu y Rumilahuycu en areas de pendientes mayores al 40%, areas
de cobertura natural. (GAD de Calderén, 2015)

A continuacion, se presenta la matriz de descripcion de las unidades

geograficas que determina la morfologia del terreno.

COLUVIO ALUVIAL
ANTIGUO

COLUVION ANTIGUO

LLANURA DE DEPOSITOS
VOLCANICOS

RELIEVE VOLCANICO
COLINADO MEDIO

RELIEVE VOLCANICO
ALTO

RELIEVE VOLCANICO
COLINADO MUY ALTO

RELIEVE VOLCANICO
MONTANOSO

SUPERFCIE VOLCANICA
ONDULADA

SUPERFICIE DISECTADA
DE MESETA VOLCANICA

TERRAZA MEDIA

VALLE FLUVIAL

VERTIENTE DE LLANURA
DE DEPOSITOS
VOLCANICOS

VERTIENTE DE MESETA
VOLCANICA

NO APLICABLE

En las quebradas de Alubase, s/n, Humayacu,
Uraurcu

Entre la Lotizacidon San Vicente y la localidad
de San Francisco

En las localidades de El Pacpo, Madrigal,
Cushigera, Bello Horizonte, Los Pinos y Lot.
San Vicente

En la localidad de Fuerzas Unidas y Santa
Clara Alto

Al nor-este de la hacienda el rancho en el limite
de la parroquia

Alrededores de la quebrada Cellahuascu

Localizado entre las quebradas Uraurcu y
Cellahuascu y en los alrededores de la
hacienda el Rancho.

Se encuentra entre las localidades del Puente y
San Miguel del Comudn

Se encuentran las localidades de Tinallo, Hda.
Oyacoto, Las Cuatro Esquinas, Oyacoto, Santa
Anita, San Francisco de Qyacoto

Se localiza la nor este de la parroquia cerca del
rio Guayllabamba

Se localiza al nor este de la parroquia cerca de
los rios que son el limite de la misma

Franja que rodea a toda la zona urbanay la
cual se identifica por el cambio de pendiente.

Alrededor de la quebrada Humayacu y
Rumilahuycu

Es toda el area urbana consolidad de Calderén
y Carapungo

Tabla 3 Matriz para descripciéon de unidades geomorfolégicas

Fuente: (GAD de Calderon, 2015)

Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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3.5.3 Movimientos de masa

llustracion 13 Movimiento de masas
Fuente: (Geoportal Gobierno del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Aungue el sector no tiene pendientes altamente peligrosa para el movimiento
de masas, este riesgo afecta en gran medida al sector, tanto las zonas agricolas
debido a la gran cantidad de industrias asentadas en zonas de influencia de las
fallas geoldgicas, las cuales han degradado la cobertura natural y deteriorado las
laderas, provocando un riesgo para la zona y la produccién, ademas debido a que
el sector se encuentra dentro de un Valle, el movimiento de masas afecta en méas
medida a las vias de evacuacion y salida por lo que puede afectar gravemente la
seguridad de los habitantes. Como se puede observar en la llustraciéon 13 la zona

especifica de ubicacién del proyecto es mas vulnerable que el resto del sector.
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3.5.4 Amenazas volcanicas

En mayor medida el sector se encuentra dentro de la formacién Chiche y
Cangahua, las cuales estan fuertemente influenciadas por el volcan, Pululahua. La
falla en general cruza por la parroquia de norte a sur, eso provoca limitaciones en
el territorio, esto es una amenaza fuertemente alta para el factor humano en el
sector. La zona noroeste tiene mas potencial de sufrir un problema por amenazas
volcanicas, debido a las emisiones del volcan, que emite gases tdéxicos que pueden

afectar lentamente a la poblacién, el proyecto no se encuentra dentro del area de

llustracion 14 Amenazas Volcéanicas
Fuente: (Geoportal Gobierno del Ecuador, 2020)
Elaborado por: (GAD de Calderén, 2015)
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emisiones de gases toxicos llustracion 14, por lo que es un riesgo bajo para el
proyecto.

3.5.5 Susceptibilidad a inundaciones

El sector debido a su condicion de Valle, tiene grandes riesgos de
inundaciones, como se puede observar en la llustracion 15, la zona central tiene
mas susceptibilidad a sufrir riesgos de inundaciones, y debido a la ubicacién del
proyecto, que se encuentra en una zona central, el riesgo de inundacion es bastante
alto. Sin embargo, se debe considerar los factores climaticos del sector, ya que

calderon es una zona de baja precipitacion, lo que conlleva en mayor medida a

llustracién 15 Susceptibilidad a inundaciones
Fuente: (Geoportal Gobierno del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lépez
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tener problemas de erosion del suelo, mas que de inundaciones en general. El

riesgo de sequia en el sector es medio, pero es mas que el riesgo de inundaciones.

3.6 Servicios y equipamientos.

B Areaverde
B Comercio general -
Il Distribucién Alimentos A 2

M servicios educativos” .

S B servicios de salud

B Portal Shopping

llustracion 16 Equipamientos
Fuente: (Geoportal Gobierno del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Calderén ha sufrido un cambio radical en el desarrollo de actividades
comerciales, el sector tiene una calle que atraviesa todo el sector, que claramente
tiene un potencial financiero alto, ademas de la ubicacion de centro de distribucion

de alimentos, de centro de educacion, e incluso el centro de salud en la zona
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central, que claramente aporta en el cumplimiento de las necesidades basicas de
la zona. Sin toman en consideracion el portal shopping, que es una gran fuente

financiera, ademas del desarrollo socioecondémico del barrio.
3.6.1 Servicios de abastecimiento y comerciales.

Aungue segun el estudio de suelos, hay muy pocos sectores con el potencial
comercial, el sector cuenta con varios edificios para abastecimiento y comercial, en
cuanto a servicios comerciales, el mayor potenciador del proyecto es el portal
Shopping, ubicado en el ingreso del sector de Calderén, que no solo ha
provisionado al sector de servicios basicos, si ho también ha sido un apoyo en el

desarrollo econdmico el sector.

e

P
——

llustracion 17 Portal Shopping
Fuente: (Novedades de Supermercados en Ecuador, 2019)

Por otro lado, es claro determinar que un sector con el suficiente
abastecimiento de servicios es mas cotizado por la sociedad, por lo que se puede
reconocer tres grandes centros de abastecimiento que se encuentran a una
distancia caminable del proyecto, primeramente, el Santa Maria de Marianitas que
se encuentra a 500 m del edificio, una distancia relativamente corta para ir
caminando, sin embargo, se encuentra en un radio cercano del proyecto general,
debido al desarrollo del sector.
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llustracion 18 Centro comercial AKI
Fuente: (Novedades de Supermercados en Ecuador, 2019)

Este cuenta con un mini centro comercial, que permite obtener varios
productos basicos, de manera facil y adecuada, finalmente, el Aki, que se encuentra
al ingreso méas cercano de Carapungo, El cual es uno de los equipamientos mas
utilizados del sector, el proyecto se encuentra a 1 km del centro de abastecimiento,
lo que es una distancia comoda para surtirse del abastecimiento. Cabe recalcar que
el sector cuenta con 12 centros de abastecimiento mediano, sin contar el sin

namero de tiendas de barrio que se encuentran dispersos por todo el sector.

MARIANITAS

llustracion 19 Santa Maria
Fuente: (Plaza Comercial Marianitas, 2017)

Andrea Vanessa Mufioz Lopez



88

3.6.2 Servicios de salud.

Uno de los mayores aciertos del sector, es la implementacion del Hospital
Docente de Calderdn, el cual tiene una poblacién objetivo de 500.000 habitantes
del Distrito 17D02 (Calderén, Llano Chico y Guayllabamba), poblaciones cercanas
y pacientes referidos de toda la zona norte del pais, cuenta con 48 consultorios. El
horario es 24 horas, y este se integra a la red de salud integral del estado. El

proyecto se encuentra a 1km del hospital. (Ministerio de Salud publica, 2020)

llustracion 20 Hospital Docente de Calder6n
Fuente: (Hospiplan, 2012)
Elaborado por: Hospiplan 2012

3.6.3 Educacion

Al considerar los establecimientos educativos, hay que considerar a que
niveles econdmicos nos estamos dirigiendo, el sector cuenta con 78
establecimientos educativos, los cuales para el sector que se encuentra enfocado
el proyecto se debe considerar los establecimientos particulares. Los cuales se

cuenta con 45.

Nivel de Instruccion Fiscal Municipal Particular Fiscomisional
‘Inic@d 5 3 1 1 0

Inicial y EGB 27 5 0 21 1

Educacion Basica 23 16 0 7 0

EGB y Bachillerato 16 4 2 1

Inicial, EGB y Bachillerato 7 0 0

Total 78 28 3 45 2

Tabla 4 Nivel de instruccién Calderén
Fuente: (Hospiplan, 2012)
Elaborado por: Hospiplan 2012
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3.7 Vialidad y transporte

Como se puede apreciar en la llustracion 21 el sector tiene varias vias de
acceso, desde el Panamericana Norte, se puede acceder al proyecto por la calle
Capitan Giovanni, la via de acceso se encuentra pavimentada, y el proyecto se
encuentra a 2 cuadras de la calle. Gracias al sistema vial de Quito se puede acceder
al proyecto por 2 rutas de buses, El sistema de metro bus, y el bus interno Quitefio
libre. Segun el analisis de movilidad, se puede acceder al proyecto en 1 hora y
media desde la Plataforma Financiera. La parada mas cercana del proyecto es a 2
cuadras.

Sistema de transporte publico

~— Sistema integrado

. Parada de buses

llustracién 21 Transporte
Fuente: (Geoportal Gobierno del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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3.8 Infraestructura

La infraestructura es un tema muy importante dentro de la coyuntura del
desarrollo econdémico de una zona, segun Gerardo Ruiz, “Las obras de
infraestructura son factor indispensable para el crecimiento de la economia en su
conjunto, para superar la pobreza y la marginacion e incrementar la competitividad”
(2012) es decir que este es el actor determinante para elevar la calidad de vida y
promover el crecimiento econdmico. Por lo tanto, para satisfacer el primer nivel de
la pirAmide mi Maslow, es necesario entender las condiciones de infraestructura de

la zona.

UNIDAD TERRITORIAL

Porcentaje de viviendas con abastecimiento de agua por

. o 84,69%
tuberia en su interior
Porcentaje de viviendas con abastecimiento de agua por

o oo 84,35%
red publica en su interior
Porcentaje de viviendas con eliminacién de aguas servidas

- . 86,74%

por red publica de alcantarillado
Porcentaje de viviendas con servicio de energia eléctrica 99,46%
Porcentaje de viviendas con un adecuado sistema de 95.84%

eliminacion de excretas
Porcentaje de viviendas que disponen de servicio telefonico  60,47%

Tabla 5 Abastecimiento del Sector
Fuente: (GAD de Calderon, 2015)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

En general el abastecimiento de infraestructura de la zona es sumamente
alto, a comparacion de otros sectores rurales de Quito, el municipio ha realizado
nuevas obras en la zona debido a su gran expansiéon econdémica, y su potencial
productivo. En la llustracién 22 se puede observar el abastecimiento de los servicios
basicos del sector en general donde el proyecto Vive mas se encuentra ubicado en
zona amarilla con tendencia tomate, debido a la falta de buenas vias de conexion,

sin embargo, la percepcion del sector con respecto a los servicios basicos es alta.
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ACCESO A SERVICIOS BASICOS
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llustracién 22 Servicios béasicos de Calderon
Fuente: (GAD de Calderén, 2015)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

3.9 Abastecimiento de Agua Potable

El abastecimiento del agua potable en general de Quito se estima entre el
98.50% del area metropolitana. El sistema general de Quito esta conformado por
mas de 7.128 km de tuberias de 2”. Con respecto al almacenamiento, en Quito

existen 436 tanques de distribucién, con una capacidad de mas de 350.000 m?.

Calderén se encuentra dentro del area rural de Quito, y debido a su ubicacién

interna a la hoya de Quito, el caudal del agua llega a 600 y 700mm.

Calderon cuenta un proyecto a largo plazo del 2020 — 2040 la cual incluye
las captaciones de los Rios Orientales, (blanco Granded, Quijos Norte, Quijos Sur
entre otros) y la linea de conduccion Palunguillo-San Juan de Calderon. Ademas
de la construccion de una nueva planta en San Juan de Calderon. (Sawyer, 2011)

En general la poblacion de Calderdn tiene un abastecimiento amplio del
sistema de Agua Potable. Llegando a cubrir el 84.69% de viviendas. (GAD de
Calderon, 2015)
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llustracion 23 Distribucion de Agua potable

Fuente: (GAD de Calderé6n, 2015)

Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

3.9.1 Alcantarillado
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La red de alcantarillado del sector de Calderdn satisface un 86.74% de la

poblacidn, lo que es una cifra levemente baja en comparacion al sector de Quito,

en el cual que tiene una cobertura para el 98.50% de la poblacion. (GAD de

Calderon, 2015)

ELIMINACION DE EXCRETAS

Tipo de servicio higiénico o

escusado Lo

Conectado a red publica de alcantarillado 35552
Conectado a pozo séptico 373z
Conectado a pozo ciego 1025
Con descarga directa al mar, rio, lago o

quebrada 308
Letrina 7
No tiene: 334
Total 40938

llustracién 24 Abastecimiento de alcantarillado
Fuente: (GAD de Calderon, 2015)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Todo ese abastecimiento se realizé mediante el plan AGUA DE QUITO
donde el municipio invirtié casi 2 millones de dolares en redes de agua potable y
alcantarillado, intentando completar un servicio todavia bajo al promedio de la
ciudad. (Quito Informa, 2018).

ACCESO A SERVICIOS BASICOS
SERVICIOS MIGENCOS

BWNOLOGA

[ revenyan Cueen

Ve Fleprreecw!

llustracion 25 Sistema de alcantarillado
Fuente: (GAD de Calderé6n, 2015)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lépez

3.9.2 Recoleccién de Basura

Con respecto a la recoleccion de basura, el sector tiene zonas donde el
camién no pasa habitualmente, que tienen problemas de recoleccion y que no
cuentan con los basureros municipales, sin embargo, el 95.07% de la poblacion
dispone del servicio de recoleccion, se debe cuidar algunas &reas, pero en general

el servicio cumple a cabalidad.
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llustracion 26 Servicio de recoleccién de basura
Fuente: (GAD de Calderén, 2015)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

3.9.3 Servicios Eléctricos

ACCESO A SERVICI0S BASICOS
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El abastecimiento de energia eléctrica llega a cubrir el 96.89 % de la

demanda del servicio en el sector de Calderén, Esta demanda de ver incrementada

por el desarrollo econédmico de la zona, lo que requerira de mas lineas de

transmision para el sector. Sin embargo, si existen zonas todavia desprovistas de

energia eléctrica.

Para la demanda futura, el PDOT de Calderén implementd una consultoria

para la implantacion de la Hidroeléctrica Calderodn, la cual puede ser implementada

para el aflo 2030. Donde se pretende aumentar el abastecimiento para no dejar

desprovisto a ninguna zona.
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llustracién 27 Servicio eléctrico Calderén
Fuente: (GAD de Calderé6n, 2015)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

3.9.4 Servicio Telecomunicaciones

ACCESO A SERVICIOS BASICOS
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Las fuentes de telecomunicaciones describen una cobertura a niveles de

redes de telefonia y transmisién de datos. Se pueden identificar las zonas del

territorio con menor indice de acceso, donde se representa que la cobertura de los

servicios de Calderon es del 60.48% (ORTEGA, 2015)

Servicio Acceso Cobertura
espacial
Viviendas que disponen de servicios telefénico  24.895 hab. 60,48%
Telefonia movil 37.061 hab. 85%
Internet 8449 hab. 40%

Tabla 6 Servicios de acceso a servicios en telecomunicaciones
Fuente: (GAD de Calderon, 2015)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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3.10 Uso de suelo y normativa urbana.

Es importante determinar el potencial de uso del sector, el cual se determina
de acuerdo a la normativa de uso de suelo establecido por el Municipio de Quito,
Esta designacion es conocida como el Plan del Uso y Ocupacién del Suelo (POUS)
fue elaborada por la secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda del D.M.Q para

administrar estos territorios con sus limitaciones.

El sector de Calder6n es mayoritariamente considerado suelo residencial
urbano 1 y 2, sin embargo, todavia existen rezagos de la vocacion anterior
industrial, determinando varias zonas industriales especialmente al sur oeste del
sector. Mientras mas se aleja de las perimetrales el sector empieza a tener una
vocacion residencial. Por otro lado, como se puede reconocer en la llustracién 28
la zona de ubicacion del proyecto es de las pocas consideradas de uso mixto del
sector, o que es un beneficio dentro del analisis, ya que permite obtener una

variedad de usos distinta.

aqiizelaRasid Resc Urbaro 1

Fesk Uraan 2

Equipsrmienta

Industiia 2

Multple Ares promation

P EcaliCoraes. Fatrt &

llustracién 28 Uso de suelo y normativa urbana
Fuente: (Geoportal Gobierno del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lépez
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3.11 Evaluacion del IRM

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Quiio

IRM - CONSULTA

*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD

“IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE

Area bruta t

WAre

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO

tal de construccidn 10.00 m2
DATOS DEL LOTE _

Iscnivra

TMQ - 2020-03-22. 1 Vﬁ
CRIC 7017 ¢ i
Rlombre o (azon socid T TLLAM GUST g S ../‘\’
DATOS DEL PREDIO o N \ et o LB
Numero de predio \

548050

LWV

508400 \ toala |

Ancho (m} Referencia
12
0
0

5'm a 6.00 mtrs del eje devia

SAULQUEZADA

Nomenclatura
N3
E2F

REGULACIONES

ZONIFICACION
Zona: A18 (AG06-50)
w5 SERNSRTS PISOS
Lote minimo: 600 m2 2
i = Altura: 24 m
Frente minimo: 15 m
COS total: 200 %

COS en planta baja: 50 %

Namero de pisos: i

Forma de ocupacién del suelo: (A) Aislada
Uso de suelo: (M) Multiple

Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Factibilidad de servicios basicos: S|

RETIROS

Frontal: 5 m
Lateral: 2 m
Posterior: 2 m
Entre bloques:6 m

llustracion 29 IRM del Predio
Fuente: (Direccién de Catastros, s.f.)
Elaborado por: Catastros — Distrito Metropolitano de Quito

97

El informe de regulacion metropolitana permite reconocer las caracteristicas

gue va a tener el proyecto, esta es la normativa que regira las condiciones del

proyecto, como numero de pisos, COS (Coeficiente de ocupacién del suelo), retiros

y demas.

El proyecto Viva + esta ubicado en una zona A19(A606-50) Lo que significa
gue es posible construir viviendas aisladas, con lotes minimos de 600, 6 pisos y un

coeficiente de ocupacién del 50% en planta baja, siendo 300% en total del proyecto.

Ademas, la zona es considerada suelo urbano de uso multiple, con retiros de
5m frontales y 3m posteriores. En este punto cabe recalcar que debido a que el

proyecto tiene 3 frentes a la calle, los 3 lados son considerados frente del terreno.
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3.12 Conclusiones.

INDICADOR CONCLUSION DIRECCION

El proyecto se encuentra en una zona un tanto alejada

de la actividad econémica, el hecho que se tenga que
Ubicacion transportar 1 hora y media para llegar al centro NEUTRAL
financiero de la ciudad, afecta la aceptacion de la
ubicacion.
Los riesgos del proyecto no son muy altos, pero si son
elementos que hay que tomar en cuenta, las amenazas
volcanicas y de inundaciones son bajas, pero hay que
tomar medidas con los riesgos sismicos, debido a la
falla que pasa por el sector. Ademés del riesgo de
erosion y falta de lluvia.

El entorno es un ambiente positivo, el potencial de estar
en un sector seguro y tranquilo el cual tiene cualidad
Agricola, con ambiente calido es un favor positivo que
ofrecen los sectores en Valles.

Riesgos NEUTRAL

Entorno VIABLE

El proyecto esta muy bien ubicado en cuanto a
servicios, es posible acceder a todos los servicios
Servicios bésicos cercano, comercio, hospitales, educacion y VIABLE
pargues, ademas de actividades comerciales de gran
envergadura.

El transporte es un elemento medio, es posible acceder
Vialidad y con facilidad al sector, sin embargo, las calles aledafias
transporte no se encuentran en las mejores condiciones, ademas
la conectividad en servicio publico si es escasa.

NEUTRAL

Con respecto a los servicios basicos, el sector tiene un
Servicios gran abastecimiento del sistema, con algunas falencias,
Basicos pero se reconocer los nuevos proyectos que el
municipio esta implementando en el sector.

VIABLE

A pesar de la vocacion residencial del sector, el
proyecto se encuentra ubicado en zona de uso mixto,
por lo que es una ventaja para ofrecer un producto mas
dinamico.

Uso de suelo VIABLE

Aunque el IRM permite construccion de hasta 6 pisos en
el sector, se debe considerar el poco interés del sector

IRM por construcciones altas, dado que su vocacion es IMPEDIMENTO
mucho mas a casa, por lo que se debe tomar medidas

estratégicas para no desaprovechar este factor.

Tabla 7 Conclusiones de la ubicacion
Fuente: (Geoportal Gobierno del Ecuador, 2020)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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4 ANALISIS DEL ENTORNO EXTERNO DIRECTO: CONDICIONES DE
MERCADO

4.1 Antecedentes

En el presente capitulo se presenta el andlisis del estudio de oferta y
demanda de los proyectos inmobiliarios realizados dentro del valle de Calderon, y
compararlos con el conjunto residencial Vive mas que se ubica en el barrio de

Calderon.

Esta investigacion se realizé del conjunto completo de todos los proyectos
en el Valle de Calderdn que se encuentran en planos, construccion o finalizacion,
cuyos productos se encuentran dentro del mercado. Asi mismo se hace una
especificacion de los productos que tienen condiciones similares al proyecto tanto
en cantidad, en el perfil del cliente o en las caracteristicas generales. Para asi per
identificar el posicionamiento del producto en relacion a su competencia para
desarrollar estrategias y objetivos enfocados en la realidad del mercado y permitir
establecer estrategias de marketing y de disefio méas efectivas para el éxito del

proyecto y una mayor satisfaccion al cliente.
4.2 Objetivos

o Recopilar informacion primaria acerca del mercado inmobiliario del sector de
Calderon al norte de Quito, proveniente de todos los medios de informacion
accesibles.

o Realizar el analisis de demanda del sector, estableciendo el mercado objetivo,
y las caracteristicas y calidad de vida del sector.

o Determinar el perfil del cliente para el proyecto inmobiliario, mediante analisis
de informacion primaria y secundaria. Para asi establecer un mercado meta.

o Analizar y evaluar la oferta inmobiliaria, identificando las caracteristicas de los
proyectos ofertados en el lugar, para poder establecer las estrategias enfocadas
en el mercado meta

o Recopilar la informacion y analizar las caracteristicas de los proyectos en el
contexto del barrio y establecer la velocidad de venta, financiamiento, y

absorcion de ventas.

ANALISIS DEL ENTORNO EXTERNO DIRECTO: CONDICIONES DE MERCADO
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o ldentificar las condiciones ya caracteristicas, elaborando fichas de calidad de
los proyectos inmobiliarios en el sector de Calderén.

o Determinar los valores de venta en el sector, y como estos influyen en la
velocidad de ventas y financiamiento de los mismo.

o Analizar las fortalezas y debilidades del proyecto con respecto al contexto del

sector y la ciudad de Quito.
4.3 Metodologia

El proceso planteado enfoca sus recursos en la investigacion de informacion
secundaria, posteriormente investigacion primaria, tomando en cuenta todos los

factores determinantes en el mercado, para poder determinar oferta y demanda.

El analisis se divide en tres secciones, andlisis de la demanda, andlisis de la
oferta y analisis de la competencia. Los cuales determinan los indicadores

necesarios para la correcta elaboracién de un estudio de mercado. Grafico 23

02)

Andlisis demanda
general

i @
D éb ) (o) ==

@@ [05)

Caracteristicas

Analisis de la demanda e
de la poblacién '&'\\ Andlisis de la oferta
de Calderdn *"h\ en Calderén
Analisis de la
—0 competencia

3

Conclusiones Matriz de Fichas de proyectos
posicionamiento inmobiliarios

Grafico 23 Metodologia del estudio de mercado
Fuente: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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Como conclusién se realiza una valoracion cualitativa y cuantitativa de los

proyectos inmobiliarios y se comparan con el proyecto Vive mas.

Como fuente de informacion secundaria se considero al censo de poblacion
y vivienda del 2010 realizado por el Instituto de Estadisticas y censos, la
informacion presentada en el plan de ordenamiento territorial, e informacion
obtenida del programa Help Inmobiliario elaborado por Ernesto Gamboa y

asociados.
4.4 Andlisis de la oferta

La oferta es el nimero de productos que tiene actualmente el mercado donde
se va a implantar el nuevo proyecto, determinando cantidad, calidad, precio, y
formas de establecer el producto en el mercado, en el caso de la ciudad de Quito,
existen varios proyectos de diferentes indoles y enfocado en diferentes estratos.

4.4.1 Analisis de la oferta en Quito

En el Grafico 24 se puede observar la evolucion de la oferta total de Quito
desde el afio 2007, y la evolucién en el aumento de los costos del m2 de vivienda,
se puede reconocer como el aumento del costo ha ido disminuyendo la cantidad de
ofertas disponibles en el mercado, y también la relacion entre viviendas vendidas y
viviendas disponibles, para finales del 2019 la oferta de la vivienda en Quito era de
27.159 unidades de vivienda, las cuales 18.529 fueron vendidas y 8.630 todavia se

encuentran disponibles en el mercado general.

Por otro lado, se realiza la ponderacion de las unidades disponibles para el
2020 y como éstas se reflejan en la relacion vendidas-disponibles que debido a los
cambios y problemas econémicos que ha surgido en el sector, va a tender a bajar

a 18.214 unidades vendidas y 4.218 unidades disponibles.

ANALISIS DEL ENTORNO EXTERNO DIRECTO: CONDICIONES DE MERCADO
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Gréfico 24 Oferta historica de proyectos en Quito
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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En el Grafico 25 se puede reconocer la relacion que tiene las diferentes

variables de un proyecto inmobiliario, la oferta en el mercado ha mantenido un

aumento gradual, que ha permitido satisfacer las necesidades de la demanda,

ademas, se puede reconocer la estabilidad de los indices, manteniendo un

constante en la relacion de la oferta, las unidades disponibles la absorcién en el

mercado y el precio de los inmuebles, entendiendo que el mercado funciona de

manera constante.
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Gréfico 25 Multivariables inmobiliarias
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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4412 Estado de la Oferta

La relacion del estado de los inmuebles en el mercado es importante, ya que
esta debe tener una estabilidad y relacion, para poder reconocer la velocidad de
rotacion el inventario dentro del mercado, para el 2020 se hace una ponderacién
en la que se establece el 48,37% de los proyecto en estado de construccion, un
valor que siempre se mantiene mas alto de los demas debido a los tiempos que
requiere cada estado, el 26.64% en planos, el 18.49% en acabado, la fase final de
construccion y un 6,10% terminado, la fase mas complicada de venta ya que los

inmuebles no son atractivos para la demanda.
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Gréfico 26 Demografia de la oferta en Quito
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

4.4.2 Demografia de la oferta

Para poder hacer un analisis mas exacto se debe considerar las diferencias
dentro de los sectores y la relacion que tienen con el mercado general. Ya que las
caracteristicas de los proyectos estan relacionadas directamente con la ubicacion
del mismo y con las caracteristicas socioculturales del sitio, por lo que se realiza el

analisis sectorial del proyecto.
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105

4421 Oferta segun demografia

El proyecto Vive mas se encuentra ubicado dentro el Valle de Calderon, en
este sector como se muestra en el Grafico 27 tiene una oferta total de inmuebles
de 141 proyectos de los cuales 26 proyectos son nuevos.

Asi mismo, se puede establecer una absorcién del mercado general de 48.98
unidades por mes. Con estos valores se puede establecer la velocidad de rotacion

del mercado en Calderoén.

OFERTA POR SECTORES
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mmmm ## Proyectos Totales (u) — mmmmm # Proyectos Nuevos (u)  ==O== Absorcion del Mercado (u/mes)

Gréfico 27 Oferta por sectores
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

4422 Oferta por Tipologia

Posteriormente se debe hacer el andlisis de la absorcion de las unidades,
entendida la absorcion como la velocidad de ventas en relacion a la envergadura
del proyecto, esta relacién en el sector de Calderén esta fuertemente dividida entre
absorcion en casas y absorcion en departamentos, siendo la absorcién de casas
de 33,43 unidades al mes y 12,48 departamentos al mes, lo que se concluye que
el sector posee una mejor absorcién de viviendas tipo casas. Este analisis puede
reconocer que los valles tienen el mismo potencial de interés principal en viviendas,
a comparacion de las demas zonas de Quito donde la absorcién es similar para

ambas tipologias.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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ABSORCION POR UNIDADES
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Gréfico 28 Absorcién por unidades
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Para complementar el andlisis de la absorcién se realiza el analisis por
tipologia de vivienda en el sector acorde con el estrato al que se encuentra dirigido,
el sector de calderén tiene una mayor oferta de proyectos VIS — VIP los cuales
representan el 88% de las unidades ofertadas en el sector, mientras que las
viviendas no VIS se encuentran dentro del 12%, un rango bajo para determinar en

gué sector debe enfocarse el proyecto.
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Gréfico 29 Oferta por tipologia
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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En andlisis de los precios determina la relacion que tiene el sector con la
estratificacion de los proyectos, como se puede observar en el Grafico 30 caderdn
tiene un promedio de precio de venta de los inmuebles de $152.044,50 ddlares, la
cual tiene una relacién con Pomasqui y el Valle de los chillos.
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Gréfico 30 Precio de venta
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Finalmente, en el analisis global se hace la relacion de los m2 de construccién
de los inmuebles, proyectando que en Calderon el promedio de m2 es de 178,87
m2 de construccién, el cual tiene una relacién similar con Pomasqui, aunque todos
los sectores tienen un promedio similar.
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Gréfico 31 Superficie promedio
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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4.5 Analisis de la competencia.

Debido a la alta cantidad de unidades que se encuentran dentro del sector
de Calderdn, es necesario considerar los aspectos méas similares para poder
reconocer los proyectos potenciales, que dispongan las mismas caracteristicas y

las mismas condiciones, y que tengan un fuerte impacto en el sector.
4.5.1 Analisis general de la competencia

Se realiza el andlisis general de 75 proyectos que tienen influencia dentro del
mercado de Calderodn, de los cuales se identifica los factores de rendimiento y SOA,
para reconocer cuales son los que tienen las mejores caracteristicas para la
elaboracion de las fichas especificas. El factor de rendimiento de penetracion
(RPM) de mercado es el factor mas importante que determina la agresividad de un
proyecto en el mercado, eso quiere decir que es el factor que se debe considerar
para determinar a los proyectos que mas han tenido una influencia en la demanda

de un mercado.

En la Tabla 8 se puede reconocer los proyectos mas importantes para poder

realizar un andlisis mas exhaustivo de los proyectos.

ID NOMBRE u soc/zs DISP | TIEMP | ABS | SOA (%) | RFPM
2 CANTAI 2 87u 6,7% 52u 25meses [ 419% 62,80
3 CONJUNTO DOMENICA  20u  15%  8u 25meses 048  144% 93,66
4 CONJUNTO ELISHEBA 39u  3,0% 13u 27meses 096  2,88% 96,28
5 VILCABAMBA 19u  1,5% 3u 25meses 064 191% [N
6 TERRAVERDE 70u  54% 38u 20meses [ 480% 89,49
7 TORRE OZLA 20u  15%  6u 23meses 061  1,82% 118,87
8 LOS ARUPOS 20U 1,5% 1u  18meses | 323%

9  VIVENTI1ETAPA-DPTOS 12u  09%  4u 18meses 044  1,34%

10  VIVENTI1ETAPA-CASAS 14u  11%  4u 18meses 055  1,67%

11 BRISAS DEL NORTE 10u 08%  5u 25meses 020  0,60% 78,05
12 HARIEL 18u  14%  3u 28meses 053  1,60% 11595
13 PORTON DE VERSALLES3 117u  9,0% 2u  41meses I 3838% 9342
14 VILLA ALMENDRO 19u  1,5% 1u 18meses 1,00  3,00%

15 EL EDEN 8u  06% 2u 25meses 024  072% 117,07
16 NUEVO MILANO 20u  15%  2u 25meses 0,72  2,15%

17 EL GUABO 2 CASAS 21u 1,6%  3u 4lmeses 044  1,31% 81,46
18 LA ORQUIDEA 6u 0,5% 3u 18 meses 0,17 0,50% 108,92
19 NOVALINARES 8u 0,6% 5u 16 meses 0,19 0,56% 91,69
20 PASEOSDE CALDERON1 76u  58%  42u 28meses |l 363% 6225
21 VALLE GRANDE 61u  47% 13u 28meses [ 512% 10949
22 KATA CASSALE 100u  7,7%  25u 30 meses 7,48% 97,56

23 LOS ANGELES 3-CASAS 12 u 0,9% 4u 12 meses 0,69 2,07%

ANALISIS DEL ENTORNO EXTERNO DIRECTO: CONDICIONES DE MERCADO



24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
Total

CEIBOS APARTAMENTOS
SAN JOSA
MARIA PILAR 1 - TORRE 1
VIDA NUEVA
JARDIN VICTORIA 2
FINCA 6
CONJUNTO DACAR
JARDINES DE CANAAN
CONJUNTO EL GUABO
CONJUNTO SAN CAMILO
BELMONT PLAZA
CONJUNTO KYRIOS
CONJUNTO KINTU

216 u
18 u
8u
10u
40u
71u
16 u
44 u
21u
24 u
21u
9u
30u

1305 u

16,6%
1,4%
0,6%
0,8%
3,1%
5,4%
1,2%
3,4%
1,6%
1,8%
1,6%
0,7%
2,3%

100,0%

159 u
4u
7u
9u
38u
20u
3u
35u
2u
6u
12 u
5u
6u
545 u

109

31meses I 549% 3319
27 meses 0,51 1,55% 112,33
13 meses 0,08 0,23% 37,77
1meses | 323%
3 meses 0,76 2,29% 74,59
25 meses [ 6.10%

22,33 1,75%

4,80 5,64%

17,70 3,23%

29,27 1,85%

8,43 3,21%

10,70 1,13%

18,43 3,92%

21,38 33,22 2,86% 130,51

Tabla 8 Competencia General
Fuente: Levantamiento de informacion (Fichas)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Una vez elaborado el analisis general, se determina los proyectos con mayor

potencial dentro del mercado, estos son, tanto por el factor de rendimiento, como

por la absorcion del mercado, para tomar en referencia y reconocer las estrategias,

valores, &reas y posicionamiento del mercado. Finalmente se analizan 15

proyectos, y se los relacionan con el Proyecto VIVE MAS.

Tipologia

Unidades totales (U)

P-01
P-02
P-03
P-04
P-05
E1-06
E1-07
E1-08
E1-09
E1-10
E2-11
E2-12
E2-13
E2-14
E2-15
E2-16
Total

Proyecto

VIVE MAS

TORRE

OZLA

PORTAL DE LOS ALAMOS
CONJ. BRISAS DEL NORTE
CONJUNTO TERRAVERDE
JARDINES CANAAN
CONJUNTO EL GUABO
CONJUNTO KINTU
BELMONT PLAZA
LOS ARUPOS
CANTAI 2
HARIEL
VALLE GRANDE
KATA CASSALE
CEIBOS APARTAMENTOS
FINCA 6

Tabla 9 Analisis de competencia Directa
Fuente: Levantamiento de informacion (Fichas)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Departamentos

Departamentos
Departamentos
Departamentos

Casas

Casas
Casas
Casas
Casas
Casas
Casas
Casas
Casas
Casas
Casas
Casas

43 unidades
20 unidades
24 unidades
10 unidades
133 unidades
44 unidades
21 unidades
30 unidades
27 unidades
20 unidades
87 unidades
31 unidades
32 unidades
100 unidades
216 unidades
30 unidades
754 unidades
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Los proyectos fueron divididos en 3 zonas especificas, los proyectos
ponderados, que son los que debido a su ubicacion cercana al proyecto determinan
una afectacion en la demanda, los de zona estratégico 1 que son los proyectos en
barrios cercanos con las mismas caracteristicas, y los proyectos estratégicos 2 que
son ubicados en mejores zonas con las caracteristicas similares al del proyecto

Vive mas.

452 Fichas de estudio de mercado.

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

- T Ficha Nro. 16 Elaborado por: Andrea Mufioz
e ¢ F Fecha #HH###H# Aprobado por:
[ DATOS DEL PROYECTO | INFORMACION DEL SECTOR |
1 Nombre VALLE GRANDE Barrio Llano chico-Eloisa-E
] F Producto CASAS Parroquia

Direccién Pasaje Guayaquil y, Calixto Muzo Cantén Quito
Promotor / Constructora ' RCV CONSTRUCTORA Provincia Pichincha
Persona de contacto Zona Valles

Teléf. de contacto Uso de suelo

ENTORNODELPROYECTO |~ UBICACION DEL PROYECTO |
Transporte publico © Y ez 05 D it

Bancos ¥ <

Edificios publicos

Servicios Bésicos

Entidades Financieras
Centros de Comercio
Centros de Salud
Iglesias

HO0O0OEO
oomo0O®

Instituciones Educativas Restaurantes 8
Parques Supermercados |
ENTORNO A
Estratificacién de la Zona VIP SN :
Entorno del Sector: Edificaciones en regular estado /g 8
Demografia de la Zona >onsolidada(pocos espacios disponibles s a
Ubicacion del Proyecto en via Secundaria “ desa e
Calidad de la Via Asfalto @eegh a o s 22020
IMAGENES
M Sala Comunal Tipo de proyecto Casas
Jardines Tipo de Vivienda Casas
BBQ Estado del proyecto En obra muerta
‘ Guardiania Avance de laobra (%) 40%
Gimnasio Sistema de construccion Hormigén armado
Piscina O Mamposteria
Salade cine Nro. de subsuelos 0
Areas recreativas Nro. de pisos 3
Otras O Nro. Parqueaderos comun

‘ CONSTRUCTIVO ACABADOS

Ascensores O Pisos area social Ceramica

Cableado Subterraneo Pisos dormitorios Ceramica

Gas Centralizado 0 Pisos cocina Ceramica

Cisterna 0 Pisos bafios Ceramica

Generador O Puertas Madera

Intercomunicadores O Mesones de cocina Granito

Alarmas O Tumbados Alisado

Equipos de incendio Sanitarios Medios

Calentador de agua O Griferia FV

A » Locales comerciales ¥  Ventaneria Aluminio
INFORMACION DE VENTAS
Fechainicio de obra 2020-02-23 Reserva $500,00 Casa o depart. Modelo
Fecha entrega proyecto 2020-10-10 Entrada 5% Valla publicidad
Fechaiinicio de ventas 2019-09-01 Entrega 95% Prensa escrita O
Fechade informe 2020-05-23 Aplica crédito BIESS | Plusvalia.com
Nro. Unidades totales 32 Financiamiento Pagina web
Nro. Unidades vendidas 10 Redes Sociales O
\Velocidad de ventas [ 113 | Revistas O
P $ 0090909092922 Feriasdevivienda O
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
TIPOLOGIA UN NUM DE HABITACIONES = AREA PRECIO (USD) PRECIO /M2 (USD)

Casas 32 3 98 $ 91.998,00 $938,76

llustracion 30 Fichas de proyectos
Fuente: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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El analisis se realiz6 mediante el levantamiento de fichas de estudio de

mercado, donde se pueden reconocer todas las caracteristicas de los proyectos en

el mercado. Y poder determinar el posicionamiento que tendria el proyecto en el

mercado.

La informacion que se va a recabar en la ficha es la siguiente, primeramente,

informacion inicial, donde se encentra nombre del promotor, nombre del proyecto,

y la informacién de contacto del vendedor, la ubicacion del proyecto.

Informacién del sector: Se ubica las caracteristicas del sector, para poder
reconocer las posibles similitudes con el proyecto.

Entorno del proyecto: Se ubican los servicios que pueden encontrarse en las
cercanias del proyecto.

Entorno general: Para poder determinar la estratificacion del sector.
Informacion general: En esta seccidn determinan las caracteristicas
generales del proyecto, estado y tipologia.

Amenities del proyecto: Se especifican los diferentes servicios y el
equipamiento ofrecido dentro del proyecto.

Elementos constructivos: Elementos adicionales que puede ofrecer
beneficios dentro del proyecto, como ascensores, sistema CCTV.

Producto y precios: Se presentan las tipologias de los inmuebles y sus
respectivos precios de venta.

Publicidad: Se encuentra el tipo de publicidad utilizada en el proyecto
Financiamiento: Se determina la forma de financiamiento ofrecida por los

proyectos, el porcentaje de entrada, reserva y crédito.

Toda la informacién a recabar se tomara para establecer las caracteristicas

esenciales de cada proyecto, cabe recalcar que se ha tomado en consideracion los

proyectos que tengan similitud con la intencion que tiene el promotor para el

desarrollo del proyecto Vive mas.

Las fichas de los proyectos pueden ser encontradas en el capitulo de anexos

de mercado, fichas de la competencia.
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4.5.3 Evaluacion de los proyectos.

Para la evaluacion se puede identificar los proyectos que se encuentran
dentro de la zona ponderada, tienen una influencia mas alta pero no
necesariamente son proyectos que tienen un factor de rendimiento alto, a

excepcion del proyecto
4531 Promotores.

Los promotores son el motor mas importante de los proyectos, un buen
nombre del promotor, puede hacer un proyecto mas novedoso para el los
compradores, se realizar el andlisis para reconocer los diferentes promotores y
entender su posicionamiento en el mercado. Se les ha calificado con una valoracion

del 1 al 5 dependiendo de su importancia en el mercado.

P-01 VIVE MAS OBRA-STUDIO 1
P-02 TORRE OZLA ARQUITECTURA GLOBAL 2
P-03 PORTAL DE LOS ALAMOS RICASENETH INMOBILIARIA S.A. 3
P-04 CONJ. BRISAS DEL NORTE INCOVALDI 1
P-05 CONJUNTO TERRAVERDE CONSTRUCTORA AGUILAR VENTIMILLA 4
E1-06 JARDINES CANAAN FGINMOBILIARIA 2
E1-07 CONJUNTO EL GUABO PLACE&HOME 4
E1-08 CONJUNTO KINTU RIOFRIO CONSTRUCTORA 5
E1-09 BELMONT PLAZA GR BIENES RAICES 3
E1-10 LOS ARUPOS DINAMICA CONSTRUCTORA 3
E2-11 CANTAI 2 MONCAYO Y MONCAYO CONSTRUCCIONES 4
E2-12 HARIEL BRICOHM GRUPO INMOBILIARIO 2
E2-13 VALLE GRANDE RCV CONSTRUCTORA 5
E2-14 KATA CASSALE VIDAL CONSTRUCCIONES CIA. LTDA 4
E2-15 CEIBOS APARTAMENTOS CONSTRUTORA MOVACK 4
E2-16 FINCA 6 CONSTARQ S.A. 3

Tabla 10 Promotores
Fuente: Levantamiento de informacion (Fichas)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

En general los promotores tienen categorias 2-3 sin embargo existen 4
promotores que debe considerarse de gran relevancia dentro del analisis, VIDAL
CONSTRUCCIONES CIA. LTDA, RCV CONSTRUCTORA, DINAMICA
CONSTRUCTORA, RIOFRIO CONSTRUCTORA. Los cuales tienen gran

posicionamiento dentro del mercado.
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453.2 Tipologia y Estado del proyecto.

Antes de empezar el analisis general, se debe determinar las condiciones
actuales del mercado, claramente existe una predominancia en proyectos de
vivienda, sin embargo, dentro del proyecto se esta tomando en consideracion 4

proyectos de departamentos, debido a diferentes circunstancias.

El proyecto P-02 es debido a su cercania con el proyecto, aunque solamente
cuenta con 20 departamentos que es un porcentaje relativamente bajo del mercado,
su influencia puede tener un impacto en el proyecto. Por otro lado, los proyectos
E2-14 al E2-16 son proyectos que en el analisis inicial tienen un alto rendimiento

en el mercado, o han tenido un impacto alto en la velocidad de ventas.
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Grafico 32 Tipologia y unidades
Fuente: Levantamiento de informacion (Fichas)
Elaborado nor: Andrea Vanessa Muioz L dnez

Este andlisis determina el tamafio del mercado actual, existe una relacion del
mercado de proyectos con alto porcentaje de impacto de 934 unidades
habitacionales, en los 15 proyectos analizados. Ademas, se puede reconocer un
promedio de unidades por vivienda de 31 unidades habitacionales, exceptuando
los 3 proyectos con grandes unidades, el P-05, E2-14 Y E2-15. Sin embargo, es

comun reconocer en el mercado, diferentes fases para cada proyecto.

El analisis de las unidades vendidas y las disponibles se puede determinar

un promedio de 21 unidades, y un 40% del mercado alcanzado.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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453.3 Areatotal y precio unidades,

El estudio determina un area promedio de m? diferenciado entre los
proyectos de casas y de departamentos, aunque se tomaron en cuenta 4 proyectos
de departamentos, que se reconocer con las areas mas bajas. Sin embargo, al
realizar la ponderacion real de las areas, se toma en cuenta Unicamente los metros
cuadrados de los proyectos de casas. El area de las viviendas en promedio es de
91.59 m?.

M2 - PRECIO
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P-01 P-02 P-03 P-04 P-05 E1-06E1-07E1-08E1-09E1-10E2-11E2-12E2-13E2-14E2-15E2-16

Gréfico 33 Valor m2 - Area
Fuente: Analisis de mercado - Fichas
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

El proyecto Vive mas es el P-01 que se encuentra determinado como
proyecto de casas. Se puede reconocer como el proyecto se integra de buena
manera a las areas establecidas, sin embargo, se puede reconocer un 10% mas de

los m? del promedio del mercado (10.41 m?).

De la misma manera se realiza el analisis de precios del sector, haciendo
una relacion con los m2, de acuerdo con los valores, el proyecto VIVE MAS se
encuentra dentro del promedio del mercado de $873.33.

Posterior al analisis previo, se toma en consideracion la ponderacién para
calificar a cada proyecto dentro del mercado, entre los valores a calificar, se toma
en cuenta los precios mas bajos con numero 5 y los mas altos con numero 1, por
el contrario, en areas, se considera las areas mas grandes con numero 5, mientras

gue las areas mas bajas se consideran con niumero 1.
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Proyecto Valoracién por Valoracion

m2 por precio
P-01 VIVE MAS 4 4
P-02 TORRE OZLA 2 4
P-03 PORTAL DE LOS ALAMOS 5 5
P-04 CONJ. BRISAS DEL NORTE 3 5
P-05 CONJUNTO TERRAVERDE 3 5
E1-06 JARDINES CANAAN 4 3
E1-07 CONJUNTO EL GUABO 3 3
E1-08 CONJUNTO KINTU 3 3
E1-09 BELMONT PLAZA 3 5
E1-10 LOS ARUPOS 3 3
E2-11 CANTAI 2 1 4
E2-12 HARIEL 3 5
E2-13 VALLE GRANDE 3 3
E2-14 KATA CASSALE 1 1
E2-15 CEIBOS APARTAMENTOS 1 4
E2-16 FINCA 6 2 5

Tabla 11 Calificacién por m2y precio
Fuente: Anédlisis de mercado - Fichas
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Para este andlisis se puede identificar proyectos como el P-03 que tienen
una ponderacion de 5 en ambos indicadores, mientras proyectos como E2-14 que
tienen ponderaciones de 1 en ambos indicadores, que demuestra como es la
adaptacién de cada proyecto dentro del mercado, ambos proyectos se pueden
considerar que se diferencian del mercado en general, ya que sus valores

interpolan con el promedio del mercado.
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Gréfico 34 Areas - Metros cuadrados — Absorcién
Fuente: Andlisis de mercado - Fichas
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Con respecto al analisis, haciendo la relaciéon de metros cuadrados, con el
valor de venta por metro cuadrado y con la velocidad de venta, se puede identificar
dos sectores, el area A, que tiene una velocidad de venta mas alto, entre 1 unidades
a 1,80 unidades, cuya caracteristica principal es que tienen un costo por metro
cuadrado mas bajo entre $750 a $850, sin embargo, no se reconoce una diferencia

en metros cuadrados.

Por otro lado, la mayor cantidad de proyectos se encuentran en la zona B,
con un costo por m? entre los $800 a $950, estos proyectos tampoco determinan

una diferencia de areas.

Sin embargo, se debe considerar la penetracion de algunos proyectos, como
el E2-16, que tiene relativamente mas bajo los m? de construccién, pero un valor
mas alto, este proyecto debe ser estudiado, para reconocer las razones por las que

el proyecto es mas caro.
4534 Absorcion — Velocidad de ventas

Con respecto a la absorcién del mercado, y la velocidad de ventas, se realiza
un andalisis de los proyectos con mayor velocidad de ventas, para realizar un analisis
diferencial y reconocer los factores que determinan el éxito de la venta de los

proyectos.

La velocidad de ventas es la capacidad de un proyecto mensual de venta del
proyecto, esto puede ayudar para reconocer con que rapidez se puede vender las
unidades, claramente relacionandolas con el posicionamiento del proyecto dentro
del mercado. Por otro lado, la absorcidén, es la relacion que tiene la velocidad de
venta, con las unidades que tiene el proyecto dentro del mercado. Este indice,

permite relacionar el proyecto

Como se puede observar en el Grafico 35 de todos los proyectos, existen
Gnicamente 2 que tienen alta absorcion en el mercado, y alta velocidad de ventas,
los proyectos E2-16 y E2-12 (Grupo A), que se consideraran para reconocer las
estrategias que utilizan, por otro lado, existen proyectos que tienen alta velocidad

de ventas, aunque una absorcion baja, considerados en el grupo C, que son los
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proyectos E2-11, E2-14, E2-15 y P-05, este ultimo es el Unico proyecto que tiene
un buen porcentaje dentro del area ponderada, los demas proyectos se pueden

observar en la zona no marcada en el gréfico.

ABSORCION - VELOCIDAD DE VENTAS - RENDIMIENTO
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Grafico 35 Absorcién - Velocidad de ventas
Fuente: Andlisis de mercado - Fichas
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Finalmente, se puede observar un establecimiento de la mayoria de los
proyectos en la zona central, &rea B, donde tienen una velocidad de venta promedio
de 1,2 u/m2 y una absorcion de 2%-6%, y proyectos que seran considerados como
grupo C, que tienen alta absorcion del mercado. El proyecto vive mas, se encuentra

establecido en este grupo.

Por lo tanto, es necesario determinar una estrategia de penetracion que

permita al proyecto establecerse en el area A.

Finalmente se realiza la calificacion de los proyectos, por velocidad de
ventas, por absorcién y por rendimiento en el mercado, para poder determinar

cudles son los proyectos que mas satisfagan las necesidades de la demanda.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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P-02 TORRE OZLA 1 3 2
P-03 PORTAL DE LOS ALAMOS 2 3 2
P-04 CONJ. BRISAS DEL NORTE 1 3 2
P-05 CONJUNTO TERRAVERDE 4 1 1
E1-06 JARDINES CANAAN 3 2 2
E1-07 CONJUNTO EL GUABO 3 5 4
E1-08 CONJUNTO KINTU 3 3 4
E1-09 BELMONT PLAZA 3 3 4
E1-10 LOS ARUPOS 2 4 5
E2-11 CANTAI 2 5 2 1
E2-12 HARIEL 4 4 2
E2-13 VALLE GRANDE 3 3 2
E2-14 KATA CASSALE 4 1 2
E2-15 CEIBOS APARTAMENTOS 4 1 1
E2-16 FINCA 6 4 4 2
1

Tabla 12 Calificacion por velocidad - absorciéon y rendimiento
Fuente: Andlisis de mercado - Fichas
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Se puede determinar que, para la valoracion con respecto al rendimiento en

el mercado, los proyectos E2-16 y E2-12 tienen un factor de penetracion mas fuerte.

Estos proyectos se caracterizan por otros factores mas que los precios del

mercado, que deben considerarse.
4535 Amenities — Absorcién — Calidad

Para el andlisis siguiente se hace una relacion de los amenities que tiene
cada proyecto, con la absorcion y la calidad de la unidad habitacional. Estos
factores se determinan de esta forma debido a la caracteristica subjetiva que tiene

el cliente con estos indicadores.

Los amenities son los beneficios comunales que un proyecto ofrece como
valor agregado de los servicios del proyecto, estos, dependiendo del mercado,
pueden ser considerados en alta medida, por lo tanto, se realiza la relacion, para

reconocer el impacto de estos dentro del rendimiento del proyecto en el mercado.

Asi mismo la calidad, aunque no sea un producto netamente subijetivo, el
interés que puede mostrar el cliente ante este indicador puede ser relacionado con

el estrato.
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Gréfico 36 Relacién amenities-calidad-precio
Fuente: Analisis de mercado - Fichas
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

En el Grafico 36 se puede identificar el posicionamiento de cada proyecto
con respecto a los amenities, calidad en relaciona a la velocidad de venta, se puede

identificar la estrategia de cada proyecto dentro del mercado.

Los proyectos en el grupo A E2-16 y E2-14, tienen una estrategia de mayor
cantidad de amenities, con una calidad intermedia y alta respectivamente. Mientras
que los proyectos en el grupo B, tienen una estrategia de bajos costos segun

muestra en el analisis ponderado de los valores.

Sin embargo, se puede determinar que la gran mayoria de proyectos se
encuentran en una velocidad de venta de 1,2 u/mes, y varian su calidad y precio

dependiendo de los factores de cada proyecto.

Finalmente se realiza el analisis y la calificacion de cada proyecto
dependiendo de los valores que tiene cada proyecto en cantidad de amenities, y

calidad de los acabados de cada proyecto.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez



P-02
P-03
P-04
P-05
E1-06
E1-07
E1-08
E1-09
E1-10
E2-11
E2-12
E2-13
E2-14
E2-15
E2-16

TORRE OZLA
PORTAL DE LOS ALAMOS
CONJ. BRISAS DEL NORTE
CONJUNTO TERRAVERDE

JARDINES CANAAN
CONJUNTO EL GUABO
CONJUNTO KINTU
BELMONT PLAZA
LOS ARUPOS
CANTAI 2
HARIEL
VALLE GRANDE
KATA CASSALE
CEIBOS APARTAMENTOS
FINCA 6

Tabla 13 Calificacion amenities y calidad
Fuente: Andlisis de mercado - Fichas
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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Gréfico 37 Financiamiento proyectos
Fuente: Analisis de mercado - Fichas
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Para el financiamiento, se puede determinar que el comun de proyectos tiene

un financiamiento de 10% — 90% en promedio, para el segmento donde se esta

estableciendo el proyecto. Ese porcentaje no es muy diferente para viviendas y para

departamentos. Mientras que la cuota de entrada del sector es en promedio de

$500 dolares.

Esta dinamica de financiamiento es muy comun para proyectos VIS y VIP,

porque apoyan para la aplicacion de los créditos de vivienda del BIESS. En el

mercado Unicamente existe 2 proyectos que tienen cuota de entrada mas alta, del

20% que son los proyectos E1-10 y P-03.
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453.7 Matriz de posicionamiento.

Para poder realizar el andlisis final de posicionamiento para reconocer cuales
son las estrategias de cada uno de los proyectos, se toma en referencia
principalmente el primer indicador considerado, la absorcion, la velocidad de venta,

y el rendimiento del mercado.

Se realiza una ponderacion de cada calificacion de estos indicadores, y se

eliminan los proyectos que no cumplan el minimo de requerimiento de 2 puntos de

valoracion.
P-02 2 4 3 2 1 2 4 3 4
P-03 3 1 3 2 2 5 5 2 2
P-04 1 5 3 2 1 3 5 2 3
P-05 4 4 1 1 4 3 5 1 1
E1-06 2 5 2 2 & 4 & 2 4
E1-07 4 5 5 4 3 3 3 2 3
E1-08 5 4 3 4 3 B | & 1 4
E1-09 3 4 3 4 3 3 5 2 3
E1-10 3 1 4 5 2 3 3 3 5
E2-11 4 5 2 1 5 1 4 1 3
E2-12 2 4 4 2 4 g 5 1 2
E2-13 5 5 3 2 3 3 3 4 5
E2-14 4 3 1 2 4 1 1 5, 5
E2-15 4 5 1 1 4 1 4 3 4
E2-16 3 5 4 2 4 2 5 4 3

Tabla 14 Matriz de calificacion
Fuente: Andlisis de mercado - Fichas
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Cabe recalcar, que el Unico proyecto que tiene la minima calificacion en el

area ponderada, es el P-03.

Se realiza el analisis de posicionamiento, determinando los proyectos por sus
caracteristicas, segun Promotores, tipologia, area, precios, unidades vendidas y

financiamiento, y asi determinar los proyectos mejor posicionados en el mercado.

Como se puede observar en la Matriz que los proyectos que mayor absorcion
de mercado que se establece en el Grafico 35 . El proyecto E2-16, tiene una

estrategia de costo, ya que tiene una valoracién de 5, ademas tiene una buena
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relacion con los amenities, y la relaciéon con el financiamiento, sin embargo, su
calificacion de calidad es de. Por lo tanto, ese proyecto disminuyo los precios, y la

calidad, teniendo una buena estrategia de financiamiento y de amenities.

Por otro lado, el proyecto E2-12 tiene no tiene ninguna calificacion de 5, pero
sus valores muestran una intencién de realizar una relacion buena, entre precio-
calidad-amenities. Finalmente se puede identificar como el posicionamiento de
varios proyectos es en la disminucion de precios, mientras que otros toman mas en
consideracion los amenities, se puede determinar que la calidad no es un

condicionante que se muestra dentro del mercado.

MATRIZ DE POSICIONAMIENTO

P-03

=== \/aloracion Por promotores  ==O==\/aloracidn por financiamiento
Valoracién por m2 === \/aloracién por precio
==O==\/aloracién por amenities ==O==\/aloracién calidad
Gréafico 38 Matiz de posicionamiento

Fuente: Analisis de mercado - Fichas
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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4.6 Analisis de la demanda
4.6.1 Caracteristicas de la poblacion y vivienda de Calderén
46.1.1 La poblacion.

Para poder establecer la demanda del mercado, se realiza primeramente un
analisis antropico del sector, la poblacion de Calderdon es de 152.242 habitantes,

de los cuales el 49.05% son hombres y el 50.94% son mujeres.

POBLACION CALDERON

8000 6000 4000 2000 0

o

2000 4000 6000 8000

100 afios y mas

95 a 100 afios
90 a 94 afios
85 a 90 afios
80 a 84 afios
75 a 80 afios
70 a 74 afios
65 a 70 afios
60 a 64 afios
55 a 60 afios
50 a 54 afios
45 a 50 afios
40 a 44 afios
30 a 40 afios
25 a 29 afios
20 a 25 afios
15 a 19 afios
9 a 15 afios

5a9 afios

1 a5 afios

Menor de 1 afio
m Hombres M Mujeres

Gréfico 39 Poblacién Calderén
Fuente: (GAD de Calderén, 2015)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Se puede identificar claramente la piramide de edades, en las que se va
ensanchando en los grupos de personas en edad de trabajar. Segun el PDOT
Actualizado de Calderon la tasa de crecimiento se ha mantenido en los dltimos

afnos.

Asi mismo se identifica los diferentes grupos étnicos del sector, siendo

mayoritariamente con el 85% mestizos.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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46.1.2 Nivel de educacion.

Segun el nivel de educacion se puede determinar que existe un alto nivel de

educacion teniendo 24.951 personas con nivel superior.

NIVEL DE INSTRUCCION DE LA POBLACION

Se ignora s 3829
Postgrado == 1.330
SUPETIOr I 24 951
Ciclo Postbachillerato == 1.529
Bachillerato - Educacion Media meessssssssssssssssm 12 947
Secundario . 36.226
Primario mss e 4] 882
Educacion Basica msssssss—— 9027
Preescolar == 1.416
Centro de Alfabetizacién/(EBA) m 624
Ninguno msssss 3599

0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000 40.000 45.000

= RURAL

Gréfico 40 Nivel de instruccién
Fuente: (GAD de Calderon, 2015)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

46.1.3 Tenencia de vivienda.

Segun la tenencia de las viviendas, se puede determinar que
mayoritariamente se tiene casas, y se tiene una relaciéon entre vivienda propia y

vivienda arrendada, siendo mayoritariamente propia.

TIPO DE VIVIENDA Y TENENCIA

Anticresis
Arrendada

Por servicios
Prestada o cedida
Propia

Propia y pagando

Propia y pagada
0,00% 0,25% 0,50% 0,75% 1,00% 1,25% 1,50% 1,75% 2,00% 2,25% 2,50%

® CASA  EDEPARTAMENTOS CUARTOS ALQUILER OTROS

Gréfico 41 Tenencia de la vivienda
Fuente: (GAD de Calderon, 2015)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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DENSIDAD POBLACIONAL

1.929,80
Densidad Poblacional 530,29

271,64

0,00 500,00 1.000,00 1.500,00 2.000,00 2.500,00

CALDERON mQUITO ®=PICHINCHA

Gréfico 42 Densidad poblacional
Fuente: (GAD de Calderé6n, 2015)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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La densidad poblacional es un factor muy importante para poder establecer

un nuevo proyecto inmobiliario, Calderon a comparacion de la media de Quito tiene

una densidad poblacional alta, debido a que existe muchas méas personas por m2

gue en otras administraciones zonales.

46.1.5 Necesidades insatisfechas segun nivel de pobreza

NECESIDADES INSATISFECHAS SEGUN POBREZA

66,50% % §

1.800.000 Y70 : 70,30% m

1.600.000 o

1.400.000 o
1.200.000
1.000.000
800.000
600.000
400.000

200.000 27,90%
0
Pichincha Quito Calderon
I Poblacidn no pobres s Poblacién pobres Total

Grafico 43 Necesidades insatisfechas
Fuente: (GAD de Calderon, 2015)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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4.6.2 Investigacion de demanda para Quito.
4.6.2.1 Nivel socioecondmico

Segun la pirdmide de niveles socioecondmicos, se puede identificar que la
sociedad se encuentra dividida en 5 estratificaciones, siendo a “A” la més alta y la
“‘D” la mas baja, asi mismo reconocer como se encuentra distribuida la riqueza en
el pais, cabe recalcar que el nivel socioeconomico determina la capacidad de
adquisicién de la vivienda. Ademas de las caracteristicas de la vivienda el sector.
Para el proyecto se determina que es enfocado para familias en medio tipico, con
ingresos de $850 a $3199 ddlares, y con créditos de 30%-70%. Cabe recalcar que

este es nivel que separa la linea de ricos y pobre.

Nivel Socio Econémico NSE Crédito
Alto $6'000.00
P
o
~
Medio Alto - R -
$3200.00 $5'999.00' g
: ; M
C+
Medio Tipico $850.00  $3'199.00
Nadio Bajo $35000  $849.00 -
=)
wn
(o))
D) 2
wn
Bajo $350.00

llustracién 31 Nivel socioeconémico
Fuente: Ernesto Gamboa, Clases MDI
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Al momento de establecer los diferentes niveles, es necesario reconocer la
distribucién de la poblacién en los mismos, segun el Censo del 2010, el 1,9% de la
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poblacion se encuentra en A, el 11,2% se encuentra en B, el C+ tiene 22,8% vy el

C- tiene el 49,3% mientras que el nivel mas bajo, el E cuenta con 14,9%.

llustracién 32 Nivel socioeconémico Quito
Fuente: Ernesto Gamboa, Clases MDI
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lépez

Generalmente las personas en categoria D-E no cuentan con vivienda
propia, y no tienen la solvencia econémica para adquirir una. Mientras las familias
en categoria BYC son mayoritariamente las personas sin vivienda propia, las cuales
estan enfocadas los tipos de vivienda VIS y VIP. Cuyos precios de la vivienda se
encuentran entre 70.000 y 90.000.

N.S.E. Ingresos mensuales familiares Valor de la Vivienda
Alto mas $ 6.000,00 mas $280.001,00
Medio alto $ 3.200,00 $599,00 $140.001,00 $280.000,00
Medio tipico $ 850,00 $3.199,00 $90.001,00 $140.000,00
Mgdio tipico $ 380,00 $849,00 $35.501,00  $90.000,00
It\)llij'gio Bajo $ 151,00 $ 379,00 $8.001,00 $35.500,00
Muy Bajo Menos de 150 $ 150,00 $0,00 $8.000,00

Tabla 15 N.S.E ingresos familiares y costos de vivienda
Fuente: Ernesto Gamboa, Clases MDI
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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46272 Demanda Potencial

PERIODO PARA ADQUIRIR TENENCIA DE LA VIVIENDA
VIVIENDA (ANOS) ACTUAL

2,6%

=1afio =2afios =3 afios = Arrendada = Familiar = Prestada = Propia

Tabla 16 Demanda potencial
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Dentro del estudio de la demanda, se encuentra el interés de adquirir una
vivienda dentro de los siguientes 3 afios, ya que las personas que tienen interés,

pero no con la intencién en los 3 afos siguientes no pueden entrar en el analisis.

Sobre la base de 268 personas entrevistadas, el universo de personas
interesadas, el 24,3% esa interesada para el siguiente afio, el 35,5% para 2 afios y
40,3% para los siguientes 3 afios. Mientras que se hace la referencia de la tenencia
de la vivienda, que cdmo se puede observar solamente es del 2,6% de los

entrevistados. Mientras que el 66,5% viven en una vivienda arrendada.

Dentro del analisis se pudo identificar la preferencia de sector para la
vivienda, y el 60,2% respondié que tiene como preferencia en los valles, mientras

gue solamente el 39,6% tiene preferencia en la ciudad.
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PREFERENCIA
80,0%
60,2%
60,0%
39,6%
40,0%
20,0%
0,0%
En los valles Quito

Gréfico 44 Preferencia del sector
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Asi mismo las personas que respondieron que preferian su vivienda en los
valles respondieron en que valle tiene preferencia, estableciendo que Bellavista de
Calderdn, el sector donde se encuentra ubicado el proyecto Vive+ tiene una

apertura de 6,2%.

PREFERENCIAS DE LA UBICACION DE LA VIVIENDA
50%

45,1%

40%

30%

20% 16,7%

14.2% 13 09
11,1%

10% 86% 80% 74% 00 620

0,
BElEEEm=
0%
Valle de Calderon  Marianitas La Morita San José de Sangolqui Armelia

Moran

Gréfico 45 Preferencias de los valles
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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Asi mismo la encuesta refleja que las razones prioritarias de preferir la
vivienda en los Valles, es debido a la tranquilidad del lugar, a la apertura comercial

la buena ubicacion, y la seguridad.

RAZONES DE PREFERENCIA DE LA UBICACION DE LA VIVIENDA
35%
29,6%
25%
17,5%

15%
0,
11,0% 9,6% 9.3%

6,5%

% 0
- 31% 2,8% 25% 23% 9
; , L7% 14% 11% 1,1% 06%
,
2 3 s 2 g 2 g 2 g g g g : : :
0 b=t 3] S kel £ = 3 @ 2 =) < 3 S £ 2
-5% = ) I = © o 3 = 2 < g s g
£ 2 £ o S = 7l oS & c = IS
€ Q > c 2 @ I 3 5 - 3 @ 5
g <} a o} [} S © © 5 3 g = 3 3
ISl O > n > o : S =] @ 5 . = 5 3
E o I 5] o o
o c S 2 - = g
= c [ c 3 8 @ s g h
@ o a 8 L 3 g 2 3
S o = > S 2 S 2
5] = s s 2
s = o = 2 n IS
& o = 5] 3
o o) O & =
c
&) S &
o
5]
(@]

Gréfico 46 Razones de preferencia de la ubicacion
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

4623 Demanda Potencial calificada

La demanda potencial calificada es el porcentaje de personas, que no
solamente estadn en interés de adquirir una nueva vivienda, sino que también
poseen los medios econdémicos para solventar la deuda, en el universo de la
demanda general del proyecto, la cual se determina como la ciudad de Quito, se
divide la poblacion para la cantidad de personas por familia, determinando 797.031

familias.

Segun el INEC el porcentaje de tenencia de vivienda propia del pais es del
64,07% del estatus al que estamos enfocando el proyecto, que es del 35% en el

medio tipico, Determinando 281.352,23 familias. Estas se distribuyen en la

ANALISIS DEL ENTORNO EXTERNO DIRECTO: CONDICIONES DE MERCADO



131
estratificacion social, siendo el 35% el medio tipico — bajo, siendo 98.473,28
familias.

Una vez realizados los calculos se hace un ultimo del interés de comprar
vivienda en los valles, y en calderén, determinando un numero potencial de

3.307,88 familias como demanda potencial del proyecto.

Habitantes por Vivienda 3,49
Hogares 797.031,81
Tenencia 35,30% 281.352,23
Estrato Medio tipico bajo 35,00% 98.473,28
Interesados en comprar 3,73% 3.675,42
Capacidad de pago 90,00% 3.307,88

Tabla 17 Demanda potencial
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6opez

4624 Preferencias de vivienda

Segun el andlisis de la demanda, la preferencia de la vivienda. Es de casas
en el sector, indiferente del nivel socioeconémico, de la edad, las casas son el factor

mas importante dentro del universo de Calderon.

PREFERENCIA DE LA VIVIENDA
100,0% 96,3% 94,5%

91,3% 89,7%
90,0% 85,1%
50,0% 79,4%
70,0%
60,0%
50,0%
40,0%
30,0% )
20,0% - "
10,0% 5 ]
0,0%

$800-$1250 $1251-2000 25-39 afios 40-60 afios Norte de Quito Calderoén

8,7%
10,3%
14,9%
3,7%
5,5%
20,6%

mCasa © Departamento

Tabla 18 Preferencias de la vivienda
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Asi mismo para el disefio del proyecto se debe considerar que el
requerimiento de bafios y de dormitorios es especifico, la media de la encuesta
refleja un interés por 3 dormitorios y 2 bafios. Claramente para este sector, las

suites no son muy requeridas, ni en el andlisis de oferta y demanda.

NUMERO DE DORMITORIOS Y BANOS REQUERIDOS DEL SECTOR

4,5 4 4
4
35 3 3 3 3,0 3
3
2,5 5
2
L5 1 1 1 1 1,0 1
1
075 I l
0
Minimo Q1 Q2 Q3 Maximo Media Moda
m NUmero de dormitorios NUmero de bafios

Gréafico 47 Numero de dormitorios y bafios
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Dentro de los requerimientos es necesario considerar que el sector no tiene
una alta demanda de parqueaderos, las personas prefieren tener 1

estacionamiento.

REQUERIMIENTOS DE ESTACIONAMIENTOS

= No necesita estacionamiento = 1 estacionamiento

= 2 estacionamientos 3 6 mas estacionamientos

Gréfico 48 Nimero de estacionamientos
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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AREAS COMUNALES PARA EL PROYECTO

Iglesia 0,3%
Cercania a hospitales 0,3%
Area BBQ 0,7%
Farmacias 1,7%
Guarderia 2,0%
Cercania a centros comerciales 3,5%
Centro de salud 3,7%
Cercania a planteles educativos 7,1%
Gimnasio 8,4%
Canchas mdltiples 9,1%
Casa comunal 10,3%
UPC 12,8%
Juegos infantiles 12,8%
Parque recreacional 27,8%

Gréafico 49 Areas comunales
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Finalmente, es necesario considerar los requerimientos de espacios publicos
gue las personas quieren dentro de un proyecto, existen 4 elementos importantes,
aunque Parque recreacional es mayoritariamente importante con el 27,8%,
mientras que los juegos infantiles, y un UPC, son muy importantes, el UPC tomado
como un apoyo de seguridad, La casa comunal en cuarto puesto con el 10,3% vy las

canchas de usos multiples, con el 9,1%.

Todos estos factores, deben ser corroborados con las ofertas del sector, para
poder determinar cuales seran las caracteristicas y los amenities que se van a

implementar en el proyecto.
46.2.5 Preferencia en Precios y Formas de Pago

Para las preferencias de precio que se determinaron en el sector, la media
determina precios de 50.000 para departamentos y 49.000 para casas. Las cuales
son claramente muy bajas para la oferta el sector, lo que se debe ponderar con

estas para determinar un valor real del mercado.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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PRECIOS PARA LA COMPRA DE LA VIVIENDA CASAS
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m Precio para casa Precio para departamento

Gréfico 50 Precios de compra de vivienda
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

La forma de pago requerida por el proyecto es mediante créditos de bancos

privados, y créditos del BIESS.

Asi mismo la forma de pago que las personas consideraron 6ptimo es una
entrada de entre el 5% y el 9%, sin embargo, las cuotas de 10% y 19% aun siendo

las dltimas no se encuentran muy atras de las demas.

FORMA DE PAGO

Banco 46,3%

Mutualista - 7,8%
Cooperativa de ahorro y crédito - 7,5%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Gréafico 51 Forma de pago
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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CUOTA DE ENTRADA PARA LA COMPRA DE LA VIVIENDA

21,9%

= Menos del 5% como cuota de entrada
= Entre el 5% y el 9% de cuota de entrada
Entre el 10% y el 19% de cuota de entrada
Gréfico 52 Cuotas de entrada

Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Finalmente se puede establecer el rango de ingresos familiares que debe

tener los potenciales clientes del proyecto, los cuales determinan una media de
entre $800 a $1.800 dodlares.

$2.500,00

$2.000,00

$1.500,00

$1.000,00

$500,00

RANGO DE INGRESOS FAMILIARES MENSUALES EN EL HOGAR

$2.000,00 $2.000,00

$1.250,00 $1.181,00
$800,00 $800,00 I I
Q2 Q3

Minimo Q1 Maximo Media

Gréfico 53 Rango de ingresos familiares
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2019)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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4.7 Conclusiones

INDICADOR

DIRECCION

CONCLUSION

Oferta

Demanda

Absorcion

Competencia

Cliente objetivo

Servicios del
proyecto

Financiamiento

Disefio
arquitecténico

Precio / m2

Al recabar los datos se puede determinar que el universo de
proyectos en el sector es muy alto a comparacion de la
demanda, existen muchos proyectos inmobiliarios en el sector,
sin embargo, se puede identificar las ventajas competitivas que
han permitido a ciertos proyectos sobresalir de otros.

IMPEDIMENTO

La demanda es un factor positivo, ya que existe un gran interés
por adquirir una vivienda en Valles, y los precios a comparacion
de Cumbayéa son mucho mas baratos con la misma oferta de
tranquilidad, aunque no estatus.

NEUTRAL

La absorcion del sector es muy buena, permite una rotacion de
proyectos buena, sin embargo, se debe determinar que la
cantidad de unidades por proyecto y la tipologia influyen en gran
medida, proyecto de 30 unidades de preferencia casas.

VIABLE

La competencia en el sector es sumamente alta, existe una
rotacion fuerte de ciertas constructoras que tienen gran
reconocimiento, lo que es una desventaja al ser un proyecto con
bajo reconocimiento.

IMPEDIMENTO

Al determinar el cliente objetivo se puede identificar que las
caracteristicas del cliente se adaptan en buena medida a nivel
socioecondmico del sector, aunque se debe determinar la
relacion del precio con el estatus.

VIABLE

El proyecto debe ofrecer gran variedad de servicios facilmente
realizables, ya que el interés principal es la tranquilidad y la
seguridad en el sector.

VIABLE

El financiamiento es un factor que se debe considerar para
corregir, ya que financiar un proyecto 20 — 80 proyecta una
desventaja competitiva en un sector mayoritario 90 — 10 sin
embargo se puede trabajar con una buena estrategia de
promocion.

El disefio del proyecto tiene una perspectiva correcta de la
demanda, sin embargo, se debe considerar aspectos
importantes como la cantidad de departamentos por proyecto, y
la diferenciacion en proyectos de casas y proyectos
departamentos.

IMPEDIMENTO

NEUTRAL

El precio se encuentra en el limite alto del costo promedio del
sector, por lo que se recomienda ajustar los precios para
mantener el proyecto competitivo en el mercado, disminuir un
poco la media para mantenerse rentables pero competitivos.

NEUTRAL

Tabla 19 Conclusiones Estudio de Mercado
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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CAPITULO 5

COMPONENTE DEL DISENO ARQUITECTONICO

PLAN DE NEGOCIOS PROYECTO VIVE MAS

ANDREA VANESSA MUNOZ LOPEZ — MDI 2019
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5 COMPONENTE DEL DISENO ARQUITECTONICO

5.1 Antecedentes

Una vez realizado el andlisis de localizaciéon y el analisis de mercado del
proyecto, es necesario reconocer el nivel de aprovechamiento del suelo del
proyecto, y como se relaciona este con el analisis de los requerimientos de la

demanda.

El componente arquitectonico, es uno de los factores mas importantes, ya
que este tiene la meta de conciliar la obtencion de beneficios con una estrategia
mas amplia para el cambio social y una mayor calidad de vida durante un periodo
de tiempo mas largo. La importancia de un disefio innovador, eficiente, visualmente
atractivo y que tenga capacidades sostenibles, es un gran plus para la venta del
proyecto, como lo expresa Tyler Stonebreaker en su entrevista con Archipreneur
Insights: "Al final del dia, el mercado esta colocando la prima mas alta en cosas
Unicas y especiales” (2016). Es vital reconocer que un buen disefio puede ser el
detonante para establecer éxito del proyecto. Este componente puede fortalecer las
estrategias de marketing, generando elementos atractivos para el cliente, y

respondiendo de manera adecuada a los requerimientos del mercado.
5.2 Objetivos

e Establecer los parametros del concepto arquitecténico principal del
proyecto, que promueva un interés de estilo de vida.

e Mantener el aprovechamiento del coeficiente de ocupacion en
margenes adecuados para mejorar la eficiencia financiera del
proyecto.

e Establecer estrategias de optimizacion de espacios, para mejorar la
calidad de vida del proyecto.

e Determinar las eficiencias en base a parametros de sostenibilidad,
gue proyecte una vivienda eficiente y reduzca desperdicios.

e Disefiar viviendas con respecto a la minimizacion de desperdicios en

obra para mejorar la eficiencia en obra.

COMPONENTE DEL DISENO ARQUITECTONICO
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5.3 Metodologia

El proceso de analisis del proyecto arquitectonico requiere varios parametros
gue relacionan el estudio de mercado, el estudio de los factores de coeficientes y
relacionarlos con el disefio arquitecténico, para determinar los factores que
satisfacen esta necesidad de espacios. Los parametros fueron determinados para
demostrar todos los factores tanto para el andlisis financiero como éareas y
coeficientes, como factores de mercado, como calidad de los espacios y
habitabilidad dentro del proyecto.

@ @ @

Anilisis de requerimiento Analisls de Andlisis de
del mercado tipologias sostenibilidad

I

(& \ /5 Q € T
-0 ® [P

Disefio
Arquitecténico

llustracion 33 Metodologia del componente arquitecténico
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopnez

5.4 Programa requerido por el mercado

El andlisis de mercado ha determinado pautas muy bien establecidas que
determinan las caracteristicas del proyecto arquitectonico. Los parametros que se
analizaron en el sector son, tipologia del proyecto, metros cuadrados de
construccion, namero de pisos, cantidad de dormitorios, cantidad de bafios,

espacios comunales mas demandados y acabados de construccion.

Dentro de los espacios comunales, se toman en consideracién los elementos
mas caracteristicos de los proyectos de la competencia, ademas, que se considera
que la principal razén por la que se selecciona el barrio de Calderon, es debido a la
tranquilidad que proyecta el valle.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez



Tipologia 28,21% 73,79%
Metros cuadrados 77,67 m? 96,90 m?
Numero de pisos 3 pisos 2 pisos
Cantidad de 3u 3u

dormitorios
Cantidad de baios 3u 3u
Acabados Medios Medios

Tabla 20 Elementos Determinantes del mercado
Fuente: Andlisis de mercado y de la competencia
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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El primer punto y mas importante a considerar es determinar la tipologia que

se va a establecer en el mercado, claramente las casas son el tipo de vivienda mas

cotizada en el sector, sin embargo, aunque tiene un bajo porcentaje, existen

proyectos de tipologia de departamentos. Dentro del andlisis se pudo identificar que

los proyectos mezclan las dos tipologias y las establecen en diferentes fases.

En este caso es primordial reconocer que el costo del terreno es un factor

importante que influye en la cantidad de viviendas, para poder alcanzar la

rentabilidad requerida por| el promotor del proyecto. En este caso el disefo

contempla 58 unidades habitacionales, de las cuales 28 son casas y 30 son

departamentos, dando una relaciéon 48 — 52.

80,00%
70,00%
60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%
10,00%

0,00%

Relacién Mercado - Proyecto

W Departamentos

Casas

Mercado Proyecto

Gréfico 54 Relacién mercado — proyecto
Fuente: Analisis de mercado y de la competencia
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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5.5 Terreno y topografia

El proyecto VIVE MAS tiene se encuentra en el lote con nimero de predio
344125, y clave catastral 13717 11 002 000 000 000. Las condiciones morfologicas
del terreno son muy beneficiosas para el proyecto, el terreno es rectangular, con un
ancho de 57.48 m y un largo de 89.14 m, y un area de 5125,1 m2. Como se puede
observar en la llustracion 34 se puede reconocer las ventajas del terreno, el cual

cuenta con 3 frentes hacia la calle, y un eje posterior.

Al tener tres frentes. Segun reglamentacion los retiros obligatorios son de 5

metros por todos los lados hacia las calles y de 3 metros en los retiros posteriores.

llustracién 34 Proyecto
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

La topografia del terreno es adecuada de cualquier valle de pendientes bajas,
la diferencia entre frente y fondo es de 3.64 m siendo la parte mas alta en el fondo
del terreno. Esta forma es muy beneficiosa ya que no afecta en gran medida para

la realizacion de rellenos o excavaciones.

El proyecto colinda con 2 lotes hacia el este, las cuales el uno contempla una
fabrica pequefia mientras que el segundo lote es el conjunto habitacional Colinas

de San Paolo, con viviendas de 3 pisos.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez



llustracién 36 Fotografias terreno
Fuente: Obra-studio
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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llustracién 35 Levantamiento topografico

Fuente: Levantamiento topogréfico
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

llustracién 37 Corte transversal del proyecto
Fuente: Levantamiento topogréfico
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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5.6 Evaluacién del informe de regulacion metropolitana (IRM)

La Tabla 21 corresponde a los requerimientos del IRM del proyecto VIVE
MAS, esta informacion es indispensable para considerar los margenes de disefio
correspondientes para el proyecto. La Ordenanza Metropolitana No. 127 del
municipio de Quito, correspondiente al Plan de Uso y Ocupacion del Suelo para el
Distrito Metropolitano de Quito (2017), donde se encuentran el potencial del sector,

en este caso el potencial es multiple, con capacidad para vivienda, comercio.

ENTRE
LOTE  FRENTE FRONTAL LATERAL POSTERIOR PB TOTAL 6 pisos
BLOQUES

600 m2 15m Aislada 5m 3m 3m 6m 50% 300% 24 m

Tabla 21 Caracteristicas IRM
Fuente: informe de regulacion metropolitana
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

El proyecto se contempla en una zona con lote minimo de 600 mz2, la cual
determina el &rea minima de ser el caso que se requiera una subdivisién parcelaria,
ya que el proyecto cuenta con 5125,10 m2 de terreno, este requerimiento se cumple
a la perfeccion y no se tendria ningun problema al momento de aprobar el proyecto.

Por otro lado, la tipologia del sector es para viviendas aisladas, lo que
significa que establece retiros obligatorios frontal, laterales y posterior, los cuales

se determinan por 5m y 3m respectivamente.

Finalmente se debe considerar el potencial de construccién que requiere el
proyecto, el cual establece un COS PB de 50%, lo que significa que se puede
construir en planta baja hasta el 50% el area del terreno. Considerando una altura

maxima de 6 pisos, el COS total de construccion es del 300% del terreno,

Consecuentemente de reconocer las caracteristicas del terreno, se realiza
una relacion con la necesidad del mercado, y con las caracteristicas del disefio del
proyecto VIVE MAS.
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En la Tabla 22 se puede reconocer las relaciones de requerimiento que
determinaron las caracteristicas del mercado, primeramente, aunque la zonificacion
permite establecer tipologias mudltiples, el mercado reconoce proyectos con
capacidades productivas, por lo que el proyecto determina solamente tipologia de

vivienda.
Cumple con los requerimientos del
Zonificacion Multiple Vivienda Vivienda mercado, aunque no aprovecha la
oportunidad de uso mixto
Frente minimo 15m N/A 204.34 m Cumple con el frente minimo
Se intenta aprovechar al maximo el
COS PB 50% 36% 43.34% porcentaje de utilizacién minimo
del mercado
Tiene un porcentaje de ocupacién
COS TOTAL 300% 72-108% 141.34% del 50% del minimo del IRM
, Se cumple con los requerimientos
Numero de . . . .
Pisos 6 pisos 2-3 pisos 2-3 pisos  del mercado, mas no s_e aprovecha
las alturas posibles
Retiro Frontal 5m N/A 5m Cumple
Retiro Lateral 3m N/A 3m Cumple
Retiro Posterior 3m N/A 3m Cumple

Tabla 22 Cuadro comparativo del IRM-MERCADO-PROYECTO
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Con respecto al COS establecido, en el andlisis de la competencia se pudo
identificar un porcentaje de ocupacion bajo, en promedio del 36%, el IRM determina
un maximo del 50%, sin embargo, el proyecto contempla una utilizacion en planta
baja de 29,91%, lo cual representa un desperdicio de 20.09%, lo cual es alto en

relacion a la explotacibn maxima del terreno.

Sin embargo, como se puede observar en el Grafico 55 el COS total maximo
permitido es del 300%, y segun el analisis de la competencia el COS comun en
promedio es del 75%, debido a que no se aprovecha completamente la altura,
mientras que en el proyecto contempla un porcentaje de 76,37%, que en
comparacion del mercado es un aprovechamiento considerable, a diferencia del

potencial del terreno, lo que representa una subutilizacion del terreno del 223.63%.

COMPONENTE DEL DISENO ARQUITECTONICO
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RELACION DEL COS DEL PROYECTO

350%
300%
300%
250%
200%

150%

100% . 75% 76,37%
50% ’ 35% 29,91%
0% - I [
IRM MERCADO VIVE MAS

mCOSPB COS TOTAL

Gréfico 55 Relacién de COS del proyecto
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Finalmente, debido al uso mixto de la tipologia, los edificio permiten un
aprovechamiento mas amplio del terreno, como se puede observar en el Gréafico 56
el aprovechamiento del cos total en planta baja es del 87%, mientras que el
aprovechamiento total del proyecto es del 47%, lo que es bajo y debe ser
comparado en el andlisis financiero para determinar cuéles son las estrategias de

mejoramiento y aprovechamiento del proyecto.

COS APROVECHADO

= IRM = VIVE MAS

Gréafico 56 COS Aprovechado
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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5.7 El concepto Arquitectonico

El concepto es el conjunto intrinseco de ideas proyectadas dentro de un
producto arquitectonico, este se puede interpretar como la transicion de una idea
subjetiva, materializandola en una producto real y tangible, “Una metafora

proyectada en un espacio que da sentido al hacer arquitecténico” (Frutos, 2018)

llustraciéon 38 Concepto arquitecténico
Fuente: (Hernandez, 2012)

Basicamente, la intencion del concepto arquitecténico es proporcionar de
sensaciones especificas dentro de un proyecto, y representar un valor subjetivo al
elemento, este valor Unicamente se puede obtener posterior a conocer el
requerimiento del usuario, en este caso del usuario final, dentro del campo
inmobiliario esto se puede interpretar como las caracteristicas que permite al

proyecto diferenciarse de los demas del mercado.

El concepto del proyecto VIVE MAS es promover mas calidad de vida, méas
amplitud, mas areas verdes, mas relaciones sociales, y mas tranquilidad, por lo
tanto, es necesario identificar estos valores al momento de establecer la

composiciéon morfologica del proyecto.

Ademas, también, mediante estrategias de sostenibilidad, mejorar la calidad
de vida, haciendo un ambiente mas saludable, con mejor asoleamiento, un control

adecuado de vientos y de la incidencia solar.

COMPONENTE DEL DISENO ARQUITECTONICO



5.8 Composicion morfoldgica del proyecto

llustracién 39 Composicién morfolégica
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Para realizar el disefio del proyecto, es necesario
reconocer los puntos morfologicos del terreno, y establecer los
elementos con mayor influencia dentro del contexto,
primeramente, se establecen los retiros necesarios
establecidos en el IRM, para posteriormente establecer la

composicion morfolégica.

En la llustracibn 39 se puede reconocer el inicio del
proceso para la conformacion del plan masa del proyecto,
donde se determinan la ubicacibn de las viviendas.
Primeramente, se conforma las calles de acceso de la, para
esto se determina la calle segundaria del proyecto que permite

tener un flujo més fluido de trafico.

Posteriormente se realiza una ampliacion de las areas
verdes posteriores, debido a normativa, y se realiza una divisién
de las viviendas intermedias para mantener la separacion entre

bloques de 6 m.
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Una vez establecido los espacios cerrados y abiertos, se coloca la
infraestructura comunal, ubicada en el area verdes, para promover una interrelacion
entre los espacios. Y finalmente se colocan los pisos del proyecto, todas las
viviendas cuentan con dos pisos, pero como se puede ver en la ilustracion existen

viviendas con tres pisos que conforman un disefio armonico.

El proyecto en conjunto cuenta con 43 unidades habitacionales, de los
cuales 20 son casas de 2 plantas, mientras que 13 son viviendas de 3 niveles de

construccion.

El acceso peatonal se realiza por la misma calle de la vehicular, para
mantener la seguridad del proyecto. Ademas, se contempla los espacios verdes
para enajenar a las viviendas en planta baja, asi se puede determinar cuéles son

las unidades con mas potencial y mayores areas de venta.

2a6
7alo
11 a20
21 a40
41a70
71 0 mas

TMOO T >

Tabla 23 Clasificacion por numero de unidades
Fuente: (Distrito Metorpolitano de Quito, 2007)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Debido a la cantidad de unidades habitacionales, segun la normativa se ubica
en el grupo E, de 41 a 70 unidades habitacionales.

Posteriormente se realiza el analisis de los requerimientos para la
clasificacion del proyecto VIVE MAS, en el cual se requiere areas especificas

comunales para asegurar la habitabilidad del proyecto.

El proyecto se encuentra en una clasificacion alta, por lo que es obligacion
determinar varias zonas comunales importantes, el area de conserjeria se
establece en la zona este del proyecto, la guardiania en la entrada, el depdsito de

basura se encuentra en la entrada este, los casilleros postales en la entrada, Salon
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comunal en la zona de areas verdes en la zona este, y finalmente las areas verdes
requiere colocar 516 m2 los cuales pueden ser distribuidos en 4 cuerpos, el
proyecto contempla una parte en la zona este, mientras que

Conserje 9.5 m2

Guardiania en retiro frontal No mayor a 5,0 m2 incluido
media bateria sanitaria.

Salén comunal 1m2 por cada vivienda
Depdsito de basura 3 m2., por cada 20 unidades de
vivienda
Casilleros postales 1 cada unidad

Antenas de telecomunicaciones

Areas Verdes Doce (12) metros cuadrados

Tabla 24 Areas Comunales
Fuente: (Distrito Metorpolitano de Quito, 2007)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

En la llustracion 40 se puede reconocer la implantacion del proyecto, donde

se representa los diferentes espacios tanto comunales como privados propuestos
en el proyecto.

r--- Conserj
- ---» Salén Comunal

1
i ! )
- Casilleros postales
+-» Basura
! . .
--- - Guardiania
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--» Casilleros postales
--» Basura

*-|--» Guardiania

llustracién 40 Implantacion ilustrada
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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5.8.1 Tipologias
5.8.1.1 Disefio

Para el disefio de la tipologia se toma en consideracion la composicién formal
del proyecto, empezando por un blogue blanco puro, el cual se deconstruye en la
mitad, empujando hacia adentro el volumen, posteriormente se coloca el elemento

blando de color café, que conecta las dos secciones del bloque.

"I 1
e

Una vez establecido el elemento blando, se colocan todas las ventas que

llustracion 41 Disefio de tipologias
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

identificaran la uniformidad de la fachada. La seccién interna cambia de elemento

solido a elementos blando como vidrio o el pasamanos.

Y finalmente para las viviendas de tres niveles se coloca el bloque de tercer
piso, esta expansion permite a la vivienda la versatilidad de la proyeccion a futuro,
de requerir un dormitorio mas en la vivienda, una de dos pisos puede facilmente ser

de tres pisos, con los requerimientos disefiados en este proceso.

COMPONENTE DEL DISENO ARQUITECTONICO
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581.2 Casas

El proyecto contempla 43 casas y dos tipos, con las siguientes
plantas arquitectonicas, el programa de las viviendas de 2 pisos tiene
tres dormitorios y tres bafios, 2 completos y 1 social, todo distribuido en
2 plantas. Mientras que las viviendas de 3 pisos, contemplan 3

dormitorios simples 1 dormitorio master, 3 bafios todo distribuido en 3

pisos.

conn, 20NOMIO Y Sala Comedor 17,70 m2 17,46%

Estudio 7,35 m2 7,25%

W oomitorio 2 B Servicios Sanitarios 12,20 m? 12,03%

6 Cocina 9,70 m2 9,57%

""""""" Circulacion 19,09 m2 18,83%
Dormitorios 35,35 m2 34,87%
101,39 m2 100,00%

En la Tabla 26 se puede reconocer las areas, de la vivienda, y el
C“‘"""" porcentaje de participacion de cada &rea, siendo la circulacion el 18.83%
de participacién, el cual es muy alto, por lo que se debe considerar una

reduccioén por lo menos al 15% para poder aprovechar completamente el

area de venta.

_p“f’
Tabla 25 Areas Casas
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez



152

5.8.2 Analisis de las areas

AREA NO COMPUTABLE \ AREAS A ENAJENAR AREAS COMUNALES
NIVEL CONSTRUIDA ABIERTA AREA BRrL]gA UL CONSTRUIDA ABIERTA CONSTRUIDA ABIERTA
m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 m?2
PB (PA1) +0,00 Vivienda Tipo A 14 499,10 m?2 499,10 m? 499,10 m?
PB (PA1) +0,00 Area Abierta A 14 489,30 m? 489,30 m?2
PB (PA1) +0,00 Estacionamientos A 14 173,60 m2 173,60 m?2 173,60 m2
PB (PA1) +0,00 Vivienda Tipo B 16 570,40 m?2 570,40 m? 570,40 m?
PB (PAl) +0,00 Area Abierta B 16 338,88 m? 338,88 m?2
PB (PA1) +0,00 Estacionamientos B 16 198,40 m? 198,40 m? 198,40 m?
PB (PA1) +0,00 Vivienda Tipo C 3 106,95 m? 106,95 m? 106,95 m?
PB (PAl) +0,00 Area Abierta C 3 190,02 m2 190,02 m?
PB (PA1) +0,00 Estacionamientos C 3 37,20 m? 37,20 m? 37,20 m?
PB (PAl) +0,00 Vivienda Tipo D 10 356,50 m?2 356,50 m?2 356,50 m2
PB (PA1) +0,00 Area Abierta D 10 211,80 m2 211,80 m2
PB (PA1) +0,00 Estacionamientos D 10 124,00 m? 124,00 m2 124,00 m2
PB (PAl) +0,00 Area Verde 1 1 416,93 m?2 416,93 m?2
PB (PA1) +0,00 Area Verde 2 1 127,35 m? 127,35 m2
PB (PAl) +0,00 Salén Comunal 1 43,92 m2 43,92 m2 43,92 m2
PB (PAl) +0,00 Guardiania 1 12,00 m2 12,00 m2 12,00 m2
PB (PA1) +0,00 Circulacién peatonal 1 378,19 m2 378,19 m?2
PB (PAl) +0,00 Circulacién vehicular 1 779,96 m? 779,96 m2
PA 2 +2,34 Vivienda Tipo A 14 667,10 m?2 667,10 m2 667,10 m2
PA 2 +2,34 Balcén Vivienda Tipo A 14 54,18 m2
PA 2 +2,34 Vivienda Tipo B 16 762,40 m2 762,40 m2 762,40 m2
PA 2 +2,34 Balcén Vivienda Tipo B 16 61,92 m2
PA 2 +2,34 Vivienda Tipo C 3 142,95 m? 142,95 m? 142,95 m2
PA 2 +2,34 Balcon Vivienda Tipo C 3 11,61 m2
PA 2 +2,34 Vivienda Tipo D 10 476,50 m?2 476,50 m? 476,50 m?
PA 2 +2,34 Balcon Vivienda Tipo D 10 38,70 m2
PA 2 +2,34 Gimnasio 1 43,92 m? 43,92 m? 43,92 m?
PA 3 +4,68 Terraza Vivienda Tipo A 14 667,10 m? 667,10 m?2
PA3 +4,68 Vivienda Tipo B 14 332,36 m?2 332,36 m?2 332,36 m2
PA 3 +4,68 Terraza Vivienda Tipo B 16 762,40 m?2 762,40 m?2
PA 3 +4,68 Terraza Vivienda Tipo C 3 142,95 m2 142,95 m?
PA 3 +4,68 Terraza Vivienda Tipo D 10 476,50 m2 476,50 m2
PA 3 +4,68 Area social 1 43,92 m? 43,92 m? 43,92 m?
SUBTOTAL 3.914,26 m? 676,96 m2 5.147,79 m2 4.591,22 m2 4.447,46 m2 3.278,95 m? 143,76 m2 1.702,43 m2
TOTAL 3.914,26 m? 5.824,75 m? 4.591,22 m? 7.726,41 m2 1.846,19 m?
CON(S:'I(?R?UPCBCION 41,41 % 1532.95 m: AREA UTI"' PLANTA BAJA - COS PB MUNICIPIO 29,01 %
CO?\IC?HISE@II_ON 89,58 % 3.914,26 m? ARE'T UTIL TOTAL mz COS TOTAL MUNICIPIO 76,37 %

Tabla 26 Cuadro de Areas
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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5.8.2.1 Area Gtil

Aunqgue el proyecto no explota al maximo el potencial del sector, el analisis
de las &reas utiles vs las areas no computables refleja una relacion tipica de areas
no computables dentro del proyecto, del universo de 4.5911,22 m? de construccion

el 85% representan las areas utiles y el 15% el area no computable. Grafico 57

AREA UTIL VS AREA COMPUTABLE

= Area (til Area no computable comunal

Area total: 4.5911,22

Gréfico 57 Area (til vs area no computable
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

58.2.2 Area enajenable vs. Areas comunales

En cuanto a la relacién del area enajenable vs el area comunal, del universo
total de todas las areas que se representan dentro del proyecto que es 9.572,60
m?, se puede reconocer que el mayor porcentaje del terreno, con el 46% de areas
construidas a enajenar, mientras que el siguiente son las areas comunales abiertas,
las cuales deben ser de gran importancia de acuerdo al concepto de las viviendas,
ademas que las areas abiertas a enajenar representan el 34% de las areas del
terreno, lo cual es un porcentaje considerablemente alto. Estas areas son
importantes ya que son las que representan el valor de venta que tiene el proyecto,

entre las areas comunales representan el 20%.
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AREA A ENAJENAR VS AREA COMUNAL

Area total: 9.572,60 m?2

= Area a enajenar construida = Area a enajenar abierta

= Areas comunales construida = Areas comunales abierta

Grafico 58 Area a enajenar vs area comunal
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

5823 Areas construidas vs areas abiertas

CONSTRUIDO VS ABIERTO

= Construido = Abierto

Area total: 9.739,01 m?2

Grafico 59 Areas construidas vs areas abiertas
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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Asi del mismo universo de 9.739,01 m? se puede reconocer el porcentaje de
areas verdes vs areas construidas. Las cuales se puede entender que las areas
abiertas representan un porcentaje sumamente alto, del 47%, lo cual debe ser
considerado para aprovechar de mas manera el potencial constructivo.

5824 Area Bruta

Finalmente, en cuanto al area bruta, esta corresponde a la suma de todas
las areas construidas en el proyecto, que suman 4.591,22 m?, en esta se puede
reconocer como las areas utiles representan un 85%, el mayor porcentaje lo cual
es bueno ya que estas son las areas mas importantes, que representan un
porcentaje en la ganancia del proyecto. Mientras que el area no computable
comunal representa el 15% debido a un alto requerimiento de &reas comunales

para mejorar la calidad del proyecto.

AREA UTIL VS AREA COMPUTABLE

= Area util Area no computable comunal

Area total: 4.591,22 m?

Gréafico 60 Area Bruta
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Finalmente se debe considerar la infraestructura comunal, que son la casa
comunal, el club o saldon de cine, que representan las areas utiles no computables

en general.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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5.8.3 Sostenibilidad

El andlisis de sostenibilidad es sumamente importante, ya que este puede
beneficiar en gran medida la calidad de vida dentro del proyecto, es necesario
considerar los aspectos naturales, para reducir el gasto energético del edificio, y

para aprovechar los recursos naturales que tiene el proyecto.
5.8.3.1 Asoleamiento y vientos

La implantacién del proyecto contempla el recorrido del sol, el cual es
recomendable que sea a 45°, para que exista iluminaciéon completa a todas las

horas del dia, ademas permite que la incidencia del sol no sea directa y las

llustracién 42 Asoleamiento
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6nez
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viviendas no asuman temperatura mas alta de la recomendable para la correcta
habitabilidad.

Ademas, se representa en la zona interna vegetacion alta, para proteccion
interna de los corredores verdes y de la cantidad de &rea verde, proyecta espacios
micro climéticos que permite mantener el proyecto con temperaturas frescas. Por
otro lado, se realiza el analisis de vientos para poder identificar los puntos para la

colocacion de vegetacion en altura, que evite los tineles de viento.
5.8.4 Acabados

Los acabados del proyecto deben ser de gama media y de baja gama, debido
al enfoque del proyecto, ademas dentro de los requerimientos del mercado, la
calidad de los materiales es un factor importante para establecer una alta
competitividad dentro del mercado, ya que es un factor importante al momento de

seleccionar una vivienda.

Al momento de determinar las caracteristicas y las especificaciones finales
del proyecto, se debe ser cauteloso para poder establecer una calidad que satisfaga
al mercado, sin embargo, relacionarlo con los costos para que el proyecto cumpla

con la rentabilidad esperada.

Espacio Acabado
Piso de &reas sociales Baldosa
Piso de dormitorios Piso flotante
piso de cocina Baldosa
piso de bafios Baldosa
Ventanera Aluminio
Muebles de cocina MDF
Muebles de bafio MDF
Closets MDF
Puertas Tamborada
Mesones Granito
Paredes Enlucido y pintado
Paredes de bafios Baldosa
Sanitarios FV
Griferia FV

Tabla 27 Acabados
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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5.9 Visualizaciones

En las siguientes visualizaciones se determinan las zonas mas importantes

de la vivienda, y el arte borrador que se va a utilizar para las imagenes publicitarias.

o

llustracion 43 Visualizacion zona BBQ y Comedor
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

En la llustracion 43 se puede identificar la zona de BBQ, donde se puede
reconocer la amplitud de las areas verdes y las zonas de recreacién en familia. Por
otro lado, se reconoce la zona de comedor, donde se reconoce la conexion de la
zona del comedor y el espacio exterior que representa esa conexion que tiene el

espacio interior con el exterior.

llustracion 44 Visualizacion Comedor-Cocina-Sala
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

En la llustracion 44 Se puede identificar la visualizacion de la sala, y del
comedor con la cocina. En la zona del comedor y la cocina se puede reconocer la
amplitud, y las caracteristicas de iluminacion hacia el interior de la vivienda.
Mientras que en la cocina y el comedor se puede reconocer como funciona como

un Mismo espacio que proyecta un espacio mas cémodo.
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llustracién 45 Visualizacién Dormitorio Master - Salade TV
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

En la llustracién 45 Se puede ver las zonas mas privadas de la vivienda,
ubicadas en el segundo piso. Por un lado, se encuentra el dormitorio master, que
se puede reconocer la amplitud el espacio, y como ingresa iluminacion por las

ventanas en dos paredes.

Para el disefio exterior se puede identificar las zonas mas importantes
comunales, y la visualizacion principal de las viviendas, la cara de la vivienda es el
elemento mas importante ya que es una de las primeras razones por las que una

vivienda puede tener mejor demanda.

llustracién 46 Vista exterior - Vista de la Fachada
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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Por otro lado, se puede reconocer las zonas de juegos y area verde, que se
encuentra ubicado en la zona este del proyecto. En la llustracion 47 se puede ver
la relacion de las viviendas, con el area verde posterior, y el espacio de juegos de

ninos.

llustracion 47 Render Espacio de juegos - area verde
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Finalmente se realiza una visualizacién en vista de pajaro del proyecto,
donde se puede reconocer las relaciones entre los espacios construidos y los
espacios abiertos. Ademas, se pueden distinguir las viviendas de 3 pisos de las que

tienen solamente 2.
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llustracién 48 Visualizacion exterior - Vista de pajaro
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

5.10 Conclusiones

INDICADOR CONCLUSION DIRECCION

El programa requerido por el mercado es de 3

dormitorios y de 3 bafios, los cuales fueron
Demanda de L
tomados en cuenta dentro del disefio del VIABLE
programa .
proyecto, es un factor positivo ya que responde

adecuadamente al mercado.
El COS determinado en el IRM es del 300%, sin

Cumplimiento del  embargo, el proyecto solamente aprovecha el
o IMPEDIMENTO
COS 25% de este indicador, por lo que con respecto

al rendimiento del terreno es un perjudicial.

o Cabe recalcar que las areas utiles del proyecto
Relacion éareas
. representan un 85% de las totales, por lo que
utiles y no N VIABLE
es un factor positivo para aprovechar
computables
completamente el terreno.
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El disefio arquitectdnico tiene un concepto
o claro, que se encuentra direccionado al
Disefio . :
, o requerimiento de la demanda, un espacio VIABLE
arquitectonico _ _ _
tranquilo enfocado en la calidad del espacio
verde.
El proyecto cuenta con un analisis de
iluminacion e incidencia de sol, sin embargo, se
Sostenibilidad debe considerar los factores como vientos y NEUTRAL
agua para poder establecer un concepto mas
integral.
La relacion del area vendible versus el area
Areavendible vs comunal es del 23%, por lo que es bueno ya VIABLE
area comunal gue se esta considerando mucha area de venta
del terreno.
Con respecto a los acabados, el proyecto debe
escoger los mejores acabados ya que la
demanda tiene mucho interés en la calidad de
estos materiales, sin embargo, el estrato del
Acabados _ ) IMPEDIMENTO
proyecto requiere acabados de gama media y
baja, por lo que debe ser un condicionante muy
importante y complicado que el proyecto no

cumple.

Tabla 28 Conclusiones capitulo arquitectura
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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CAPITULO 6

EVALUACION DE COSTOS DEL PROYECTO

PLAN DE NEGOCIOS PROYECTO VIVE MAS

ANDREA VANESSA MUNOZ LOPEZ — MDI 2019



164

6 EVALUACION DE COSTOS DEL PROYECTO

6.1 Antecedentes

El proyecto vive més, se encuentra en la fase de prefactibilidad, en esta
etapa, es muy importante considerar los costos que va a incurrir el proyecto dentro
de todas sus fases. La incidencia de cada uno de los materiales y los procesos
constructivos forman parte fundamental del proceso de evaluacion de un proyecto.
La estructura de evaluacién, esta conformada por los costos directos, indirectos y

la determinacién del valor del terreno.

Principalmente, se determina el proceso constructivo, las capacidades de
cada material y como estas influyen en el proyecto, ademas se realiza en conjunto
el disefio de fachadas y los acabados de construccion, los cuales son factores muy
importantes dentro del concepto del proyecto, ya que estos elementos son los que

van a apoyar dentro del proceso de venta, es decir, la cara al cliente.

Finalmente, se realiza un analisis y detalle de las condiciones técnicas del
proyecto, el cual esta influenciado por el disefio arquitectonico, el proyecto cuenta
con 43 viviendas adosadas, de 2 y 3 pisos.

6.2 Objetivos

e Determinar los costos de planeacion, comercializacion y construccién
del proyecto Vive més. Ademas de determinar el costo del terreno en
gue sera implantado el proyecto.

e Obtener un costo por metro cuadrado congruente al analisis del
mercado realizado anteriormente.

e Verificar la incidencia del terreno en porcentaje % sobre el costo total
del proyecto y que sea congruente con el estrato del proyecto.

e Analizar las etapas del proyecto, y la incidencia de mayor peso
porcentual sobre el presupuesto total, determinando los beneficios de

la mamposteria armada.
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6.3 Metodologia

La metodologia que se va a implementar para realiza el andlisis de los diferentes

componentes del costo del proyecto de conjunto habitacional Vive mas.

@ 03) 0

Costo del terreno Costos Indirectos Andlisis y
conclusiones

ils

04/

Cronograma

llustracion 49 Metodologia Costos
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Comienza con la evaluacién del terreno, que es la parte principal dentro de
la factibilidad del terreno, en este componente, se determina los diferentes métodos
para determinar el valor real de un terreno, tomando en consideracion dos factores
importantes que son el costo real con el que se adquirié el terreno, y el costo del
mercado actual, lo que nos permite evaluar el verdadero impacto del terreno, dentro

del proyecto.

Residual

Valor real de

Comparativo

incidencia
del terreno

adquisicién

Mercado

Andrea Vanessa Mufioz Lopez



166

Posteriormente se realiza el analisis de costos directos del proyecto, los
costos directos son los valores que guardan una relacion estrecha con el producto
0 servicios que se va a entregar, estos valores, mantienen una relacion con
materiales directos de construccion, mano de obra, maquinaria y transporte. Para

esta recopilacion se realiza con el proceso descripto posteriormente.

sl Experiencias previas

*Se realiza la recopilacién de rubros, y de cantidades relacionadas con proyectos
previos realizados, para poder determinar los tipos de rubros requeridos, y las
cantidades necesarias.

Recopilacién de informacién de Fuentes Primarias

*Se realiza cotizaciones de valores de materiales mds importantes de obra.

*Se compara los rubros con los entregados con la camara de la construccion
aumentando un valor del costo indirecto.

s Juicio de Expertos

*Se hace la recopilacién de informacion de personas que han realizado el trabajo
previamente.

Tabla 29 Proceso de obtencién de costos directos
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Posteriormente se realiza el andlisis de los costos indirectos, los cuales, por
el contrario, son costos que se relacionan de manera tangencial, es decir, que no
guardan una relacion directa, para estos costos es necesario determinar cuales son
los valores que se han tenido para la obtencién del proyecto, como agua, luz,

estudios previos, etc.

Finalmente, una vez establecido los gastos que se van a obtener del
proyecto, se realiza el cronograma del proyecto, distribuyendo de una manera
adecuada los valores durante el periodo de trabajo establecido. Asi se puede
identificar las necesidades de financiamiento en cada periodo. Como conclusion,
se realiza el analisis de los tres valores, y se determina la incidencia que tiene cada
rubro dentro del proyecto, ademas, de la relacion con los metros cuadrados de

construccion, util, enajenable y bruta.
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6.4 Resumen de los costos

El costo total del proyecto inmobiliario Vive mas, es la suma de los 3 factores
qgue influyen en los gastos de un proyecto, que son los costos directos, indirectos y
los costos del terreno, para poder entender cudles son los requerimientos de

inversion del proyecto.

Actividad Costo Incidencia
Costo Directo $ 2.133.899,86 73%
Costo Indirecto $ 433.808,76 15%
Costo Terreno $ 374.857,40 13%
TOTAL $ 2.942.566,02 100%

Tabla 30 Costos del proyecto Vive més
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
Para este proyecto como muestra la Tabla 30 el valor total de la inversion es
de $ 2.942.566,02 dblares americanos, los cuales se distribuyen en $ 2.133.899,86
de costos directos, $ 433.808,76 de costos indirectos, y $ 374.857,40 de valor del

terreno.

Por otro lado, la incidencia de cada uno de los costos dentro del proyecto
tiene una relacion aceptable, con el 15% de costos indirectos, y la incidencia del
terreno es del 13%. Lo que representa valores adecuados para la estratificacion

determinada en el proyecto.

Como se puede ver en Grafico 61, la incidencia de cada uno de los capitulos
gue tiene el proyecto representa un porcentaje considerable dentro del proyecto
global. Claramente la obra gris es uno de los capitulos con més incidencia con el
37,93% de los costos totales de todo el proyecto, asi mismo con los acabados que

representan el 16,20% que también es un valor considerable.

Por otro lado, de los costos indirectos, se puede ver que la comercializacion
y la ejecucion de la obra tienen los valores mas altos de este capitulo con una

incidencia de alrededor del 5%
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En el Grafico 61 se puede reconocer cual es la inversion real de todo el
proyecto en comercializacion, que es un rubro necesario para garantizar el éxito de
ventas del proyecto, mientras mas alto sea este rubro mas se puede garantizar las
ventas del proyecto. Este rubro considera no solamente la difusion por redes
sociales, si no también, los porcentajes que se va a entregar por la venta de cada

inmueble.

TOTAL
$ 2.942.566,02

Gréfico 61 Incidencia de los costos del proyecto
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Por otro lado, se puede ver como es la incidencia del terreno, que representa

el 13% de los costos totales del proyecto.
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6.5 Valoracion del terreno

El terreno es la base fisica donde se va a implantar el proyecto, es muy
importante considerar cual es el valor de adquisiciébn del terreno, para poder
determinar los valores de incidencia dentro del proyecto inmobiliario. Sin embargo,
existen varias formas que nos permiten reconocer cuales son los valores
potenciales de un terreno, para ser capaces de negociar los valores, asi mismo
reconocer cual es el verdadero valor del terreno dentro del mercado y proyectar el

valor que tiene dentro del analisis financiero.

Segun Oscar Borrero (2008) el factor de valorizacion del terreno es el indice
inicial que se debe determinar para realizar el avalio de un inmueble, ya que este
tiene algunas formas de valorizacion. Las cuales son el método de mercado, el

método de valor residual y el método de margen de construccion.
6.5.1 Metodologia de mercado.

La metodologia de mercado consiste en la determinacion de terreno similares
que se encuentran dentro de una zona determinada, cercana al proyecto, y
mediante la técnica de homogenizacion, se calcula los valores por metro cuadrado
qgue la zona contempla. Segun el medio, este método es el mas comun, debido a
gue toma como referencia valores del medio actuales, los cuales se encuentran

dentro de la realidad del proyecto.

Segun esta consideracion, los factores de homogenizacion son tres, el factor
fuente, el factor tamafio y el factor ubicacion.

6.5.1.1 Homogenizacion

En la Tabla 31 se puede observar, los terrenos determinados en el analisis,
los cuales fueron seleccionador por su forma, y areas similares a las del proyecto
Vive mas. En el andlisis de los terrenos, se pudo determinar que 2 de ellos, el
namero 1 y 3, tenian valores que no estaban acorde con los demas, debido a la
libertad de los duefios de determinar el valor del terreno como consideren mas
oportuno, por lo que no estaban siguiendo el patron del mercado, por lo tanto, estos

2 terrenos no entraron en el andlisis, y en el proceso de eliminacion, se retiraron
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del analisis. Como conclusion, en la comparacion de la informacién de los 6

proyectos recolectados en el mercado, da como valor del mercado segun el método

comparativo de 82,57%$/m?

- ~ FACTOR FACTOR FACTOR
UBICACION VALOR TOTAL TAMANO FUENTE UBICACION TAMARO
1 Calle N9 $415.000,00 $59,02  7.032,00 1,00 1,00 1,00  $59,02
Calle vicente ¢ 45052000 $90,70  4.41600 0,90 1,10 1,00 $89,79
Rocafuerte
g CalledelosNin  ¢g1660000 $91,01 890000 0,90 0,90 1,00  $73,72
cacuros
4 GranColombia $479.900,00 $76,53  6.271,00 0,95 1,20 1,00  $87,24
5 CalleAbdon  ¢5h690000  $79.67 640000 095 1,10 1,00  $83,26
Calderén
6  Calle Paris $441.00000 $69,99 6.301,00 1,00 1,00 1,00  $69,99
PROMEDIO $82,57

Tabla 31 Método de mercado
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

6.51.2 Factores de influencia

Dentro de este analisis se realiz6 una comparativa del valor del mercado
general, y realizando una comparacién con las condiciones del proyecto, para este
analisis se determina 5 factores importantes los cuales son: Factor fondo, Factor
Frente, Factor tamafo, Factor Esquinero, Factor Topogréfico, en este analisis, se
compara las condiciones del valor por m2 del analisis de mercado, y se

homogeneiza con las condiciones del terreno para el proyecto vive mas.

Valor del m2 del lote

homogeneizado 2B
Factor de fondo 0,81
Factor de frente 1,30
Factor de tamafio 0,90
Factor esquinero 1,10
Factor topogréfico 0,99
Valor del m2 del lote en $85.13

estudio
Tabla 32 Factores de influencia
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Segln este andlisis, el terreno debe tener una valorizacién de $85.13 $/m?,
entre las condiciones mas importantes se determina que la relacion fondo-frente
tiene una relaciéon muy buena, ademas el factor esquina, debido a que el proyecto
tiene 3 frentes importantes, y finalmente el factor topogréfico, ya que el terreno es
basicamente plano, estos 3 factores aumentan las condiciones favorables del

terreno.
6.51.3 Valor en el mercado

Finalmente, al considerar los dos tipos de analisis, se realiza un promedio de

los dos valores del mercado, determinando un valor del mercado de 83,85%/m2.

Homogenizacién $82.57

Valor promedio $83.85

Tabla 33 Valores del método de mercado
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

6.5.2 Metodologia del valor residual.

La metodologia del valor residual, permite determinar el precio maximo en la
gue se puede adquirir el bien, considerando el potencial de un proyecto inmobiliario,
en este valor se toma en consideracion la incidencia que tienen un terreno dentro
de los costos de un proyecto. Para poder realizar este analisis, se toma en

consideracion 2 factores importante para el proyecto:

e EIl Factor K: Este valor representa el porcentaje de aprovechamiento del area
atil del terreno, en relacion del Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) que
se determina en el IRM, este factor varia en consideracién del estrato en el que
se cuenta enfocado el proyecto.

e EIl Factor a (Alpha): Este valor representa el rango de incidencia que tiene un
terreno dentro de un proyecto inmobiliario, y en el mismo caso que el factor K,
depende de la estratificacion, y de la experiencia del gerente de proyectos,

siendo un valor considerable del 12% al 20%.
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Al momento de aplicar este método, se considera Unicamente los datos

ofrecidos por la Regulacion Metropolitana (IRM).

Area de terreno 5.176,74 m2
Precio venta m2 en Zona 800,00 $/m2
Ocupacién del Suelo COS 50%
Altura Permitida (h) 6 pisos
K= Area Util 90%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" | 8%
Rango de incidencia (Terreno) "ALFA" Il 12%
Célculos
Area construida maxima = Area x COS x h 15.530,22 m2
Area Util Vendible = Area Max. x K 13.977,20 m2

Valor de Ventas = Area Util x Precio Venta (m2)  $11.181.758,40

"ALFA" | Peso del Terreno $894.54067
"ALFA" | Peso del Terreno $1.341.811,01
Media "ALFA" $1.118.175,84
VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN US$ $216,00

Tabla 34 Determinacién de los costos por el método del valor residual
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Al considerar los resultados obtenidos en la valoracién del terreno por el
método residual, se puede determinar que el potencial del terreno es 216.00$/m2
mas caro que lo que se oferta en el mercado, esto quiere decir que, segun el
terreno, no se explota al maximo la capacidad en el sector. Esto puede ser debido

a la estratificacion de la demanda, o puede ser al tipo de mercado que se ofrece.
6.5.3 Metodologia del margen de construccion.

El método residual consiste en analizar las caracteristicas del terreno, en
relacion de los valores proyectados de ingresos y egresos, y se comparan con la
zonificacion, permitiendo analizar el potencial de desarrollo de un proyecto
inmobiliario en el terreno. Para elaborar esta metodologia, es necesario determinar
los valores de ingresos y egresos que tiene el proyecto, en funcion del potencial del

terreno determinado en la Regulacion Metropolitana.
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En este método es se reconoce el valor de costos directos, y costos
indirectos, en este caso se considera los costos indirectos del 30%, y una utilidad
esperada, la cual en referencia se toma del 15%. Lo cual es un porcentaje de
utilidad muy acorde con la capacidad del mercado inmobiliario.

Valores iniciales \

DATOS PARA VIVIENDA VALORES
Area de terreno 5.176,74 m?
Costo de construccion 450,00 $/m?
Precio venta m2 en Zona 800,00 $/m?2
Incidencia de indirectos 30%
Ocupacion del Suelo (COS) 50%
Altura Permitida 6 pisos
Coeficiente vendible(K) 90%
Rango de incidencia (Alpha) 10%
Utilidad esperada 15%
Potencial de construccion
Area construida maxima 15.530,22 m?
Area Util Vendible 13.977,20 m?

Valor de Ventas
Costo directo de construccién
Costo indirecto
Costos totales
Incidencia del terreno
VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN US$
Margen de Construccion
Margen operacional
Utilidad esperada
Utilidad real
Margen del valor del terreno
VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN US$

$11.181.758,40
$6.988.599,00
$2.096.579,70
$9.085.178,70
$1.006.358,26
$194,40

$2.096.579,70
$1.677.263,76
$670.905,50
$419.315,94
$81,00

Tabla 35 Costo del terreno por el método del margen de construccion
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
Al analizar el costo del terreno por margen de construccién se puede
determinar, que el costo del terreno tiene un promedio de 81.00 $/m2 el metro
cuadrado, considerando aspectos de utilidad e indirectos acorde a un promedio
general provisto, sin embargo, esos valores son referenciales, si el valor de la

utilidad o de los indirectos aumenta el costo del terreno disminuye.
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6.5.4 Analisis de resultados.

Los métodos de avalios son instrumentos que permiten determinar la
valoracion estimada del terreno, y permite identificar tendencias que tienen los
terrenos, ya que puede existir un riesgo de especulacion, que nos modifique

drasticamente el terreno. Estos pueden ser por plusvalia del sector, por crecimiento

demografico, por gentrificacion entre otros.

METODO COMPARATIVO PONDERACION  VALORES TERRENO

Comparativo Mercado o

(mayo 2020) $83,85 100,00% $83,85 $434.056,52
Residual incidencia del 0

terreno 9% $216,00 30,00% $64,80 $335.452,75
Margen Construccién 0

utilidad esperada 20% $81,00 100,00% $81,00 $419.315,94

Valor de adquisicion real $60,00 100,00% $60,00  $310.604,40

(2016)
Valor lote de terreno $110,21 $72,41 $374.857,40

Tabla 36 Comparacién de los métodos de avallto
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Para poder determinar un valor real se realiza el analisis de las diferentes
evaluaciones, como se puede observar en la Tabla 36 el comparativo del valor del
mercado de $83.85 / m? tiene una relacién con el margen de construccion, con una
utilidad del 20%, con un diferencia de $2.85, lo que nos permite reconocer que en
el mercado, existe una relacion entre el margen de construccion y la valoracion

general del terreno.

Sin embargo, el andlisis residual, tiene una variacion de $137,70/m2, lo que
indica que el terreno tiene un potencial de explotacion mucho mas alto de lo que
requiere el mercado, por lo tanto, se realiza una ponderacién de porcentajes de
cada valor, considerando solamente el valor de incidencia el 40%.
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AVALUO DEL TERRENO

600.000,00 100,00
S 583,85 581,00 290100
$500.000,00 564,80 $72,41 $80,00
$400.000,00 N 260,00 270,00
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$100.000,00 A = = 3 220,00
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Comparativo Residual Margen Valor de Valor lote de
Mercado (Mayo incidencia del Construccion  adquisicion real terreno
2020) terreno 9% utilidad esperada (2016)

20%

Gréafico 62 Comparativo de avaltos del terreno
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Posterior a las consideraciones de los métodos, se realiza el analisis con el
precio de adquisicién del terreno, el terreno de adquirié en 2016, a un valor de
$60.00 /m2, actualmente se encuentra en $72,41/m2, lo que se considera el valor
actual de terreno, siendo la inversion de terreno de $374.857,40 Dolares

americanos.
6.6 Costos Directos

Para el analisis de los costos directos, se debe determinar como va a ser el
funcionamiento del proyecto en obra, aunque el proyecto se contempla como 1 solo
volumen en planos, la obra se divide en 2 fases, las cuales contemplan 21 casas y
el salon comunal en la primera fase, y 22 casas en la segunda. Esta estrategia se
realiza para mantener un flujo de caja donde la venta de las primeras viviendas

sostenga financieramente la inversion de las de la segunda fase.

Por lo tanto, esta decisidén se debe ver reflejada en el cronograma de obra, y

el valorado, para reconocer el punto de interseccion de ambas fases.

Con la finalidad que el desempefio de la etapa constructiva del proyecto sea
mas eficiente se divide al presupuesto en dos fases de igual valor. A continuacién,

se detalle los pardmetros en los cuales se subdivide las fases:
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6.6.1 Analisis de costos
6.6.1.1 Obras preliminares

Para iniciar los trabajos de construccion del proyecto es necesario la
realizacion de las obras preliminares (Tabla 37) para limpiar y delimitar el predio de
una forma provisional; ademas para sefialar el sitio donde se implanta cada una de

las edificaciones se realiza el replanteo y la nivelacibn con instrumentos

topogréficos.

CODIGO RUBRO UNIDAD TOTAL
OBRAS PRELIMINARES | | 17.83553
OP-001 | Cerramiento provisional con tabla de monte y pingos m $ 3.878,76
OP-002 | Limpiezay desbroce del terreno m2 $6.172,30
OP-003 | Replanteo y nivelacion general del proyecto, incluye ejes m2 $7.784,47

Tabla 37 Costos obras Preliminares
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

6.6.1.2 Movimiento de tierras

El disefio del proyecto demanda que se alcancen niveles especificos para
cada sitio del terreno, con este fin se realiza el movimiento de tierras (Tabla 38) ya
sea para excavar o rellenar con maquinaria especializada o de forma manual,
conjuntamente se requiere desalojar el material excavado a sitios determinados por

la entidad publica competente del sector.

CODIGO RUBRO UNIDAD TOTAL
|2 _[MOVIMIENTODETIERRAS | | 5932166
OP-004 | Excavacién a maquina m?3 $6.637,03
OP-005 | Relleno compactado con material propio del lugar m3 $ 4.801,10
OP-006 | Relleno compactado con material granular Sub Base 2 m? $24.924,12
OP-007 | Desalojo de escombros (transporte 10 km) Cargada manual | m3km | $21.715,74
OP-008 | Sobre acarreo a partir de 1 Km m3/km $ 1.243,67

Tabla 38 Costos Movimiento de tierras
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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6.6.1.3 Cimentacion y estructura

CODIGO RUBRO UNIDAD TOTAL

CIMENTACION Y ESTRUCTURA | 867.977,12

ES-001 | Replantillo H.S. f'c= 140 Kg/cm? m3 $28.264,92
ES-002 | Malla electrosoldada, fy=5000Kg/cm? Kg $50.125,55
£S-003 Hormigon en cadena, vigas y losa de cimentacién f'c=210 m3 $ 168.358,50
Kg/cm?
ES-004 | Acero de refuerzo en barras Kg $172.027,85
ES-005 E/Inei\ngosterla Estructural, e=12.5 cm, inc. mortero de mz $190.119,07
) Hormigon relleno estructural H.S. f'c= 180 Kg/cmz?, 3

ES-006 TMAG= 13 mm m $ 15.947,40
ES-007 | Vigueta prefabricada TIPO FERT, H. S= 240 Kg/cm? m $ 165.222,32
ES-008 | Bovedilla, 60x25x13 cm u $21.807,89
ES-009 |Hormigodn en losas fc=210 Kg/cm?, inc. aditivos m3 $41.906,07
ES-010 | Hormigon en la conformacion de gradas f'c = 210 Kg/cm? m3 $11.363,42
ES-011 | Apuntalamiento u $2.834,13

Tabla 39 Costos Cimentacién y estructura
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

La cimentacion y la estructura son los pilares fundamentales para el buen
desempefio de las edificaciones ante las solicitaciones externas producidas por las
fuerzas gravitatorias y laterales. (Tabla 39) El sistema estructural que usa en el
proyecto es el conocido en el medio local como “mamposteria armada”, el cual esta

constituido por:

e Cimentaciones del tipo zapatas corridas, vigas de cimentacion y/o losas de
cimentacion. Muros portantes de bloques huecos estructurales de hormigén,
gue posee una resistencia a la compresion muy superior a un bloque normal

e Viguetas prefabricadas tipo FERT que cumplen la funcion de nervios en una
direccion en la losa.

e Bovedillas de hormigon las cuales ademas de cumplir la funciébn de
alivianamiento, también sirven como encofrado para la losa.

e Acero de refuerzo fy=4200 Kg/cm? en las cavidades huecas de los bloques
estructurales y en la losa. También se usa malla electrosoldada con fy=5000
Kg/cm? para evitar la fisuracion de los elementos en donde lo indiquen los
respectivos planos.
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6.6.1.4 Albaiileria

Se trata de los trabajos que se especifican en la Tabla 40, como la

implementacion de mamposterias para divisién de espacios, enlucidos y masillados

para preparar las superficies para colocar los acabados.

CODIGO RUBRO UNIDAD TOTAL
4 JALBANLERA | | 171.03599 |
AL-001 | Enlucido vertical m2 $27.206,14
AL-002 |Enlucido horizontal m2 $49.521,40
AL-003 |Masillado en losas m2 $29.068,80
AL-004 | Mamposteria de bloque e= 10cm m2 $21.433,56
AL-005 | Hormigén en riostras y dinteles f'c= 180 kg/cm? m3 $2.794,45
AL-006 | Micro enlucido e= 3 a 5mm m? $36.313,18
AL-007 | Colocacion de Piedra de Lavar u $4.698,46

Tabla 40 Costos albaiiileria
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

6.6.1.5 Acabados de pisos y paredes

El presente capitulo mostrado en la Tabla 41 contempla la instalacion de los
acabados en los pisos y paredes para resaltar la estética de las viviendas, con

materiales como ceramica y pintura.

CODIGO RUBRO UNIDAD TOTAL
|5 |ACABADOSPISOSYPAREDES | | 240.969.26 |

AC-001 | Estucadoy resane m2 $5.332,10
AC-002 | Ceramica 30x60 tipo piso flotante color Moka m2 $10.965,65
AC-003 | Ceramica 30x60 tipo piso flotante color Mapple m? $75.109,36
AC-004 | Ceramica para barrederas 15x30cm m $38.841,84
AC-005 | Revestimiento de ceramica en gradas m? $6.327,39
AC-006 | Ceramica en paredes m2 $51.064,36
AC-007 |Pintura de Latex para interiores m? $23.414,28
AC-008 |Pintura de Latex para exteriores m2 $19.419,05
AC-009 | Tapa juntas de 4cm vertical m $3.748,80
AC-010 | Adoquinado 300 kg/cm2 e=3cm m? $6.746,43

Tabla 41 Costos Acabados
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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6.6.1.6 Aluminio y vidrio

Son todas las actividades necesarias para dotar de ventanas serie 200

con vidrio flotado de 6mm y pasamanos con acero figurado.

6 ___JALUMINOYVDRO_ | | 5713241
VE-001 | Ventaneria fijay corrediza, vidrio flotado 6 mm SERIE 200 m? $38.679,69
VE-002 | Ventaneria fija, vidrio flotado 6 mm SERIE 200 m? $8.887,46
VE-003 | Sum. Ins. Pasamanos de tubos de acero figurado m $9.565,26

Tabla 42 Costos Aluminio y vidrio
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

6.6.1.7 Carpinteria de madera y cerraduras

Corresponde a la ejecucion de las labores para dotar las viviendas de

puertas, muebles de madera y cerraduras metalicas.

|7 ___|CARPINTERIA DE MADERA Y CERRADURAS | | 13203513
CA-001 | Puerta de ingreso de madera de 0,90 x 2,10 u $6.971,17
CA-002 | Puertas de madera de 0,80 x 2,10 m; incluye cerradura u $39.531,33
CA-003 | Puerta corrediza de madera 0,80 x 2,10; incluye cerradura u $5.604,48
CA-004 | Puerta de madera de 0,70x 2,10 m tipo acordedn u $5.938,12
CA-005 | Puerta corrediza de vidrio 6 mm 1,80 x 2,10 m2 $17.904,80
CA-006 | Mueble Bajo de Cocina tipo m $23.684,89
CA-007 | Mueble Alto de Cocina tipo m $24.505,08
CA-008 | Mueble Bajo de Baiio tipo m $7.895,26

Tabla 43 Costos carpinteriay cerraduras
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

6.6.1.8 Artefactos sanitarios y bafios

El capitulo concierne a la colocacién de los aparatos sanitarios en los bafios,
los cuales se instalaran unas semanas antes previa a la entrega del inmueble para

precautelar su buen funcionamiento.

CODIGO RUBRO UNIDAD TOTAL
| 8  |ARTEFACTOS SANITARIOS Y BANOS | 46.500,76

| SAN-001 | Inodoro blanco u $12.535,71
| SAN-002 | Lavamanos de pedestal u $18.601,25
SAN-003 | Duchas eléctricas, 1200-1500 watts u $9.227,18
SAN-004 | Tubo para Cortina de Ducha m $2.282,97
SAN-005 | Fregadero de Acero Inoxidable de un Pozo con Escurridera u $3.853,65

Tabla 44 Costos Artefactos Sanitarios
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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6.6.1.9 Instalaciones eléctricas

Son las obras que se describen en la tabla las cuales se realizan para la

conduccion de la energia eléctrica desde la red publica hasta la vivienda.

CODIGO RUBRO UNIDAD TOTAL

[ 9 | INSTALACIONES ELECTRICAS | 53.029,99

EL-010 | Acometida 2x6 (6) ttu m $3.410,82
EL-011 | Alimentador 2x6 (6) thhn m $4.055,17
EL-012 | Alimentador 2x6 ttu m $4.319,15
EL-013 | Alimentador 2x10 thhn m $152,84

EL-014 | Alimentador 3x2/0 (2/0) ttu m $2.171,82
EL-015 | Alimentador 3x3/0 (3/0) ttu m $29.756,58
EL-016 | Centro de carga bifasico de 12 espacios u $1.742,23
EL-017 | Centro de carga bifasico de 8 espacios u $2.316,80
EL-018 |Pozo para bajo voltaje tipo 80x80x120cm u $1.681,70
EL-019 | Tablero para medidor tipo antihurto u $3.422,88

Tabla 45 Costos instalaciones eléctricas
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

6.6.1.10  Equipamiento eléctrico

Se trata de la implementacion del sistema de energia eléctrico interno de las

viviendas.
CODIGO RUBRO UNIDAD TOTAL

10 EQUIPAMIENTOS ELECTRICOS 65.569,02
EL-001 | Punto de iluminacién en manguera plastica de 1/2" u $9.077,76
EL-002 i’/uzrlto de iluminacion conmutado en manguera plastica de u $1.168,45
EL-003 | Punto de interruptor simple u $11.078,71
EL-004 | Punto de conmutador simple u $2.968,02
EL-005 | Punto de tomacorriente doble polarizado 120 V. 15 A. u $29.813,56
EL-006 | Punto de 220 V para cocina de induccion u $2.448,65
EL-007 | Punto para conexién de ducha eléctrica 120 V u $4.109,30
EL-008 | Punto de breaker de 16-40 A. monopolar u $3.759,44
EL-009 | Punto de breaker de 50-60 A. dos polos u $1.145,13

Tabla 46 Costos equipamientos eléctricos
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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En la Tabla 47 se indica las instalaciones necesarias para dotar a las

viviendas de agua potable, sistema de aguas servidas, lluvias y contraincendios

para complementar el buen funcionamiento de los inmuebles.

CODIGO

RUBRO

UNIDAD

TOTAL

INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 156.054,69

11100

SISTEMA DE AGUA POTABLE

36.303,14

AP-001 | Punto de agua de 1/2" u $9.120,20
AP-002 | Tuberia de PVCP 3/4" m $7.000,82
AP-003 | Acometida 3/4" u $2.867,16
AP-004 | Tuberia de PVCP 2" m $2.795,28
AP-005 | Sistema de bombeo para agua potable u $5.371,80
AP-006 | Equipo ozonificado u $4.534,52
AP-007 0azrg[enimiento integral del sistema de bombeo del agua del u $4.613,36
11200 |[SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS 52.085,17

AS-001 |Tuberia de PVC 110mm m $6.318,59
AS-002 |Tuberia de PVC 75mm m $2.581,15
AS-003 | Tuberia de PVC 50mm m $1.413,90
AS-004 | Punto de desagiie 110mm u $4.069,58
AS-005 | Punto de desagiie 75mm u $2.389,85
AS-006 |Punto de desagiie 50mm u $9.174,79
AS-007 |Bajante de 75mm m $1.925,86
AS-008 | Bajante de 50mm m $152,56

AS-009 | Tapodn de revisién 75mm u $117,01

AS-010 | Tapdn de revisién 50mm u $26,16

AS-011 | Pozo de revision alturas de 0,00m a 2,00m m $10.535,84
AS-012 | Caja de revision u $1.926,86
AS-013 | Colector de PVC 200mm m $8.792,19
AS-014 | Tuberia de PVC 110mm m $2.660,83

11300 |[SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS 54.908,79

ALL-001 | Tuberia de PVC 75mm m $5.552,80
ALL-002 | Bajante de 75mm m $3.061,17
ALL-003 | Rejilla 75 mm u $4.489,68
ALL-004 | Canaldn de tol m $6.782,31
ALL-005 | Bajante de tol m $5.481,61
ALL-006 | Pozo de revision alturas de 0,00m a 2,00m m $8.104,49
ALL-007 | Caja de revisién u $2.248,01
ALL-008 | Sumidero pref. calzada incluye rejilla H.F. u $801,51

ALL-009 | Tuberia de PVC 250mm m $4.249,50
ALL-010 | Tuberia de PVC 200mm m $7.392,90
ALL-011 | Canal de H.A. 0,60 x 0,60 m m $3.326,84
ALL-012 | Acometida 75 mm u $3.417,97

Tabla 47 Costos instalaciones hidrosanitarias
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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6.6.1.12 Exteriores

Corresponde a las labores que se requieren para acondicionar los espacios
exteriores de las viviendas, para crear una sensacion de confort a sus usuarios, con

areas verdes, juegos infantiles, vias, cerramientos, paisajismo e iluminacion.

CODIGO RUBRO UNIDAD TOTAL

| 12 |EXTERIORES _ 169.283,51

EX-001 | Cerramiento con mamposteria de bloque $22.331,92
EX-002 | Encespedo y colocacion de chamba en terreno preparado m2 $8.026,75
EX-003 | Planta - Jardinera ornamentales u $72,30

EX-004 | Resbaladera metélica u $328,24

EX-005 | Adoquinado vial 400 kg/cm? e=14cm m? $30.276,15

1 o 2

EX-006 Q:(laze(\:g]e adoquin espafiol de 300 kg/cm? 16x16x14 me $13.713,12
EX-007 | Cuneta de hormigén S1 F'C=180 kg/cm? m $10.805,90
EX-008 | Limpieza final de obra m?2 $4.243,43
EX-009 | Basurero 55 gol u $144,32

EX-010 | Cerramiento con tubo poste m $41.325,16
EX-011 | Punto de iluminacién en manguera plastica de 1/2" u $14.147,16
EX-012 E/uzqto de iluminacion conmutado en manguera plastica de u $1.790,01
EX-013 | Luminaria circulacién peatonal u $16.259,86
EX-014 | Poste metélico ornamental de 3 m de altura u $5.819,19

Tabla 48 Costos exteriores
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

6.6.1.13

Sistema contra incendios

El sistema contra incendio es uno de los sistemas mas importantes tanto para

la parte eléctrica como para la hidrosanitaria, ya que es un requerimiento esencial

para la aprobacién de los bomberos.

CODIGO RUBRO UNIDAD TOTAL

11400 |SISTEMA CONTRA INCENDIOS - 12.757,59

1-001 Sistema de bombeo contra incendios $3.341,52
1-002 | Hidrante 3" u $2.286,75
I-003 |Boca de fuego u $7.129,32

Tabla 49 Costos del sistema contra incendios
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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6.6.1.14  Ambiental

En el presente capitulo se trata de capacitar al personal de la construccion
de las medidas de proteccién personal, de manejo de maquinaria, para reciclaje de
residuos y disminuir el grado de contaminacion ambiental. Ademas, de colocar

sefales preventivas para evitar accidentes.

CODIGO RUBRO UNIDAD TOTAL

AMBIENTAL SSO - 18.199,04

AM-001 | Agua para control de polvo m3 $294,95

AM-002 | Almacenar el combustible y quimicos en cubetos m? $289,79

AM-003 | Botiquin de primeros auxilios u $78,07

AM-004 Capacitacion a los coIaborad(_)fes sobre_op.e,ratlvos en el trabajo u $472.49
de derrocamiento, remodelacion y ampliacién de estructuras

AM-005 Capac[tamon acerca de avisos 'y al_ertas para prevenir a la u $472.49
comunidad acerca de posibles accidentes o contingencias

AM-006 Capacitacion acerca de las medidas de prevencion de u $472.49
accidentes

AM-007 Capacn_a}cmn acerca del plan de manejo y las medidas de u $472.49
proteccidon ambiental del proyecto

AM-008 Capacitacion de_las medlda§ dg prevencion de accidentes u $472,49
durante el manejo de maquinaria

AM-009 | Capacitacion de reduccion, reutilizacion y reciclaje de residuos u $472,49

AM-010 _Capac!tar al_ personal acerca de las megﬂdas en caso de u $472.49
incendios, sismos y manejo de sustancias peligrosas

AM-011 | Capacitar al personal acerca del equipo de proteccion personal u $472,49

AM-012 ColiocaC|on de lonas sobre volquetas de transporte de materia y m2 $1.192,63
residuos

AM-013 | Colocacion de zona peatonal, cinta de sefalizacion m $192,24

AM-014 | Colocar un cartel informativo u $486,67

AM-015 | Crear un buzén de quejas u $86,65

AM-016 | Despachar residuos a un gestor ambiental calificado kg $145,69

AM-017 | Destinar tachos para la separacion de los residuos u $630,57

AM-018 | Destinar un area de almacenamiento de residuos m? $103,34

AM-019 | Destinar un area para aceites usados y material contaminado m? $290,17

AM-020 | Equipo de proteccién personal u $2.407,77

AM-021 Ins}alguo_n,es de las principales sefiales preventivas. u $175.76
sefializacion de paredes (30cmx20cm)

AM-022 | Material para control de derrame global $68,05

AM-023 Rehabilitacion de viviendas que han sido dafiadas durante la mz $7.433.45
ejecucion del proyecto y descontaminacion de &areas

Tabla 50 Costos Ambientales
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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El capitulo que tiene la incidencia mas predominante dentro del costo directo

del presupuesto de la construccién segun la Tabla 51, es la cimentacion y la

estructura con el 40.68%, después le sigue los acabados en pisos y paredes con el
11.29%.

CODIGO RUBRO UNIDAD INCIDENCIA

OBRAS PRELIMINARES $ 17.835,53 O 84%
2 MOVIMIENTO DE TIERRAS $ 59.321,66 2,78%
3 CIMENTACION Y ESTRUCTURA $ 867.977,12 40,68%
4 ALBANILERIA $ 171.035,99 8,02%
5 ACABADQOS PISOS Y PAREDES $  240.969,26 11,29%
6 ALUMINIO Y VIDRIO $ 57.132,41 2,68%
7 CARPINTERIA DE MADERA Y CERRADURAS | $ 132.035,13 6,19%
8 ARTEFACTOS SANITARIOS Y BANOS $ 46.500,76 2,18%
9 INSTALACIONES ELECTRICAS $ 53.029,99 2,49%
10 EQUIPAMIENTOS ELECTRICOS $ 65.569,02 3,07%
11 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS $ 156.054,69 7,31%
12 EXTERIORES $ 169.283,51 7,93%
13 COMUNAL $ 78.955,75 3,70%
14 AMBIENTAL SSO $ 18.199,04 0,85%
TOTAL $ 2.133.899,86 100,00%

Tabla 51 Incidencia de los capitulos
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Finalmente los costos directos de construccion ascienden a una valor de

$2.133.899,86, los cuales para obtener una vision mas global del presupuesto se

agruparon los capitulos como se indica en el Grafico 63, donde se observa que la

inversibn mas fuerte esta en el item de la obra gris con un 52,31%, después le

siguen los acabados con un valor de 22,34%.

Aun considerando que se tiene una reduccion considerable debido al uso de

un sistema constructivo que no requiere un rubro alto en estructura, la estructura 'y

cimentacion representa el 40,68% los acabados el 11,29% vy las instalaciones el
12,87%
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\S PRELIMINARES

OBR#

OBRA GRIS -
Al 52 31% | 40,68%

$ 213389886

Gréfico 63 Incidencia de Costos
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

El porcentaje de incidencia de los acabados con respecto a la obra gris es
muy importante, mas considerando si se debe reducir la calidad de los acabados

debido a el enfoque y el estrato que se va a dirigir el proyecto.

Segun el andlisis de las variables internas de los costos directos, es
necesario reconocer cuales son los porcentajes de obra gris vs acabados del
proyecto, donde el 35,21% es la incidencia de acabados, el 52,31% es la incidencia

de obra gris, y el 12,49% es la incidencia de las obras exteriores.
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6.7 Costos Indirectos

Los costos directos, segun la CAMICON, son todos los gastos técnicos,
administrativos, y de gestion que requiere el proyecto para que funcione
correctamente, estos gastos tienen una influencia directa, sin embargo, no estan

directamente relacionados.

Segun el proyecto, se realiza un andlisis de cada uno de los componentes
que aseguran la viabilidad del proyecto. Estos se encuentran distribuidos en 6
variables importantes, planificacion, permisos y aprobaciones, ejecucion, entrega,

comercializacién y varios.

Planificacion: La etapa de planificacion segun el PMBOOK es el grupo de
procesos requeridos para establecer el alcance, refinar objetivos, definir el curso de
las acciones que permiten asegurar el control adecuado, y el seguimiento de la obra
(2017)

Permisos y aprobaciones: Segun la CAMICON, es necesario seguir el
proceso de aprobacion de los planos de todos los elementos que influyen en el
proyecto, arquitecténicos, estructurales, hidrosanitarios, eléctricos, y mas, para

posteriormente continuar con las aprobaciones adecuadas.

Ejecucion: En la ejecucidn se toma en consideracion, el control, seguimiento,

y manejo de la obra, los cuales permiten organizar todo el trabajo.

Entrega: En el proceso de entrega se tienen algunos gastos necesarios,
mayoritariamente en los aspectos legales.

Comercializacion: Este aspecto es uno de los mas importantes del proyecto,
ya que este es primordial para poder establecer los parametros de ventas y

comercializacion del producto.

Varios: En varios se toma en consideracion los imprevistos que puede tener
el proyecto y las tasas de impuestos requeridas, mayoritariamente este capitulo se
le otorga segun el seguimiento del proyecto para utilizar gastos que no fueron

cuantificados en el andlisis inicial.

EVALUACION DE COSTOS DEL PROYECTO
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INCIDENCIA
CODIGO DESCRIPCION - COSTO TOTAL | INDICENCIA DIRECTOS

PLANIFICACION $ 66.283,59 15,28% 3,11%

P-001 | Estudio de mercado Glb $ 4.000,00 0,92% 0,19%
P-002 | Levantamiento topografico m? $ 4.141,37 0,95% 0,19%
P-003 | Estudio de suelos Perf $ 4.000,00 0,92% 0,19%
P-004 | Disefio arquitecténico m? $ 29.586,41 6,82% 1,39%
P-005 | Disefio estructural m2 $ 6.339,95 1,46% 0,30%
P-006 | Disefio hidrosanitario m? $ 5.071,96 1,17% 0,24%
P-007 | Disefio eléctrico m? $ 5.071,96 1,17% 0,24%
P-008 | Disefio electrénico m? $ 5.071,96 1,17% 0,24%
P-009 | Asesoria juridicay laboral Glb $ 3.000,00 0,69% 0,14%
AP PERMISOS Y APROBACIONES $ 14.200,57 3,27% 0,67%
AP-001 | Aprobacioén de planos arquitecténicos m2 $ 4.226,63 0,97% 0,20%
AP-002 | Aprobacioén de planos estructurales m2 $ 2.324,65 0,54% 0,11%
AP-003 | Aprobacién de planos hidrosanitarios m2 $ 2.324,65 0,54% 0,11%
AP-004 | Aprobacion de planos eléctricos m? $ 2.324,65 0,54% 0,11%
AP-005 | Permisos de construccién Glb $ 3.000,00 0,69% 0,14%
E EJECUCION $ 142.200,00 32,78% 6,66%
AP-001 | Gerencia de proyecto meses $ 84.000,00 19,36% 3,94%
AP-002 | Residencia de obra meses $ 32.400,00 7,47% 1,52%
AP-003 | Guardiania meses $ 2.000,00 0,46% 0,09%
AP-004 | Contabilidad meses $ 23.800,00 5,49% 1,12%
EN ENTREGA $ 3.941,19 0,91% 0,18%
EN-001 | Permisos e impuestos Glb $ 1.300,00 0,30% 0,06%
EN-002 | Gastos notariales/ escrituras U $ 1.500,00 0,35% 0,07%
EN-003 | Declaracion de propiedad horizontal m? $ 1.141,19 0,26% 0,05%
C COMERCIALIZACION $ 143.166,41 33,00% 6,71%
C-001 | Marketing y publicidad 2% % $ 42.678,00 9,84% 2,00%
C-002 | Ventas 3% Glb $ 100.488,42 23,16% 4,71%
Vv VARIOS $ 64.017,00 14,76% 3,00%
V-001 | Imprevistos 2% % $ 42.678,00 9,84% 2,00%
V-002 | Seguros 1% % $ 21.339,00 4,92% 1,00%

Tabla 52 Costos indirectos
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Los valores se determinaron por cantidad y precio unitario de cada producto,

en algunos casos los valores se determinaron por cotizacién, en otros se realizaron

por juicio experto, y otros por porcentaje de influencia en los costos directos, como

es el caso de los gastos de comercializacion y varios.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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Gréfico 64 Incidencia de los costos indirectos
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

En el Gréfico 64 se puede observar como la mayor incidencia de los costos
indirectos son los gastos de comercializacion, con el 33% de incidencia, esto es
debido a que la comercializacion es el punto mas importante dentro de un proyecto,
seguido de los costos de ejecucion, y finalmente las fases de aprobacion y

planificacion.
El valor total de los costos indirectos es de $ 433.808,76. Esto representa el

16,89% de incidencia de los costos directos. Lo que es un porcentaje muy aceptable

de costos dentro de un proyecto inmobiliario.

EVALUACION DE COSTOS DEL PROYECTO
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6.8 Indicadores de costos

Los indicadores de costos permiten analizar los costos dentro del proyecto
de manera parametrizada, demostrando cuanto es el verdadero costo equivalente

a las diferentes &reas del proyecto.

INCIDENCIA COSTOS EN LAS AREAS

Enajenable

84208/m* | 712 84 $/m>

597,36 $/m2
0 100 200 300 400 500 600 700 800 900

m Costo Directo  ® Costo Indirecto Costo Terreno

Gréfico 65 Incidencia de los costos en las areas
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Como se puede observar en el Grafico 65 la incidencia de los costos
determina un valor de 712,81,84%/m2 sobre el area enajenable, un valor de
597,36%/m2 para el area bruta, y un valor de 696,20$m2 del area Util, representando

un valor razonable dentro de la planificacién del proyecto.

INCIDENCIA COSTOS POR PERIODOS EN LAS AREAS

Enajenable

9,91 $/m?

0 100 200 300 400 500 600

EOBRA GRIS ®ACABADOS EXTERIORES Y COMUNAL

Gréfico 66 Incidencia de los costos por etapa
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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Por otro lado, se puede realizar el analisis de la incidencia de los costos por
metro cuadrado de construccion relacionados con las etapas del proyecto, se puede
identificar que las areas enajenables tienen un valor de 250,97 $/m? en obra gris,
un valor de 168,93 $/ m? en acabados del proyecto, y 59,91 $/m? de costos del

terreno.
6.9 Analisis de resultados

Como se muestra en el Gréfico 67, los costos directos representan el 73%,
los indirectos el 15% y el costo del terreno el 13%. el valor total del proyecto es de
$2.942.566,02.

\

> COSTOS TERRENO
$374.857,40

Y COSTOS INDIRECTOS
$433.808,76

TOTAL
$2.942.566,02

D,

J» COSTOS DIRECTOS
$2.133.899,86

Gréfico 67 Distribucion de los costos
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

W

$712,81

COSTOS INDIRECTOS

Por otro lado, se realiza el

s 15% -
739 g B andlisis de los costos por metro
% : K
o - cuadrado por cada una de las
o w
516,91 $/M2 — 'é viviendas. Como se puede ver en el
= Grafico 68 los costos directos son
o) o
(%) 516,91 $/m?, los indirectos son 105,09
2
COSTOS DIRECTOS $/m? y los costos de terreno son 90,18
Gréfico 68 Incidencias por Vivienda $/m2

Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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6.10 Cronograma

El cronograma es general se determina mediante las 4 fases de construccion,
en las 4 etapas, y se planifica la distribucién de los costos indirectos, teniendo una

gran inversion en los primeros meses.

CAPITULO 0‘123‘4‘5‘578‘9‘10‘11‘12‘13‘14 15‘16 17‘18‘19 20‘21 22‘23‘24‘25‘26 27‘28

‘5 7‘6‘5‘4 3 2‘1‘

FASE 1
TERRENO
COSTOS DIRECTOS

OBRA GRIS

ACABADOS

INSTALACIONES

EXTERIORES
COMUNAL
AMBIENTAL SSO
FASE 2

COSTOS DIRECTOS

OBRA GRIS

ACABADOS

INSTALACIONES

EXTERIORES
COMUNAL
AMBIENTAL SSO
FASE 3

COSTOS DIRECTOS

OBRA GRIS

ACABADOS

INSTALACIONES

EXTERIORES
COMUNAL
AMBIENTAL SSO
FASE 4

COSTOS DIRECTOS

OBRA GRIS

ACABADOS

INSTALACIONES

EXTERIORES
COMUNAL
AMBIENTAL SSO
COSTOS
INDIRECTOS

PLANIFICACION

||
PERMISOS Y
APROBACIONES
EJECUCION ------=---------------------
ENTREGA - - -
comerciaLiZACION | [N NN ) [ e e e o
VARIOS 1 N N N

Tabla 53 Cronograma General
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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El cronograma es general se determina mediante las 4 fases de construccion, en las 4 etapas, y se planifica la distribucion

de los costos indirectos, teniendo una gran inversion en los primeros meses.

| COSTOS DIRECTOS
OBRAS PRELIMINARES $4.458,88 $2.229,44  $2.229,44
MOVIMIENTO DE TIERRAS $14.830,42 $4.94347  $4.94347  $4.943,47
CIMENTACION Y ESTRUCTURA $216.994,28 $54.248,57 $54.248,57 $54.248,57 $54.248,57
ALBARILERIA $42.759,00 $8.551,80  $8.551,80  $8.551,80  $8.551,80  $8.551,80
ACABADOS PISOS Y PAREDES $60.242,32 $20.080,77 $20.080,77 $20.080,77
ALUMINIO Y VIDRIO $14.283,10 $7.141,55  $7.141,55
CARPINTERIA DE MADERA $33.008,78 $16.504,39  $16.504,39
ARTEFACTOS SANITARIOS Y BANOS $11.625,19 $5.812,60  $5.812,60
INSTALACIONES ELECTRICAS $13.257,50 $2.651,50  $2.651,50  $2.651,50  $2.651,50  $2.651,50
EQUIPAMIENTOS ELECTRICOS $16.392,26 $5.464,09  $5.464,09  $5.464,09
SISTEMA DE AGUA POTABLE $9.075,79 $1.512,63  $1.512,63  $1.512,63  $1.512,63  $1.512,63  $1.512,63
SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS $13.021,29 $6.510,65  $6.510,65
SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS $13.727,20 $4.575,73  $4.575,73  $4.575,73
SISTEMA CONTRA INCENDIOS $3.189,40 $531,57 $531,57 $531,57 $531,57 $531,57 $531,57
EXTERIORES $42.320,88 $21.160,44 $21.160,44
COMUNAL $19.738,94 $19.738,94
AMBIENTAL SSO $4.549,76 $649,97 $649,97 $649,97 $649,97 $649,97 $649,97 $649,97
TOTAL $2.133.899,86 $77.665,46 | $79.178,09| $77.665,24| $72.721,76 | $73.476,59 | $81.509,50 | $71.258,33
$452.522,86 | $531.700,96 | $609.366,19 | $682.087,96 | $755.564,54 | $837.074,04 | $908.332,37
| COSTOS INDIRECTOS
PLANIFICACION $66.283,59
PERMISOS Y APROBACIONES $14.200,57
EJECUCION $142.200,00 $5.078,57  $5.078,57  $5.078,57  $5.078,57  $5.078,57  $5.078,57  $5.078,57
ENTREGA $3.941,19 $985,30
COMERCIALIZACION $143.166,41 $3.976,84  $3.976,84  $3.976,84  $3.976,84  $3.976,84  $3.976,84  $3.976,84
VARIOS $64.017,00 $1.829,06  $1.829,06  $1.829,06  $1.829,06  $1.829,06  $1.829,06  $1.829,06
TOTAL $433.808,76 $10.884,47 | $10.884,47 | $10.884,47 | $10.884,47 | $10.884,47 | $11.869,77| $10.884,47
\ ACUMULADO \ $141.065,36 | $151.949,84 | $162.834,31 | $173.718,78 | $184.603,26 | $196.473,03 | $207.357,50
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COSTOS DIRECTOS

OBRAS PRELIMINARES $4.458,88 $2.229,44 $2.229,44

MOVIMIENTO DE TIERRAS $14.830,42 $4.943,47 $4.943,47 $4.943,47

CIMENTACION Y ESTRUCTURA $216.994,28 | $54.24857  $54.24857  $54.248,57  $54.248,57

ALBARILERIA $42.759,00 $8.551,80 $8.551,80 $8.551,80 $8.551,80 $8.551,80

ACABADOS PISOS Y PAREDES $60.242,32 $20.080,77  $20.080,77  $20.080,77

ALUMINIO Y VIDRIO $14.283,10 $7.141,55 $7.141,55

CARPINTERIA DE MADERA $33.008,78 $16.504,39  $16.504,39

ARTEFACTOS SANITARIOS Y BANOS | $11.625,19 $5.812,60 $5.812,60

INSTALACIONES ELECTRICAS $13.257,50 $2.651,50 $2.651,50 $2.651,50 $2.651,50 $2.651,50

EQUIPAMIENTOS ELECTRICOS $16.392,26 $5.464,09 $5.464,09 $5.464,09

SISTEMA DE AGUA POTABLE $9.075,79 $1.512,63 $1.512,63 $1.512,63 $1.512,63 $1.512,63 $1.512,63

SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS $13.021,29 $6.510,65 $6.510,65

SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS $13.727,20 $4.575,73 $4.575,73 $4.575,73

SISTEMA CONTRA INCENDIOS $3.189,40 $531,57 $531,57 $531,57 $531,57 $531,57 $531,57

EXTERIORES $42.320,88 $21.160,44  $21.160,44

COMUNAL $19.738,94 $19.738,94

AMBIENTAL SSO $4.549,76 $649,97 $649,97 $649,97 $649,97 $649,97 $649,97 $649,97

TOTAL $2.133.899,86 | $77.66546| $79.178,09| $77.66524| $72.721,76| $73.476,59| $81.509,50 | $71.258,33
$985.997,83 | $1.065.175,92 | $1.142.841,16 | $1.215.562,92 | $1.289.039,51 | $1.370.549,00 | $1.441.807,33

COSTOS INDIRECTOS

PLANIFICACION $66.283,59

PERMISOS Y APROBACIONES $14.200,57

EJECUCION $142.200,00 | $5.078,57 $5.078,57 $5.078,57 $5.078,57 $5.078,57 $5.078,57 $5.078,57

ENTREGA $3.941,19 $985,30

COMERCIALIZACION $143.166,41 | $3.976,84 $3.976,84 $3.976,84 $3.976,84 $3.976,84 $3.976,84 $3.976,84

VARIOS $64.017,00 $1.829,06 $1.829,06 $1.829,06 $1.829,06 $1.829,06 $1.829,06 $1.829,06

TOTAL $433.808,76 | $10.884,47  $10.884,47  $10.884,47  $10.884,47  $10.884,47  $11.869,77  $10.884,47

ACUMULADO | $218.241,97 | $229.126,45| $240.010,92| $250.895,39| $261.779,87| $273.649,64| $284.534,11]

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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COSTOS DIRECTOS

OBRAS PRELIMINARES $4.458,88 $2.229,44 $2.229,44

MOVIMIENTO DE TIERRAS $14.830,42 $4.943,47 $4.943,47 $4.943,47

CIMENTACION Y ESTRUCTURA $216.994,28 $54.248,57 $54.248,57 $54.248,57 $54.248,57

ALBANILERIA $42.759,00 $8.551,80 $8.551,80 $8.551,80 $8.551,80 $8.551,80

ACABADOS PISOS Y PAREDES $60.242,32 $20.080,77 $20.080,77 $20.080,77
ALUMINIO Y VIDRIO $14.283,10 $7.141,55 $7.141,55
ge;;g\gggréDE MADERA Y $33.008,78 $16.504,39 $16.504,39

ARTEFACTOS SANITARIOS Y BANOS $11.625,19 $5.812,60 $5.812,60
INSTALACIONES ELECTRICAS $13.257,50 $2.651,50 $2.651,50 $2.651,50 $2.651,50 $2.651,50
EQUIPAMIENTOS ELECTRICOS $16.392,26 $5.464,09 $5.464,09 $5.464,09
SISTEMA DE AGUA POTABLE $9.075,79 $1.512,63 $1.512,63 $1.512,63 $1.512,63 $1.512,63 $1.512,63
SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS $13.021,29 $6.510,65 $6.510,65

SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS $13.727,20 $4.575,73 $4.575,73 $4.575,73

SISTEMA CONTRA INCENDIOS $3.189,40 $531,57 $531,57 $531,57 $531,57 $531,57 $531,57

EXTERIORES $42.320,88 $21.160,44 $21.160,44
COMUNAL $19.738,94 $19.738,94
AMBIENTAL SSO $4.549,76 $649,97 $649,97 $649,97 $649,97 $649,97 $649,97 $649,97
TOTAL $2.133.899,86 $77.665,46 $79.178,09 $77.665,24 $72.721,76 $73.476,59 $81.509,50 $71.258,33

$1.519.472,79

$1.598.650,89

$1.676.316,12

$1.749.037,89

$1.822.514,47

$1.904.023,97

$1.975.282,30

COSTOS INDIRECTOS

PLANIFICACION $66.283,59

PERMISOS Y APROBACIONES $14.200,57

EJECUCION $142.200,00 $5.078,57 $5.078,57 $5.078,57 $5.078,57 $5.078,57 $5.078,57 $5.078,57

ENTREGA $3.941,19 $985,30

COMERCIALIZACION $143.166,41 $3.976,84 $3.976,84 $3.976,84 $3.976,84 $3.976,84 $3.976,84 $3.976,84

VARIOS $64.017,00 $1.829,06 $1.829,06 $1.829,06 $1.829,06 $1.829,06 $1.829,06 $1.829,06

TOTAL $433.808,76 $10.884,47 $10.884,47 $10.884,47 $10.884,47 $10.884,47 $11.869,77 $10.884,47
ACUMULADO $295.418,58 $306.303,06 $317.187,53 $328.072,00 $338.956,48 $350.826,25 $361.710,72

EVALUACION DE COSTOS DEL PROYECTO
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COSTOS DIRECTOS

OBRAS PRELIMINARES $4.458,88
MOVIMIENTO DE TIERRAS $14.830,42
CIMENTACION Y ESTRUCTURA $216.994,28
ALBANILERIA $42.759,00
ACABADOS PISOS Y PAREDES $60.242,32
ALUMINIO Y VIDRIO $14.283,10
CARPINTERIA DE MADERA Y CERRADURAS $33.008,78
ARTEFACTOS SANITARIOS Y BANOS $11.625,19
INSTALACIONES ELECTRICAS $13.257,50
EQUIPAMIENTOS ELECTRICOS $16.392,26
SISTEMA DE AGUA POTABLE $9.075,79
SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS $13.021,29
SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS $13.727,20
SISTEMA CONTRA INCENDIOS $3.189,40
EXTERIORES $42.320,88
COMUNAL $19.738,94
AMBIENTAL SSO $4.549,76
$533.474,97

TOTAL

$2.133.899,86

$2.229,44
$4.943,47
$54.248,57
$8.551,80

$6.510,65

$531,57

$649,97

$77.665,46

$2.229,44
$4.943,47
$54.248,57
$8.551,80

$1.512,63
$6.510,65

$531,57

$649,97

$79.178,09

$4.943,47
$54.248,57
$8.551,80

$2.651,50

$1.512,63

$4.575,73

$531,57

$649,97

$77.665,24

$54.248,57
$8.551,80

$2.651,50

$1.512,63

$4.575,73

$531,57

$649,97

$72.721,76

$8.551,80
$20.080,77
$7.141,55
$16.504,39
$5.812,60
$2.651,50
$5.464,09
$1.512,63

$4.575,73

$531,57

$649,97

$73.476,59

$20.080,77
$7.141,55
$16.504,39
$5.812,60
$2.651,50
$5.464,09
$1.512,63

$531,57

$21.160,44

$649,97

$81.509,50

$20.080,77

$2.651,50
$5.464,09
$1.512,63

$21.160,44
$19.738,94
$649,97

$71.258,33

$2.052.947,76

$2.132.125,85

$2.209.791,09

$2.282.512,85

$2.355.989,44

$2.437.498,93

$2.508.757,26

COSTOS INDIRECTOS

Tabla 54 Cronograma Valorado de obra
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6opez

PLANIFICACION $66.283,59

PERMISOS Y APROBACIONES $14.200,57

EJECUCION $142.200,00 $5.078,57 $5.078,57 $5.078,57 $5.078,57 $5.078,57 $5.078,57

ENTREGA $3.941,19 $985,30

COMERCIALIZACION $143.166,41 $3.976,84 $3.976,84 $3.976,84 $3.976,84 $3.976,84 $3.976,84 $3.976,84

VARIOS $64.017,00 $1.829,06 $1.829,06 $1.829,06 $1.829,06 $1.829,06 $1.829,06 $1.829,06

TOTAL $433.808,76 $10.884,47 $10.884,47 $10.884,47 $10.884,47 $10.884,47 $11.869,77 $5.805,90
ACUMULADO  $372.595,19 $383.479,67 $394.364,14 $405.248,61 $416.133,09 $428.002,86 $433.808,76

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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Flujos de egresos, curva S
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Gréfico 69 Flujos de egresos, curva S
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

El Grafico 69 se puede identificar el proceso de la inversion en la curva S, donde se puede identificar 8 meses de preventas
y empieza a la construccién de la primera fase, en este flujo de egresos se puede reconocer el interés de determinar valores
similares durante todos los meses y mantener una constancia en el flujo de inversion.

EVALUACION DE COSTOS DEL PROYECTO
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Flujos de egresos, curva S
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Gréfico 70 Flujo de Egresos por etapas
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

En el Grafico 70 se muestra el flujo del cronograma considerando cada fase y la dindmica de la inversién en cada flujo,

cabe considerar que este flujo puede desfasarse hasta llegar a un punto donde la venta de las primeras casas es capaz de
sostener un gran porcentaje de la segunda fase.

Andrea Vanessa Mufioz Lépez
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6.10.2Flujo de egresos — Costos directos

En el Grafico 71 se puede identificar el valor mensual de los costos (barras),
y el valor acumulado de la inversién (linea), ese cuadro es importante debido a la
interpretacion de las necesidades que va a tener el proyecto, determinando un

porcentaje mas alto durante los meses intermedios, especificamente los meses
donde se unifican las 4 fases.
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Gréfico 71 Flujo de costos directos
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

6.10.3Flujo de egresos — Costos indirectos

En los costos indirectos, se puede observar como la mayor inversion se

determina en los primeros meses, esto es debido a que es necesario durante las

fases de preventa, invertir la mayor cantidad de dinero para asegurar un flujo antes
de empezar la construccion.

Posteriormente se puede observar como el valor de indirectos se distribuye
equitativamente, esto es lo que da al nombre de este indice como valor fijo, porque

es el valor que se va a mantener dentro de todo el proceso.
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De la misma manera se tienen 2 meses posteriores a la finalizacion de la

construccion, como un periodo para cerrar las ventas finales, y para hacer los
gastos legales de transicion de los bienes.
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Gréfico 72 Flujo de costos indirectos
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

6.11 Conclusiones

INDICADOR

Costo total

Valor de terreno

(Método del
mercado)

CONCLUSION

El costo total del proyecto “Vive mas” se estima en
$2'942.566,02 millones de doélares, con su
componente de costos directos alcanzando un valor
de $2'133,899.86 doélares (75%), costos indirectos de
$433.808,76 ddlares (15%) y un costo del terreno de
$374.857,40 dolares (13%).

El costo real del terreno es de 60$ el m2 en el 2016,
claramente, segun el desarrollo del mercado, el
terreno se ha avaluado 72,41$/m2. Segun la
metodologia de mercado, este deberia tener un valor
de $374.857,40. Lo que representa un beneficio ya

gue el terreno de por si ya es una ganancia dentro del
proyecto.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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Valor de terreno

Incidencia en los
costos

Valor de terreno

Método residual y de
construccion

Costos directos

Costos indirectos

Indicadores por m2

Cronograma

El costo del terreno presenta una incidencia
del 13% en relacion con el costo total estimado del
proyecto “Vive mas”. Este valor se considera dentro
de la media comparandolo con otros proyectos
inmobiliarios de similares caracteristicas enfocados al
segmento Medio Bajo en los que el valor del terreno
varia entre el 15% y el 25%.

En relacion con el costo del terreno, la comparacion
del valor del terreno por el método residual demuestra
gue el sector tiene un alto potencial de desarrollo, ya
gue el sector aun no potencializa las capacidades del
terreno, debido a que este valor excede en un 285%
el valor real en el mercado.

Los costos directos tienen un beneficio al momento de
determinar un sistema constructivo relativamente mas
barato que el convencional. La mamposteria armada
permite que este costo tenga una incidencia mejor,
siendo capaces de mejorar en cierto grado los valores
de acabados.

En cuanto al andlisis de los costos indirectos del
proyecto, la incidencia de estos es del 15% con
respecto a los costos directos, el cual es un valor muy
bien orientado comparado con otros proyectos, segun
el segmento Medio Bajo.

Al analizar los indicadores de costos del proyecto, se
establecio que el valor por metro cuadrado de area (til
se encuentra en $760,84 que se encuentra dentro del
rango de precios para un segmento de mercado
Medio Bajo. Este precio es superior al estimado
inicialmente para el proyecto de $450 doélares debido
al bajo nivel de aprovechamiento del area util con
respecto al permitido por el IRM que tiene el proyecto
por los requerimientos del mercado.

La curva de los costos del proyecto, se realizé para
evitar las pendientes muy altas, y mantener los costos
de inversidn mayoritariamente similares en cada
periodo, esto permite al inversionista ser capaz de
conseguir el financiamiento de cada mes de manera
mas facil, sin embargo, se debe cuidar de los meses
donde empieza la segunda fase de construccion, ya
gue se puede observar como esta tiene un impacto en
el aumento de la inversion, por lo que se deben hacer
un analisis al momento, para determinar en qué punto
de ventas de la primera fase se encuentra para poder
sostener la inversion en la segunda fase.

Tabla 55 Conclusiones Evaluacion de costos
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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CAPITULO 7

ESTRATEGIA DE PROMOCION Y POLITICAS DE VENTA

PLAN DE NEGOCIOS PROYECTO VIVE MAS
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7 ESTRATEGIA DE PROMOCION Y POLITICAS DE VENTA

7.1 Antecedentes

La estrategia comercial dentro del campo inmobiliario es uno de los factores
mas importantes. Entender el funcionamiento del mercado y determinar
eficientemente las estrategias con las que se va a penetrar al mismo, es una clave

del éxito final del proyecto.

En este capitulo se presenta todas las estrategias que permiten llegar al
cliente, y proyectar de mejor manera las necesidades que el producto va a
satisfacer. Segun Lamp, Hair y Mc Daniel en su libro Marketing, La estrategia
promocional es “Un plan para el uso Optimo de los elementos de la mezcla
promocional: publicidad, relaciones publicas, venta personal, promocion de ventas
y precio.” (2011) Por lo tanto, en este capitulo se presenta el analisis de todos estos
indicadores y las relaciones que tiene el producto con ellos. Para ejercer una

estrategia comercial mas potente y eficaz.
7.2 Objetivos

o Establecer una estrategia de ventaja competitiva en el proyecto en relacién
al concepto del disefio arquitecténico, y analisis del mercado.

o Reconocer las mejores fortalezas del proyecto para incentivar al deseo de
los clientes por comprar una vivienda.

o lIdentificar la capacidad de endeudamiento del usuario, y con el andlisis del
mercado, establecer la mejor estrategia de precios para mantener al
proyecto competitivo en el mercado.

o Establecer una imagen y vision del proyecto que permita conectar con las
necesidades del cliente.

o Desarrollar un cronograma de ventas y establecer los flujos de ingreso del
proyecto.

o Mantener una estrategia de precios que garantice el rendimiento del

proyecto necesitado por el cliente del 20%

ESTRATEGIA DE PROMOCION Y POLITICAS DE VENTA
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7.3 Metodologia

La metodologia sigue los pasos presentados en el libro MARKETING, escrito
por Lamp, Hair y Mc Daniel, donde se presenta los 4 componentes principales
dentro del marketing: Producto, precio, plaza y promocién, determinando la relacion

que tiene cada componente con el desarrollo de la estrategia.

@ 03) @

Producto Plaza conclusiones

i
O, Q ‘
e Te

Gréfico 73 Metodologia
Fuente: (Lamb, 2011)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz

En cada aspecto se toma en cuenta unas caracteristicas que seran de gran
importancia para el desarrollo de la promocion. El producto es un andlisis
determinado del capitulo de arquitectura, donde se saca informacién necesaria del
proyecto. En precios, se determina los valores con respecto al analisis de mercado,
reconociendo los valores y comparando con el analisis de costos. La plaza es una
mezcla entre andlisis de localizacion, y de mercado para reconocer las
caracteristicas de acuerdo al posicionamiento del proyecto, y la promocion es un
capitulo que unifica y da el valor agregado al producto para determinar los canales
de comunicacién el mensaje, y la vision que se plantea al momento de presentar el

proyecto al publico.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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7.4 Producto

El producto dentro del mercado inmobiliario plantea todas las caracteristicas
fisicas que pueden ser apreciados por el cliente, en estas caracteristicas se pueden
apreciar tres tipos de indicadores dentro del producto; producto base, producto real

y producto incrementado.

El producto base se determina con el cumplimiento de las necesidades
bésicas que se menciona en la piramide de Maslow (llustracion 5), el producto real
son las caracteristicas fisicas y espaciales del proyecto que son percibidas facil y
rapidamente. Mientras que el producto ampliado son las caracteristicas subjetivas,
gue el cliente percibe de una manera sensorial, éstas se enfocan en la satisfaccion
del cliente, y promueve un valor extra al producto. En ambas caracteristicas existen

factores que se deben analizar. (Grafico 74)

REAL AMPLIADO

Gréafico 74 Producto Real vs Ampliado
Fuente: Material de Marketing Inmobiliario - MDI
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

El producto base del proyecto se encuentra en el segundo nivel,
considerando cumplir las necesidades de seguridad. Para las caracteristicas del
producto real y ampliado se debe considerar una estrategia de implementacion del
mercado, que comunmente es el factor diferenciador de un producto dentro del

mercado.

ESTRATEGIA DE PROMOCION Y POLITICAS DE VENTA
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7.4.1 Producto Real

El producto real se encuentra conformado por 43 viviendas de entre 2 y 3
pisos, de 87.17 m?y 110.9 m? de construccion respectivamente, amplios patios para
cada uno de 34.95 m?, 21.18 m? y 63.34 m? dependiendo de la ubicacion de las
viviendas. Ubicado en Calderén a 1 cuadra de una calle principal, en un radio
caminable se encuentra el hospital de Calderén, un Santa Maria, varios colegios,

ademas, se encuentra muy cercano al Portal Shopping.

En el Gréfico 75 se presentan las estrategias de comercializacién que va a
tener cada uno de estos aspectos, para poder mostrar un producto novedoso, claro
y factible.

Ubicacion

*Se encuentra ubicado a 1 cuadra de la principal, lo que representa un
facil acceso, y conexion a la zona comercial.

*Por la principal existen circuitos de buses, que facilitan la movilizacién
hacia otros sectores de la ciudad.

Servicios

*Dentro de un radio accesible pueden encontrar hospitales,
supermercados, colegios, y una amplia zona comercial, Ademas que se
encuentra en una zona cercana al portal shopping.

*Ademas las vias de acceso se encuentran adoquinadas, por lo que no
existe problemas de accesibilidad vehicular.

Disefio

+El disefio esta perfectamente pensados para mantener un estilo de vida
seguro, confortable y abierto. Cada area se encuentra ubicada para
disminuir las circulaciones.

* El estacionamiento se encuentra en cada vivienda para evitar largas
caminatas con las compras de comida.

*El disefio conecta a la vivienda con las areas verdes posteriores, para no
perder una conexion con el exterior.

Areas

*La proyeccion de las viviendas es un disefio flexible, que permite
solamente hacer pequefias modificaciones, para obtener un tercer piso
en la viviendas que no tienen.

Las areas de las viviendas son relativamente mas grandes que la
competencia, lo que permite una mejor distribucién de los espacios.

Gréafico 75 Producto Real
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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7.4.2 Producto Ampliado

Para el producto ampliado se va a establecer estrategias de posicionamiento
gue permitan al producto tener una vida propia. El concepto de vive méas tiene una
connotacion enfocada en los problemas y momentos que se encuentra viviendo en
este momento el mundo, con la pandemia el miedo al exterior, a enfermarse causa
un panico que puede disminuir la calidad de vida de las personas.

El proyecto tiene la estrategia de demostrar que en nuestro proyecto no
solamente se va a vivir mas, si no se vive mejor. Pase lo que pase en el exterior en

la estas viviendas se va a dar un plus a la calidad de vida.

Calidad de Vida

eLa calidad de vida se representa en el disefio general del proyecto, la conexién
entre espacios exteriores e interiores, espacios amplios y comodos.

*El disefio modular del proyecto permite la flexibildiad de los espacios, una
habitacion puede convertirse en la sala de estudio, o en area de tv. El proyecto
ofrece libertar al consumidor para que tome las decisiones dentro de su
vivienda.

eLos acabados, van a ser escogidos por los usuarios, dentro de un muestrario,
cada persona puede escoger que materiales quiere tener.

Servicial

*E| proyecto de por si es servicial, ya que cuenta con varias areas comunales,
capaces de ofrecer un nivel de vida alto dentro del proyecto.

eSala Comunal amplia y un Gimnasio equipado
eCanchas deportivas y circuitos para correr
eAmplias dreas verdes con BBQ, y juegos infantiles
*Mini club para diversion con pantalla para peliculas

Aspiracional

oEl disefio contempla la ampliacién a un tercer piso para las viviendas, para
cumplir necesiades futuras

eLa capacidad inteligente de las viviendas proyecta un estilo de vida ecolégico con
ahorro de agua, energia y luz. Para cuidar de las necesidades del cliente.

Gréfico 76 Producto ampliado
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lépez

ESTRATEGIA DE PROMOCION Y POLITICAS DE VENTA
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7.4.3 Nombre, slogan, logotipo

Como se menciona en el capitulo de arquitectura, el concepto de un proyecto
es la esencia que contiene la idea de lo que quieres experimentar dentro de un
proyecto arquitecténico, estd puede definir el nombre del mismo. Lo que es
importante determinar es como la influencia del nombre puede llegar a la memoria
del cliente para establecer el plus necesario que permita penetrar en el mercado de

mejor manera.

El nombre del proyecto es VIVE MAS, que tiene su concepto en ofrecer al
cliente mas calidad de vida, por lo tanto, hay 3 conceptos que el proyecto toma a

consideracion.

e AMPLITUD: Como generador de calidad de vida, el espacio en la vivienda es
importante, por tal razén el proyecto tiene relativamente mas metros cuadrados
gue la competencia, solamente llegando a igualar 1 proyectos dentro de la lista
de proyectos con mayor indice de rotacion.

e SEGURIDAD: Una de las razones importantes por la que las personas
seleccionan Calderdn como lugar de vivienda, es debido a la necesidad de un
espacio seguro, por lo tanto, es necesario recalcar este escenario para
determinar las caracteristicas del proyecto.

e INTELIGENCIA: El tercer factor importante, es el concepto de inteligencia en el
proyecto, tanto desde el punto de vista del comprador que refleja una inversién
inteligente, como en el concepto ecoldgico que toma el proyecto, que se habla
en el capitulo de arquitectura, al momento de establecer parametros sostenibles

gue reducen consumo de agua, luz y trabaja bien con el viento y asoleamiento.

Como se puede observar en la llustracion 50 el logo estd conformado por
una ilustracion de la union de la letra V de vive y el simbolo de mas (+) que son dos
simbolos que causan una imagen positiva, tanto el mas que representa aumento
como la 'V que desde otra perspectiva puede verse como un visto, jugando de cierta

manera con la percepcion del usuario.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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Amplio

/'_M Seguro

Inteligente

llustracién 50 Logo
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Por otro lado, las letras del nombre se encuentran en una fuente unida, que
tiene una percepcién de signos vitales, y de la unién que representa el proyecto.
Todo esto con formas ondulares que permiten una vision mas facil. La
representacion del simbolo mas al final, unido de los tres conceptos importantes,
determina el objetivo del proyecto por ofrecer un producto mas amplio, mas seguro,

y mas inteligente.

Finalmente, el slogan, es una relacién de los conceptos del proyecto, donde
se determina claramente la intencion del conjunto, “vive mas, vive asi” proyecta un
pensamiento de que vivir en el proyecto es como se deberia vivir, en la siguiente
linea se explica porque, mas amplio, mas seguro, mas inteligente, determinando la

primera letra de los conceptos como un anagrama de la palabra ASI.

Vive mas, Vive asi

mas Amplio, mas Seguro, mas Inteligente

llustracion 51 Slogan
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Todos estos conceptos deben ser percibidos por el usuario al momento de
ver el proyecto, y deben estos ser capaces de penetrar en la mente del usuario para

posicionar el proyecto dentro de un mercado competitivo.

ESTRATEGIA DE PROMOCION Y POLITICAS DE VENTA
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7.5 Precio

El precio debe determinarse de un analisis muy completo del mercado, es
necesario determinar un precio dependiendo de la estrategia de posicionamiento.
Para el proyecto VIVE MAS, la estrategia es por mayor calidad del producto. Este
precio se basa en un analisis de la competencia realizado en el capitulo de analisis
de mercado, y se pondera para poder establecer la imagen del producto en el

mercado.
7.51 Precio Base

Para el establecimiento del precio base, se realiza un analisis un andlisis
inicial de los precios de la competencia, para poder establecer los parametros y
limites y no volver al proyecto no competitivo por ofrecer precios mas alto que el

mercado en general.

P-01 VIVE MAS 877,54 $/m?2
P-02 TORRE OZLA 876,73 $/m2 79,89 m?
P-03 PORTAL DE LOS ALAMOS 762,63 $/m?2 118,00 m?
P-04 BRISAS DEL NORTE 822,89 $/m? 91,00 m?
P-05 TERRAVERDE 769,17 $/m? 90,00 m?
E1-06 JARDINES CANAAN 927,27 $/m? 110,00 m2
E1-07 CONJUNTO EL GUABO 933,75 $/m? 89,00 m?
E1-08 CONJUNTO KINTU 929,35 $/m?2 92,00 m?
E1-09 BELMONT PLAZA 827,28 $/m? 88,50 m?
E1-10 LOS ARUPOS 967,06 $/m? 85,00 m?
E2-11 CANTAI 2 895,16 $/m?2 62,00 m?
E2-12 HARIEL 833,33 $/m?2 84,00 m?
E2-13 VALLE GRANDE 938,76 $/m? 98,00 m?
E2-14 KATA CASSALE 1.055,44 $/m? 62,00 m?
E2-15 CEIBOS 904,26 $/m? 47,00 m?
E2-16 FINCA 6 753,33 $/m? 60,00 m?
TOTAL 879,76 $/m?

Tabla 56 Precios competencia
Fuente: Estudio de demanda — Capitulo de Mercado
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Segun el andlisis de la competencia realizado en el capitulo de Mercado, el

costo promedio por metro cuadrado se encuentra en un promedio de 879,76 $/m?2.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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7.5.2 Cuadro de precios

Sin embargo, se deben considerar varios factores de costos de construccion
para poder determinar cual es la relacion que tiene el proyecto con el sistema

constructivo.

Como se determina en el capitulo de costos, el costo por m2 de construccion
del proyecto es de 601,53 $/m? mientras que el costo por m2 de espacios abiertos
es de 67,48 $/m?. Lo que representa los costos de cada vivienda de la siguiente

manera.

COSTO POR VIVIENDA

casaD [ SOI0 G e N5 7.941,0256.861,89
casac [ Ao S T $8.360,42 57.224,30
casaB 07 SN $10.046,30/ $8.681,08

CasAA SN 7S5 e N $8.078,000.980,26

$0,00 $10.000,00 $20.000,00 $30.000,00 $40.000,00 $50.000,00 $60.000,00 $70.000,00

m Directos mIndirectos Terreno

Gréfico 77 Costo de las viviendas
Fuente: Andlisis de Costos
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Cabe recalcar que el costo por parqueadero no se toma en cuenta, debido a
gue los parqueaderos se encuentran internos en la vivienda, por lo que los costos
ya estan implementados en el costo por m?, y como el valor referencial del
parqueadero, en el andlisis de mercado ya se encuentra determinado en los precios

base, a este se considera un factor intrinseco del proyecto.

Para poder determinar los precios de cada vivienda, se toma en cuenta un

porcentaje de ganancia que permita ser competitivo en el mercado, este valor

ESTRATEGIA DE PROMOCION Y POLITICAS DE VENTA
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proyecta a los precios en un 20%. Como se puede observar en la Tabla 57 los
costos se encuentran en la columna precio, a este precio se toma en cuenta el
rendimiento de los precios Heddnico de cada vivienda, aumentando hasta un 6%
debido a la ubicacion de los proyectos en las esquinas, donde tiene ventana en los

espacios laterales.

Por otro lado, es necesario ponderar con la capacidad del proyecto de
sostener todas las areas comunales. Para el proyecto VIVE MAS, la construccion
de los amenities determina el 3% de la inversion total de la obra (Grafico 78), cabe
recalcar que los amenities tienen una relacién directa con la envergadura del
proyecto, mientras mas unidades habitaciones, el costo de implementacion es
menor. El proyecto VIVE més tiene una relacion mas alta del promedio de mercado,

pero existen proyectos con unidades mucho menores.

INCIDENCIA DE COSTOS COMUNALES

COSTOS COMUNALES DIRECTOS $ 76,000,00
INCIDENCIA COSTO TOTAL

= TOTAL = COMUNAL
COSTOS TOTAL $2°942.566,02

N

m Salén comunal ® Gimnasio = Guardiania = Sala de pantalla gigante

Sala de diversion Juegos infantiles BBQ

Gréfico 78 Incidencia de los costos comunales
Fuente: Presupuesto referencial
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Finalmente, se toma en consideracion el factor de implementacion de los
amenities en el proyecto, debido a que el impacto en los costos directo de los

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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amenities es de $76.000,00 se determinando una relacion 3% extra en el costo de

cada vivienda como se puede ver en la Tabla 57.

A-01
A-02
A-03
A-04
A-05
A-06
A-07
A-08
A-09
A-10
A-11
A-12
A-13
A-14
B-15
B-16
B-17
B-18
B-19
B-20
B-21
B-22
B-23
B-24
B-25
B-26
B-27
B-28
B-29
B-30
C-31
C-32
C-33
D-34
D-35
D-36
D-37
D-38
D-39
D-40
D-41
D-42
D-43

$63.838,97
$63.838,97
$63.838,97
$63.838,97
$63.838,97
$63.838,97
$63.838,97
$63.838,97
$63.838,97
$63.838,97
$63.838,97
$63.838,97
$63.838,97
$63.838,97
$76.805,20
$76.805,20
$76.805,20
$76.805,20
$76.805,20
$76.805,20
$76.805,20
$76.805,20
$76.805,20
$76.805,20
$76.805,20
$76.805,20
$76.805,20
$76.805,20
$76.805,20
$76.805,20
$69.226,97
$69.226,97
$69.226,97
$61.225,64
$61.225,64
$61.225,64
$61.225,64
$61.225,64
$61.225,64
$61.225,64
$61.225,64
$61.225,64
$61.225,64

$2.942.566,09

$81.075,49
$81.075,49
$81.075,49
$81.075,49
$81.075,49
$81.075,49
$81.075,49
$81.075,49
$81.075,49
$81.075,49
$81.075,49
$81.075,49
$81.075,49
$81.075,49
$97.542,60
$97.542,60
$97.542,60
$97.542,60
$97.542,60
$97.542,60
$97.542,60
$97.542,60
$97.542,60
$97.542,60
$97.542,60
$97.542,60
$97.542,60
$97.542,60
$97.542,60
$97.542,60
$87.918,25
$87.918,25
$87.918,25
$77.756,56
$77.756,56
$77.756,56
$77.756,56
$77.756,56
$77.756,56
$77.756,56
$77.756,56
$77.756,56
$77.756,56

Tabla 57 Tabla de precios del proyecto

Fuente: Analisis de Costos
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

1,05
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,05
1,05
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,98
0,98
0,98
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,05

$87.683,14
$83.507,76
$83.507,76
$83.507,76
$83.507,76
$83.507,76
$83.507,76
$83.507,76
$83.507,76
$83.507,76
$83.507,76
$83.507,76
$83.507,76
$83.507,76
$100.468,88
$100.468,88
$100.468,88
$100.468,88
$100.468,88
$105.492,33
$105.492,33
$100.468,88
$100.468,88
$100.468,88
$100.468,88
$100.468,88
$100.468,88
$100.468,88
$100.468,88
$100.468,88
$88.744,68
$88.744,68
$88.744,68
$80.089,26
$80.089,26
$80.089,26
$80.089,26
$80.089,26
$80.089,26
$80.089,26
$80.089,26
$80.089,26
$84.093,72

$84.847,26
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$102.080,45
$102.080,45
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$85.874,47
$85.874,47
$85.874,47
$77.498,98
$77.498,98
$77.498,98
$77.498,98
$77.498,98
$77.498,98
$77.498,98
$77.498,98
$77.498,98
$81.373,93

$3.737.058,93 $3.861.964,09 $3.737.058,93
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$973,35
$927,00
$927,00
$927,00
$927,00
$927,00
$927,00
$927,00
$927,00
$927,00
$927,00
$927,00
$927,00
$927,00
$876,56
$876,56
$876,56
$876,56
$876,56
$920,39
$920,39
$876,56
$876,56
$876,56
$876,56
$876,56
$876,56
$876,56
$876,56
$876,56
$985,14
$985,14
$985,14
$889,06
$889,06
$889,06
$889,06
$889,06
$889,06
$889,06
$889,06
$889,06
$933,51
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De esta manera, se puede realizar una relacion con los valores del mercado,
para mantener al proyecto competitivo. Se puede identificar, que el precio mas bajo
del proyecto es solamente -0.36% mas caro del promedio del mercado, asi mismo
que el valor més alto del proyecto VIVE MAS es 1,87% mas alto. Estos valores no
son relativamente muy bajos pero la estrategia del proyecto no es la reduccion de

costos, pero si se mantiene competitivo.

RELACION COSTOS MERCADO

$1.000,00 +1.87% $985,14
$980,00 $967,06
$960,00
$940,00
$920,00
$900,00
$880,00
$860,00
$840,00
$820,00

-0.36%
$876,56 $879,76

PRECIO MINIMO PROMEDIO MERCADO PRECIO MAXIMO MAXIMO MERCADO

Gréfico 79 Relacion costos del proyecto con el mercado
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

7.5.3 Plazo de ventas

Para realizar al plazo de ventas se toma en cuenta la absorcién del mercado
del sector, segun el estudio de mercado este tiene un promedio de 1,3 u/mes. Por
lo tanto, se considera este valor para poder determinar el tiempo de venta que

tendra el proyecto.

TIEMPO

Tiempo de venta 33
Tiempo Construccién 25
Velocidad de venta 1,3
Meses de preventas 8 meses

Tabla 58 Tiempo y plazo de venta
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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Como se puede observar en la Tabla 58 el tiempo de venta del proyecto es
de 33 meses, considerando 8 meses de Preventas. Considerando un tiempo de

construccion de 28 meses.

El proyecto se divide en 4 fases de construccion, asi mismo las ventas se
distribuyen en 4 grupos de casas, en la primera fase de ventas se tienen 9 unidades,

la segunda y cuarta 12, y la tercera 10 unidades.

ETAPAS
$1.800.000,00 14 unidades
$1.600.000.00 12 unidades 12 unidades
' ' ' 12 unidades
$1.400.000,00 =] 10 unidades S
9 unidade s o 10 unidades
$1.200.000,00 ~ T} ~
3 =~ 3
~ g P < 8 unidad
$1.000.000,00 2 A g ] unidades
= & o P
$800.000,00 o N 6 unidades
3 b7
$600.000,00 o
© 4 unidades
$400.000,00
$200.000,00 2 unidades
$57.661,66 $76.882,22 $64.068,51 $76.882,22
$0,00 $6°910)71 $9.214729 $7.678,57 $9°214729 0 unidades
ETAPA 1 ETAPA2 ETAPA 3 ETAPA 4
mmmm Entrada Pagos Saldo e=O==UNIDADES

Grafico 80 Etapas del proyecto
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

En la llustracién 52 se puede reconocer como se conforman las fases del
proceso de venta, las etapas estan determinadas para que cada etapa funcione de
manera independiente de ser el caso que no se completa el proceso de ventas en

el tiempo requerido.

En la etapa 1 ya se construye el salbn comunal, y un area verde para
mantener las 9 viviendas, asi mismo, al construir la segunda etapa también se
construye la parte de su area verde, y asi sucesivamente hasta completar las 4

etapas del proyecto.

En cada etapa se puede identificar las 4 diferentes tipologias, y la
conformacion de las areas del salon comunal, se va adjuntando los pisos mientras

se va aumentando las etapas.

ESTRATEGIA DE PROMOCION Y POLITICAS DE VENTA
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En el proceso constructivo se divide la construccion en 4 etapas que
funcionan independiente que se van determinando a medida que se va concluyendo

el proceso de ventas.

Dloleloleolele] @le@] e )
— T 7 — T 7 - 7T 7 T 7T __ - T
HE B D} H D} HiE EE -LD I B _ 7
P || | P || || Pz B ||l e[| | Frrwad el
ETAPA 2 ETAPA 1
T 11 IT 11 [T 11 (r 1 1l [T 11 1 ’_
B Elle EH B Il B HEH AL |
o) Gl | (o (n3s) [ (a32) (o3 = 522 ca)
t2d gt =l il ity
-LD B D} ] -LD B B HEd | 0 8|0 u
IL 11 Il 11 | Fodbnd [ Il 1l Il 11 1l
&

llustracion 52 Plano de fases de venta
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Se puede reconocer como la tipologia C son las unidades que tienen factores
heddnicos mas altos debido a que se encuentran en las esquinas y se puede
colocar ventanas. Asi mismo las viviendas A-20, D-21, B-42 y D-43, tienen

beneficios de ser esquineros.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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95%

7.5.4 Estructura de financiamiento

SALDO

Gréfico 81 Estructura de financiamiento
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

A-01
A-02
A-03
A-04
A-05
A-06
A-07
A-08
A-09
A-10
A-11
A-12
A-13
A-14
B-15
B-16
B-17
B-18
B-19
B-20

$84.847,26
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$80.806,92
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$102.080,45

973 $/m2
927 $/m2
927 $/m2
927 $/m2
927 $/m2
927 $/m2
927 $/m2
927 $/m2
927 $/m2
927 $/m2
927 $/m2
927 $/m2
927 $/m2
927 $/m2
877 $/m2
877 $/m2
877 $/m2
877 $/m2
877 $/m2
920 $/m2
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Para la estructura de
financiamiento se toma en cuenta
el referencial del mercado, y como
es su influencia con las facilidades
de préstamo que existe en el

mercado.

En el sector, como se puede
determinar en el andlisis de
mercado, el tipo de financiamiento
mas elegido es 5% de entrada y
95% en la entrega. Como se

puede ver en el Grafico 81.

$500,00 $4.217,36 $80.629,90
$500,00 $4.015,35 $76.791,57
$500,00 $4.015,35 $76.791,57
$500,00 $4.015,35 $76.791,57
$500,00 $4.015,35 $76.791,57
$500,00 $4.015,35 $76.791,57
$500,00 $4.015,35 $76.791,57
$500,00 $4.015,35 $76.791,57
$500,00 $4.015,35 $76.791,57
$500,00 $4.015,35 $76.791,57
$500,00 $4.015,35 $76.791,57
$500,00 $4.015,35 $76.791,57
$500,00 $4.015,35 $76.791,57
$500,00 $4.015,35 $76.791,57
$500,00 $4.835,97 $92.383,50
$500,00 $4.835,97 $92.383,50
$500,00 $4.835,97 $92.383,50
$500,00 $4.835,97 $92.383,50
$500,00 $4.835,97 $92.383,50
$500,00 $5.079,02 $97.001,43
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B-21
B-22
B-23
B-24
B-25
B-26
B-27
B-28
B-29
B-30
C-31
C-32
C-33
D-34
D-35
D-36
D-37
D-38
D-39
D-40
D-41
D-42
D-43

Tabla 59 Tabla de financiamiento

$102.080,45
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$97.219,48
$85.874,47
$85.874,47
$85.874,47
$77.498,98
$77.498,98
$77.498,98
$77.498,98
$77.498,98
$77.498,98
$77.498,98
$77.498,98
$77.498,98
$81.373,93

$3.737.058,93

920 $/m2
877 $/m2
877 $/m2
877 $/m2
877 $/m2
877 $/m2
877 $/m2
877 $/m2
877 $/m2
877 $/m2
985 $/m2
985 $/m2
985 $/m2
889 $/m2
889 $/m2
889 $/m2
889 $/m2
889 $/m2
889 $/m2
889 $/m2
889 $/m2
889 $/m2
934 $/m2

Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$500,00
$21.500,00

$5.079,02
$4.835,97
$4.835,97
$4.835,97
$4.835,97
$4.835,97
$4.835,97
$4.835,97
$4.835,97
$4.835,97
$4.268,72
$4.268,72
$4.268,72
$3.849,95
$3.849,95
$3.849,95
$3.849,95
$3.849,95
$3.849,95
$3.849,95
$3.849,95
$3.849,95
$4.043,70
$185.777,95

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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$97.001,43
$92.383,50
$92.383,50
$92.383,50
$92.383,50
$92.383,50
$92.383,50
$92.383,50
$92.383,50
$92.383,50
$81.605,74
$81.605,74
$81.605,74
$73.649,03
$73.649,03
$73.649,03
$73.649,03
$73.649,03
$73.649,03
$73.649,03
$73.649,03
$73.649,03
$77.330,23
$3.551.280,99



7.5.5 Flujo de ventas
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Gréfico 82 Flujo de Ventas
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Tabla 60 Cronograma de Ventas
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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PREVENTA PREVENTA PREVENTA PREVENTA PREVENTA PREVENTA PREVENTA PREVENTA

-Mes 8 -Mes 7 -Mes 6 -Mes 5 -Mes 4 -Mes 3 -Mes 2 -Mes 1 Mes
$651,52 $402,12 $402,12 $402,12 $402,12 $402,12 $402,12 $402,12
$651,52 $433,05 $433,05 $433,05 $433,05 $433,05 $433,05
$651,52 $469,14 $469,14 $469,14 $469,14 $469,14
$651,52 $511,78 $511,78 $511,78 $511,78
$651,52 $562,96 $562,96 $562,96
| 6 | $651,52 $625,51 $625,51
$651,52 $703,70
L& $651,52
9 |
| | ETaPA1l |

Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9
$402,12 $402,12 $402,12 $402,12 $402,12 $402,12 $402,12 $106.963,06
$433,05 $433,05 $433,05 $433,05 $433,05 $433,05 $433,05 $106.963,06
$469,14 $469,14 $469,14 $469,14 $469,14 $469,14 $469,14 $106.963,06
$511,78 $511,78 $511,78 $511,78 $511,78 $511,78 $511,78 $106.963,06
$562,96 $562,96 $562,96 $562,96 $562,96 $562,96 $562,96 $106.963,06
| 6 | $625,51 $625,51 $625,51 $625,51 $625,51 $625,51 $625,51 $106.963,06
$703,70 $703,70 $703,70 $703,70 $703,70 $703,70 $703,70 $106.963,06
| 8 | $804,23 $804,23 $804,23 $804,23 $804,23 $804,23 $804,23 $106.963,06
9 | $651,52 $938,27 $938,27 $938,27 $938,27 $938,27 $938,27 $106.963,06

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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ez w5 [wers [ o5 | wewo [ west | ero [ wero | Wesi0 | st | eria | wesss | wes s [wesss | wes o |

$651,52 $469,14 $469,14 $469,14  $469,14 $469,14 $469,14 $469,14 $469,14 $469,14 $469,14 $469,14 $469,14 $106.963,06
$651,52 $511,78 $511,78  $511,78 $511,78 $511,78 $511,78 $511,78 $511,78 $511,78 $511,78 $511,78 $106.963,06
$651,52 $562,96  $562,96 $562,96 $562,96 $562,96 $562,96 $562,96 $562,96 $562,96 $562,96 $106.963,06
$651,52  $625,51 $62551 $62551 $625,51 $625,51 $625,51 $625,51  $625,51 $625,51 $106.963,06
$651,52 $703,70 $703,70 $703,70 $703,70 $703,70 $703,70 $703,70 $703,70 $106.963,06
$651,52 $804,23 $804,23 $804,23 $804,23 $804,23  $804,23  $804,23 $106.963,06
$651,52 $938,27 $938,27 $938,27 $938,27  $938,27  $938,27 $106.963,06
$651,52 $1.125,93 $1.125,93 $1.125,93 $1.125,93 $1.125,93 $106.963,06

O O I =2 7 A
I 0 e e e e e e e e e e B
$651,52 $511,78 $511,78 $511,78 $511,78 $511,78 $511,78 $511,78 $511,78 $511,78 $511,78 $511,78 $106.963,06
$651,52 $562,96 $562,96 $562,96 $562,96 $562,96 $562,96 $562,96 $562,96 $562,96 $562,96 $106.963,06
$651,52 $625,51 $625,51 $625,51 $625,51  $625,51 $625,51  $625,51 $625,51  $625,51 $106.963,06
$651,52 $703,70 $703,70 $703,70 $703,70 $703,70 $703,70 $703,70 $703,70 $106.963,06
$651,52 $804,23 $804,23  $804,23 $804,23 $804,23 $804,23  $804,23 $106.963,06
$651,52 $938,27 $938,27 $938,27 $938,27 $938,27 $938,27 $106.963,06
$651,52 $1.125,93 $1.125,93 $1.125,93 $1.125,93 $1.125,93 $106.963,06
$651,52 $1.407,41 $1.407,41 $1.407,41 $1.407,41 $106.963,06
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78 $651,52 $625,51 $625,51 $625,51 $625,51 $625,51 $625,51 $625,51
$651,52 $703,70 $703,70 $703,70 $703,70 $703,70 $703,70

$651,52 $804,23 $804,23 $804,23 $804,23 $804,23

$651,52 $938,27 $938,27 $938,27 $938,27
$651,52 $1.125,93 $1.125,93 $1.125,93

$651,52 $1.407,41 $1.407,41

$651,52 $1.876,54

$651,52

w
w

W | W W[ IDNIDNIDN
N | P | O|© | 0|

Tabla 61 Cronograma valorado de ventas
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Andrea Vanessa Mufioz Lépez

$625,51
$703,70
$804,23
$938,27
$1.125,93
$1.407,41
$1.876,54
$2.814,82

L Teweweemens [ T e eens

$625,51
$703,70
$804,23
$938,27
$1.125,93
$1.407,41
$1.876,54
$2.814,82
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7.6 Plaza

Para determinar la plaza del proyecto, se toma en consideracion el lugar
donde se encuentra ubicado, el estrato al que est4 enfocado, y las caracteristicas
del producto que le permiten estar en un posicionamiento. Al establecer un
producto, la plaza es el lugar donde se tiene la relacién con el cliente, para

reconocer las facilidades de accesibilidad al proyecto.

La reputacion del promotor es claramente un impedimento para el proyecto,
ya que este no tiene un gran poder o influencia dentro del mercado inmobiliario, por
lo tanto, es necesario formalizar una imagen del producto para poder posicionar las

viviendas dentro del mercado.

Principalmente se debe trabajar con la ubicacion del proyecto, que
claramente, como se pudo observar en el capitulo de localizacion, se encuentra
bien ubicada, cerca de paradas de buses, hospitales, colegios y centros de

alimentos. Por lo que es un incentivo claro para determinar una plaza correcta.

Por lo tanto, la creacion de la casa modelo es muy importante, y en este lugar
se crearan las oficinas de recepciéon de los clientes, para poder presentar un
producto de calidad en el lugar real. Asi se podra mantener por lo menos a una
persona en las oficinas en la casa modelo, y poder manejar las relaciones con el

cliente.

Los primeros amenities que se van a desarrollar en la etapa 1, son los juegos
infantiles y la casa comunal, para poder establecer la vision que tiene el producto

de una vivienda para cuidar a tu familia.

Asi mismo la casa modelo sera completamente amoblada, y como esta se
utilizara para las ventas, se va a poder demostrar como las areas tienen la
flexibilidad para convertirse en otros elementos si la vivienda requiere. Asi mismo
la casa modelo sera construida con las ampliaciones que el proyecto puede tener,

para poder demostrar la capacidad de expansion del proyecto.

Finalmente se implementara vallas publicitarias en las calles cercanas que

permitira al cliente acceder a las viviendas con mayor facilidad.
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7.7 Promocioén

La promocion sin mas es el proceso mas importante a considerar para
cumplir con las ventas. “La formay la funcién principal de la estrategia promocional
de una empresa es convencer a los clientes de que los productos y servicios

ofrecidos proporcionan una ventaja competitiva.” (Lamb, 2011)

Una ventaja competitiva es la capacidad que tiene la promocion, de
demostrar una capacidad superior del producto de cubrir las necesidades del

cliente. Asi mismo las metas promocion tiene 4 fases que se debe considerar.

Gréfico 83 Metas de la promocién
Fuente: Marketing (Lamb, 2011)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lépez

Para realizar las estrategias de promocion se utiliza el concepto AIDA, el cual

segun Lamp, en su libro de Marketing “...este modelo propone que los
consumidores respondan a los mensajes de marketing en una secuencia cognitiva
(pensar), afectiva (sentir) y conativa (hacer)”, (2011) y cada estrategia o fase se

realiza una serie de actividades para incentivar a la compra del producto.
7.7.1 Atencion

Con respecto a la atencién, esta fase se enfoca en presenta la informacion o
producto al cliente, lo que se enfoca en esta seccidén es determinar los mejores

canales de comunicacion, que permitan tener un acercamiento mas real al cliente.
7.7.1.1 Medios electrénicos

En la evolucién de la tecnologia, los medios tecnolégicos son uno de los
métodos mas eficaces para promocionar el proyecto, escoger los canales
adecuados y saber gestionarlos es muy importante entendiendo las necesidades y

el mercado objetivo.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez



7.7.1.1.1 Pagina Web.

| el eefefelelelelerelerele

llustracion 53 Pagina Web
Fuente: (Constructora Riofrio, 2020)
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Una pagina web, es el motor que
unifica todos los medios de comunicacion, un
producto, este medio eleva la visualizacion
del cliente, proyectando una mejor

visualizacion del conjunto.

La referencia se toma con las paginas
web de proyectos del mismo sector, debido a
gue se puede reconocer la estrategia de
comercializacion. En la pagina web se va a
presentar la informacion inicial del proyecto,
las diferentes tipologias y los canales de

comunicacién para poder acceder al servicio.

Como se puede ver en la llustracién 53
en la pagina web se pretende establecer la
informacion como acabados, ubicacion,
amenities, distribucion de las viviendas, lo
que representa todas las caracteristicas
fisicas del proyecto puro.

Entendiendo el contexto de las
circunstancias, la pagina web debe contener
toda la informacion necesaria, para poder
mediante un codigo QR, acceder a toda la
informacion del proyecto.

ESTRATEGIA DE PROMOCION Y POLITICAS DE VENTA
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7.7.1.1.2 Facebook

Una de las redes sociales mas importantes donde se va a presentar el
proyecto es Facebook, debido a la gran acogida en el mercado de este sistema

para buscar nuevos productos.

Conjunto Gardens CLUB Il -
Casas desde 69990 USD

Mariis - Caderin

Opiniooes  fotos  Informacion  Mis » wMegusta Q

Informacién Ver todo ﬁ Crear publicacion

[ Q Enoysqu & Eriquene amiges

S Corfunto Gardens CLUB Il - Casas desde 69990 USD
Q M akderon

panitas - C. o

llustraciéon 54 Facebook
Fuente: Facebook, Conjunto residencia Gardens CLUB Il

En este medio se van a realizar material publicitario como artes para la venta
de las viviendas, en este método se presentan los valores de ventaja competitiva

gue se va a necesitar para llamar la atencion al cliente.

- \‘
GARDENS CLUB i CASA TIPO 82 m2

2da. etapa/ 3 dormitorios

llustracion 55 Arte publicitario
Fuente: Facebook, Conjunto residencia Gardens CLUB llI
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7.7.1.1.3 Medios digitales de conectividad con el cliente

MEDIO DETALLE ‘

Otro medio necesario para colocacién
del producto es Trivo, que es una
pagina de bisqueda de viviendas, que
permite tener una imagen
representativa en una pagina mas

reconocida por el mercado.

La pagina de plusvalia es un excelente
conector entre el proyecto y el cliente,
mas que nada en la clase enfocado en

el estrato econémico en donde se esta

presentando el proyecto. Segun el

Casa en Calderon USD 65.50¢ NS RUCES

e sl andlisis muchos proyectos estan

ndiro/ S T utilizando este medio de
comunicacion.

[ rroseram v s e B [ —

Casas en Venta en Calderén

Properati es el tercer medio de
e comunicacion donde se va a presentar
: el proyecto, concluyendo los 3 medios
de comunicacion intermediaria donde

se puede llamar la atencion al cliente.

Aunque no sea un elemento muy
utilizado en el pais, la dinamica de los
medios fisicos puede causar un
problema al transmitir la informacion,

SCAN with smartphone S el cédigo QR es un gran elemento que

Download your FREE QR code reader from any app store

Launch the App -s;m nu)u code - View property details conecte al cliente en Cua|quier sitio con

la informacion del proyecto
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3.1.1.1. Medios fisicos

Los medios fisicos, aunque son elementos que poco a poco se estan dejando
de utilizar, todavia existen 3 elementos que son necesario para llegar a entregar el

mensaje correctamente hacia el cliente.

7.7.1.1.4 Vallas publicitarias

Segun informacién obtenida por el ingeniero Ernesto Gamboa, experto en
marketing inmobiliario, la influencia de una valla publicitaria dentro de un proyecto

tiene una gran influencia, llegando aumentar un 40% el trafico generado al proyecto.

! .

Villas de La Carlotd
— |

; tra
siti pis MOS0
Vis! porta Laietanad

w109 s et [
e eniomA

ancpublicidad,col

llustracion 56 Valla Publicitaria
Fuente: Conjunto Villa Carlota — Conjunto Llaauder.

Por lo tanto, se considera 2 tipos de vallas publicitarias, una valla ubicada en
una zona estratégica principal donde se ubique la direccién y ubicacién del
proyecto, con sus beneficios, por otro lado, la segunda valla publicitaria se coloca

en el lugar de la construccion, para mostrar la informacién del producto.

7.7.1.1.5 Casa Modelo

La casa modelo es muy necesaria para el desarrollo del proyecto, ya que se
considera que el gran porcentaje de clientes tiende a realizar una visita al terreno y
a la vivienda, por lo tanto, es necesario realizar como primera inversion la

construccion y amoblamiento de la casa modelo. En este aspecto mantener un

Andrea Vanessa Mufioz Lopez



228

proceso constructivo muy limpio, ya que los clientes siempre tienden a juzgar la
constructora por su organizacion en la construccion.

UAN DE CALDERON

- ] -
9 7_ ~ g

VENTA&S/‘INFORMA\CION: 6999-574-200
VISITA NUESTRA CASA MODELO |
L .

llustracién 57 Casa modelo
Fuente: Unidad Habitacional San Juan de Calderén

3.1.1.2. Ferias

El proyecto debe considerar la participacion en las ferias de la vivienda que
se celebran en fechas especificas, para el estrato al que se encuentra enfocado el
proyecto, se selecciona 5 ferias importantes, BIESS, TRIVO, PLUSVALIA que son

FERIAS DE LA VIVIENDA

= TRIVO
= BIESS
= PLUSVALIA
= BIESS

MI CASA CLAVE
NOVIEMBRE

Grafico 84 Ferias
Elaboracién: Andrea Vanessa Mufioz
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ferias virtuales, y BIESS, MI CASA CLAVE, que dependiendo del tiempo y como se

vaya mejorando la situacién son las ferias fisicas seleccionadas:

7.7.2 Interés

El simple hecho de reconocer el producto no despierta el interés de las
personas, la novedad de incorporar actividades dindmicas despierta formas de

reconocimiento del producto.

Segun Lamp, Hair, y Mc Daniels, en el libro Marketing, una vez establecido
la atencion en el cliente, se debe crear interés en el producto. “Un anuncio impreso
no puede sefialar a los clientes potenciales todas las caracteristicas y beneficios
del producto. Asi, crear métodos y mensajes meta para los innovadores y primeros
adoptantes, para de esa manera crear interés en el cliente.” (Lamb, 2011)

El interés principal se determina con métodos de presentacion del producto

innovadores, renders de alta definicion, recorridos virtuales, y maquetas virtuales.

Sin embargo, el mensaje del producto debe tener un enfoque relacionado
con la realidad del producto y la situacion actual. El estado actual de las personas
debido a los cambios causados por el CORONAVIRUS, ha cambiado la perspectiva

gue las personas tienen para comprar la vivienda.

Claramente se debe entender que, debido al estrato, el producto requiere
establecer estrategias enfocadas a la familia, y por el contexto de las
circunstancias, se reconoce una vision de salud, y deporte. Por otro lado, debido al
confinamiento las areas de la vivienda son muy importantes, por lo que se establece

el enfoque de una vivienda mas amplia.
Los mensajes y metas del proyecto para llamar el interés son:
“UN LUGAR SEGUROS PARA VIVIR”
“VIVE MAS VIVE MEJOR?”

“MAS AMPLITUD, MAS SEGURIDAD, MAS INTELIGENCIA”

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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El concepto del proyecto es determinar un espacio que genere calidad de
vida, aumentando los metros cuadrados, pero también ofreciendo un lugar que
tiene més areas de comunales para poder satisfacer mas necesidades recreativas

dentro de la vivienda.
El mensaje de meta que va a mantener el proyecto es:

“En estas épocas de coronavirus, VIVE MAS, es la mejor manera de
proteger a tu familia. NO SALGAS DE CASA, En vive més tienes areas verdes
amplias, donde tu, tu familia y mascota pueden vivir tranquilamente. Sin
necesidad de salir de casa, puedes tener canchas para el deporte en familia, un
miniclub, para divertirte con tu familia, y areas para correr, caminar y para que

jueguen tus hijos, todo en un lugar, VIVE MAS.”

El arte publicitario debe enfocar estas intenciones, los diferentes enfoques

del arte publicitario se presentan a continuacion:

AMPLIAS AREAS VERDES, Cada vivienda cuenta con espacios mas
amplios de area verde, que permite tener espacios abiertos para una vida familiar
dinamica en el exterior. En este arte se debe establecer la calidad de vida

aumentada por el aumento de las areas verdes individuales.

llustracion 58 Ejemplo Areas verde Arte publicitario
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DEPORTE EN FAMILIA: El deporte es salud, y el proyecto vive mas te
permite tener areas de deporte que ayuden a la integracion de la familia y amigos.
Este enfoque se relaciona con la capacidad del proyecto en establecer una
dinamica familiar MAS saludable.

llustracion 59 Ejemplo Deporte en Familia Arte Publicitario

AREAS DINAMICAS: La familia tiene dinamicas cambiantes, por lo que el proyecto
ofrece areas que permite la integraciébn de nuevos espacios, en un tercer piso, o
modificar algunas areas para establecer un espacio de estudio para el teletrabajo,
o estudio en casa. De ser el caso de no requerir, el espacio se puede convertir en

sala de TV, o incluso un cuarto adicional.

llustracion 60 Ejemplo Areas amplias y dindmicas Arte publicitario

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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7.7.3 Deseo

Una vez establecido el interés, segun Lamp, Hair, y Mc Daniels, se debe
iImplementar estrategias para aumentar el deseo en el cliente. Un cliente puede
tener interés en aceptar el estilo de vida que proyecta una vivienda en el conjunto
VIVIE MAS, pero el deseo todavia no se encuentra establecido, hasta que se

presente una comparativa con el mercado.

Claramente no se puede realizar una comparacion con nombres reales, pero
si se puede establecer los valores que determinan esta capacidad de ofrecer mas

beneficios para el cliente con respecto al mercado.

Los parametros a continuacion son los andlisis que permiten identificar las

mejores caracteristicas con respecto al mercado.

EL PROYECTO OFRECE LAS VIVIENDAS CON LAS AREAS MAS AMPLIAS DEL
MERCADO: En este aspecto se va a considerar la realizacion de visualizaciones
en perspectiva, que demuestren como es la relacion de los espacios con los

muebles, para reconocer visualmente la amplitud del espacio.

llustracién 61 Ejemplo arte publicitario Areas
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MAS AREAS COMUNALES, PARA PASAR EN FAMILIA Y AMIGOS. Para este
concepto se presentan las imagenes del amenities mas representativo, y que en el
mercado esta teniendo gran influencia que es una pequefia sala de reuniones y

juegos, para jovenes, donde se ubicara un mini bar.

En este concepto, se va a identificar el posicionamiento del proyecto en la relacion

calidad precio y amenities.

llustraciéon 62 Ejemplo arte publicitario, Amenities.

Para realizar esta comparacion se puede identificar la diferencia de los
precios por m? dependiendo de la calidad, y los amenities. Por lo tanto, se realiza
una ponderacion de la calidad de los amenities dentro del mercado,

diferenciandolos por calidad y aceptacién en el mercado

Para esta ponderacién se toma en consideracion la cantidad de amenities
gue tiene el mercado, y que tipo de oferta existe. Con esta informacién se puede
determinar la relacion precio, amenities calidad, y hacer una ponderacion de como

los amenities influyen en la demanda.

Como la estrategia que toma la competencia para el posicionamiento de

mercado ha determinado en una buena relacion entre los amenities, precio y metros
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cuadrados, es importante considerar el impacto de cada uno para establecer un

valor base, que no perjudique la competitividad del mercado.

GY: Gimnasio

GU: Guardiania

SC: Sala de Cine

SD: Salén de Diversién
P: Parqueadero

JI: Jardin de nifios

C: Canchas

BBQ: Zona de Parrilladas

P-01 1 1 0 1 0 1 1 1 54,41%
P-02 0 1 1 0 0 1 1 1 38,24%
P-03 0 0 0 0 0 1 1 1 17,65%
P-04 0 1 0 0 0 1 1 0 14,71%
P-05 0 1 0 0 0 0 0 1 8,82%
E1-06 0 1 0 0 0 1 1 1 20,59%
E1-07 0 0 0 0 0 1 1 1 17,65%
E1-08 0 1 0 0 0 1 0 0 10,29%
E1-09 0 1 0 0 1 0 0 1 26,47%
E1-10 1 1 0 0 0 1 1 1 36,76%
E2-11 0 1 0 0 0 0 1 0 7,35%
E2-12 0 1 0 0 0 0 1 0 7,35%
E2-13 0 1 1 1 0 1 1 1 55,88%
E2-14 1 1 1 1 1 1 1 1 89,71%
E2-15 1 1 0 0 0 0 1 1 29,41%
E2-16 1 1 0 1 1 1 1 1 72,06%
4 13 3 3 3 10 12 11

16,18% 2,94% 17,65% 17,65% 17,65% 7,35% 4,41% 5,88%
Tabla 62 Amenities de la competencia
Fuente: Estudio de demanda — Capitulo de Mercado
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Como se puede observar en la Tabla 62 dependiendo de la calidad y cantidad
de amenities se determina un valor ponderado, determinando un porcentaje menor
a los amenities con mayor manifestacion en los proyectos, es decir, en el ejemplo
de las canchas deportivas (C), debido a que 12 de 16 proyectos tienen una cancha,
su ponderacion es Unicamente del 4.41%, mientras que la piscina, debido a que

solamente 2 proyectos poseen una, su ponderacion es del 19.12%.

Asi se puede determinar el porcentaje de amenities ponderados por la
calidad y ocurrencia en el mercado, en ese analisis los amenities establecidos por
el proyecto determinan un 73.53%, igualando a los proyectos mejor calificados del

mercado.
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Como se puede observar en el Grafico 85, el posicionamiento de cada proyecto, en relacion a lo amenities y la calidad del
producto, determina una distribucién de los proyectos en diferentes puntos, posterior se realiza el analisis de 5 proyectos que se

encuentran dentro del area A debido a su diferenciacion del resto de proyectos. El proyecto P-01 es donde se ubicaria el proyecto

vive mas.
RELACION CALIDAD-AMENITIES-PRECIO
""""" e R
A |
|
E2-13 ;
938,76 $/m2 I
! I
I
E1-08 E2-151 = P-02 4 E2-14 !
929,35 $/m2 904,26 $/m2l 876,73 $/m2 1.055,44 $/m2 1
|
) I I
< I
a N E1-09 ! 3 |
0% E}SQ 821,28 Simgno, : 40% 50% 60% 80% 90% k00%
O I
e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e o = =
‘ 2
762,63 $/m2
1
0
AMMENITIES

Grafico 85 Relacién Calidad-Amenities-Precio
Fuente: Estudio de demanda — Capitulo de Mercado
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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e El proyecto E-10 se diferencia por mejor calidad de los acabados, aunque
considera un menor porcentaje de amenities, lo que determina un costo por
m2 de 967.06 $/m2.

e El proyecto P-02, que es el Unico en el &rea ponderada del proyecto, se
caracteriza por precios mas bajos, una calidad media, y pocos amenities
debido a la baja cantidad de unidades en el proyecto.

e Elproyecto E2-13 tiene una estrategia de un porcentaje mayor de amenities,
con una alta calidad de materiales, sin embargo, el costo por metro
cuadrado es mas alto al relativo del mercado.

e EIl proyecto E2-16 tiene una estrategia de mayor cantidad de amenities,
costos mucho mas bajos del mercado, pero una calidad baja en los
acabados, este proyecto cuenta con areas de vivienda mucho mas bajos.

e El proyecto E2-14 es el proyecto con mayor rendimiento del mercado, con
una alta cantidad de amenities, calidad de acabados relativamente alta, y
costos mas altos de vivienda con 1.055 $/m2. Cabe recalcar que este

proyecto tiene un mayor nimero de unidades habitacionales.

Por lo tanto, el posicionamiento de la estrategia comercial del proyecto se
encuentra en el P-01 del Grafico 85, el proyecto determina una relativa mayor
cantidad de amenities en comparacion del mercado, con calidad media, y costos

mas bajos relativos al mercado de 886.69 $/m?.

Contra la competencia mas fuerte se diferencia en la menor cantidad de
unidades, donde el cliente tiene una vivienda relativamente mas exclusiva, y con
respecto a los amenities, se toma en consideracion los costos mas bajos en las

alicuotas.

Por lo tanto, con respecto a la cantidad de amenities, se puede establecer
los parametros de deseo dependiendo de a que producto se los encuentra

comparando.
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7.7.4 Accion

Finalmente, el Ultimo parametro es la accién, el cliente puede tener interés,
y desarrolla un deseo para comprar la casa, el ultimo incentivo para realizar la
accion esta relacionado los incentivos para concretar la venta, promociones, y

descuentos.

Es importante incentivar al comprador para que considere la compra de la
vivienda tiempo antes de empezar la construccion, el proceso de preventa es muy
importante para apoyar al apalancamiento inicial del proyecto, por lo tanto, como
se puede observar en la Tabla 63 se realiza una ponderaciéon si se compra el
proyecto en planos, con una disminucion del 1% si se compra en planos, y se va

equiparando el aumento a un incremento del 1% para un avance del 81%.

FASE 21%-40% 41%-60% 61%-80%

FASE 1 -1,00% -0,50% 0,00% 0,50% 1,00%
FASE 2 -0,50% 0,00% 0,50% 1,00% 1,50%
FASE 3 0,00% 0,50% 1,00% 1,50% 2,00%
FASE 4 0,50% 1,00% 1,50% 2,00% 2,50%

Tabla 63 Incentivos de descuentos por fases
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Incremento de Precios

2,50%
2,00%
1,50%
1,00%

2,00% 2,00%
1,50% 1,50% 1,50%
1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
0,50% 0,50% 0,509 0,509

0,50%
’ 0,00% o,oom o,oool o,oovl

0,00%

o500 | ]

1 00% ,50% -0,50%

-150% -1,00%

FASE 1 FASE 2 FASE 3 FASE 4

B<20% ®m21%-40% ®41%-60% 61%-80% ~>81%

Gréfico 86 Incremento de precios
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Sin embargo, como se puede observar en el Grafico 86 el descuento por la
compra en planos, se va ponderando dependiendo de las fases, en la fase 2, el
descuento es solamente del 0.5%, y desde la fase 3 no existe descuento ya que el
proyecto ya se encuentra implementado, y las viviendas ya tienen una marca en el
mercado, por lo tanto en las dos ultimas fases el incremento sube hasta el 2% para

los compradores que ya adquieren la casa cuando esta avanzado.

Todas estas estrategias deben implementarse en un plan de ventas
entregado a los encargados de las ventas, para eso se debe implementar un plan
de comisiones que incentive a los vendedores a mejorar su relacion con el cliente,

y mejorar la eficacia de sus ventas.

Actualmente el proyecto cuenta con un porcentaje de ventas establecido del
2% de las ventas totales, asi mismo generar talleres donde se entrene a los

vendedores para resolver problemas y dudas con los clientes.

Claramente en la estrategia de accion el vendedor es el factor mas
importante, por lo que se debe realizar un manual o protocolo de ventas que les
permita estar equipados con las mejores herramientas, conformar una red entre

ellos para el trabajo en equipo.
7.8 Costos de comercializacién

Finalmente, se presenta cuento representa los gastos de comercializacion

en el proyecto, dividiendo por cada uno de los puntos presentados anteriormente.

Entre los costos mas alto que tiene el proyecto es la contratacion de un
community manager que es la persona encargada de manejar todas las redes
sociales, este elemento es muy importante debido a la capacidad que tiene el
internet de promocionar y mejorar las ventas si se tiene a una persona que realice
el mantenimiento y se encargue de las publicaciones y maneje la competencia. Por
otro punto se puede identificar los aspectos basicos del proyecto como los renders

y recorridos virtuales que representan el 3% de los costos de comercializacion.
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Finalmente se puede identificar el departamento modelo que es un factor

muy importante, ya que en este se va a demostrar que en proyecto se vive mas.

DS ENO o=l  $7.00000 | 18% |
FERIA INMOBILIARIA $5.250,00 13% |
TRIVO $2.500,00
BIESS $1.500,00
PLUSVALIA $1.250,00
COMMNITY MANAGER $6.000,00 15%
VALLA PUBLICITARIA $2.500,00 6%
FERIAS FISICAS $8.500,00
BIESS $4.500,00
MI CASA CLAVE
NOVIEMBRE $4.000,00
MEDIO DIGITALES $8.688,00 5%
PAGINA WEB $1.800,00
PLUSVALIA $3.588,00
PROPIERATI $3.300,00
VISUALIZACIONES
AL $1.900,00 3%
RENDERS $1.200,00
RECORRIDO VIRTUAL $700,00
TOTAL $39.838,00
COVEEINEEEGE  $108280,10 | 2%

Tabla 64 Costo de comercializacién
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
Finalmente, todas las politicas de que se implementen en el proyecto
requieren tener una planificacion y tienen una incidencia en los costos, para el
proyecto los gastos generales de comercializacion alcanzan los $39.838,00,
mientras que los gastos por comisidon de ventas son de $108.280,10, en conjunto
toso el gasto para implementar las estrategias de comercializacién representa casi

el 2% de los costos directos del proyecto.

Ese valor es aceptable para un proyecto, de acuerdo a la estratificacion y a
la envergadura del mismo, ya que no se puede implementar valores sumamente
altos, sin embargo, mientras mas publicidad se realice de un proyecto, mas ventas

se tendra.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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7.9 Conclusiones

INDICADOR CONCLUSION DIRECCION

El producto real se encuentra bien establecido dentro del
Producto Real mercado, se puede identificar que existen grandes VIABLE
beneficios por el disefio bien implementado.

Debido a que el proyecto se disefié con un concepto

Producto . L i )
Amoliado establecido, es facil identificar el producto ampliado y VIABLE
P poder convertir al concepto en una estrategia de venta
Al realizar el analisis de costos y rendimiento, se puede
. lecer | valor del mer mpetitiv
Precio establecer que el valor del mercado es competitivo VIABLE

siendo mas bajo del 1% del promedio y si cumple con el
rendimiento del promotor del 20% de utilidad contable.
El analisis de la relacion de la velocidad de ventas del
sector, y la requerida por el proyecto es Unicamente 0.2
Flujo de Ventas puntos mas baja, pero con el ajuste del cronograma de NEUTRAL
ventas, permite mantener un sistema de apalancamiento
de las viviendas adecuado para el analisis financiero.
La plaza es un factor negativo en el proyecto, mas que
nada debido a la poca reputacion que tiene el promotor
en el mercado, por lo que se debe realizar estrategia para
establecer el lugar del producto de una manera eficiente.
Los medios para llamar la atencién al cliente, de por si no
tiene muchas caracteristicas diferentes en comparacion
Atencidn con el mercado, debido a que no se puede generar NEUTRAL
nuevos canales por ser un proyecto relativamente mas
pequefio al del mercado.
Las estrategias para incrementar el interés del cliente son
claramente bien establecidas, entendiendo las

Plaza IMPEDIMENTO

Interés . , & o VIABLE
necesidades del cliente y del contexto, VIVE MAS tiene
un concepto novedoso y estructurado.
Con respecto a incentivar al deseo de adquirir una
vivien | pr n n car risti
Deseo enda, el proyecto cuenta con caracteristicas que VIABLE

permiten al usuario entender las razones por las que se
va a vivir mas en el proyecto.
Con respecto a la estrategia para incentivar a la accion
de comprar, el proyecto cuenta con estrategias débiles,
Accion mas que nada por la poca imagen que tiene el promotor, IMPEDIMENTO
y las estrategias de descuentos deben tener cuidado de
no interferir en el flujo financiero.

Tabla 65 Conclusiones Estrategia Comercial
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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CAPITULO 8

ANALISIS FINANCIERO E INDICADORES DE FACTIBILIDAD

PLAN DE NEGOCIOS PROYECTO VIVE MAS

ANDREA VANESSA MUNOZ LOPEZ — MDI 2019
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8 ANALISIS FINANCIERO E INDICADORES DE FACTIBILIDAD

8.1 Antecedentes

El andlisis financiero consiste en el conjunto de indicadores que permiten
diagnosticar la perspectiva de un proyecto. Este analisis permite seleccionar entre
diferentes visiones futuras, la mejor perspectiva que responsa adecuadamente a
las necesidades u objetivos establecidos por los diferentes patrocinadores o

inversionistas, o la empresa.

Este andlisis permite realizar proyecciones futuras, para prever diferentes
escenarios. Que permiten reconocer los riesgos y sensibilidades que tiene el

proyecto a cualquier cambio que ocurra en el mercado.

Para la realizacién de un estudio financiero, es necesario algunos aspectos
vitales, como son la liquidez del proyecto, la rentabilidad del mismo, y el
endeudamiento. Estos diferentes elementos, permiten al proyecto establecer el
analisis puro y el apalancado, el puro se refiere a los indices determinados del
proyecto general sin requerimiento de un endeudamiento, es decir el rendimiento
del proyecto puro dentro del mercado. Por otro lado, el andlisis apalancado, que se
refiere al proyecto dependiendo de la cantidad de inversion pura del promotor, y en

las condiciones de financiamiento del banco.

De cada uno de los proyectos, se determina el analisis estéatico y el dinamico,
el estatico se refiere a la rentabilidad de la inversion relacionada con las pérdidas y
ganancias al final de los andlisis contables, mientras que el andlisis dinamico

determina la rentabilidad considerando el valor del dinero en el tiempo.
8.2 Objetivos

e Determinar la rentabilidad tanto dindmica como estética de la inversion
necesaria para el proyecto Vive mas, bajo los lineamientos y tasas de
descuento determinadas por el inversionista.

e Establecer mediante el método del CAPM, asi mismo mediante juicio
experto determinar cual es la tasa de descuento requerida para el proyecto

inmobiliario.

ANALISIS FINANCIERO E INDICADORES DE FACTIBILIDAD
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Definir el tiempo y cantidad del requerimiento del crédito, asi como los
desembolsos de la inversion de capital puro del inversionista que mejore la
rentabilidad del proyecto hacia el inversor.

Realizar el andlisis de sensibilidad del proyecto ante los cambios en costos,
precios y tiempos del proyecto, para poder determinar en qué porcentaje de
cambio el proyecto ya no es viable.

Analizar los diferentes indicadores financieros tanto en el proyecto puro
como en el apalancado en base a los resultados obtenidos.

Realizar una comparacion de los resultados de los diferentes factores
obtenidos en el proceso, para confirmar la mejora del rendimiento

determinado por el apalancamiento.

8.3 Metodologia

Para realizar el andlisis financiero, se realizan ocho pasos importantes,

primeramente, se divide el proceso en dos secciones, el analisis puro, que se

considera el analisis del proyecto sin tomar en consideracion la financiacién del

mismo, y otro es el analisis apalancado, donde se realiza el analisis para determinar

la cantidad y los tiempos donde se van a requerir el crédito bancario.

@ 03 02) @

Andlisls Financlero Andlisis Financiero Anélisis Fi :
stéti i : Definicién del nilisis Financiero
Estatico Puro dinémico Puro cradito dindmico apalancado

O @

06 )
Determinaclén @

de la Tasa de Determinaclén de la Tasa de

Descuento [%] de escenarlos del Comparacion de
proyecto puro Descuento [%] ambos escenarios

Determinacion

llustracion 63 Metodologia Anédlisis Financiero
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Como se puede ver en la llustracion 63 el proceso comienza con el analisis

financiero estatico del proyecto puro, en este, se realiza la recopilacion de la

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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informacion determinada en los capitulos de costos, y de estrategia comercial, asi
se obtiene las herramientas de cronograma valorado, y cronograma de ventas

necesarios para establecer los ingresos y egresos.

En el segundo punto, se determina la tasa de descuento necesaria para el
proyecto, en esta se realiza mediante la formula del CAPM, después con el flujo
establecido, se realiza el analisis dinamico del proyecto puro, para poder determinar

el VAN del proyecto y la TIR.

Por otro lado, este flujo nos permite también determinar cuéles seran los
requerimientos de capital y los tiempos para la determinacion del crédito bancario.
Y mediante el analisis apalancado se puede establecer una nueva tasa de

descuento, con la formula de la tasa apalancada.

En ambos elementos, tanto para el proyecto puro como para el apalancado,

se realiza la sensibilidad los costos, a los precios y al tiempo.

Con esta nueva férmula se determina el analisis dindmico y puro del proyecto
apalancado, asi mismo se realiza una comparacion entre todos los indicadores de

ambos escenarios.
8.4 Proyecto Puro

El proyecto puro toma en consideracion la viabilidad del proyecto por su
naturaleza, esto permite a cualquier inversionista reconocer si de por si el proyecto
es rentable, antes de determinar dependiendo de la capacidad del inversionista de

financiarlo.

Para este analisis Unicamente se toma en cuenta las condiciones financieras

del proyecto sin ningun tipo de dindmica del inversionista o promotor

Para que el inversionista decida tomar la decision de invertir dinero en un
proyecto se considera los indicadores del proyecto puro, solamente asi se puede
tomar la decision de aceptar o rechazar un proyecto, y poder cuantificar los recursos
necesarios para llevarlo a cabo. Este se determina con criterios determinados por

parametros generales.
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8.4.1 Analisis Estéatico del Proyecto puro

Para realizar el andlisis financiero estatico del proyecto puro se utiliza el flujo
neto de caja establecidos en los capitulos anteriores, este analisis consiste en el
calculo de la diferencia entre el total de ingresos generados por las ventas del
proyecto y el total de egresos incurridos por los costos al final del proyecto (Salem,
2019).

Ingresos Totales $3.737.058,93
Egresos Totales -$2.942.566,02
Utilidad $794.492,91
Maxima Inversion -$1.127.493,47
70,22%
Costos/Utilidad 27,00%
Ingresos/Utilidad 21,26%

Tabla 66 Andlisis estatico del proyecto puro
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

La utilidad del proyecto Vive mas es de $ 794.492,91 ddblares, con un ingreso

de alrededor de tres millones setecientos mil dolares.

Entre los indicadores que se toman en consideracion en el proyecto puro
estan el margen que se obtiene en la relacion de costos con utilidad, el cual es de
un 27,00%, en 29 meses de duracion del proyecto, lo que representa una utilidad
anual del 10.58%. Este porcentaje es relativamente un poco bajo del promedio
relacionédndolo con una rentabilidad promedio de un proyecto inmobiliario.

Asi mismo el proyecto contempla un rendimiento del 20,36% sobre los
ingresos del proyecto, lo que significa que, por cada dolar obtenido de las ventas,
el 21,26% es ganancia para el inversionista. Asi mismo el proyecto tiene un ROI
(Retorno de la inversion) del 70,22% que es un porcentaje alto.

Por otro lado, se debe reconocer que estos indicadores, no toman en
consideracion el valor del dinero en el tiempo, es por ello que se llaman estéticos,
sin embargo, para el proyecto vive mas, se realiza un analisis considerando el

tiempo del proyecto, por lo que se realiza un analisis del valor actual del flujo de
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ingresos, asi mismo como de los egresos, determinando cual seria el rendimiento

del proyecto si se invertiria en el periodo cero.

Ingresos Totales $2.573.618,56
Egresos Totales $2.302.099,56
Relacion beneficio/costo 1.12

Tabla 67 Andlisis estatico, en relacién al tiempo
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
Fuente: Clases MDI USFQ

Como se puede ver en la Tabla 67 la relacion beneficio costos del proyecto
es del 1.12, lo que significa que, considerando el valor del dinero en el tiempo, el

proyecto es viable porque ese valor es mayor a 1.
8.4.2 Analisis Dinamico del proyecto puro
8.4.2.1 Tasa de descuento del proyecto puro

El célculo de la tasa de descuento, mediante la formula del Capital Asset
Pricing Model (CAPM), es un método que permite reconocer el rendimiento de un
proyecto en relacion de los activos de capital, y considerando los escenarios del
sector que se encuentra, en este caso el riesgo pais del Ecuador. La férmula se

muestra a continuacion:
re=rf+f*(rm-rf) +Rp

re=Rendimiento Referencial
rf=Rendimiento Libre de Riesgo
rm=Rentabilidad de Mercado
Rr=Riesgo Pais

B=Beta de un Activo Financiero
(rm-rf) =Prima de Riesgo de Mercado

Sin embargo, Ecuador siempre se ha mantenido en valores de riesgo pais
bastante altos, entre 700 y 900, pero debido al problema de la pandemia,
ocasionada por el COVID, el riesgo pais ha superado los 1000 puntos llegando al

valor mas alto en abril del 2020 con 5782 puntos.
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Segun Federico Eliscovich, el método del CAPM ya no tiene validez si los
puntos superan la base de 1000, por lo que no es considerable tomar este método

para la situacion actual del pais.

Como se ve en la Tabla 68 el comparativo de la tasa antes de empezar la
pandemia en enero con un promedio desde comienzos de la pandemia hasta la
situacion actual, como se ve, en enero la tasa era del 18,67% mientras que
actualmente, la tasa sube hasta el 55,40%, la cual es una tasa impensable para

determinar un proyecto inmobiliario.

’ ACTUAL ENERO 2020 FEBRERO-ACTUAL 2020
Rendimiento Libre de Riesgo (rf) 1,43% 0,22%
Rentabilidad de Mercado (rm) 9,95% 11,53%

Prima de Riesgo Histdrica 8,52% 11,31%
Beta de un Activo Financiero (f3) 0,66 0,66

Riesgo Pais (Rr) 10,15% 37,17%
Tasa de Descuento CAPM 17,24% 44,90%

Tasa Efectiva 18,67% 55,40%
Tasa Efectiva Diaria 1,44% 3,74%

Tabla 68 Tasa de descuento CAPM
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Por otro lado, se hace una valoracion por juicio experto, de dos nuevas
variables, la necesidad del promotor del proyecto, y el juicio de un ingeniero
experto para determinar cudl es la tasa de descuento aplicable para los proyectos
en la categoria del proyecto Vive mas. En esta comparacion, el promotor tiene
valores semejantes a la establecida en el CAPM de enero, mientras que el juicio
del ingeniero experto determina una tasa un tanto mayor al promotor, pero que

tiene el mismo rango, por lo que se toma como tasa el 18,67%

Relacion tasa de descuento

0
60,00% 55,40%

40,00%
18,00% 20,00% 18,67%
20,00%

oo I = ]

Promotor Ingeniero Experto CAPM (Enero) CAPM (Actual)

Gréfico 87 Relacién tasa de descuento
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Indicadores Financieros del proyecto puro
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e [ wer | wes | Mes | med | Mes | e | wed

Ingresos mensuales
Costos mensuales
Terreno
Flujo mensual
Ingresos acumulados
Costos acumulados

Flujo acumulado

Ingresos mensuales
Costos mensuales
Terreno
Flujo mensual
Ingresos acumulados

Costos acumulados

Flujo acumulado

$0,00
$0,00
-$374.857,40
-$374.857,40
$0,00
$0,00
-$374.857,40

$4.489,79
-$88.340,63

-$83.850,83
$18.816,83
$206.171,89
-$562.212,46

$614,29
-$40.459,48

-$39.845,19
$614,29
$40.459,48
-$414.702,59

$5.374,45
-$89.853,26

-$84.478,81
$24.191,28
$296.025,15
-$646.691,27

$1.022,59 $1.464,92 $1.947,46 $2.478,25 $3.068,02 $3.731,52
-$42.288,53 -$9.146,74 -$9.146,74 -$5.596,59 -$5.596,59 -$5.596,59
-$41.265,94 -$7.681,82 -$7.199,28 -$3.118,34 -$2.528,57 -$1.865,08

$1.636,87 $3.101,79 $5.049,25 $7.527,50 $10.595,52 $14.327,04
$82.748,01 $91.894,74 $101.041,48  $106.638,07  $112.234,67 $117.831,26
-$455.968,54  -$463.650,36  -$470.849,63 -$473.967,98 -$476.496,55 -$478.361,63

$5.816,78
-$88.340,40

-$82.523,62
$30.008,06
$384.365,55
-$729.214,89

$6.299,32
-$83.396,93

-$77.097,61
$36.307,38
$467.762,48
-$806.312,50

$6.830,11
-$84.151,75

-$77.321,64
$43.137,49
$551.914,23
-$883.634,14

$7.419,88
-$92.184,66

-$84.764,78
$50.557,37
$644.098,89
-$968.398,92

$8.083,38
-$82.918,79

-$74.835,42

$58.640,75

$727.017,68
-$1.043.234,34
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T e [ wes | wen | wen | wen | wen | e

Ingresos mensuales $4.081,49 $811.773,23 $6.027,73 $7.354,72 $7.885,51 $8.475,29 $9.138,78

Costos mensuales -$88.340,63 -$89.853,26 -$88.340,40 -$83.396,93 -$84.151,75 -$92.184,66 -$82.918,79
Terreno
Flujo mensual -$84.259,14 $721.919,97 -$82.312,67 -$76.042,21 -$76.266,24 -$83.709,38 -$73.780,01
Ingresos acumulados $62.722,24 $874.495,47 $880.523,20 $887.877,93 $895.763,44 $904.238,72 $913.377,50
Costos acumulados $815.358,31 $905.211,57 $993.551,97 $1.076.948,90  $1.161.100,65  $1.253.285,31  $1.336.204,11
Flujo acumulado -$1.127.493,47 -$405.573,50 -$487.886,17 -$563.928,38 -$640.194,62 -$723.903,99 -$797.684,01

Ingresos mensuales $3.156,62 $911.699,25 $5.102,87 $6.429,85 $8.199,17 $10.853,14 $11.516,63

Costos mensuales -$88.340,63 -$89.853,26 -$88.340,40 -$83.396,93 -$84.151,75 -$92.184,66 -$82.918,79
Terreno

Flujo mensual -$85.184,01 $821.845,99 -$83.237,54 -$76.967,08 -$75.952,59 -$81.331,52 -$71.402,16

Ingresos acumulados $916.534,12 $1.828.233,37 $1.833.336,24 $1.839.766,09 $1.847.965,25 $1.858.818,39 $1.870.335,02

Costos acumulados $1.424.544,73 $1.514.397,99 $1.602.738,39 $1.686.135,32 $1.770.287,08 $1.862.471,74 $1.945.390,53

Flujo acumulado -$882.868,01 -$61.022,02 -$144.259,56 -$221.226,64 -$297.179,23 -$378.510,75 -$449.912,91
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$2.036,06 $910.578,68 $3.982,30 $5.309,29 $7.078,60 $9.732,57 $15.040,51 $0,00 $907.657,97 $0,00
-$88.340,63 -$89.853,26 -$88.340,40 -$83.396,93 -$84.151,75 -$92.184,66 -$82.918,79 -$5.596,59 -$3.767,54 -$3.767,54
-$86.304,57 $820.725,42 -$84.358,10 -$78.087,64 -$77.073,15 -$82.452,09 -$67.878,28 -$5.596,59 $903.890,43 -$3.767,54

$1.872.371,07 $2.782.949,76 $2.786.932,06 $2.792.241,34 $2.799.319,94 $2.809.052,51 $2.824.093,02 $2.824.093,02 $3.731.750,99 $3.731.750,99
$2.033.731,16  $2.123.584,41 $2.211.924,81 $2.295.321,74 $2.379.473,50 $2.471.658,16 $2.554.576,95 $2.560.173,54 $2.563.941,08 $2.567.708,62

-$536.217,48 $284.507,94 $200.149,84 $122.062,19 $44.989,04 -$37.463,05 -$105.341,33 -$110.937,92 $792.952,51 $789.184,97

Tabla 69 Flujo financiero puro
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Para el proyecto, debido al alto nimero de meses que se tiene para preventa, de 8 meses, se realiza un avance de los
ingresos y egresos del proyecto, proyectando a valor futuro, al mes cero reales, lo que representa realmente la cantidad de meses

que se va a ejecutar el proyecto.

Como se ve en la Tabla 69, los valores se cuantifican por ingresos, egresos, el valor del terreno. Ademas, se realiza un flujo
acumulado de cada uno, y se puede ver en el total, el requerimiento de inversion que va a tener cada mes, y la cual el promotor

debera hacerse cargo de conseguir para el correcto funcionamiento de la obra.
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PROYECTO PURO

$4.000,00
$3.000,00
$2.000,00

$1.000,00

$(1.000,00)

$(2.000,00)

-Mes-Mes-Mes-Mes-Mes-Mes-Mes-Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes
8 7 6 5 4 3 2 1 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31

==@== |ngresos acumulados ==@== Costos acumulados Terreno

Graéfico 88 Flujo financiero proyecto puro
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Los indicadores que se van a tomar en consideracion para realizar el analisis financiero es la determinacion del Valor actual
neto (VAN) y la tasa interna de retorno (TIR) considerando un costo de oportunidad del 18,67%.

$271.519,00 Como se puede ver en los indicadores, el van es de $271.519,00, un VAN positivo
TIR Periodo 2,63%

TIR Nominal Anual 31,51% ] .
TIR Efectivo 36 49% considera, que es la tasa de descuento, y también tiene una TIR mensual del 2,63% por

Payback 23 29 meses, sin embargo, debido a que el flujo contiene mas de dos cambios de signo, puede
existir mas dos TIR, por lo que este indicador no es concluyente dentro del analisis.

garantiza que la inversion esta obteniendo una rentabilidad mas alta de lo que el promotor
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8.4.3 Analisis de sensibilidad del proyecto puro
8.4.3.1 Sensibilidad de costos

Se analiza la afectacién que va a tener el proyecto en un cambio porcentual
de costos de construccion, el cambio porcentual se realiza en un aumento del 2%

paulatinamente.

VARIACION DE COSTOS y = -2E+06x + 271519

$300.000,00 35,00%
$250.000,00 O\m_ 30,00%
$200.000,00
25,00%
$150.000,00
$100.000,00 20,00%
0
$50.000,00 14.09% 15,00%
$_

18%  20oet0,00%
5,00%

2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%

0,
$(50.000,00) 2%
$(100.000,00)
$(150.000,00) 0,00%

—O— VAN TIR  eeeceeees Linear (VAN )
Grafico 89 Sensibilidad en Costos

Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Como se puede ver en el Gréfico 89 el proyecto, la disminucién del VAN es
relativamente baja con respecto a la disminucién de costos, la ecuacion que se
muestra fue obtenida mediante la regresion lineal del VAN del proyecto, que
significa que por cada aumento porcentual de los costos totales del proyecto, el

VAN del proyecto se reducira en $19.272,42 délares.

Esta formula permite establecer que punto de disminucion proyecta un VAN
de cero para el proyecto, y como se puede ver en el gréafico, el VAN se hace cero

en el momento que los costos disminuyen en un 14,09%.

COSTOS

Variacion $ 19.272,42
Constante $271.519,00
% VAN (0) 14,09
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8.4.3.2 Sensibilidad de precios

Se analiza la afectacion que va a tener el proyecto en una disminucion
porcentual de los ingresos de ventas, el cambio porcentual se realiza en un

aumento del 2% paulatinamente.

y=3e+06x +271519  VARIACION DE PRECIOS

$300.000 35%

$250.000 / o
A 0
$200.000 -

-10,55%

$150.000 25%
$100.000
$50.000
$_

$(50.000y18%  -16%

20%

15%

-14% -10%

-8% -6% -4% -2% 0%

°10%
$(100.000)
$(150.000)
$(200.000) 0%

5%

—O— VAN TIR  eeeceeees Linear (VAN )

Gréfico 90 Sensibilidad de Ingresos
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Como se puede ver en el Gréfico 90, la disminucién del VAN es relativamente
baja con respecto a la disminucién de los ingresos, la ecuacion que se muestra fue
obtenida mediante la regresion lineal del VAN del proyecto, que significa que, por
cada aumento porcentual de los costos totales del proyecto, el VAN del proyecto se
reducird en $25.736,19 dolares.

Esta formula permite establecer que punto de disminucion proyecta un VAN
de cero para el proyecto, y como se puede ver en el gréfico, el VAN se hace cero

en el momento que los costos disminuyen en un 10,55%.

HN=ON)

Variacion $ 25.736,19
Constante $271.519,00
% VAN (0) 10,55

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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8.4.3.3 Sensibilidad en tiempo de venta

La sensibilidad al tiempo de ventas es muy importante, ya que esta es una
de las variables mas impredecibles, puede variar por temporada, por calidad del
producto, por respuesta al mercado o por inversion de publicidad. Por lo que tener
buenos margenes de amplitud en la sensibilidad al tiempo es importante. Asi como

en los otros analisis se calcula cada 2 meses de aumento.

VARIACION DE TIEMPO

$300.000,00 35,00%
30,00%
$200.000,00
8 meses 25,00%
$100.000,00 — 20[00%
5- 15,00%
0 2 4 6 8 12 14 10,00%
$(100.000,00)
5,00%
$(200.000,00) 0,00%
=—O=— VAN TIR

Gréfico 91 Sensibilidad al tiempo del proyecto puro
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

El proyecto cuenta con 4 etapas de construccion y de venta, cada una con
alrededor de 11 casa a la venta, el proyecto dura en su totalidad 29 meses, sin
incluir las fases e preventas que duran alrededor de 8 meses, las cuales se realizan
una ponderacion al mes cero para reconocer donde empieza realmente la

construccion y la inversion de construccion del proyecto.

Como se puede ver en Grafico 91 el proyecto cuenta con amplios margenes
de variacion de tiempo, siendo capaz de aumentar hasta 17,22 meses. La férmula

COSTOS gue se puede ver en el grafico, permite estimar

Variacion 16.743,00 | d
Constante $288_338’00 cuanto es la variacién por mes de aumento, sin
% VAN (0) 17,22 embargo, a diferencia de los otros analisis de

sensibilidad, esta variacion no es lineal, por lo que no se puede calcular de forma

exacta.

ANALISIS FINANCIERO E INDICADORES DE FACTIBILIDAD
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8.4.4 Escenarios proyecto puro

Para el analisis de los escenarios se puede reconocer los diferentes comportamientos del proyecto con respecto a los
cambios en costos y precios, siempre tomando como puntos los dos valores determinados en los puntos anteriores, 16,39% para
precios y -12,23% para ventas. Dese ahi se puede ver las relaciones, y conformando la linea de base que permite el proyecto
asumir. Todas las cifras en color verde se asumen que el VAN contindia siendo positivo, mientras que las rojas, son los puntos de
cuidado ya que el proyecto tiene un VAN negativo, es decir es inviable.

VARIACION DE COSTOS

$271.519,00

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%

0% $271.519,00 $232.974,15 $194.429,31 $155.884,47 $117.339,62 $78.794,78  $40.249,94 $0,00
8 -2% $220.046,62 $181.501,78 $142.956,94 $104.412,09 $65.867,25 $27.322,41 -$11.222,43 -$51.472,37
9 -4% $168.574,25 $130.029,41 $91.484,57 $52.939,72  $14.394,88 -$24.149,96 -$62.694,81 -$102.944,74
g -6% $117.101,88 $78.557,04  $40.012,20 $1.467,35  -$37.077,49 -$75.622,33 -$114.167,18 -$154.417,11
'-éJ -8% $65.629,51  $27.084,67 -$11.460,18 -$50.005,02 -$88.549,86 -$127.094,70 -$165.639,55 -$205.889,48
CZ) -10% $14.157,14  -$24.387,70 -$62.932,55 -$101.477,39 -$140.022,23 -$178.567,08 -$217.111,92 -$257.361,86
2 -10,55% $0,00 -$38.544,84 -$77.089,69 -$115.634,53 -$154.179,37 -$192.724,22 -$231.269,06 -$271.519,00
E -12% -$37.315,23  -$75.860,07 -$114.404,92 -$152.949,76 -$191.494,60 -$230.039,45 -$268.584,29 -$308.834,23
> -14% -$88.787,60 -$127.332,45 -$165.877,29 -$204.422,13 -$242.966,97 -$281.511,82 -$320.056,66 -$360.306,60
-16% -$140.259,97 -$178.804,82 -$217.349,66 -$255.894,50 -$294.439,35 -$332.984,19 -$371.529,03 -$411.778,97

Tabla 70 Escenario Precios-Costo proyecto puro

Fuente: Clases MDI USFQ

Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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8.5 Proyecto Apalancado

Ya que podemos determinar que el proyecto es viable en su estado puro, es
necesario determinar las condiciones de financiamiento que permite al proyecto
financiarse con alguna institucion financiera., es decir, “es un endeudamiento el cual
se pagara por completo y los intereses acordados al finalizar la venta total del

proyecto”. (Morales, 2012)
8.5.1 Condicionantes del préstamo bancario

Las condiciones del préstamo bancario son diferentes y dependen de las
politicas de cada entidad bancaria diferente. Para este analisis se toma como
referencia la banco Pichincha. Este banco que otorga una alta participacién en los

créditos a constructores y financia los proyectos hasta el 33% de los costos totales.

La tasa efectiva del crédito para proyectos inmobiliarios que otorga el banco
del Pichincha es de 10.78% (Banco del Pichincha, 2020)

e Financiamiento de hasta el 33% del presupuesto total del proyecto, incluye
el terreno y los costos indirectos.

e El préstamo se va estableciendo en las 4 fases de construccién del
proyecto.

e Los desembolsos se ajustan al avance de obra, en el capitulo se ubica
dependiendo de la necesidad de trabajo, y de cumplimiento del 33% de las
ventas.

e Latasa de interés se determina con el tas vigente.

e Durante la construccion se determinara el pago Unicamente del interés,
posterior a la finalizacion de la construccion se establece un plazo para
cancelar el crédito de 6 meses.

e Se va a constituir una hipoteca abierta sobre el terreno donde se va a

desarrollar el proyecto mas garantia personal de los socios.

Monto del crédito $971.046,79

Intereses -$41.599

Tasa del crédito Efectiva 10,78%
Tasa del crédito Mensual nominal 0,86%
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8.5.2 Analisis Estatico del Proyecto apalancado

El analisis estatico del proyecto apalancado se realiza con las mismas
condiciones del analisis puro, a 29 meses, como se puede ver en la Tabla 71, el
VAN del proyecto apalancado es de $ 747.586,13, claramente el proyecto es viable,
con un margen sobre costos de 25,05% para 29 meses lo que representa una

rentabilidad del 10,58% anual.

Ingresos Totales $3.737.058,93
Egresos Totales -$2.967.525,33
Utilidad contable $747.586,13
Maxima Inversion -$817.677,49
91,43%
Costos/Utilidad 25,05%
Ingresos/Utilidad 20,03%

Tabla 71 Andlisis Estatico proyecto apalancado
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Por otro lado, en el rendimiento sobre los ingresos determina que se del

dinero ganado el 20,03% es utilidad.

Sin embargo, como en el analisis puro, se establece un analisis del valor
actual de los ingresos y egresos del proyecto para poder reconocer el rendimiento

real del proyecto con respecto a la utilidad.

Ingresos Totales $3.527.370,90
Egresos Totales -$3.162.482,34
Relacion beneficio/costo 1.13

Tabla 72 Analisis del valor actual del proyecto apalancado
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Como se puede ver en la Tabla 72 el margen sobre los costos del proyecto
es del 13,47% que ya no se considera sobre los 29 meses. Asi mismo la rentabilidad

sobre los ingresos es del 11,87%.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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8.5.3 Analisis Dinamico del proyecto apalancado
8.5.3.1 Tasa de descuento del proyecto apalancado

Al momento de ingresar un segundo inversionista, que en este caso es el
banco, por medio del crédito, se debe ajustar la tasa, ya que no todo el dinero
invertido va a ser representado con la tasa establecida para el inversionista, por lo
que debe realizar mediante la formula del Weighted Average Cost of Capital
(WACC) o costo promedio ponderado del capital, donde se toma en consideracion
el porcentaje de capital multiplicado por el costo de ese capital, mas el porcentaje
de deuda multiplicado por el costo de la deuda y por el escudo fiscal. La formula es

la siguiente:

WACC= Ke* [E/(E4+D)] + Kd * (1-T) * [E/(E+D)]

o Ke= C(ostode capital
o Kd= C(ostodeladeuda
o E= Capital

o = Deuda

o T= Impuestos

Por lo tanto, para el requerimiento de capital y del crédito se pueden ver el
valor de participacion de cada uno con sus respectivos costos, para la del banco se
utiliza el interés del banco de 10,78%, para la del inversionista la del CAPM
determinada anteriormente de 18,67%, y para el impuesto requerido se toma el
valor de 36,25% que sale del 25% de impuesto a la renta mas el 15% de la utilidad

multiplicado al 75% de la utilidad después del impuesto a la renta.

Cost of Equity (Ke) 18,67%
Cost of Debt (Kd) 10,78%
Equity (E) $1.942.093,58
Debt (D) $971.046,79
Tax (T) 36,25%
WACC 14,74%

Tabla 73 WACC para la tasa de descuento apalancada
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

ANALISIS FINANCIERO E INDICADORES DE FACTIBILIDAD
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Indicadores Financieros del proyecto apalancado
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Costos mensuales

Terreno
Flujo mensual

Crédito Bancario
Pago Amortizacion

Intereses
Saldo deudor

Ingresos acumulados

Costos acumulados

Flujo acumulado -$562.212

Ingresos mensuales $489 $681 $882 $1.093 $1.315 $1.550 $1.798
Costos mensuales -$40.459 -$42.289 -$9.147 -$9.147 -$5.597 -$5.597 -$5.597
Terreno -$374.857
Flujo mensual -$374.857 | -$39.971 -$41.608 -$8.265 -$8.054 -$4.282 -$4.047 -$3.799
Ingresos acumulados $614 $1.637 $3.102 $5.049 $7.528 $10.596 $14.327
Costos acumulados -$374.857
Flujo acumulado -$374.857 | -$414.703 | -$455.969 | -$463.650 | -$470.850 | -$473.968 | -$476.497 | -$478.362

$4.490

$5.374 $5.817 $6.299 $6.830 $7.420 $8.083
-$88.341 -$89.853 -$88.340 -$83.397 -$84.152 -$92.185 -$82.919
-$83.851 -$84.479 -$82.524 -$77.098 -$77.322 -$84.765 -$74.835

$161.841 $161.841

-$1.387 -$1.387 -$2.773 -$2.773 -$2.773
$161.841 $161.841 $323.682 $323.682 $323.682 $323.682
$18.817 $186.032 $191.849 $359.990 $366.820 $374.240 $382.323
-$88.341 | -$178.194 -$267.921 -$352.704 -$439.629 -$534.587 -$620.279
-$484.850 -$568.760 -$485.403 -$565.498 -$653.036 -$730.645
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$4.081 $811.773 $6.028 $7.355 $7.886 $8.475 $9.139
-$88.341 -$89.853 -$88.340 -$83.397 -$84.152 -$92.185 -$82.919
-$84.259 $721.920 -$82.313 -$76.042 -$76.266 -$83.709 -$73.780
$161.841 $161.841

-$323.682

-$2.773 -$2.773 -$1.387 -$1.387 -$2.773 -$2.773
Saldo deudor $323.682 $161.841 $161.841 $323.682 $323.682 $323.682
$386.405 | $1.198.178 | $1.366.047 | $1.373.401 | $1.543.128 | $1.551.603 | $1.560.742
Costos acumulados -$711.393 | -$1.127.702 | -$1.216.043 | -$1.300.826 | -$1.386.364 | -$1.481.322 | -$1.567.014
Flujo acumulado | -$817.677 | -$422.213 | -$342.685 | -$420.113 | -$335.925 | -$422.408 @ -$498.961
$3.157 $911.699 $5.103 $6.430 $8.199 $10.853 $11.517
-$88.341 -$89.853 -$88.340 -$83.397 -$84.152 -$92.185 -$82.919
$0
-$85.184 $821.846 -$83.238 -$76.967 -$75.953 -$81.332 -$71.402
$161.841 $161.841

-$323.682

-$2.773 -$2.773 -$1.387 -$1.387 -$2.773
Saldo deudor $323.682 $161.841 $161.841 $323.682 $323.682
$1.563.899 | $2.475.598 | $2.480.701 | $2.648.972 | $2.657.171 | $2.829.865 | $2.841.382
-$1.658.128 | -$2.074.437 | -$2.162.777 | -$2.246.174 | -$2.331.713 | -$2.425.284 | -$2.510.976
Flujo acumulado | -$586.918 -$91.528 -$174.765 -$89.891 -$167.231 -$88.108 -$162.283

Tabla 74 Flujo Apalancado
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

ANALISIS FINANCIERO E INDICADORES DE FACTIBILIDAD
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PROYECTO APALANCADO
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Grafico 92 Flujo proyecto apalancado
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Los indicadores que se van a tomar en consideracion para realizar el analisis

$ 369.053,80
TIR Periodo 2,96%

financiero es la determinacién del Valor actual neto (VAN) y la tasa interna de retorno

(TIR) considerando una tasa de descuento del 14,59%.
TIR Nominal Anual 35,50%

TIR Efectivo 41,88%

Como se puede ver en los indicadores, el van es de $369.053,80, un VAN

positivo garantiza que la inversion esta obteniendo una rentabilidad mas alta de lo que el promotor considera, que es la tasa de

descuento, y también tiene una TIR mensual del 2,96% por 29 meses, sin embargo, debido a que el flujo contiene mas de dos

cambios de signo, puede existir mas dos TIR, por lo que este indicador no es concluyente dentro del analisis.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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8.5.4 Analisis de sensibilidad del proyecto apalancado
8.54.1 Sensibilidad en costos

Se realiza el mismo andlisis que se realiz6 para el proyecto puro,
determinado cuanto es la incidencia de la variacion porcentual de los costos. Estos

porcentajes se encuentran aumentando en 2%.

VARIACION EN COSTOS y = -3E+06x + 369054
$400.000,00 40,00%
0,
$300.000,00 35,00%
30,00%
$200.000,00
25,009
11,54% 0%
$100.000,00 > 20,00%
6 S 15,00%
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 4% 16%10,00%
$(100.000,00) 5,00%
$(200.000,00) 0,00%
—O— VAN TIR  eeeeenees Linear (VAN )

Gréfico 93 Variacion costos proyecto apalancado
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Como se puede ver en el Grafico 93, la disminucidn del VAN es relativamente
baja con respecto a la disminucion de costos, la ecuaciéon que se muestra fue
obtenida mediante la regresion lineal del VAN del proyecto, que significa que, por
cada aumento porcentual de los costos totales del proyecto, el VAN del proyecto se
reducird en $22.077,91 dolares.

Esta formula permite establecer que punto de disminucion proyecta un VAN
de cero para el proyecto, y como se puede ver en el gréfico, el VAN se hace cero

en el momento que los costos disminuyen en un 11,54%.

COSTOS

Variacion $ 31.985,82
Constante $369.053,80
% VAN (0) 11,54%
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8.54.2 Sensibilidad en precios

Para la sensibilidad en precios, se tomo6 una reaccion lineal del 2%, para
determinar hasta que porcentaje puede disminuir los precios sin afectar la

rentabilidad significativamente.

VARIACION DE PRECIOS y = 4E+06x + 369054
$400.000 40,00%
$300.000 3,00%
| 30,00%
200.000

> -10.34% 25,00%
$100.000 20,00%
s 15,00%
4100 000—16% -14% 6% 4% 2% 0% 10,00%

: 5,00%

-$200.000 ¢ 0,00%
-$300.000 -5,00%

—O— VAN TIR  eeeeeeees Linear (VAN )

Gréafico 94 Variacion de precios del proyecto apalancado
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Como se puede ver en el Grafico 94, la disminucién del VAN es relativamente
baja con respecto a la disminucién de costos, la ecuaciébn que se muestra fue
obtenida mediante la regresién lineal del VAN del proyecto, que significa que, por
cada aumento porcentual de los costos totales del proyecto, el VAN del proyecto se
reducira en $35.676,36 dolares.

Esta formula permite establecer que punto de disminucion proyecta un VAN
de cero para el proyecto, y como se puede ver en el grafico, el VAN se hace cero

en el momento que los costos disminuyen en un 10.34%.

COSTOS

Variacion $ 35.676,36
Constante $369.053,80
% VAN (0) 10,34

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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$369.053,80

0%
-2%
-4%
-6%

-8%

-11%

VARIACION DE PRECIOS

-12%

-14%

-10,34%

0%
$369.053,80
$297.701,07
$226.348,35
$154.995,63

$83.642,90
$0,00

-$7.334,92

-$59.062,54

-$130.415,27

2%
$305.082,15
$233.729,42
$162.376,70

$91.023,98

$19.671,25

-$63.971,65
-$71.306,57
-$123.034,19
-$194.386,92

Tabla 75 Escenarios del proyecto apalancado
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

4%
$241.110,50
$169.757,78
$98.405,05
$27.052,33
-$44.300,39
-$127.943,30
-$135.278,22
-$187.005,84
-$258.358,56

VARIACION DE COSTOS

6%
$177.138,85
$105.786,13

$34.433,41
-$36.919,32
-$108.272,04
-$191.914,94
-$199.249,87
-$250.977,49
-$322.330,21

8%
$113.167,21
$41.814,48
-$29.538,24
-$100.890,96
-$172.243,69
-$255.886,59
-$263.221,51
-$314.949,14

-$386.301,86

10%
$49.195,56
-$22.157,17
-$93.509,89

-$164.862,61
-$236.215,34
-$319.858,24
-$327.193,16
-$378.920,78
-$450.273,51

11,54%
$0,00
-$71.352,72
-$142.705,45
-$214.058,17
-$285.410,89
-$369.053,80
-$376.388,72
-$428.116,34

-$499.469,06

14%

-$78.747,74
-$150.100,46
-$221.453,18
-$292.805,91
-$364.158,63
-$447.801,53
-$455.136,46
-$506.864,08
-$578.216,80

264

16%
-$142.719,38
-$214.072,11
-$285.424,83
-$356.777,55
-$428.130,28
-$511.773,18
-$519.108,10
-$570.835,73
-$642.188,45

Se realiza de la misma manera la tabla de escenarios con respecto a las variantes de costo y precio, claramente como en

el proyecto puro se puede ver los dos margenes extremos con un aumento de costos del 22,73% mientras que para los precios

el méximo es una reduccién del 16,52%.

Por otro lado, se puede ver todos los valores positivos en color verde, mientras los valores negativos en color rojo, que

demuestran cual es la relacion de la variacion entre costo y precio para mantener el VAN positivo en el proyecto.
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8.6 Andlisis comparativo

Una vez realizado el analisis del proyecto puro y del apalancado, con la

informacion se realiza una comparacion de la estructura del proyecto.

PROYECTO PROYECTO
PURO APALANCADO
$3700.000,00
$3.737.058,93 $3.694.891.08

$3'600.000,00

$794,492,91 UTILIDAD $769.533,61

$3'300.000,00

§3'000.000,00 |NTERES $-24.959,30
$2700.000.00
$2'400.000,00

$2100.000,00

$2.133.899,86 DIRECTOS $2.133.899,86
$1'800.000,00
S1'500.000,00
$1'200.000,00
£900.000,00
$600.000.00 $433.808.76 INDIRECTOS $433.808.76
$300.000,00

$374.857,40 TERRENO $374.857,40

——

llustraciéon 64 Comparacion Costos
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Como se puede ver en la llustracién 64, la utilidad de proyecto puro es de
$794.492,91, que es mas alta que la utilidad neta del proyecto apalancado, de
$747.586,13, esto es debido al gasto financiero producido por el préstamo bancario

del proyecto apalancado, que estima gastar $41.599 en intereses.

Esto ocasiona que, aunque los gastos en terreno, en costos indirectos y
costos directos sea igual, la utilidad para el escenario del proyecto apalancado sea

menor que la utilidad del proyecto puro.

Por otro lado, para la comparacion de los indicadores financieros del

proyecto, se puede ver en la llustracion 65.
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Mayor un 30%

$271.512,00

Mayor 0,33%

Utilidad Mayor 6%

Costos [ Utilidad 0 Menor 1.95%

Ingresos [ Utilidad Menor 1,23%

Relacion benefc'o,r'coslco Mayor 1%

llustracién 65 Estructura comparativa
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

El grafico resalta los siguientes resultados:

e EI VAN del proyecto apalancado es 30% mas alta que el VAN del
proyecto puro.

e LaTIR del proyecto apalancado es 0.33% mas alta que la del proyecto
puro.

e La utilidad del proyecto puro es 6% mas alta que la utilidad del
proyecto apalancado.

e Larentabilidad del costo sobre la utilidad del proyecto puro es 1,95%
mas baja que la el proyecto apalancado.

e Elmargen de los ingresos sobre la utilidad del proyecto puro es 1,23%
mas baja que la el proyecto apalancado.

ANALISIS FINANCIERO E INDICADORES DE FACTIBILIDAD
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DIRECCION

Evaluacion estatica
del proyecto puro

Evaluacion dinamica
del proyecto puro

Sensibilidad de
costos proyecto
puro

Sensibilidad de
ingresos proyecto
puro

Sensibilidad de
ventas proyecto
puro

Evaluacion estatica
del proyecto
apalancado

Evaluacion dindmica
del proyecto
apalancado

Inversién maxima

CAPM

Tabla 76 Andlisis Financiero

La utilidad del proyecto es de $794.492,91, El
margen para el proyecto es del 21.26%, y la
rentabilidad sobre la inversién es de 70,47%

El VAN es de $ 271.519,00 mientras la TIR es de
2,63% mensuales, ambos valores son favorables
por los criterios de aceptacién del proyecto
(VAN>0 y TIR>tasa de descuento)

El proyecto soporta un incremento hasta el 14,09%,
lo que es un porcentaje alto comparado con las
tasas de los ultimos afios de la IPCO.

El proyecto puede soportan una disminucién del
10,55% de los ingresos, lo que se considera un
factor favorable, ya que por condiciones de la
pandemia los precios se han estancado.

El proyecto soporta un aumento de 8 meses para
las ventas, lo que es un factor favorable que
permite un colchén alto de ventas.

La utilidad se redujo a $ 747.586,13 con un
rendimiento sobre los costos de 20,03% y la
rentabilidad sobre la inversién del 91,43%

El van aument6 a $ 469.053,80 y la TIR al 2,96%, lo
que continda cumpliendo los parametros de
aceptacion financiera de un proyecto.

La inversibn maxima en el proyecto puro es de
$1.127.493,47, mientras que para el apalancado es
de $ 817.677,49, lo que proyecta el aumento en el
ROI del proyecto.

Aunque el CAPM es un excelente indice para
considerar la tasa de descuento, al ser el riesgo pais
actual del Ecuador mayor a 1000 puntos, no se
puede considerar al 100% este método, por lo que
se realiza la tasa de descuento con el Gltimo riesgo
aceptable que fue en enero del 2020.

Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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9 GERENCIA DEL PROYECTO

9.1 Antecedentes

La gestion de proyectos, es una herramienta que nace de la necesidad de
organizar adecuadamente todas las variantes que tiene un proyecto. Comunmente
un proyecto puede disminuir su rentabilidad o incluso llegar a perdidas debido a la

ocurrencia de eventos no planeas que tienen un impacto negativo sobre el proyecto.

Por lo tanto, la baja productividad del trabajo y la falta de eficiencia en los
procesos es el resultado de la falta de planeacion del proyecto, como dijo Frederik
Taylor, “Lo importante no es trabajar mas duro, sino trabar de manera mas

inteligente.”

Para poder establecer pardmetros de planeacion, es importante considerar
que, dentro de un proyecto, existe una gran cantidad de dinamicas que funcionan
y se interrelacionan entre si. Cada proceso del proyecto es importante y debe ser
abordado de la manera mas eficiente, para al momento de enfrentarlo en su
ejecucion, se pueda reconocer facilmente el proceso, se pueda tomar decisiones

mas inteligentes, y se pueda resolver problemas eficazmente.

Segun el PMBOK, la gestion de proyectos es la coordinacion e integracion
de todos los componentes de un proyecto, para llegar de una manera mas eficiente

y eficaz del alcance del proyecto. (2017)
9.2 Objetivos

o Desarrollar una herramienta que permita desarrollar lineamientos para una
gestion mas eficiente del proyecto vive mas, mediante las técnicas
establecidas en el PMBOK.

o Realizar la planificacion del proyecto para una gestion que permita mantener
los estandares de calidad determinados por los interesados, y optimice los
recursos mejorando la rentabilidad del proyecto.

o Planificar la identificacion de los cambios, y como se van a gestionar para
mantener un equipo procesos mucho mas organizados y direccionados

hacia un objetivo comun.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez



270

o Planificar las diferentes areas de conocimiento del proyecto, en base a
estrategias y herramientas interrelacionadas, que permitan formar una base
para futuros proyectos.

o Planificar la optimizacién de las lineas base del proyecto, que permita
gestionar altamente los cambios y evitar errores o0 cambios que afecten la

triple restriccion del proyecto.
9.3 Metodologia

Para el desarrollo de un proyecto, es necesario tomar en cuenta la compleja
dindmica que se desarrolla dentro de un proyecto. Claramente la gran cantidad de
interrelaciones entre las diferentes areas de conocimiento, provoca que el proyecto
de por si, tenga dinamicas complejas dificiles de manejar en obra. Por lo tanto, es
indispensable planificar y desarrollar técnicas para controlar estas éareas y

reconocer las interrelaciones que tienen cada una.

Para el proyecto Vive mas, lo mas importante es optimizar los procesos para

mejorar la calidad del proyecto, y esta optimizacion se determina a través de un

%i% )@ Bieeeeseammsmensenssson > 'E_j

R& A4
RIESGOS ALCANCE INTERESADOS
{5 - = v » N - g
ADQUISICIONES » ;
) Y D RECYRSQS
=
B = :

CALIDAD

R i "
-1 ‘ N

¢ i 2y
=, CRONOGRAMA™
it =} COSTOS
B0 ~ (B} -
Q\\\i_/ I_@
INTEGRACION

COMUNICACIONES
llustracion 66 Matriz de planificacion del proyecto

FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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proceso de planificacion eficiente, como se puede observar en la llustracién 66 la
calidad es el centro del trabajo, el cual se encuentra directamente relacionado con
la optimizacion del alcance, y este es determinado por el reconocimiento de los
interesados. Estos 3 elementos importantes permiten formar el proceso de
comunicaciones, por lo que se conforma el primer grupo por calidad-alcance-

interesados y comunicaciones.

Por otro lado, se toma en consideracion la triple restriccion de un proyecto, la cual
se determina con el cronograma, costos y alcance. Ya que el alcance se va a

especificar en el primer grupo, en el segundo se determina cronograma y costos.

Para poder determinar costos, se debe considerar los recursos y la
planificacion de las adquisiciones, por lo que estos 4 elementos se determinan en
el segundo grupo costos — cronograma - adquisiciones y recursos.

Con respecto a los riesgos, este es un area de conocimiento que abarca
todos los elementos, por lo tanto, en cada proceso se determina los riesgos
implicados en cada area, y posteriormente se unifica en un solo registro para

realizar la planificacion.

RIESGOS DEL
PROYECTO
RECURSOS DEL ADQUISICIONES
Plan degestion . PROYECTO DEL PROYECTO
de los riesgos
Plan de gestion Plan de gestion de
* Plan de gestién de camblo * de los recursos las adquisiciones
lerarquia de riesges
Respuesta al riesga Estructura de Desglose de los Recursos * Ordenes de trabajo y compra
Acta de constitudién Registro de lecciones aprendidas o Cdl;ﬂ::::z:’;ziwm o ’;:ﬁ.l;s's :l: clere:es
del proyecto H Registro de cambios glstra de camblos
COMUNICACION ! : i
DEL PROYECTO : '
Registro de incidentes - Plan de gestién de ez AR
las comunicaciones o ; LINEA BASE DE COSTOS
Registro de cambios =-- Matriz de comunicacion interna ! Presupuesto
. -- Matriz de comunicacion extemma « - - -------- 4o cmsme e . :
Registr de interesadns « Diagrama causa efecto
Matriz de influencia + Matriz de requisitos--—-—-—------- _ ) Mapa de procesos Registro dlc cambias
Plan de involucramiento :
delosinteresados ~—~  Plandegestién i -+ Plan de Gesti6n de Calidad + Valor Ganadg

de los requisitos i Diagrama de Red

INTERESADOS DEL i Bl CALIDAD DEL PROYECTO Estimacion detempos
PROYECTO LINEA BASE DEL ALCANCE :

l . Listade Hitos Cronograma valorado
WBS oo de Adtividade LINEA BASE DEL CRONOGRAMA
ALCANCE DEL Diecianaric WHS CRONOGRAMA
PROYECTO DEL PROYECTO

llustracion 67 Diagrama de relaciones
FUENTE: Clases de Gerencia de Proyectos MDI
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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El proceso se puede reconocer en el siguiente diagrama. llustracion 67
Donde se identifican los diferentes documentos que se van a utilizar y sus

interrelaciones dentro de las diferentes areas de conocimiento.

Antes de empezar, se debe considerar las circunstancias actuales del
proyecto, ya que debido a estas condiciones se conformé la planificacion.
Primeramente, el proyecto va a ser desarrollado por actores individuales que no
forman parte de una empresa constructora establecida. Sin embargo, el proyecto
nace de una consultora de arquitectura de muchos afios de experiencia, por lo que

tiene un gran conocimiento en negocios y en el trato y manejo del personal.

Se identifica los actores mas importantes, que son el director del proyecto, y
el coordinador del area de disefio, que son personas de gran capacidad estratégica.
Tomando en cuenta sus fortalezas y debilidades se arma la propuesta.

Cabe recalcar, que, debido a ser un proceso nuevo dentro del grupo de
construccion, este proceso de planificacion va a ser retroalimentado
constantemente, y con el proceso de los afios va a mejorar las estrategias mas que
nada haciendo la recopilacion de datos histéricos mientras se va obteniendo mas

experiencia.

GERENCIA DEL PROYECTO
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9.4 Primer grupo de procesos
9.4.1 Gestion de Interesados

En el proceso de planificacion del proyecto Vive mas, la gestion de
interesados es la primera area de conocimiento que se debe trabajar, en el cual
como se ve en la llustracion 68 se tiene tres documentos que se van a manejar en
el proceso del proyecto, los cuales son: el registro de interesados, la matriz de
influencia de los interesados, y la matriz de requisitos, esta ultima es la mas

necesaria para establecer la segunda etapa que es el alcance.

AP

[ ) AcTADELA CONSTITUCION B
—@E=D

llustracion 68 Gestion de interesados
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

GESTION DE
INTERESADOS

Como se puede ver en la llustracion 69 el proceso en los diferentes grupos
de procesos desde la planificacion, hasta el control y monitoreo tiene cuatro fases
de desarrollo. El primer punto es la identificacion de los interesados, el cual se va

a utilizar herramientas de recopilacién de datos y juicio de expertos.

Reglas Basicas

Juicio de expertos Gestlén de Conflictos

Recopilacién de Datos : : Negaciacién %

03

GESTIONAR EL
INVOLUCRAMIENTO
Df LOS INTERESADOS

04

MONITOREAR EL
INVOLUCRAMIENTO
DE LOS INTERESADOS DE LOS INTERESADOS

Q Andlisls de Causa Ralz @ Andllsls de causa ralz

Priorizacién -Clasificacion Andlisis de interesados

PLANIFICAR EL
INVOLUCRAMIENTO

Matriz evaluacion Analisis de decisiones con
participacidn de Interesados multiples criterlos.

llustracion 69 Flujo de gestién de interesados

FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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El primer proceso es la identificacion de los interesados mediante la
herramienta de recopilaciéon de datos, con la técnica de tormenta de ideas®, en la
cual se va a reunir los miembros del equipo a desarrollar para realizar una lista larga

de todos los posibles interesados. (llustracion 70)

TORMENTA DE IDEAS JUIKCIO EXPERTO

llustracion 70 Herramientas iniciales
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Posteriormente, mediante la técnica de juicio experto, se va a consultar y
revisar la lista por parte del director del proyecto, debido a que éste es una persona
con muchos afios de experiencia y tiene una relacion de confianza con los mayores
inversionistas, ya que ellos decidieron empezar a desarrollar un proyecto

inmobiliario conjuntamente, asi asegurar que todas las partes del equipo funcione.

Una vez realizado la identificacién, se realiza el registro de interesados,
donde se obtiene la informacion inicial, y también se reconoce las necesidades de
cada uno de los involucrados. Esta tabla nos permite entender como va a ser la

comunicacion con estos interesados.

Para la planificacion del involucramiento de los interesados, el segundo
proceso, se va a realizar una matriz del analisis, donde se identifica el interés, la

influencia, el poder y el impacto.

9 Reunién entre un grupo de especialistas, que permite obtener una lista larga de material
en un corto periodo de tiempo.

GERENCIA DEL PROYECTO
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ROL ENEL - = PODER - IMPACTO -
E NOMBRE PROYECTO NECESIDADES | INTERES PODER | INFLUENCIA [ IMPACTO PODER - INTERES INFLUENCIA NEEEIA

001 JAEGEE vepio 4 JAEGEEEE VvEDIO 5 Mantener Informado Trabajar con Ellos Mantener Informados
002 IAEGIEel vepio 6 MEDIO | 6 |HSEGHEEE Gestionar Atentamente Trabajar para El Trabajar para El
003 BAJO 3 BAJO 3 MEDIO 6 EECHE Monitorear (EM) Trabajar con Ellos Trabajar para El
. Mantener informados ~ Mantener informados
004 BAJO 3 BAJO 3 BAJO 3 BAJO 3 Monitorear (EM) minimos minimos
005 G E Ol 0 SOl AN  Gestionar Atentamente Trabajar para El Trabajar para El
006 IAE@IEE VEDIO 7 MEDIO | 4 [ MEDIO 7  Gestionar Atentamente  Mantener Informados Trabajar con Ellos
007 BAJO 3 MEDIO 4 AEGHEEN BA0 3 Monitorear (EM) Trabajar con Ellos Mantener Informados
008 -. BAJO 2 MEDIO 4 -. Mantener Informado Ma”terr}]el,rn:“mfg;madc’s Trabajar con Ellos
009
010

Tabla 77 Anédlisis involucramiento de interesados
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Como se puede ver en la Tabla 77 se va a realizar una ponderacion de los niveles en cada una de las variables, dependiendo
de las expectativas de cada uno de los involucrados. Ademas, en esta tabla se hace una recopilacion de las necesidades, y el rol

de cada uno de los involucrados en el proyecto.

Posterior a esto, se realiza una ponderacion de las variables de expectativas, colocando un valor, para poder realizar la
estrategia de comunicacion dependiendo de las variables, y entender como se realizara la dinAmica con cada uno de los
involucrados. Entre estos tenemos, mantener informado, gestionar atentamente, trabajar para él, trabajar para ellos, y monitorear.
Esta informacion se puede reconocer de mejor manera, en Grafico 95 Analisis Poder-Interés-Influencia para poder reconocer
graficamente cada uno de estos factores.

Con esta informacion se realiza el analisis para poder determinar la tabla de control de los interesados Tabla 78.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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PODER-INTERES-INFLUENCIA

002

10 '
" 6
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= 5
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PODER

Gréfico 95 Andlisis Poder-Interés-Influencia
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

La tabla de control de interesados se utiliza en el tercer proceso, donde se
realizar el monitoreo de los involucrados. En esta tabla se reconoce cual es la
actitud activamente de cada uno de los involucrados, reconociendo cual es su
aporte real en comparacion de las necesidades del proyecto. Se reconoce que

existen cinco diferentes dindmicas, desconocedor, reticente, neutral, apoyo y lider.

En ese caso se puede tomar estrategias para poder dinamizar la tabla, y movilizar
a cada uno de los actores al lugar que necesitamos para el beneficio del proyecto.

Asi mismo se realiza una ponderacién, para poder entender los niveles, tomados
desde la Tabla 77 Analisis involucramiento de interesados, para hacer el analisis

de una mejor mas eficiente.

E nomBre | BOLEMEL | REQUERIMIENTO | NIVELES | PRIORIDAD | DESCONOCEDOR | RETICENTE | NEUTRAL | APOYO | LIDER
4 D+C

001 MEDIO

002 10 [AEC D+C
003 6 MEDIO

004 2 BAJO D

005 10 [IANCEE

006 7 MEDIO

007 5 MEDIO D

008 2 BAJO

009
010

Tabla 78 Control de interesados
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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9.4.2 Gestion del Alcance

Una vez establecido los interesados, y reconociendo sus necesidades, en la
tabla de registro de los interesados, se puede identificar cuéles son los
requerimientos que tiene el proyecto. Esto es un factor muy importante para
determinar el alcance del proyecto, y entender cuales son las restricciones que va

a permitir al proyecto satisfacer todas las condicionantes externas.

&

llustracion 71 Gestion del Alcance
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

El alcance es una de las areas de conocimiento que entra dentro de la triple
restriccion, y la determinacion de la linea base del alcance es el primer parametro
para determinar un objetivo y los pardmetros que permitirdn tomar decisiones para
guiar al proyecto correctamente. Ademas, se utiliza esta base de comparacion con

los resultados reales.

Como se puede ver en la llustracion 71 los requerimientos para poder iniciar
este proceso vienen de la tabla de interesados y del plan de calidad, donde se
puede entender el objetivo final del proyecto.

Los documentos que van a resultar de este proceso son la linea base del

alcance, la matriz de requisitos, y la EDT?.

10 Estructura de desglose de trabajo, donde se realiza una lista en forma de red para poder
identificar todos los procesos del proyecto.

GERENCIA
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Tormenta de Ideas @ J

Juicio de expertos

GESTION
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llustracién 72 Flujo de Gestion del alcance
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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05

VALIDAR EL
ALCANCE

CONTROLAR EL
ALCANCE

@ ] Analisis de Datos

Como se puede observar en la llustracion 72, se requieren seis grupos de

procesos necesarios para la planificacion. Primeramente, se requiere una

planificacion de la gestion del alcance, donde, igualmente que, en la planificacién

de los interesados, se realiza una recopilacion de informacion y analisis de datos

mediante lluvia de ideas y una validacion mediante juicio experto. (llustraciéon 70)

Requisitos del negocio

Requisitos de los interesados

Requisitos de las soluciones

*Requisitos funcionales.
eRequisitos no funcionales.

Gréafico 96 Andlisis de requisitos
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Posteriormente se realiza la
recopilacion de requisitos, que se
toma de la tabla de Tabla 78 Control
de interesados, donde se ha
realizado un andlisis desde las
necesidades de los involucrados
hasta los requerimientos de las
soluciones como se puede ver en el

Grafico 96.

Una vez establecido los
requisitos se realiza la tabla de
Registro de Supuestos y las
restricciones  existentes  para

verificar que estén completos.
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DESCRIPCION CRITERIO OBJETIVO
GRUPO D2 DE % DE CO%EJ?EAD DEL  |ENTREGABLE | VALIDACION | INTERESADO P%D
ReguisiTo | ACTYAL | cpjipap | SOMPLEJIDAD | ppavECTO Aetenl

INTERESADOS |1 Asignado Bajo M“%ﬂﬁg’ eE Bajo
ARQUITECTONICOS A-1 Aprobado Medio Ok Mercado Medio
ARQUITECTONICOS A-2 Asignado Bajo OK Patrocinado -

FINANCIEROS F-1 Aprobado _ Ok Mercado Bajo

FINANCIEROS F-2 En curso Medio OK Contabilidad / Bajo

TECNICOS T-1 Asignado Bajo Ok Patrocinador
. ) Ing.
TECNICOS T-2 Asignado Medio oK Estructural Medio

Tabla 79 Matriz de requisitos
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Una vez realizada la recopilacion de los requisitos, mediante la herramienta de analisis de multicriterio, se determina el
estado actual del requerimiento, el nivel de complejidad, y el nivel de prioridad también relacionado con los involucrados. En esta

tabla también se determina los criterios de calidad que se van a determinar para reconocer las métricas que se utilizaran para
mantener los controles adecuados.

Finalmente se determina el alcance del proyecto, donde se elabora gradualmente las caracteristicas del proyecto de
vivienda, descrito en el acta de constitucion del proyecto y en la documentacion de requisitos. En el alcance se determina una

descripcién del alcance del producto, todos los entregables, los criterios de aceptacion y exclusiones del proyecto.

GERENCIA
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Una vez establecida la linea base del alcance, se hace el desarrollo de la
EDT, para poder reconocer las cuentas de control, los paquetes de planificacion y
los paquetes de trabajo. Para ese trabajo se realiza un mapa jerarquico, como se
puede ver en la llustracién 73.

EDT
PROYECTO

1 PLANIFIC.
DISE

-
Ll 319 Elementos
fisicos
12 Disefios 211 Prelminares 2.2 Obra civil 221 Albafileria
—
— —_—
('—"\ Ll 312 Paricpacion
Ferias
1.3 Aprobaciones y
pemisos ~—
— ( \
f_\ Ll 313 Contenido visual
14 Actividades —
financiaras 231 Cimentacién 232 Losas 2.3.2 Columnas 4 “
| Ll 314 Disefio de redes
sociales

——
[ 234 Muros ] { 2.3.5 Vigas ]
llustracion 73 EDT

FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Asi mismo para poder tener un mejor orden, se realizara un diccionario para

la EDT, para poder reconocer las diferentes condicionantes de nivel del proyecto.

Para validar el alcance, se realiza herramientas de inspeccion, donde se
realizaran visitas periddicas al sitio, mediante los criterios de calidad establecidos

en el cuadro de matriz de requisitos.

Finalmente, para validar el alcance, se utilizarda herramientas de analisis de
datos, mediante andlisis de varianza, es decir, las relaciones que tiene de la linea

base del alcance, y el avance real de la obra.
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9.4.3 Gestion de la Calidad
Para el tercer punto, una vez establecido los parametros de alcance, es

necesario considerar la calidad del proyecto. El &rea de conocimiento de la calidad,
sin més es el area mas dindmica, debido a que este determina la optimizacion de

todas las otras areas de conocimiento.

e N~

o@ MATRIZDE INFLUENCIA GESTION DE
LA CALIDAD

DE LOS INTERESADOS

llustracion 74 Gestion de la Calidad
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Para la gestidén del alcance es necesario ya contar con la linea base del
alcance, y la matriz de requisitos. Estos parametros permiten reconocer cuales son

los parametros de calidad que requiere el proyecto para llegar al alcance necesario.
Como se puede ver en la llustracion 75, esta area de conocimiento tiene

cinco procesos, para poder determinar un control adecuado.

Tormenta de Ideas Tormenta de Ideas
ag Juicio de expertos ..-..- Diagramas Causa Efecto
[LS

Benchmarking

PROPORCIONAR
GUIA PARA VERIFICAR Y
GESTIONAR LA CAUDAD

05

CONTROLAR LA
CALIDAD

04

GESTIONAR LA
CALIDAD

R

Diagrama de flujo -
Mapa de proceso

APLICAR
ALPROYECTO Y
ENTREGABLES

Mapa Mental - %

Conceptual -Mindmap

llustracién 75 Flujo Gestion de la Calidad
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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El estudio de mercado determinado en el tercer capitulo permite identificar
los requisitos y los estandares de calidad. Para el primer proceso, la herramienta
utilizada es el benchmarking!! esta herramienta es til debido a que el mercado
de Caderdn es sumamente amplio, y existe una gran cantidad de proyectos de los

cuales se puede obtener informacion para las gestiones de calidad.

Para poder aplicar todos los recursos obtenidos en el primer proceso, y
enfocarle al proyecto, se utilizard un mapa mental de calidad, como se puede ver
en la llustracion 76 las relaciones de los diferentes aspectos que requieren un
control de calidad, como la comunicacién, tiempos-costos, materiales, recursos
humanos, riesgos, Y fiscalizacion. En el segundo proceso, ademas, se identifican
los procesos mas complejos, de las cuales, mediante lluvia de ideas, se
identifiguen puntos de optimizaciones mas adecuadas, asi, reducir procesos o

mejorar la calidad de los productos.

TIEMPO
COSTOS

MATERIALES

HUMANOS
TRANSPORTE

— b ivpeetancia da
OPTIMIZACION

RENDIMIENTO

llustraciéon 76 Mapa mental Calidad
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lépez

11 Comparacion de practicas, procesos y productos reales con los productos de
inmobiliarias comparables a fin de identificar las mejores practicas.
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Posteriormente en el cuarto proceso, se realiza una guia para verificar el
control de la calidad, esa guia es importante para determinar cuales son los
puntos a optimizar y los procesos. En esta guia se determina cuéles son los costos
de conformidad, y costos de no conformidad que va a tener el proyecto para

evitar los problemas posteriores.

Para el cuarto proceso, se determina parametros de control de calidad, con
los puntos escogidos en el proceso anterior, se determinan mapas de procesos
llustracién 77, para reconocer como funciona la dinamica, y cuales son los puntos
a optimizar. El objetivo de este proceso, es identificar puntos de calidad adecuados,

gue permitan reducir, o mejorara la calidad del producto final.

Realizacon de la
(ma cuota de
2S¢ puede hacor °E i i pos R N entrade
ctro plan? ?

llustracion 77 Mapa de proceso
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Estos procesos se verificaran en el transcurso del proyecto, para poder
reconocer la mejora de calidad, y de ser el caso hacer rectificaciones que permitan
obtener los resultados adecuados. Claramente este es un proceso sumamente

dinamico que tiene muchas interacciones dentro del proyecto.
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Finalmente, el proceso termina con el control de la calidad en obra, es muy
comun que, dentro de la obra, existan problemas enfocados en los requisitos del
proyecto. Cuando existe un problema, la forma de resolucion de problemas es

mediante el diagrama de causa-efecto llustraciéon 78.

Falln de maihvacian .
N e venias, Malas e s e sbin e e rabetrg N g deficiente de las redes sodiales
mekedng [rtrietiod e i
Faita de capacitacion !
ity Pracios de venia muy s D T T ——
Poca capansdad dn ——— Wb i e s
e Gescuito del mercado on A
N, @l pracasn dn disafa \ Equipes de cersiruecian
S , Faita g compronmiss —_————— \ en mal estado
B bl Sy enlaemeress N X
\ Costos de roduccidn s \
Falta de creatividad \
" Y
S
[ — Faltn e integracitn enoe /
ik /
o Felta ce comunicacen Va /
/ / Pubies negeciaciones con /f
T by st o " PreneEones
deinsgrackin . Falta de: Iraban an equipe e eniare [/ Calidid no adecuada de los
/ o i ‘.-f materiales
/ Fahin de optimizacitn en la gestion i
Lo e/ Condiciones labarsies defickntes. / a0 la ot / Getiienss secceian
hd Fi & materiakes
/ T ——— : P optimizacién del s e
/- Fal de iderazge Hproone devmiam o o Deficienciz en ol preceso de ventas [ maanlns

- =

llustracién 78 Diagrama causa-efecto
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Para todo el control, es importante considerar cuales seran las métricas de
calidad establecidas en el proyecto, que permitan reconocer de mejor manera los

niveles o indices de calidad que requiera el proyecto.

Todo el proceso de calidad sera determinado mediante auditorias, que se
estableceran periddicamente, y lo métodos de mejora de calidad se utilizara el

método six sigma llustracién 79.

A | Cc

ANALIZAR MEJORAR CONTROAL

llustracion 79 Método six sigma
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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9.4.4 Gestion de las Comunicaciones

Para la gestion de la comunicacién, es importante tener claro la identificacion
de los interesados, ademas del plan de gestidén de los recursos. La comunicacion
del proyecto se va a establecer en 3 dimensiones, primeramente, la comunicacion
interna, con respecto a los stakeholders e interesados, y la comunicacion externa,
que tiene que ver con los proveedores, con los directores de otros proyectos y
organizaciones. La documentacibn que se va a requerir en esta area de

conocimiento es el plan de gestion de las comunicaciones.

@ i |
o ,

®

f MATRIZ DE INFLUENCIA

1\ DE LOS INTERESADODS S

N GESTION DE

LAS

/~—~> COMUNICACIONES .
\‘ -\-:_i ‘ ' . . .'..-'I
\‘\\-\_ __/,

llustracién 80 Gestién de la comunicacion
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

» OI PLAN DE GESTION DE LAS
COMUNICACIONES

Como se puede observar para realizar le gestion de las comunicaciones se
divide en tres procesos, que permiten establecer dinamicas mas eficientes y que se

entienda mejor.

Matriz de evaluacion de
Evaluacion de estilos de comunicacion Involucramiento de Interesados

g Observacién -Conversacién

03

MONITOREAR LAS
COMUNICACIONES

Andlisis de Requisitos de Comunicacion

GESTIONAR LAS
COMUNICACIONES

N f\ %
Q Escucha Activa @

Retroalimentacion

Presentacion de informes del Proyecto
llustracion 81 Flujo gestion de la comunicacion

FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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Para realizar la practica de la gestion externa de las comunicaciones del
proyecto se utlizara una estrategia de enfoque multifacético de la
comunicacion, ya que este permite reconocer los diferentes estandares de los
interesados, y se utiliza todas las tecnologias y respeta las preferencias, culturales,

personales, de idioma para poder enfoques mas eficientes para la comunicacion.

Por otro lado, para la gestion interna de la comunicacion se va a integrar a la
cultura organizacional de la empresa las 7 Cs de la comunicacion, como muestra
la lustracion 82 se enfoca en 7 factores importantes para mejora la calidad y

eficiencia en las comunicaciones internas.

CONCRETO

CONCISO

CORRECTO

COHERENTE

llustraciéon 82 7 Cs de la comunicacion
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Por otro lado, la estructura de la empresa se también va a considerar un
enfoque multi dinAmico. Como se muestra en la llustracion 83 el enfoque del
organigrama de la comunicacion sera horizontal, para mantener buenas
relaciones entre todos los integrantes de la empresa, y no disminuir la eficacia de

la comunicacién de una relacion vertical.
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GERENCIA GENERAL

Q00

RECURSOS HUMANGS CONSTRUCCION VENTAS

o

RECLUTAMIENTC INGENIERIA ARQUITECTURA
CIViL

=

= SN © © N —
0 —;Or,:))ﬂ —‘,O;:))H i@-)‘» o) f@f>

CONTRATISTA RELACIONES MARKETING
PORLICAS

llustracién 83 Flujograma de la comunicacién
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Cabe recalcar que los procesos de comunicacién con los interesados fueron

analizados en la gestion de interesados en la Tabla 77 Analisis involucramiento de

interesados donde se determinaron las diferentes estrategias con cada interesado

y se representa de forma dinAmica como se gestiona cada comunicacion.

Escuchar
de forma
activa

Gestion de
conflictos

HABILIDADES

Gestion de
reuniones

Gréfico 97 Habilidades interpersonales
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Para el control se establecen
diferentes conceptos para mejorar las
habilidades interpersonales y de equipo
como se puede ver en el Gréfico 97.
Estas habilidades deben ser
establecidas por el equipo para poder

gestionar los diferentes recursos.

Por otro lado, para el monitoreo
activo de la comunicacion, se realizaran
reuniones periodicas, que permitira
informar de los rendimientos, los
objetivos cumplidos, y presentar

informes de retroalimentaciéon continuo.
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9.5 Segundo grupo de procesos
9.5.1 Gestion de Costos

Para planificar el area de conocimiento de la gestion de costos, se toma en
consideracion todos los requisitos del proyecto obtenidos en la gestidén del alcance,
ademas de la EDT y la gestion de recursos, que nos permite establecer los
parametros iniciales para empezar la planificacion. Claramente en este proceso
también se toma en consideracion los procesos de la gestion de recursos y de
adquisiciones, ya que estas areas de conocimiento son muy importantes para la

estimacion y entradas de la planificacion.

N

s |

e
(/ 0 GESTION DE : J
\ L RECURSOS — ‘.l
\ ! {
P GE:J;T::E — 02 LINEA BASE DE COSTOS
(® EoT/WBS \

\
A

o i C
f o’ PLAN DE oE i

\ i LOS RECURSOS

A

llustracion 84 Gestion de los costos
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Como se puede ver en la llustracion 85 el proceso para la planificacion de
costos cuenta con cuatro grupos de procesos importantes, que requieren un
analisis exhaustivo, debido que la estimacidn del presupuesto o costos del proyecto

adecuada, puede mejorar el rendimiento del proyecto.

Debido a que la organizacion no cuenta con un repositorio de informacion
histérica, es necesario determinar valores requeridos nuevos. Sin embargo, si

cuenta con politicas de determinacion de precios para estimar.

Al finalizar esta area de conocimiento se obtendra productos importantes,
como el presupuesto, y la linea base de costos, asi mismo las herramientas para el

plan de gestién de costos.
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Juicio de expertos Agregacién de costos

Andlisis de datos @ Revisar la informacion histérica lél
] =

DETERMINAR EL
PRESUPUESTO

CONTROLAR LOS
COSTOS cosTos

X X

Estimacién paramétrica 52 Analisis del valor ganado
Estimaciones ascendentes Andlisis de variacién

Linea Base de costos Andlisis de tendencias

ESTIMAR LOS

llustracién 85 Flujo para la gestion de los costos
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Como se puede ver en la llustracion 85 el primer procedimiento es la
planificacion de la gestion de costos, que, mediante juicio experto y analisis de
datos, herramientas utilizadas en los procesos anteriores que se puede observar
en la llustracion 70 Herramientas iniciales. Esto es debido a la experiencia del
director del proyecto, que ha desarrollado la planificacion de gran cantidad de

proyectos.

En el segundo procedimiento, se tiene la estimacién de costos, antes de
iniciar la estimacion de costos, es necesario determinar los pardmetros bases que

seran necesarios en el proceso. (Grafico 98)

Unidades de -
medida

e Semanas
e Metros

¢ Redondeo e +10%
hacia arriba

Gréafico 98 Parametros de estimacion de costos
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Una vez establecidos los parametros que se van a guiar para la estimacion
de costos, se realiza el proceso para estimar el valor que los rubros que va a

necesitar el proyecto.
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TRANSPORTE

DESCRIPCION

UNIDAD

CANTIDAD A}

TARIFA (B)

COSTO (C-A"B)

SUBTOTAL P

TOTAL COSTO DIRECTO (M+N+0-T) 13,70
INDIREC TOS ¥ UTILIDADES 300 411
OTROS INDIREC T0S 01004 0,00
COS10 W TAL DEL RUBRO 1781
VALOR O FERTADG 17,51

Tabla 80 Plantilla de Rubro

FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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Para la estimacién de costos se realiza una estimacion

paramétrical?, de forma ascendente.

Se selecciond un proyecto de 45 casas con mamposteria armada,
realizados hace 3 afios. Con esta base, debido a la similitud de los
materiales, al sistema constructivo, y a la cantidad de viviendas. Se

referencié para ajustar los costos de los materiales y rendimientos de los

trabajadores, en relacién a los actual del mercado. Se determina un valor
o indice para multiplicar y corregir el valor al presente. Ademas de esta
base se toma la lista y estimacion de la cantidad de rubros necesaria

para el proyecto.

Una vez establecido los valores de los materiales, rendimientos, y
herramientas se tiene toda la informacién para realizar una estimacion
de costos del proyecto, realizando rubros de cada uno de las actividades
obtenidas de la EDT del andlisis anterior, establecidas en la gestion del

alcance.

12 Técnica en base de algoritmos para calcular el costo o duracién en base a
datos histéricos y parametros del proyecto.
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En la tercera fase del proceso, una vez establecido la estimacion de costos,
se realiza el presupuesto del proyecto. Para este proceso se toma en consideracion
los costos obtenidos, en el proceso previo, y mediante una estimacion paramétrica,

se realiza la cuantificacion de las cantidades de los rubros.

Para realizar el presupuesto se realiza la herramienta de agregacion de
costos, para realizar la estimacion ascendente, desde los rubros, las actividades,

los paquetes de trabajo, y los paquetes de control.

A Presupuesto

Reserva de
Gestion

COSTOS $$

Linea base de
costos

TIEMPO

llustracion 86 Estimacion de costos
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Como se puede observar en la llustracion 86 se realiza los parametros de
financiamiento. Se realiza el andlisis por requisitos de financiamiento, asi como se
determina una reserva de gestion que permite mantener la calidad en el control
del gasto.

Este proceso, determina establecer una relacion entre las actividades, los
paquetes y el EDT, que permite mantener un control en la obra mediante la linea
base de costos que va a ser la linea utilizada para la determinacion del cronograma
y el control posterior de la obra.
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Claramente la linea base de costos, esta directamente relacionada con el
cronograma del proyecto, por lo que mediante la curva S, se puede establecer

parametros de control para el proyecto.

Esto se encuentra en el cuarto proceso del proyecto, para el control de costos
se utilizara la herramienta de analisis de datos, mediante el Analisis del Valor
Ganado (EVA). Como se puede ver en Grafico 99, esta herramienta se realiza en
el corte de cada periodo, para el proyecto Vive mas, los cortes se realizaran

mensualmente.

En el corte se va a determinar el valor ganado, el estimado a la conclusion,
el avance real de obra, y las diferentes variaciones tanto en costos como en el
cronograma. Ademés, mediante la técnica de los indices de desempefio del

cronograma y costos se determinara los posibles escenarios futuros.
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Grafico 99 Analisis de valor ganado
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Estos prondsticos son sumamente importantes porque permite reconocer el
verdadero comportamiento del cronograma y costos. Asi mismo reconocer como

se va manteniendo el avance de la obra.
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9.5.2 Gestion del Cronograma

El siguiente punto a considerar es la gestion del cronograma. Cabe recalcar
que la gestion de costos y cronograma debe ser trabajada de manera conjunta,
para poder mantener una retroalimentacion constante entre ambas é&reas de
conocimiento. Para la gestion del cronograma, es necesario reconocer la linea base
de costos, y el plan de gestion de recursos, estos documentos permitiran establecer

parametros necesarios.

GESTION DEL [
CRONOGRAMA |

i
é
W
8
2%
4
8

/
[ N PLAN DE GESTION DEL
llustracion 87 Gestion del cronograma

FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Como se puede observar en la llustracion 88 , los documentos que se van a
determinar en esta gestion son las actividades, los hitos, el cronograma valorado,

el diagrama del cronograma y la gestién del mismo.

Andlisis de la red del

Adelantos y retrasos <ronograma
Juicio de expertos a B Método de diagramacion . Adelantos y retrasos E
por precedencia 4 Método de laruta critica I '
o’
£ : A A

02

DEFINIR
ACTIVIDADES

03

SECUENCIAR
ACTIVIDADES

@ By % Lok
~ o ses
Jescomposicion tw Estimacion paramétrica oo@ £

Planificacion gradual Andlisis de datos

04

ESTIMAR DURACION
DE ACTIVIDADES

05

DESARRCLLAR
CRONOGRAMA

06

CONTROLAR EL
CRONOGRAMA

Método de la ruta critica
Anilisis del valor ganado

Linea Base del cronograma

llustracion 88 Flujo de gestion del cronograma
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Como se puede ver en la llustracién 88 el primer proceso es la planificacion
de la gestién del cronograma, que como todas planificaciones del proyecto, se
realizard por lluvia de ideas y por juicio experto, como se puede ver en la
llustracién 70 Herramientas iniciales.

Posterior a eso en el segundo proceso se define las actividades a poner en
el cronograma, esto se determinara mediante la herramienta de descomposicion
desde la EDT, para dividirle en actividades mas manejables y controlables del
proyecto.

Posterior a eso, se determina una matriz de la lista de actividades, donde
se determina la descripcion del trabajo, y el responsable de la actividad. (Tabla 81)
Asi mismo para cada actividad se determina un diccionario donde se determinaré
los atributos de cada actividad. Predecesores, sucesores, actividad, tiempos, y

varios elementos que permitiran organizar mejor la informacion.

1.1 ATGLIEEE EE] Se debe realizar el analisis de costos del terreno. e okl
terreno proyecto
Se hace la respectiva revision, cambios y aprobacion .
o, . . X Arquitecto
2.2 Acta de constitucion del proyecto arquitecténico por las entidades L
: Disefiador
correspondientes
Se hace la respectiva revision, cambios y aprobacion .
Presupuesto 4 Ingeniero
3.3 ; del proyecto estructural por las entidades 2
Referencial A Disefiador
correspondientes
Se hace la respectiva revision, cambios y aprobacion Ineniero
4.4.1 Estudio de Mercado del proyecto hidrosanitario por las entidades 1ger
. Disefiador
correspondientes
o Se hace la respectiva revision, cambios y aprobacion .
Realizacion de o : Ingeniero
55.1 L - del proyecto eléctrico por las entidades 2
estudio financiero ; Disefiador
correspondientes
L Se realiza la revision de las medidas de seguridad, .
Elaboracion del ; - . - Residente de
5.5.2 - contra incendios y la respectiva aprobacion de los
plan de negocios Obra
Bomberos
Creacion del Se presenta toda la documentacpn requerida por Ig; Residente de
5.5.5 autoridades para obtener los permisos de construccion

modelo de negocios Obra

por el Municipio de Quito

Tabla 81 Lista de actividades
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Este diccionario permitird, establecer los parametros para determinar la
secuencia de las actividades. La tercera fase requiere reconocer como es la

dinamica de las actividades para realizar la secuencia.

ATRIBUTOS DE LAS ACTIVIDADES

Nombre del Proyecto: FROYECTO INMOBILIARIO Dia i 3 de Mayo del 2020

o Actividad:

Descripdidn del trabajo:

Se realizal imetrias, de lai ién, plantas, cortes y fachadas del proyecto arquitectonico
Predecesor Relacién Adelantos o retrazos Sucesor Relacién Adelantos o retrazos
2
2020100 Inicio - inicio 2020103 Fin-inicio
2020104
¥ Hpo de recursos req Habilidad querid Otros recursos regueridos:
2.02.01.02 Canodmienta en Autacad v de dibujo arguitecténico |
Tipo de esfuerzo:
Horas { Hombre
Localizacidn de la actividad:
(Oficinas

Fach uatras

Fecha de inicio, Mayo 2020 fecha de termine Julic 2020

Supuestos:
Se supcne que el dibuje se puede realizar ala par del disefic

Tabla 82 Diccionario de las actividades
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Cada una de las actividades se encuentran directamente relacionados con
los paquetes de trabajo, como se puede ver en la llustracion 89 la secuencia de las
actividades debe estar bien establecida. En el cuarto proceso se determina la
secuencia de las actividades, en el caso del proyecto vive mas, se utilizara el
meétodo de diagramacion por precedencia, estableciéndoles las relaciones entre

cada uno, puede ser entre inicio final, inicio-inicio, final-final, final-inicio.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez



2111
Construccion e
instalacion de

bodegas

2112
Desbroce y

remocion de capa
vegetal

2.1.1.3

Instalacion de
cerramiento

2311
Fundicion de
hormigén en

replantillo

2312

Instalacion Malla
electrosoldada

2313
Fundicion de
hormigén en

plintos

21.14

Rotura y picado de
hormigén

2314
Fundicion de
hormigén en

cadenas

llustracién 89 Lista de actividades

FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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Asi mismo una vez identificado las
secuencias de las actividades, en el cuarto
proceso para la planificacién, se determina
la duracion de cada actividad, que permitira
establecer las bases de rendimientos que

tendra el proyecto.

Para la estimacion, de las duraciones
al igual que los costos se utilizara el método
de estimacion paramétrica, del mismo
proyecto que se utilizd en los costos. Esta
estimacion también tiene una relacién
ascendente de los procesos, para poder

determinar los tiempos de los controles.
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PRESUPLUESTO CRONOGRAMA VALORADO

1 Aprobacion de plaros aruitzcianicos an 61 $5.400,00 ¥ 548000 % ¥ 3 ¥ - 5 ¥ - § 1801200 3% 3 3 3 3
2 Aprobacion de plaros estuctunales &1 15 $915,00 k3 - 5 91500 § 3 ¥ - 5 ¥ - & 22880 % 21820 & 3 $ 3
Aprobacién de plaros hidrosanitarios 129 108 $13.832,00 ¥ - % 13s3200 § - 5 ¥ 5 $ 3 - 8 EO7ED % 340 § $ 3
4 Aprobacion de plancs elécticos 73 1 52,983,00 k3 - % 289300 § 5 $ 5 $ 5 $ - & 416000 § BIZ00 % 5
Realzacian de permiscs de bombern i) 110 56.930,00 5 - 8 5 GH30,00 5 ¥ s 3 3 3 3 3 232400 % - 8
& Ff{‘;;'l’f*:"l’l"n permiscs o2 &7 140 5938000 | § -5 . 5 562800 5 375000 § - 5 5 5 B ~§ 107EBOD B -8
7 Ercofrada da plinis 21 78 s159600 | § 1 - % - 5 159600 § - 8 $ - 8 - % - 3 - % a1m200 § - 8
& Armado de slines &7 21 5182700 | -8 - 0% -8 - § 8200 3 $ - 8 - % -8 - % - 5 178000 3
g Fundicion de homigén armado @ 132 161 $2125200 | -8 -8 -8 -8 -5 185233 § 472267 5 -3 -3 -3 -8 64400 S
10 Desercofrado de plidtos 11 168 $1E75000 | § -8 - % - 8 - % -5 - % 1338829 5 -8 -8 N - 8 3725 5 533,75

Gréfico 100 Cronograma Valorado
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

El quinto paso es el desarrollo del cronograma, este proceso puede determinarse de varias formas, primeramente,
realizando el analisis de la red que se conforma al momento de realizar la secuencia de las actividades. Como se puede ver en
la Gréafico 100 el método representa mediante una tabla. La herramienta que se va a utilizar en este proceso es el andlisis en red
del cronograma, para poder reducir la probabilidad de un retraso en el cronograma, por lo tanto, es indispensable realizar una
optimizacién de los recursos, mediante la estabilizaciéon de Recursos, que significa utilizar métodos para la utilizacion de

recursos especificas, y no puede aceptar un cambio.

El establecimiento del cronograma del proyecto se determina en este punto, y se puede identificar la linea base del

cronograma, que es el punto base del cual se ird comparando los cambios con el desemperio real del proyecto.
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1111
Construccién de
bodegas

13.2.4
Punte de

FIN

Armado aceno de
refuerzo en baras

1412
Replanteo y nivelacidn Instalacion Malla
dal provecio electroscidada

]
o5

8z [ a5 2 [ 124
Bz 4 a5 w1

1.2.1.4 1315
Buminat, g Sumiing!, de
tomacomentes internuslores

2 4 8z [ 2 [ 8z
Bl 0 85 [ B0 8

INICIO A 1.1.2.3 1.4.14 1.1.1.4 |
Rellanc y Funcicitn de Rotura y picada — = [l = wHe
—— hommigén en cacenas & hormigén B2 0 ? 1
1422 14.3.2

7 . . Fundsan conlrapise Fundicidn nomigén
o -7 nE o g o de H.S simple en columnas

6 0 73 mo5 m mos

1124 125 1122
Dassio a maguina Mejor: o Excavacion

Tabla 83 Ruta critica
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

El sexto paso es el control del cronograma, para este proceso se utilizardn dos métodos, la ruta critica, como se ve en la
Tabla 83, donde se determina segun los tiempos, el proceso mas sensible, si ese proceso llega a atrasarse el cronograma

completo se retrasaria, por lo tanto, ese proceso debe ser cuidado meticulosamente.

También se utiliza el método del valor ganado explicado en la gestion de costos, como se puede ver en el Gréafico 99 Analisis

de valor ganado, como se menciond este proceso se realiza conjuntamente con los costos.
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9.5.3 Gestion de los Recursos

La gestion de recursos abarca todos los procesos involucrados, entre mano
de obra, materiales, y herramientas. Especificamente se especializa en la mano de
obra o los trabajadores. Como se puede ver en la llustracion 90 los requerimientos

para la gestion son el plan de gestion del alcance la lista de hitos y de actividades.

V
( GESTION DEL ALCANCE
\
A
y
(\ M RiEscos
. RECURSOS ]
( LISTA n:“mvums > / /
\— < / CALENDARIO DE
P ]‘» . — 03 RECURSOS
( gt

llustracion 90 Gestién de recursos

FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Por otro lado, los documentos que se van a obtener de esta area de

conocimiento son la estructura de desglose de recursos, la matriz RACI, y el
calendario de recursos.

icio de expertes Analisis de decision
Recopllacidn de datos

. Liderazge
por multiples criterios
Inteligencla Emacional
=
Ed A

B

 Rios e ADQUIRIR DISARROULAR DIRIGIR L CONTROLAR 10
LAS ACTIVIDADES R £LEQUIPO EQUIPO

RECURSOS

Estimacion Ascendente g Gestion de Conflictos

&
k**ﬁ Rovisiones del desempeno
Capacitacion
llustracion 91 Flujo de gestién de recursos

Influencia
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Esta area de conocimiento tiene seis diferentes procesos. El primer proceso

es la planificacién de la gestion de los recursos, que al igual que todas las

planificaciones se determinara por lluvia de ideas y juicio experto, que se puede
observar en la llustraciéon 70 Herramientas iniciales.
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DIRECTOR
EJECUTIVO
m 23 ADMIMISTRATIVO

211 Area de control F17 Arwade 2.3 Talento Humano 232 Area comercial 2.3.3 Arsa financiera
da calidad OREracinas

23,3 Seguridad 222 Deparamentn 22.1 Departamenta 211 Recursce 212 Sistemas 211 Conlabédad 21.2 Financieros
y salud de fiscalzasion o abra civil husmanas

llustracién 92 Estructura de desglose de recursos
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Para el segundo proceso se realiza una estimacion de los recursos de las
actividades, esta estimacion se realiza de manera ascendente desde las
actividades establecidas en las fases anteriores, en la Tabla 81, y se categoriza
cada recurso con cada actividad. Como se puede ver en la llustracion 92 se realiza
la estructura de desglose de recursos. Asi mismo se realiza una estimacion
paramétrica para poder determinar los recursos humanos necesarios en cada

actividad.

En el tercer proceso se realiza la adquisicion de recursos, para este procedimiento
se utiliza una herramienta de decisiones de multicriterio, para poder establecer
los mejores recursos para el proyecto. En la llustracién 93 se puede observar los

multicriterio que se van a utilizar para la seleccion de los recursos del proyecto.

llustracion 93 Multicriterio Seleccién de Recursos
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Para realizar el analisis

multicriterio se utiliza la

Capacidad

herramienta del Analisis
Jerarquico desarrollado por
Saaty (The

Analytic Hierarchy Process:

Thomas L.

Planning, Priority Setting,

=] -

HE !lelis -

gg| £ 8 B |28 Resource Allocation, 1980),

=g| 2 § e
Impacto Economico | 1,00 33 | 4, 242 | 025 en el cual es una
Disponibilidad 025 100 061 | 0,06
(Habilidades | 033 400 100 [ 184 | 017 herramienta para tomar
Actitud 300 600 300 1,00 EEXO 3,50 | 0,36
Experiencia 025 05 033 025 100 047 | 005 deC'S'oneS de Cl’itel’iOS
CGonocimiento 020 200 025 020 400 085 | 0,09
Capacidad 017 033 017 017 050 1,00 | 029 | 0,03 Subjetlvos bajo parémetros

llustracién 94 Andlisis Jerarquico
FUENTE: (Saaty, 1980)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

cuantitativos, con respecto

a la importancia de cada

criterio y después especificando su preferencia con cada una de las alternativas de

seleccion. Como se puede ver en la llustracion 94 los pardmetros se relacionan

entre si, colocando recurso es mejor al otro en cada uno de los parametros, y

posteriormente después de una ponderacion de cada criterio, se realiza un cuadro

de conclusién cuantitativo.

AUMENTA LA
PRODUCTIVIDAD

Mayor cobertura entre el

MEJORA LA
SATISFACCION Y
COMPROMISO DE LOS

gap del talento natural y el COLABORADORES
deseado para el puesto Ambiente de trabajo positivo
. v
e /»_/
| AHORRO / .
f ALINEACION DE
| Disminucién de errores OBJETIVOS
en el marco de Los colaboradores

desempeio profesional
y los gastos que
provocan

> < DISMINUCION DE
LA NECESIDAD DE
SUPERVISION
Mayor indice de =
_ eficiencia y menar -
'\_‘ margen de error
N

S

llustracion 95 Capacitacion
Elaborado por: AMA GLOBAL

RENTABILIDAD
EMPRESARIAL
Talento capacitada
que se reflejara en
los nimeros

veran las metas de la
Organizacién como suyas

Una vez adquirido los
recursos el cuarto paso es el
desarrollo del equipo, por medio de
estrategias de capacitacion vy
técnicas de  solucion de

conflictos,

La capacitacion permite
impulsar al equipo, por parte del
liderazgo a desarrollar habilidades
interpersonales, como se puede ver

en la llustracion 85.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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En el quinto paso, se realiza la estrategia de direccion del equipo, que por

medio del liderazgo se proyecta al mejoramiento y optimizacion de los recursos.

Para el proceso de direcciéon del equipo, se establece una herramienta de la
matriz RACI, donde se asigna a cada actividad establecida en los pasos anteriores
la forma de involucramiento década recursos, entre estos se determinan si es
responsable, encargado, o si en el proceso se debe consultar e informar

dependiendo de las dindmicas de cada recurso.

INGENIERO
HIDRSANITARIO
DIBUJANTE
RESIDENCIA DE
OBRA
SEGURIDAD Y
SALUD
MERCADEO
GERENCIA
GENERAL

DIR. OBRAS

GERENTE SSO

ARQUITECTO

INGENIERO CIVIL

C-1 | Adquisicion del terreno

C-2 | Acta de constitucion

C-3 | Presupuesto Referencial

C-4 |Estudio de Mercado
C-5.1 | Realizacion de estudio financiero
C-5.2 | Elaboracion del plan de negocios
C-5.3 | Creacién del modelo de negocios
P-1.1 |Levantamiento topografico
P-1.2 |Estudio de suelos “

Tabla 84 Matriz RACI
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Como se ve en la Tabla 84 se realiza la lista de las actividades, y en
contrapuesta se realiza la lista de los recursos establecidos en la estructura de
desglose de recursos, por lo que se establece una matriz que dirige a cada

actividad.

En este proceso se utiliza también herramientas de inteligencia emocional,

para poder establecer pardmetros de mejora de la calidad en los recursos.

Finalmente, para el control de los recursos, se utiliza el cronograma de recursos,
como se puede ver en la Tabla 85 se determina un cronograma, donde se establece

gue recurso va a ser responsable en cada uno de las actividades.

Lo importante de este recurso es que se puede realizar un control y monitoreo de

cada uno de las actividades.
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2 | 3 | 4]s5 16 7 [8 191011 ]12]13]14]15]16]17 ] 18|

C-1 Adquisicion del terreno DIRECTOR | \ | \
C-2 Acta de constitucion | CONSTRUCTOR DIRECTOR
C-3 Presupuesto Referencial _ -
C-4 Estudio de Mercado INGENIERO
C-5.1 | Realizacion de estudio financiero | ‘ FINANCIERO
C-5.2 | Elaboracion del plan de negocios INGENIERO \ | INGENIERO
C-5.3 | Creacion del modelo de negocios FINANCIERO | | \
P-1.1 | Levantamiento topografico \ ] %
P-1.2 | Estudio de suelos INGENIERO
P-2.1 |Disefio Arquitecténico | FINANCIERO
P-2.2 | Disefio de ingenierias estructurales CONSTRUCTOR ] ]
P-2.3 | Disefio de ingenierias hidrosanitarias R CONSTRUCTOR

Tabla 85 Cronograma de recursos
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Asi mismo como en los procesos de costos y cronograma, esta area también se realiza en conjunto con las areas de
conocimiento del segundo grupo de procesos, ademas realizar un andlisis de desempefio contante puede ayudar a mejorar la
eficiencia de los recursos dentro del proyecto.

Cabe recalcar que, dentro de los recursos, a parte de los recursos humanos, también se tiene un andlisis de recursos de

herramientas y materiales, para poder reconocer la eficacia de los procesos para minimizar el desperdicio de materiales.
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9.5.4 Gestion de las adquisiciones

Para la gestion de las adquisiciones se utiliza los documentos establecidos

en todas las &reas de conocimiento realizadas en el segundo grupo de procesos.

Las adquisiciones se refieren a los procesos para adquirir los mejores

recursos para el proyecto, como seleccionarlos para fomentar a un ahorro.

( et TN |
( “:::;::'“ - GESTION 1
( WA"”:'?'WMD“ o ADQ?:S'.I‘::)NES /“““" j ’\OD
\' i

( g — ~

llustracién 96 Gestion de las adquisiciones
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Como se puede ver en la llustracion 97 el primer paso es la planificacion de
la adquisicidn, que asi mismo como en las areas anteriores se realiza por medio de
lluvia de ideas y de una validacion por juicio experto. Para realizar la lista de
proveedores primeramente se realiza el enunciado del trabajo y los TDRs, o

términos de referencia.

luicio de expertos Matriz de Ordenes de Trabajo

= c
acer o Compra = Andlisis de Cferentes o compra
femetane ::_ @ Contratos 'g

EFECTUAR LAS
ADQUISICIONES

CONTROLAR LAS
ADQUISICIONES

SELECCION ¥
HNEGOCIACION

EVALUACION
DE PROVEEDORES

™ X g, X4

2:' Habilidades Interpersonales Revisiones del desempenio
y de Equigo LA Analisis Valor Ganado

usTaA
DE PROVEEDORES

llustracién 97 Flujo de la gestion de las adquisiciones
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Para el segundo proceso, se realiza una lista de proveedores, que, mediante la herramienta de reconocimiento en el
historial de la empresa, y de juicio experto, se realiza la lista larga y la lista corta de los proveedores. Una vez establecida la
lista de proveedores, se realiza una reunion de proveedores, para poder establecer los términos de referencia, y las caracteristicas
del enunciado del proyecto, la envergadura del proyecto, y mediante técnicas interpersonales realizar convenios y estrategias.

Ya realizada esta actividad, se aceptan las propuestas y cotizaciones, y con estas se realiza la evaluacion que va permitir
realizar una seleccién por medio de analisis de multicriterio, para el proyecto se van a determinar 5 multicriterio, que son
presupuesto, garantias, calidad del producto, tiempo o experiencia del proveedor y tiempo del crédito. Como se puede ver en la
Tabla 86 este proceso realiza una ponderacion de la importancia de cada criterio, y les asigna un valor a los criterios tanto

subjetivos como concreto.

PONDERACION INDICADORES REFERENCIAL PINTULAC AMERICA CONDOR HUESCO
40

MiNIMO
. 731 821 2
s 585.000,00 $550.096,49 $607.731,98 $475.821,00 $765.235,00
34,60 31,32 40,00 24,87
25 2 afios S | 3 afios S | 7 afios S | 2 afios S | 6 afios
10,71 25,00 7,14 21,43
5 5 Alta | 3 Media | 2 Baja | 1 Media | 2
15,00 10,00 0,00 10,00
y S| | 6afios S | 10afios s | 10afios S| | 8afios
10 5afios
6,00 10,00 10,00 8,00
. S| | 1,5afi0s sl | 2afios S| | 1afios S| | 1,5af0s
10 1afios
7,50 10,00 5,00 7,50
100 TOTAL CALIFICACION 73,81 86,32 62,14 71,80
PROVEEDOR GANADOR AMERICA

Tabla 86 Seleccion de proveedores
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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Una vez establecido los proveedores que han sido aceptados para el
proyecto, se realiza las negociaciones, la forma de adquisicion de los recursos sera
por medio de 6rdenes de compra y de contratos, establecidos bajo el pago de costo
mas honorarios por cumplimiento de objetivos. Lo que permite, disminuir el riesgo
de los costos y que los proveedores adquieran ciertos riesgos de cambio de precios

del proyecto.

Para el control de las adquisiciones, que se determinan a partir del pago de
facturas y del analisis del Valor Ganado (EVA), que se explico en la gestion de
costos. El objetivo es recolectar la informacion adecuada para poder determinar si

el costo de los recursos, y el desempefio estan acorde a lo planificado.

Esto concluye el segundo grupo de procesos, que permite reconocer mas
actividades relacionadas con la construccion neta de la obra, es por esa razén, que
claramente las cuatro areas de conocimiento se relacionan y tienen herramientas
gue funcionan para mas de un control en obra, como el valor ganado, o los analisis

de multicriterio.

Una vez establecido estos parametros se planifica la tercera area de

conocimiento, la cual abarca la gestion de riesgos y la gestion de la integracion.
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9.6 Grupos de procesos 3
9.6.1 Gestion de Riesgos

La gestion de riesgos, es uno de los capitulos que abarca completamente
todas las &reas de conocimiento en los anteriores procesos, por lo tanto, es
necesario, que a la par que se van planificando las areas, se reconozcan los riesgos
de cada una. Para, al momento de realizar la gestion de riesgos, ya se tenga una

base para empezar a unificar y planificar una respuesta a los mismo.

SOLICITUDES DE CAMBIO
.y " -
GESTION DE '
RIESGOS
PLAN DE GESTION
LINEAS BASES DE LOS RIESGOS
PLAN DE GESTION DE
LOS RECURSOS INFORMACION DE
@ 04 DESEMPERO
DEL TRABAJO

llustracion 98 Gestion de Riesgos
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

REGISTRO DE
INTERESADOS —M

Como se ve en la llustracion 98 los entregables de esta area de conocimiento
seran el plan de gestion de riesgos, el registro de riesgos, el plan de solicitud de

cambio, y las respuestas de riesgos.

Para poder realizar la planificacién y gestion de riesgos, existen siete
procesos que debe realizarse, tanto para los riesgos de cada actividad, como
riesgos naturales que existen para el proyecto. En el primer paso como se puede
ver en la llustracién 99 es la planificacion de riesgo, que como en todos los procesos
se realiza mediante lluvia de ideas y juicio experto. Que se puede observar en la

llustracién 70 Herramientas iniciales.
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Juicio de expertos Estrateglas para Amenazas

Analisis de Intese Estrateglasparaoportunidades —~ o
e Q Matriz de Probabilidad e Impacto @ Estralegia de respuestas contingencia ng Auditorias

IDENTIFICAS
105 RIESCOS

y )/

- e .

®S
L Ry X% 3
S _ ) (&) , , L0
] Tormenta de Ideas Diagramas de Influencia } Habilidades Interpersonales =
= Anilisis FODA s 4 v y de Equipo " 4

llustracién 99 Flujo de gestién de riesgos
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6opez

REAUZAR EL ANAL'SI5
CUAUTATIVO
DE RIE360S

REAUZAR EL ANALISSS
CUANTITATIVO f
DE RIESGOS.

En el segundo proceso se tiene la identificacion de los recursos, para este
andlisis, se debe considerar la lista de riesgos que se han obtenido de cada
proceso, y mediante la herramienta de tormenta de ideas, se determinaré la lista
general de estas. La lista nos permite reconocer los riesgos, sin embargo, se debe
reconocer gue existen riesgos positivos y riesgos negativos para el proyecto, por lo
gue se realiza un analisis FODA de los riesgos para determinar la naturaleza de los

mismos, a los factores que va a afectar y si el riesgo es positivo 0 negativo.

Como se puede ver en la llustracion 100 este analisis de termina las
fortalezas, oportunidades, debilidades, y amenazas que tiene cada riesgo, Yy

posterior las caracterizamos para entender sus dinamicas.

FORTALEZAS

llustracion 100 Matriz FODA
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Una vez establecida la lista de riesgos, y su naturaleza, el tercer proceso determina realiza un analisis cuantitativo y
cualitativo del riesgo, que permita reconocer el impacto, la probabilidad de ocurrencia, la proximidad del riesgo y el nivel de

detectabilidad que tiene cada riesgo.

Como se puede ver en la Tabla 87 en la tabla de probabilidad impacto proximidad y detectabilidad se determina la
categoria, y se asigna un nivel a cada categoria. Ademas, se realiza una ponderacion con los valores del impacto, que tienen que

ver con el factor econémico, para determinar puntos mas altos de impacto dentro del proyecto.

Mayor desperdicio por acarreo Muy Bajo 0,07

interno de materiales Técnico Director de Obra

Bajo

IMPACTO |PROBABILIDAD DETECT
ﬂ RIESGO CATEGORIA| ENCARGADO |PROBABILIDAD VALOR X IMPACTO PROXIMIDAD ABILIDAD

R2  Erupcién volcanica del Cotopaxi Externo Gerente Muy Bajo  [NAKSN 0,04 Medio Medio
Rz Frobabilidad alta en contagiode g SSO Muy Alto Medio Muy Alto

coronavirus
R4 Rechazo de la comunidad Mercado Marketing Bajo YN 0as s Muy Alto Muy Alto
R5 Desercién de inversionistas Gerencial Gerente Bajo AT oA Medio Medio
R6 Baja calidad de hormigon Técnico Director de Obra Medio Medio

premezclado
R7 Alto flujo de visitantes Mercado Marketing Bajo Bajo Muy Bajo Muy Bajo

simultaneos

R8 Demora en Obt_enC|or_1 de permiso Legal Director de Obra Bajo Muy Bajo
de funcionamiento

Cambio de normativas
R9 municipales Legal Legal Muy Bajo Medio Medio Medio

R10 Disminucion de apoyo de parte Gerencial Gerente Medio Medio Medio
del Municipio

Tabla 87 Tabla de Probabilidad Impacto Proximidad Detectabiliad
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Para reconocer mejor la dindmica de cada riesgo se realiza una matriz de
proximidad y detectabilidad de cada riesgo, y poder entender como se va a
actuar ante cada uno, incluso cuales son los riesgos mas cercanos, como se puede
ver en la Grafico 101 los riesgos que se encuentran en el cuadrante inferior
izquierdo son los riesgos menos proximos y menos detectables, por lo tanto este
lugar no deberia considerar riesgos con impactos tan altos, ya que se debe
establecer estrategias a largo plazo, sin embargo los riesgos al contrario, son los
mas peligroso debido a que son cercanos y muy detectables por lo que deben ser

establecer diferentes estrategias.

100,00%
90,00%
80,00%
70,00%

60,00%

()
S 50,00%
=
>
S 40,00%
a
30,00% 55
0,
20,00% -+
7
10,00% | Lzlg _384
0,00% ] a i a :
-10% 0% 10% 20%  30%  40%  50%  60%  70%  80%  90%  100%
110,00% DETECTABILIDAD

Gréafico 101 Matriz de proximidad y detectabilidad
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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Asi mismo al momento de establecer las dinamicas cuantitativas y cualitativas de cada riesgo se realiza la matriz de

respuesta a cada uno en el quinto proceso, como se puede ver en la Tabla 88 en la tabla se realiza una calificacién del analisis

realizado anteriormente, y segun el proceso anterior, se realiza la respuesta que puede ser entre evitar, escalar, transferir, evitar

aceptar el riesgo, y segun eso, todos los riesgos se determina un plan de mitigacion, mientras que a los riesgos que tienen un

impacto sumamente alto, se realiza un plan de contingencia para evitar, o aceptar el riesgo.

ANALISIS PLAN DE
RIESGO CUALITATIVO | RESPUESTA PLAN DE MITIGACION CONTINGENGIA

Mayor desperdicio por acarreo interno de
materiales

Sismo de mas de 9 grados
Probabilidad alta en contagio de coronavirus
Rechazo de la comunidad

Desercién de inversionistas

Baja calidad de hormigén premezclado

Alto flujo de visitantes simultaneos

Demora en Obtencion de permiso de
funcionamiento

Cambio de normativas municipales

No se cumple el punto de equilibrio por falta
de inversionistas establecido por la fiducia

Tabla 88 Matriz de respuesta al riesgo
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Evitar

Muy Bajo

Evitar

. Escalar
Medio

Muy Alto Escalar

Medio

Bajo
Bajo Evitar

Muv Alto Aceptar

Establecer varios puntos de acopio

Establecer el contrato de un seguro contra
desastres naturales

Establecer protocolos de seguridad COVID19

Desarrollar plan de relaciones publicas

Evaluacién de capacidad financiera de cada uno
de inversionistas

Realizar pruebas de nucleos

Realizar estudio de mercado
Seguir las normativas municipales

Estar pendiente en normativas del municipio

Armar un programa de atraccién de
inversionistas

GERENCIA

N/A

Reemplazo del personal
infectado
Ofrecer una compensacién
como espacios verdes

N/A

N/A
N/A

N/A
N/A

N/A



PROBLEMATICA , NODO DE DECISION NODO DE OPORTUNIDAD VALOR RUTA
I
| 20% $35.000
: Bajo de contagio ‘ 5 175000
| $  200.000 12 S 240.000
I
! 25% 5$13.750
' s ss.000]
! Medio de contagio
I
: hle $ 100.000 1,2 S 120.000
| il
| Seg . S 3.800
© 65.000 1,2 s 78.000
65.000,00
5 5 -4.250
Muy alto de contagio 17 000
$  48.400,00
Probabilidad 40.000
alta en .
contagio de 20% $28.000
coronavirus _
. . S 140.000
$  34.500,00 1 Bajo de contagio ‘
H 200.000 1 5 200.000
$10.000
40 000
| ——  Medio de contagio —{ _
I
: 5 -60.000,00 $ 100.000 1 S 100.000
I
| S 1.500
I
| ——  Altodecontagc ——4
I
I
| 25 $ -5.000
| ——— Muy alto de contagio —{ -20.000
|

llustracion 101 Matriz de toma de decisiones
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Finalmente, para el sexto proceso, se realiza el monitoreo
del cada riesgo, que se utiliza el diagrama de riesgos establecidos
en el Grafico 101, mediante auditorias periddicas que permitan
reconocer cuales son los cambios y modificaciones que han tenido

con respecto a los planes bases.

Adicional a este, se realiza una matriz de toma de
decisiones, al momento de establecer algun cambio, se puede
identificar cual es el impacto econémico que puede tener cada una
de las soluciones, por lo que se realiza la matriz de toma de

decisiones como se puede ver en la llustracion 101.

El control de los riesgos es un trabajo que se debe realizar
constantemente, para poder mantener un control de cambios
actualizado, y poder dirigir de mejor manera para evitar costos o

cambios sumamente altos al momento de dirigir la construccion.

Finalmente se realiza el Gltimo grupo de procesos que es la
gestion de la integracion, que permite realizar una unién de todas
las areas de conocimiento, y poder unificar el trabajo de

planificacion

GERENCIA
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9.6.2 Gestion de la integracion

La gestion de la informacién es la unificacion e interrelacion que tienen todos
los otros procesos dentro del proyecto. En de por si no es un proceso que requiere
establecer andlisis iniciales ya que este permite establecer las relaciones, y los

paradmetros que vaya a necesitar el proyecto en un archivo general.

SOLICITUDES DE CAMBIO
O FEE |~—\OD-
\ PLAN PARA LA
@ mosmone ‘
GESTION '

|
DE LA

|
INTEGRACION
Llulu uuu — ) o 3 RIGISIE:EI:‘EI_’:.I_E:?ON ES

Fo— ~
PLAN DE GESTION DE 4T — [
LOS RECURSOS o ‘. ACTA DE CONSTITUCION
DEL PROYECTO

llustracion 102 Gestion de la integracion
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Asi como la gestidn de riesgos, este proceso requiere la integracion de todos

los entregables entregados previamente, incluida la gestion de riesgos.

Lo que nos va a permitir establecer esta area es el plan para la direccion del
proyecto, que se va a ir actualizando mientras se va desarrollando el proyecto.
Ademas del acta de constitucién, que es la base para empezar el proyecto, y el
registro de todas las actividades como lecciones aprendidas y cambios del

proyecto.

Como se puede ver en la llustracién 103 esta area se determina en siete
procesos, que permitirdn en todo el proyecto mantener una interrelacién entre las
areas de conocimiento. Y reconocer hacia que actividades se van a direccionar los

recursos.

GERENCIA
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Juiclo de expertos

Analisis de Interesaco Sistema de Informacién Toma de decislones “u Reuniones
) parala direcodn de proyectos / ?_‘
£3 B ) ] %]
{ "‘::::;:L S DIRIOIR Y GESTIONAR | MONITOREAR ¥
e L TRABAJO DEL CONTROLAR IL ;“
MROYECTO faoer i
c10 PROVECTO
- " = w’ '
' S %
L) Ry ye f
K _ @y 16
| Reuniones ; Habilidades interpersonalesy de equipo i Herramientas de control de cambios ——
o
£/ o / et

FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
llustracién 103 Flujo de la gestion de la integracion

El acta de constitucidén del proyecto que es el primer proceso a realizar,
se determina en la primera fase del proyecto, antes de empezar. Este documento
permite empezar el proyecto. Para realizar este proceso se utiliza las herramientas
de juicio experto, y habilidades interpersonales y de equipo ya que se requiere
llegar a acuerdos con todos los involucrados, para en conjunto con los otros

involucrados se determine claramente el acta de constitucion.

En el Grafico 102 se puede ver el contenido del acta de constitucion.

— T |
— A |
— |
— |

I_ Requisitos de aprobacion del proyecto |
I_ Director del proyecto asignado, responsable y nivel de autoridad |
I— Nombre y el nivel de autoridad del patrocinador. |

Grafico 102 Contenido acta de constitucion
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lépez
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En el segundo proceso, que es desarrollar el plan para la direccion del
proyecto, se realiza la recopilacion de datos y por medio de listas de verificacion
se realiza la validacién de toda la informacion requerida y necesaria para el
proyecto. Ademas, se realiza reuniones donde se puede socializar el enfoque y las

dindmicas que va a tener el proyecto.

En este paso se toma en cuenta todas las areas de conocimiento descritas
previamente, para poder reconocer la manera que se encuentran determinadas en
el proyecto. Ademas, se establecen las lineas bases del proyecto. Finalmente se
establecen los cuatro puntos de coordinacion que van a gestionar a todo el

proyecto.

Para  gestionar el
proyecto, el tercer proceso, se

determina mediante sistemas

Plan de ] »
gestion de de informacion para la
cambios

direccion de proyectos, que se
han determinado en cada una
de las areas de conocimiento,
y se puede identificar en
matrices, tablas, y

herramientas como valor

Gréfico 103 Componentes del plan
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez ganado-

Para el control de los cambios, se utiliza herramientas que permiten entender
le dinamica de los cambios, para asi determinar cuales son las acciones que se van
a tener, pueden ser entre acciones correctivas, acciones preventivas, reparacion

de defectos y actualizaciones de los planes.

En el cuarto proceso para la integracion se debe realizar la gestion del
conocimiento del proyecto. Para poder entender y reconocer las diferentes
dinamicas de la gestion del conocimiento, se toma en cuenta herramientas de
habilidades interpersonales y de equipo, ademas de registros de lecciones
aprendidas, talleres de inclusién, y un sistema de informacién completamente

abierto para mejor la calidad del conocimiento que se adquiera.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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Gréfico 104 Interrelacién documentos
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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En el quinto proceso para el control, se toma
en consideracion todas las herramientas de
analisis de datos, que tomen en cuenta el control
como andlisis de causa raiz, del valor ganado, de
€0so0. -beneficio, determinadas en cada uno de los

procesos.

Como se puede observar en el Grafico 104
todos los documentos que se van a generar para
la gestion del proyecto, y la relacion que tienen con

las areas de conocimiento determinadas.

Estos seran todos los documentos que van
a utilizarse en el transcurso del proyecto, y como
se ve en el primer diagrama, las relaciones que
tienen entre si, para tener en cuenta al momento

de realizar algiin cambio o actualizacion.

Posterior a esto, para el monitoreo y control,
se determina los informes de desempeiio del

trabajo, asi como las solicitudes de cambio.

GERENCIA DE PROYECTOS
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Cada una de estas herramientas fueron
descritas en cada una de las areas de
conocimiento, y se puede reconocer la relacion
que tienen entre si. Para poder realizar algun
cambio se realiza mediante el analisis de datos,
con los andlisis de alternativas, que permitird
reconocer las diferentes opciones, y mediante la

herramienta escoger la mejor opcion de cambio.

Una vez establecido todas las lineas
bases, y todos los documentos, es necesario
determinar el control de cambios, este permite
realizar de manera mas efectiva el registro y las
estrategias de implementacion con respecto a
los cambios sobre las lineas bases y los

documentos.

La estrategia de los cambios se realizara
mediante la herramienta de costo beneficio,
gue se determina con la relacion del costo, con

el beneficio que se obtendra por su venta.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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El dltimo proceso es el cierre del proyecto o de las fases, las herramientas
gue se van a utilizar para los cierres de fases es el andlisis de tendencias que
permite formar reconocer el avance de la obra, y validar cambios que se van a
realizar a futuro, mientras que para el cierre se utilizara el analisis de regresion que
permite reconocer las interrelaciones que han permitido el cierre y terminacion del

proyecto para dar un mejor rendimiento en proyectos futuros.

Finalmente se entregara un informe final del proyecto que tendra la siguiente

informacion.

mmm  Descripcion resumida del proyecto

Objetivos del alcance y los criterios para
evaluarlos

Objetivos de calidad y los criterios para
evaluarlos

= L OS ODbjetivos de costos

Objetivos del cronograma y resultados
obtenidos

= REsumen del producto final

mmw REsumen de riesgos, respuestas e impactos.

Gréfico 105 Acta final
FUENTE: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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DIRECCION

Gestion de
interesados

Gestion del
alcance

Gestién de la
calidad

Gestién de las
comunicaciones

Gestion de costos

Gestién del
cronograma

Gestién de los
recursos

Gestion de las
adquisiciones

Gestién de
riesgos

Gestion de la
integracion

Para la gestion de los interesados es importante desarrollar
grandes técnicas de negociacion que permitan direccionar sus
necesidades con las necesidades del proyecto.

El alcance debe ser claramente definido, y es necesario
entender todos los requerimientos perfectamente, ya que esta
es la base del desempefio del proyecto.

Claramente la calidad es el factor que unificara el proceso, ya
que de este depende que exista una mejor gestién y una
optimizacion de los procesos.

Para las comunicaciones es importante obtener toda la
informacién de los interesados, recursos y agentes que
requieran nivel de comunicacion, ademas de ejercicios para
hacer mas eficiente a la comunicacion.

Los costos, son sin mas, los elementos mas importantes, y es
imprescindible mantener una buena gestion dentro de la linea
base de costos.

Es facil identificar los cambios del cronograma, si se mantiene
una buena planificacién y orden dentro de las compras,
mantener un buen registro de las planillas de obra.

La buena gestion de los recursos, puede aumentar la
productividad de los trabajadores en gran namero, por lo que es
necesario establecer talleres de capacitacion y motivacion.

Tener una buena relacién con los proveedores, es una
importante estrategia que permitira mejorar la calidad y distribuir
los riesgos mas eficientemente.

Los riesgos son un area sumamente importante, y como se
menciona es necesario establecer una retroalimentacion
constante en cada area de conocimiento.

La integracion se conforma para optimizar y mantener la
relaciéon de cada una de las actividades, documento y
herramientas de cada area de conocimiento. Es necesario
siempre mantener una actualizacion constante de la misma en
todo momento del proyecto.

Tabla 89 Conclusiones Gerencia de proyectos
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Andrea Vanessa Mufioz Lopez

IMPEDIMENTO

VIABLE

NEUTRAL

VIABLE

NEUTRAL

NEUTRAL

VIABLE

VIABLE

IMPEDIMENTO

NEUTRAL
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CAPITULO 10

OPTIMIZACION

PLAN DE NEGOCIOS PROYECTO VIVE MAS
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10 OPTIMIZACION

10.1 Antecedentes

Una vez establecidos todos los indicadores que nos permiten reconocer la
viabilidad financiera del proyecto Vive mas, se han establecido algunas mejoras
para poder optimizar las caracteristicas del proyecto, con el fin de mejorar el
rendimiento financiero para el inversionista, la intencién es reducir las dinamicas

que afecten de cierta medida el buen desempefio del proyecto.

La complejidad que resulta de la elaboracién de un proyecto inmobiliario,
requiere que cada trabajo se estructure para responder a las necesidades de la
empresa, el sector, las estrategias de negocio, el cliente y la ubicacién. Por lo tanto,
es necesario establecer puntos de optimizacién que conviertan al proyecto en un

elemento mas competitivo dentro del mercado.
10.2 Objetivos

e Reducir al menos el 5% de las areas de circulacion para optimizar el
espacio de las viviendas y lograr un mejor rendimiento del terreno.

e Proponer una nueva alternativa de distribucion del plan masa que no
aumente mas del 5% los costos directos.

e Lograr una optimizacién de venta que convierta al proyecto en un 3%
més competitivo en el mercado.

e Mejorar las condiciones de venta del proyecto, para aumentar la
rentabilidad del proyecto en al menos el 5%.

e Elaborar un nuevo analisis financiero para proyectar las mejoras

determinadas para el nuevo proyecto optimizado

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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10.3 Metodologia

Para empezar el analisis de optimizacion del proyecto, como se puede ver
en la llustracion 104 se realiza el analisis de las variables determinadas en los
capitulos anteriores, estos nos permitiran reconocer los aspectos donde el proyecto

puede desarrollar una optimizacion.

Posterior a esto, se determina el potencial de optimizacion general del
proyecto, que permita mejorar las condiciones, y con este se realiza el analisis de
supuestos, establecido en el punto 3, en este podemos reconocer cuales son los

costos de oportunidad de cada una de las variables.

Posteriormente se realiza una actualizacién de todos los indicadores en el
nuevo flujo financiero, para poder determinar las nuevas condicionantes del

proyecto.

Finalmente se realiza una comparacion de los indicadores nuevos con los
indicadores del proyecto original, que permita determinar la nueva viabilidad de los

cambios y la nueva rentabilidad del proyecto.

@ 03) 0]

Anélisis de las variables Anélizar los supuestos Determinar la viabilidad
del proyecto actual escenarios de los cambios
optimizados

o

- @ 1 @
Determinar los potenciales Actualizar los diferentes Realizar una comparacién
de optimizacién indicadores de impacto de la optimizacién

llustracion 104 Metodologia de la optimizacion del proyecto
Fuente: Andrea Vanessa Mufioz L6opez
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

OPTIMIZACION
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10.4 Condicionantes del proyecto actual

El proyecto plantea una estrategia gerencial que permite la optimizacion de la Las condicicnantes que determinan la situacion actual del pais, ocurrido por la crisis
calidad y mejora los procesos para el alcance del proyecto. El - Andlisis causada por el COVID 19 no son favorables para una inversion nueva en el pais. Sin
reconocimiento de riesgos y las heramientas de solucion de Gersncia del Mocrascaribontcs embargo, el sector de la construccion es una industria prominente aunque
problemas se encuentran bien planteadas. Froyacto seguimos teniendo una inversion con alto riesgo y muy cara
Aunque el VAN sea positivo ($ 348.529,97) tanto del Andlisis R Las condiciones son favorables, el conjunto se encuentra ubicado a
proyecto puro y el apalancado, una opfimizacion de  financiero Localizacion  nenor de 3 km de varios equipamientos como colegios, un hospital,
costos y de areas puede mejorar la rentabilidad del Q parques y garantiza una buena conectividad hacia la ¢l centro de la
proyecto y disminuir la sensibilidad del mismo. ciudad. El lote es esquinero con 3 frentes

ANALISIS
GENERAL

Segun el andlisis de mercado, el proyecto cumple con las
i d caracteristicas, sin embargo el mercado en Calderon es sumamente @
Andlisis de g0 5tad0 por lo que requiere una optimizacion de precios para hacer | 2 A

Mercado un proyectc mas competitivo dentro de las viviendas VIP.

a estrategia comercial busca un concepto claramente
definido, establecido desde la concepcion del proyecto.
El valor de las vivienas son un 1% mas baja del mercado Estrategia

lo que mantienen los precios por m2 competitivos. Comercial

El COS utilizado es sumamente bajo con respecto a la normativa, pero, al ser

I Los costos son de $760,84 por m2 , que representan un valor Andlisis de Componente ey ﬂ e
considerable dentro del mercado, sin embargo se puede optimizar costos arquitecténico e condlcmanterc/!el TR0 ot L sl vnvuer@g;, el
: 1t : i X realzar una optimizacion de las areas intemas del proyecto. El analisis determina un

al mejorar la cantidad de COS utilizado ya que la incidencia del terreno o0 e Aias e crotlackon dants e Ao da AN

puede ser menor por m2 de area vendible.

llustracién 105 Analisis de las condiciones actuales del proyecto
Fuente: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
Como se puede ver en la llustracion 105 las condiciones actuales del proyecto son muy favorables, lo que permite obtener
mas rentabilidad de una optimizacién. Los Unicos indicadores que no se encuentran en su optimizacion final, son el mercado,
debido a ser el costo general de las viviendas, ligeramente mas alto del mercado. Ademas de la subutilizacién del terreno debido
a ser viviendas. Por otro lado, el Unico indicador negativo, es el analisis macroeconémico que debido a la pandemia hay que

tomar en cuenta, por eso requiere mejorar los costos debido a la crisis general que enfrenta el Ecuador.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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10.5 Optimizacion del potencial arquitectonico
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PROYECTO OPTIMIZAD PROYECTO ANTIGUO

llustracion 106 Nueva distribucion de las viviendas
Fuente: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

En el proceso de optimizacion arquitectonico se ha realizado un aumento en
el nimero de viviendas, el proyecto antiguo cuenta con 43 viviendas, y el proyecto
optimizado cuenta con 47 viviendas. Las mismas que se encuentran distribuidas de

una nueva forma, colocando el area comunal hacia la entrada de las viviendas.

Para el aumento de la cantidad de viviendas del proyecto, se modificé la

configuracion espacial de las viviendas, como se expone en el siguiente gréfico:
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llustracion 107 Nueva distribucion de las viviendas
Fuente: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Como se puede ver en la llustracion 107 el maximo intento de optimizacion
se realizo hacia el area de circulacion, donde la concentracion de areas de servicio
como lavanderia, bafio social y escaleras, de estar en 3 sectores diferentes de
unificé para compartir espacio en la zona central de la vivienda, que también se

concentra en la base estructural de la vivienda.

En laimagen 1 se aprecia que en la zona de comedor y cocina donde es un
espacio separado se realiza un solo espacio, cambiando el espacio de servicios y
grada. Se elimina la zona de bodega, provocando el aumento de la cocina. Asi

como una reduccion del area total.

En la imagen 3 se observa que la terraza es desplazada al otro extremo, de
esta manera se obtiene un salon social mas amplio, asi como el cambio de sitio de

dormitorios y bafios.

En laimagen 4 se aprecia que donde se encontraba area doble del dormitorio

y bafio master, se realiz6 area Unica. Asi como el cambio de sitio de esas areas.

En la llustracion 108 se puede apreciar la distribucion final de las viviendas,
y el arte de como se van a presentar hacia el publico, para reconocer acabados,

formas y espacialidad.

llustracion 108 Distribucion final de las viviendas
Fuente: Andrea Vanessa Mufioz L6opez
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Comparando el proyecto actual y optimizado se obtienen los siguientes

resultados:

Menor 8,14%

CANTIDAD 4 unidades extra

43 Unidades 47 Unidades

AREA PRIVADA Y SOCIAL Mayor un 3,20%

CIRCULACION

Menor 26.91%

AREA DE SERVICIO

Menor un 10,12%

PAREDES Menor un 29,12%

llustraciéon 109 Comparativo de distribucién espacial de las casas
Fuente: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

En relacion del area total, se redujo de 97.40 m2 a 89.84 m2, dando como
resultado el 8.14% menos. En cantidad de viviendas, de 43 se aumentd a 47,

teniendo 4 viviendas extras.

Con respecto al area privada y social, se aumenté de 53.81 m2 a 55.53 m2,
obteniendo un aumento del 3.20%. En el area de circulaciéon, de 16.65 m2 se obtuvo
12.17 m2, con una disminucion de 26.91%.

Para el area de servicio se decremento de 14.53 m2 a 13.06 m2, alcanzando
una reduccion del 10.12%.

En paredes se realiz6 una disminucién del espesor, de 20 cm a 12 cm,
logrando que el area de 12.81 m2 reduzca hasta 9.08 m2, resultando asi un 29.12%

menos.
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De esta manera obtenemos las siguientes areas:

COMPARACION AREAS PROYECTC ANTIGUO VS OPTIMIZACION

Viviendas Tipo B
250000 m2 23

2.2580,00 m2
200000 m2

1.750,00 m2
Viviendas Tipo A

1.500,00 m2 14 17
B
1.250,00 m2 ——
e e | Viviendas Tipo D
1.000,00 m2 | e . ~ 10
RSN ) £ £
. — M~ =]
750,00 m2 T — . - =
Ny P | @ ®
500,00 m2 — —; L]

Viviéendos Tipo C

250,00 m2 2

ANTIGUOQ OPTIMIZADO ANTIGUOQ OPTIMIZADO ANTIGUO CPTIMIZADC  ANTIGUO OPTIMIZADO

llustracion 110 Distribucion de cantidad de viviendas nuevas
Fuente: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Para las viviendas tipo A, el area redujo de 87.17m2 a 81.08m2 y un aumento
de viviendas de 14 a 17.

Para las viviendas tipo B que son las viviendas de 3 pisos, se realizé el
analisis de escenarios correspondiente, que determind el aumento de la cantidad
de viviendas, para asi mejorar la rentabilidad y las ventas, el area se redujo de
110.91m2 a 101.03m2 y un aumento de 16 a 23 viviendas.

Para las viviendas tipo C, que son viviendas, con mas area verde, debido a
que las personas no aprecian como requiere el proyecto la gran cantidad de area

verde esta se disminuy6 de 87.17m2 a 81.08m2 y una reduccion de viviendas de 3
az

Para las viviendas tipo D, el area disminuy6 de 87.17m2 a 81.08m2 y una
reduccion de 10 a 5 viviendas.
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10.6 Actualizacion del andlisis de costos

10.6.1indices generales de costos del proyecto optimizado

== =
| % _— N | &
COSTOS INDIRECTOS ( > COSTOS INDIRECTOS

$434.235 $433.235
/ \
(9 / \ 0
‘3 M
COSTOS TERRENO 4‘ 4 &-——p«
537435? COSTOS TERRENO
$374.857
£y,
COSTOS DIRECTOS T
$2183.807 ©

+
2% - COSTOS DIRECTOS
$2.133.899

llustracion 111 indices de costos optimizados
Fuente: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Para la optimizacion del proyecto se aumenta la cantidad de metros
cuadrados de construccion con la finalidad de obtener mayores réditos econdémicos

por metros cuadrados de construccion de viviendas vendidas.

Uno de los puntos fundamentales que se obtiene con la optimizacién del
proyecto es la reparticién del valor fijo del terreno a un nimero mayor de unidades

de vivienda.

Como producto del proceso de optimizacion los indirectos del proyecto

aumentan alrededor de un 2%.

Los costos directos del proyecto son directamente proporcional a la cantidad
de metros cuadrados de construccién, motivo por el cual al construir un mayor
namero de metros cuadrados se requiere invertir un 9% mas en los costos directos;
éste valor adicional del 9% se vera retribuido con la venta de los metros cuadrados

de viviendas afiadidos al proyecto original.
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COSTOS INDIRECTOS $712’81 COSTOS INDIRECTOS $705,77
o~
= 15% 0 14%
- = (- o o]
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COSTOS DIRECTOS COSTOS DIRECTOS

Gréfico 106 Comparacién de costos por m2 de la vivienda
Fuente: Andrea Vanessa Mufioz L6opez
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Asi mismo se puede observar coémo ha variado la distribucion de los costos
por m2 de construccién de la vivienda, reduciendo en un 1% del costo por m2 de
construccion, y la distribucion varia de 73% de costos directos a 74%, y los costos
indirectos y terreno disminuyeron un punto, lo que representa una mejor distribucion
de los costos fijos el proyecto, haciendo que el terreno tenga un menor impacto

sobre el m2 de construccién teniendo un mejor aprovechamiento.

Como se puede ver en el Grafico 106, la variacion por m2 de costos directos
no ha variado de aproximadamente 516 m2 de construccion, debido a que los
costos directos son proporcionales a los metros cuadrados, sin embargo, la
incidencia de los indirectos ha disminuido 4 ddlares, mientras que el terreno 3

dolares.

Esta incidencia es la que permite al proyecto obtener una optimizacion,
aungue pequeiia, significativa, ya que realmente los costos por m2 solamente han

disminuido un 1%.
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COMPARACION COSTOS PROYECTO ANTIGUO VS OPTIMIZACION

Viviendas Tipo A Viviendas Tipo B Viviendas Tipo C
80.000,00 m2

$76.805,20

M s70.098,34  $69.226,97

$9.78432
OOl $64.733,74

70.000CC m2

$63.838,97

$50.043,10

60.000,00 m2
$8.132.53
$7.34488

50.000,00 m2

40.000,00 m?
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2 §$4319270 $50.20224 f $47.017)5
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ANTIGUO OPTIMIZADO ANTIGUO OPTIMIZADO ANTIGUQ OPTIMIZADO
M Dirsctos indirectos [l Terrsno

Gréfico 107 Comparacion de costos del proyecto optimizado
Fuente: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Viviendas Tipo D
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ANTIGUO OPTIMIZADO

330

En el diagrama de barras (Gréfico 107) de vislumbra la variacion de los

costos del proyecto antiguo con respecto al optimizado, donde la cualidad principal

es la inversidbn econdémica menor por la redistribuciébn a un mayor nimero de

viviendas de los costos del terreno; a continuacion, se indica la variacidon en

porcentaje de la reduccion de la inversion econdmica del proyecto antiguo con

respecto al proyecto optimizado:

Proyecto Reduccion
Vivienda . . en
Antiguo Optimizado porcentaje
Tipo A $ 63,838.97 | $ 59,043.10 7.51%
Tipo B $ 76,805.20 | $ 70,098.34 8.73%
Tipo C $ 6922697 | $ 64,733.74 6.49%
Tipo D $ 6122564 | $ 57,062.96 6.80%

Tabla 90 Comparacion precios de las viviendas
Fuente: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Como se muestra en la Tabla 90 se consigue una reduccién econémica del

7.40% en promedio con la optimizacion del proyecto que se realiza.
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10.7 Actualizacion de precios
10.7.1Costos de venta proyecto optimizado

El objetivo de la optimizacion de las areas, es establecer en el mercado
viviendas con areas mas ajustables en el mercado, lo que nos permite tener precios
de venta que no se disparen, como se puede ver en la Tabla 91, los precios de
venta de cada unidad de vivienda han disminuido en promedio un 10%, mientras

gue los ingresos totales aumentaron en un 1%.

AREA M2DE | AREA | cosTO | _oemym | M2DE |
. TOTAL COSTO TOTAL PRECIO VENTA TOTAL TOTAL PRECIO VENTA

87,17 m? $63.838,97 $84.847,26 $973,35 81,03 m? $58.199,58 $71.016,44 $876,42

87,17 m? $63.838,97 $80.806,92 $927,00 81,03 m? $58.199,58 $71.016,44 $876,42

03 87,17 m? $63.838,97 $80.806,92 $927,00 81,03 m? $58.199,58 $71.016,44 $876,42
04 87,17 m? $63.838,97 $80.806,92 $927,00 81,03 m? $58.199,58 $71.016,44 $876,42
05 87,17 m? $63.838,97 $80.806,92 $927,00 81,03 m? $58.199,58 $71.016,44 $876,42
06 87,17 m? $63.838,97 $80.806,92 $927,00 81,03 m? $58.199,58 $71.016,44 $876,42
07 87,17 m? $63.838,97 $80.806,92 $927,00 81,03 m? $58.199,58 $71.016,44 $876,42
08 87,17 m? $63.838,97 $80.806,92 $927,00 81,03 m? $58.199,58 $71.016,44 $876,42
09 87,17 m? $63.838,97 $80.806,92 $927,00 81,03 m? $58.199,58 $71.016,44 $876,42
10 87,17 m? $63.838,97 $80.806,92 $927,00 81,03 m? $58.199,58 $71.016,44 $876,42
11 87,17 m? $63.838,97 $80.806,92 $927,00 81,03 m? $58.199,58 $71.016,44 $876,42
12 87,17 m? $63.838,97 $80.806,92 $927,00 81,03 m? $58.199,58 $71.016,44 $876,42
13 87,17 m? $63.838,97 $80.806,92 $927,00 81,03 m? $58.199,58 $71.016,44 $876,42
14 87,17 m? $63.838,97 $80.806,92 $927,00 81,03 m? $58.199,58 $71.016,44 $876,42
15 110,91 m? $76.805,20 $97.219,48 $876,56 81,03 m? $58.199,58 $71.016,44 $876,42
16 110,91 m? $76.805,20 $97.219,48 $876,56 81,03 m? $58.199,58 $71.016,44 $876,42
17 110,91 m? $76.805,20 $97.219,48 $876,56 81,03 m? $58.199,58 $71.016,44 $876,42
18 110,91 m2 $76.805,20 $97.219,48 $876,56 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
19 110,91 m? $76.805,20 $97.219,48 $876,56 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
20 110,91 m? $76.805,20 $102.080,45 $920,39 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
21 110,91 m2 $76.805,20 $102.080,45 $920,39 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
22 110,91 m? $76.805,20 $97.219,48 $876,56 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
23 110,91 m2 $76.805,20 $97.219,48 $876,56 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
24 110,91 m? $76.805,20 $97.219,48 $876,56 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
25 110,91 m? $76.805,20 $97.219,48 $876,56 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
26 110,91 m2 $76.805,20 $97.219,48 $876,56 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
27 110,91 m? $76.805,20 $97.219,48 $876,56 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
28 110,91 m2 $76.805,20 $97.219,48 $876,56 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
29 110,91 m2 $76.805,20 $97.219,48 $876,56 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
30 110,91 m? $76.805,20 $97.219,48 $876,56 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
31 87,17 m? $69.226,97 $85.874,47 $985,14 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
32 87,17 m? $69.226,97 $85.874,47 $985,14 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
33 87,17 m? $69.226,97 $85.874,47 $985,14 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
34 87,17 m? $61.225,64 $77.498,98 $889,06 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
35 87,17 m? $61.225,64 $77.498,98 $889,06 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
36 87,17 m? $61.225,64 $77.498,98 $889,06 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
37 87,17 m? $61.225,64 $77.498,98 $889,06 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
38 87,17 m? $61.225,64 $77.498,98 $889,06 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
39 87,17 m? $61.225,64 $77.498,98 $889,06 101,03 m? $69.555,58 $90.012,83 $890,95
40 87,17 m?2 $61.225,64 $77.498,98 $889,06 101,03 m2 $69.555,58 $90.012,83 $890,95
41 87,17 m? $61.225,64 $77.498,98 $889,06 81,03 m2 $61.961,56 $72.246,58 $891,60
42 87,17 m? $61.225,64 $77.498,98 $889,06 81,03 m? $61.961,56 $72.246,58 $891,60
43 87,17 m? $61.225,64 $81.373,93 $933,51 81,03 m2 $56.374,91 $70.318,60 $867,81
44 81,03 m? $56.374,91 $70.318,60 $867,81
45 81,03 m? $56.374,91 $70.318,60 $867,81
81,03 m? $56.374,91 $70.318,60 $867,81

81,03 m? $56.374,91 $70.318,60 $867,81

$4.128,15 $2.942.566,09  $3.737.058,93 $3.773.660,78

Tabla 91 Precios de venta del proyecto optimizado
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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Por otro lado, en relacion a los precios maximos y minimos, se puede
observar que el costo de la vivienda mas alto antiguo superaba los 100.000,00
dolares, que es un valor estratégicamente hablando muy alto en percepcion del
cliente, mientras que en el valor optimizado el valor mas alto de las viviendas es del

93.165,29 que es un valor perceptivamente mas aceptado por el cliente.

Demas, cabe recalcar, que en relacion al precio por m2, el proyecto se sigue
manteniendo en los parametros establecidos previamente, siendo el valor mas bajo
1,79% mas bajo del mercado, y el valor mas alto 7% mas bajo, que es un valor
bajo. Aunque el valor por m2 no ha variado, el costo total de la vivienda si es un

valor representativo.

ORIGINAL OPTIMIZADO

00
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$102.000,
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$77.500,00
$70.31860
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$90.000,00
$71.016,44

$100.000,00

-10%

$90.000,00 -15%
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Grafico 108 Comparacion precios proyecto optimizado
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Como se puede ver en Grafico 108 la reduccion es alrededor del -10 a 15%
en las unidades, para las unidades de mayor costo, mientras que las de menor
costo se mantiene, como el tipo A. La optimizacion permite al proyecto ser mas
competitivo en el mercado por precios, por lo que se proyecta mejorar en 0.1 puntos
la absorcién del mercado, lo que se aumenta de 1.2 unidades por mes a 1.3
unidades por mes. Eso permite al proyecto mantener el tiempo de venta planteado

en el proyecto original.
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10.7.2Cronograma de venta del proyecto optimizado

---------------------------------------

wlwlw|wlw|w[nnN (NN NN DR (PR e R e e ~ alnlw|n|-
AR |w|N(RP|O|o|o|N[o|a|s|w[N|F|[O|o|m|N|o|o|s|w|N- o

Tabla 92 Cronograma de venta proyecto optimizado
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

Como se puede ver en la Tabla 92, al momento de mejorar la absorcion de venta, de 1.2 a 1.3 unidades por mes, se
mantiene de la misma manera 4 meses de preventa y 32 meses de construccién, mas tres meses de postventas, esto mejora
completamente el rendimiento de ventas del proyecto.
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10.8 Actualizacion del analisis financiero

10.8.1 Anélisis del proyecto puro optimizado

-Mes 4 -Mes 3 -Mes 2 Mes O
$652,78 $1.135,81 $1.667,14 $2.257,51
COStOS mensuales -$36.691,94 -$40.362,87 -$9.050,13 -$9.050,13 -$5.499,99
Terreno -$374.857,40
TN E I $411.549,34 -$39.710,09 -$7.914,33 -$7.383,00 -$3.242,48
| Ingresos acumulados |
Costos acumulados $0,00 $652,78 $1.788,58 $3.455,72 $5.713,23
Flujo acumulado ‘ -$411.549,34 -$451.912,21 -$460.962,35 -$470.012,48 -$475.512,47
Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8
$2.921,67 $3.680,72 $4.566,27 $5.628,93 $6.957,26 $8.728,36 $9.259,70 $9.850,06
-$75.473,27 -$83.816,52 | -$83.178,82 -$84.102,17 -$57.790,08 -$79.529,06 -$88.304,19 -$63.150,50
-$72.551,60 -$80.135,80 | -$78.612,56 | -$78.47324 | -$50.832,82 | -$70.800,70 | -$79.044,50 -$53.300,43
$8.634,90 $12.315,61 $16.881,88 $22.510,81 $29.468,07 $38.196,44 $47.456,13 $57.306,20
G -$550.985,74 | -$634.802,26 | -$717.981,08 | -$802.08325  -$859.873,33 | -$939.402,39 | -$1.027.706,58 | -$1.090.857,08
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Mes 9
$2.438,64
-$80.551,84

Mes 10
$911.774,49
-$89.880,39

Mes 11
$4.083,24
-$88.257,40

Mes 12
$5.145,90
-$84.102,17

Mes 13
$6.474,23
-$57.790,08

Mes 14
$8.245,34
-$79.529,06

Mes 15
$10.901,99
-$88.304,19

Mes 16
$11.492,36
-$63.150,50

$59.744,84
Flujo acumulado -$1.171.408,93

-$78.113,20 $821.894,10 -$84.174,16 -$78.956,27 -$51.315,85 -$71.283,73 -$77.402,20 -$51.658,14

$971.519,33
-$1.261.289,31

$975.602,57
-$1.349.546,71

$980.748,47
-$1.433.648,88

$987.222,70
-$1.491.438,95

$995.468,04
-$1.570.968,02

$1.006.370,03
-$1.659.272,21

$1.017.862,39
-$1.722.422,71

Mes 17
$1.907,31

Mes 18
$911.243,16

Mes 19
$3.551,91

Mes 20
$4.614,57

Mes 21
$5.942,90

Mes 22
$7.714,00

Mes 23
$10.370,66

Ingresos mensuales

Costos mensuales
Terreno
Flujo mensual

Ingresos acumulados
Costos acumulados
Flujo acumulado |

-$81.537,14

-$88.895,09

-$88.257,40

-$84.102,17

-$57.790,08

-$79.529,06

-$88.304,19

-$79.629,83

$822.348,07

-$84.705,49

-$79.487,60

-$51.847,18

-$71.815,06

-$77.933,53

$1.019.769,70

$1.931.012,86

$1.934.564,77

$1.939.179,34

$1.945.122,24

$1.952.836,24

$1.963.206,90

-$1.803.959,85

-$1.892.854,94

-$1.981.112,33

-$2.065.214,50

-$2.123.004,58

-$2.202.533,64 |

-$2.290.837,83

$1.316,94 $910.652,79 $2.961,54 $4.024,20 $5.352,53 $7.123,64 $9.780,29 $15.093,61 $0,00 $908.576,80
-$80.551,84 -$88.895,09 -$88.257,40 -$84.102,17 -$57.790,08 -$79.529,06 -$89.289,49 -$58.071,93 $0,00 $0,00
-$79.234,90 $821.757,70 -$85.295,86 -$80.077,96 -$52.437,55 -$72.405,43 -$79.509,20 -$42.978,32 $0,00 $908.576,80
$1.980.207,82 | $2.890.860,61 | $2.893.822,15 | $2.897.846,35| $2.903.198,88 | $2.910.322,52 | $2.920.102,81 | $2.935.196,42 | $2.935.196,42 | $3.843.773,22
-$2.435.525,47 | -$2.524.420,56 | -$2.612.677,96 | -$2.696.780,13 | -$2.754.570,20 | -$2.834.099,27 | -$2.923.388,76 | -$2.981.460,68 | -$2.981.460,68 | -$2.981.460,68
-$455.317,65 $366.440,05 $281.144,19 $201.066,23 $148.628,68 $76.223,25 -$3.285,94 -$46.264,26 -$46.264,26 $862.312,54

Tabla 93 Flujo proyecto puro optimizado
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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PROYECTO PURO

Mes -Mes -Mes -Mes -Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes
0 4 3 2 1 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35

$5.000,0
$4.000,0
$3.000,0
$2.000,0
$1.000,0
o O
5 5
$- @ n N~ N~
< S22, @@
s Y o ST a5 I~~~
™~ B 220 BNI2AZ 0w
™Aoo, @ F 2o DIV TN TEEPE QO
$-1.0000 O 2 9 ©W o G>o O D AN o & o 8 < & R
Y dun oo adgdag I N SN ) N R =) & &
LYY YYwdo2g 52w L TN é 5 Y
SR IR IR N S G A SN B = B S o Lo N9 N BH L
L S @ &
$-2.000,0 o oG
m,l
& .
=0O== |ngresos acumulados =O== Costos acumulados Flujo acumulado

Grafico 109 Flujo proyecto puro optimizado
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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10.8.1.1 Indicadores financieros proyecto puro optimizado

En la Tabla 94 se puede observar los indicadores financieros del proyecto
optimizado, como se puede ver el VAN del proyecto dinAmico es de $526.516,53
mientras que el proyecto tiene una TIR de 31,34% para los 29 meses de duracion

de 29 meses, lo que representa 2,61% mensual.

INDICADORES

il VAN $269.934,90
% TIR Periodo 2,61%
=4l TR Nominal Anual 31,34%
=8l TIR Efectivo 36,26%
4l Payback 2,61%

Ingresos Totales $3.773.660,78
o Egresos Totales $-2.992.473,48
(G} Utilidad contable $ 781.187,29
E Maxima Inversion $-1.112.674,71
ﬂ 2{0] 70,21%

Rentabilidad 26,11%
Margen 20,70%

Tabla 94 Indicadores financieros del proyecto optimizado
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Asi mismo el andlisis del proyecto puro determina una utilidad contable de
$781.187,29 con una rentabilidad sobre los costos de 26,11% mientras tiene un

margen de 20,70% sobre la inversion.

Ingresos Totales $2.632.600,81
Egresos Totales $-2.334.508,25
Relacion beneficio/costo 1,13

Asi mismo como el proyecto antiguo, se realiza un analisis de rentabilidad
considerando el valor del dinero en el tiempo, con una relacion beneficio costo de

1,15 sobre la inversion.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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10.8.1.2 Anadlisis de sensibilidades del proyecto puro optimizado

Posteriormente se realiza el analisis de sensibilidad del proyecto, como se
puede ver en el Grafico 110, el VAN se redice en $19.878,09 por cada punto de
porcentaje de aumento de precios. Llegando a ser el maximo de puntos de 13,58%.

SENSIBILIDAD DE COSTOS

y = -2E+06x + 269935

$300.000,00 35,00%
$250.000,00 © 30,00%
$200.000,00
$150.000,00 25,00%
$100.000,00 20,00%
$50.000,00 15,00%
S_
$(50.000,00) 0% 2% 4% 6% 8% 12%  14% 18%  20%000%
$(100.000,00) 5,00%
$(150.000,00) 0,00%

—O— VAN TIR  ceeeeeees Linear (VAN )

Gréfico 110 Sensibilidad en costos del proyecto optimizado
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Asi mismo para la reducciébn de precios, el proyecto considera una
disminucién de $26.326,01 por cada punto de precios que se ha disminuido,
llegando a representar un VAN= 0 en una reduccion de 10,25% de todos los

precios.
VARIACION EN INGRESOS y = 3E406x + 269935

$300.000,00 35,00%
$200.000,00 30,00%
25,00%
$100.000,00 ’
20,00%

$- 7{‘"’ -10,25% .

20%  -18%  -16%  -14% 9%  -10% 8% 6% 4% 2% 0% 15,00%

$(100.000,00) g

10,00%

$(200.000,00) 5,00%
$(300.000,00) 0,00%

—e— VAN TIR  eeeeeees Linear (VAN )

Gréfico 111 Sensibilidad de precios del proyecto optimizado
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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VARIACION DE COSTOS

$269.934,90
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 13,58% 14% 16,00%

" 0% $269.934,90 | $230.178,73  $190.422,56 $150.666,39 @ $110.910,22 $71.154,05  $31.397,88 $0,00 -$8.358,29 | -$48.114,46
) -2% $217.282,88 | $177.526,71 @ $137.770,54  $98.014,37 = $58.258,20 = $18.502,03 @ -$21.254,14 -$52.652,02 @ -$61.010,31 | -$100.766,48
é -4% $164.630,86 = $124.874,69 = $85.118,52 & $45.362,35 $5.606,18 | -$34.149,99 -$73.906,16 -$105.304,03 -$113.662,33 -$153.418,50
& -6% $111.978,85 | $72.222,68 @ $32.466,51 @ -$7.289,66 = -$47.045,83 -$86.802,00 -$126.558,17 -$157.956,05 -$166.314,34 -$206.070,51
2 -8% $59.326,83 | $19.570,66 = -$20.185,51 | -$59.941,68 -$99.697,85 -$139.454,02 -$179.210,19 -$210.608,06 -$218.966,36 -$258.722,53
8 -10% $0,00 -$39.756,17 = -$79.512,34 -$119.268,51 -$159.024,68 -$198.780,85 -$238.537,02 -$269.934,90 -$278.293,19 -$318.049,36
< -12% -$46.240,46 = -$85.996,63 -$125.752,80 -$165.508,97 -$205.265,14 -$245.021,31 -$284.777,48 -$316.175,36 -$324.533,65 -$364.289,82
9;:: -14% -$98.629,22  -$138.385,39 -$178.141,56 -$217.897,73 -$257.653,90 -$297.410,07 -$337.166,24 -$368.564,11 -$376.922,41 -$416.678,58

-16% -$151.281,23 -$191.037,40 -$230.793,57 -$270.549,74 -$310.305,91 -$350.062,08 -$389.818,25 -$421.216,13 -$429.574,42 -$469.330,59

Tabla 95 Sensibilidad de costos y precios del proyecto optimizado.
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Como se puede ver la Tabla 95 el proyecto optimizado ha aumentado la sensibilidad con respecto a las dos variables de
aumento de costos de construccion y disminucion de precios de venta. Siendo los dos contrapuntos 13,58% de costos y -10% de

precios de venta.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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10.8.2Anélisis del proyecto apalancado optimizado

$0 $653 | $1.136 | $1.667 | $2.258 $0 $653 | $1.136 | $1.667 | $2.258
-$36.692 | -$40.363 | -$9.050 | -$9.050 | -$5.500 | -$36.692 | -$40.363 | -$9.050 | -$9.050 | -$5.500
$374.857 | $0 $0 $0 $0 | -$374.857 | $0 $0 $0 $0
-$411.549 | -$39.710 | -$7.914 | -$7.383 | -$3.242 | -$411.549 | -$39.710 | -$7.914 | -$7.383 | -$3.242
Crédito Bancario
Pago Amortizacion
Intereses $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
Saldo deudor $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
Ingresos Mensuales $0 $653 $1.136 $1.667 | $2.258 $0 $653 $1.136 $1.667 $2.258
I L Ell  -$36.692 | -$40.363 | -$9.050 | -$9.050 | -$5.500 | -$36.692 | -$40.363 | -$9.050 | -$9.050 | -$5.500
Terreno -$374.857 $0 $0 $0 $0 -$374.857 $0 $0 $0 $0
-$411.549 | -$39.710 | -$7.914 | -$7.383 | -$3.242 | -$411.549 | -$39.710 | -$7.914 | -$7.383 | -$3.242
$0 $653 | $1.789 | $3.456 | $5.713 $0 $653 $1.789 | $3.456 | $5.713
-$411.549 | $0 $0 $0 $0 | -$411.549 |  $0 $0 $0 $0
Tl -$411.549 | $653 | $1.789 | $3.456 | $5.713 | -$411.549 | $653 $1.789 | $3.456 | $5.713

$2.922 $3.681 $4.566 $5.629 $6.957 $8.728 $9.260
-$75.473 -$83.817 -$83.179 -$84.102 -$57.790 -$79.529 -$88.304
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
-$72.552 -$80.136 -$78.613 -$78.473 -$50.833 -$70.801 -$79.044
$164.586 $164.586 $164.586
$0 $0 $0 -$1.410 -$1.410 -$2.820 -$2.820
$0 $0 $164.586 | $164.586 | $329.172 | $329.172 | $493.758
$2.922 $3.681 $169.152 $5.629 $171.543 $8.728 $173.846
-$75.473 -$83.817 -$83.179 -$85.512 -$59.200 -$82.349 -$91.124
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
-$72.552 -$80.136 $85.973 -$79.883 | $112.343 | -$73.621 $82.721
$8.635 $12.316 $181.468 | $187.097 | $358.640 | $367.369 | $541.214
-$75.473 | -$159.290 | -$242.469 | -$327.981 | -$387.181 | -$469.531 | -$560.655
Gl -$66.838 | -$146.974 | -$61.001 | -$140.884 | -$28.541 | -$102.162 | -$19.441

$2.439 $911.774 $4.083 $5.146 $6.474 $8.245 $10.902
-$80.552 | -$89.880 | -$88.257 | -$84.102 | -$57.790 | -$79.529 | -$88.304
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
-$78.113 | $821.894 | -$84.174 | -$78.956 | -$51.316 | -$71.284 | -$77.402
$164.586 $164.586

-$493.758

-$4.230 -$4.230 $0 $0 -$1.410 -$1.410 -$2.820
$493.758 $0 $0 $164.586 | $164.586 | $329.172 | $329.172
$2.439 $911.774 $4.083 $169.732 $6.474 $172.831 | $10.902
-$84.782 | -$587.869 | -$88.257 | -$84.102 | -$59.200 | -$80.939 | -$91.124
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
-$82.344 | $323.906 | -$84.174 $85.630 -$52.726 $91.892 -$80.222
$553.503 | $1.465.277 | $1.469.361 | $1.639.093 | $1.645.567 | $1.818.398 | $1.829.300
-$712.818 | -$1.300.687 | -$1.388.945 | -$1.473.047 | -$1.532.247 | -$1.613.186 | -$1.704.311
T EC I -$159.315 | $164.590 | $80.416 | $166.046 | $113.320 | $205.212 | $124.990
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$1.907 $911.243 $3.552 $4.615 $5.943 $7.714
-$81.537 | -$88.895 | -$88.257 | -$84.102 | -$57.790 | -$79.529
$0 $0 $0 $0 $0 $0
-$79.630 | $822.348 | -$84.705 | -$79.488 | -$51.847 | -$71.815
-$493.758

-$4.230 -$4.230 $0 $0 $0 $0
$493.758 $0 $0 $0 $0 $0
$1.907 $911.243 $3.552 $4.615 $5.943 $7.714
-$85.768 | -$586.884 | -$88.257 | -$84.102 | -$57.790 | -$79.529
$0 $0 $0 $0 $0 $0
-$83.860 | $324.360 | -$84.705 | -$79.488 | -$51.847 | -$71.815
$2.007.286 | $2.918.529 | $2.922.081 | $2.926.696 | $2.932.638 | $2.940.352
ST Ll -$1.856.049 | -$2.442.933 | -$2.531.190 | -$2.615.292 | -$2.673.082 | -$2.752.611
TS $151.237 | $475596 | $390.891 | $311.403 | $259.556 | $187.741

$1.317 $910.653
-$80.552 -$88.895
$0 $0
-$79.235 $821.758
$0
$
$0 -
$
$0 -
$1.317 $910.653
-$80.552 -$88.895
$0 $0
-$79.235 $821.758

$2.967.724 | $3.878.377 | $3.881.338 | $3.885.363 | $3.890.715 | $3.897.839

$2.985.603 | $3.074.498 | $3.162.756 | $3.246.858 | $3.304.648 | $3.384.177
$586.067

-$17.879

$803.879

$2.962
-$88.257
$0
-$85.296

$
$

$2.962
-$88.257
$0
-$85.296

$718.583

$4.024 $5.353 $7.124 $9.780
-$84.102 -$57.790 -$79.529 -$89.289
$0 $0 $0 $0
-$80.078 -$52.438 -$72.405 -$79.509
$ $ $ $
$ $ $ $
$4.024 $5.353 $7.124 $9.780
-$84.102 -$57.790 -$79.529 -$89.289
$0 $0 $0 $0
-$80.078 -$52.438 -$72.405 -$79.509

$638.505

Tabla 96 Flujo del proyecto apalancado optimizado

Fuente: Clases MDI USFQ

Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

$513.662

Andrea Vanessa Mufioz Lopez

$434.153

$15.094

-$58.072
$0

-$42.978

$
$

$15.094

-$58.072
$0

-$42.978

$0
$0
$0
$0

$3.907.619 | $3.922.713 | $3.922.713

$3.473.466 | $3.531.538 | $3.531.538
$391.174

$391.174
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Proyecto apalancado

Mes 0
-Mes 4
-Mes 3
-Mes 2
Mes 0
Mes 1
Mes 2
Mes 3
Mes 4
Mes 5
Mes 6
Mes 7
Mes 8
Mes 9
Mes 10
Mes 11
Mes 12
Mes 13
Mes 14
Mes 15
Mes 16
Mes 17
Mes 18
Mes 19
Mes 20
Mes 21
Mes 22
Mes 23
Mes 24
Mes 25
Mes 26
Mes 27
Mes 28
Mes 29
Mes 30
Mes 31
Mes 32
Mes 33

O O Mes34
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=== |ngresos acumulados === Costos acumulados Flujo acumulado

Gréfico 112 Flujo del proyecto apalancado optimizado.
Fuente: Clases MDI USFQ

Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
Para el proyecto apalancado se toma en cuenta la estructura de la deuda,

gue se encuentra explicado en el proyecto original, para poder reconocer los puntos

donde se requiere la inyeccion de capital del préstamo y los puntos de entrega de
los intereses del préstamo.

10.8.2.1 Indicadores financieros proyecto apalancado optimizado

Asi como en el proyecto puro, se determinan todos los indicadores para
reconocer los parametros de la inversion, para el proyecto optimizado, el VAN es
de $614.722,69 dolares, claramente mayor que el proyecto puro, mientras

contempla una TIR de 54,36% para los 29 meses, que representa 4,53% mensual.

7 VAN | $ 367.070,43

'l TR Periodo | 2,95%

=8 TIR Nominal Anual | 35,40%

=8 TIR Efectivo 41,74%

Z IEVIEW 20
Ingresos Totales $3.768.452

Bl Egresos Totales -$3.019.535

|L__) Utilidad contable $ 748.917,60

el Maxima Inversion $ -635.838,34

Tl ROI 117,78%
Rentabilidad | 24,80%
Margen | 19,87%

Tabla 97 Indicadores del proyecto apalancado optimizado
Fuente: Clases MDI USFQ

Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez
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De la misma manera, la utilidad contable del proyecto es de $959.930,50,
con una rentabilidad sobre la inversion de 31,81% y un margen sobre la utilidad de
24,13%.

$3.635.995,52

Egresos Totales $-3.277.298,68
Relacmn Beneficio Costo 1,13

Asi mismo considerando el valor del dinero en el tiempo, se puede determinar

que el proyecto cuenta con una relacion beneficio costo de 1,15

10.8.2.2 Andlisis de sensibilidades del proyecto apalancado

optimizado

Posteriormente se realiza el andlisis de sensibilidad del proyecto, como se
puede ver en el Grafico 113, el VAN se reduce en $20.977,28 por cada punto de

porcentaje de aumento de precios. Llegando a ser el maximo de puntos de 17,50%.

VARIACION DE COSTOS y = -2E+06x + 367070
. N ’ °
$400.000,00 40,00%
35,00%
$300.000,00 ’
30,00%
$200.000,00
25,00%
. N - ’ °
$100.000,00 20,00%
"~
; 15,00%
-2% 3% 8% 13% 23%10,00%
$(100.000,00)
5,00%
$(200.000,00) 0,00%

—O— VAN TIR  ceeeeeeee Linear (VAN )

Grafico 113 Sensibilidad de Costos del proyecto optimizado apalancado
Fuente: Clases MDI USFQ
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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Asi mismo para la reducciébn de precios, el proyecto considera una
disminucion de $28.290,28 por cada punto de precios que se ha disminuido,

llegando a representar un VAN= 0 en una reduccion de -12,98% de todos los

precios.
VARIACION DE PRECIOS

$400.000,00 40,00%
0,
$300.000,00 35,00%
30,00%

$200.000,00
25,00%
$100.000,00 20,00%
$0,00 ~12,98% 15,00%
-20% -18% -12% -10% -8% -6% -4% -2% 0% 10,00%

($100.000,00)
5,00%
($200.000,00) 0,00%
($300.000,00) -5,00%

—O—VAN TIR
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$367.070,43

0%
2%
-4%
-6%
-8%

-10%

-12%

-13%

-14%

VARIACION DE PRECIOS

-16%
-18%
-20%

0%
$367.070,43
$310.489,87
$253.909,31
$197.328,74
$140.748,18

$76.994,77
$27.304,15
$0,00
-$28.993,52
-$85.574,08
-$142.154,64
-$198.735,21

2%
$325.115,87
$268.535,31
$211.954,74
$155.374,18

$98.793,62

$35.040,20

-$14.650,42
-$41.954,56
-$70.948,08
-$127.528,64
-$184.109,21
-$240.689,77

4%
$283.161,31
$226.580,75
$170.000,18
$113.419,62

$56.839,05

-$6.914,36
-$56.604,98
-$83.909,12
-$112.902,64
-$169.483,20
-$226.063,77
-$282.644,33

Tabla 98 Sensibilidad de variables de costos y precios
Fuente: Clases MDI USFQ

Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez

6%
$241.206,75
$184.626,18
$128.045,62

$71.465,05

$14.884,49
-$48.868,92
-$98.559,54
-$125.863,69
-$154.857,20
-$211.437,77
-$268.018,33
-$324.598,90

8%
$199.252,19
$142.671,62

$86.091,06
$29.510,49
-$27.070,07
-$90.823,48
-$140.514,10
-$167.818,25
-$196.811,76
-$253.392,33
-$309.972,89
-$366.553,46

VARIACION DE COSTOS

10%
$157.297,62
$100.717,06

$44.136,49

-$12.444,07

-$69.024,63
-$132.778,05
-$182.468,67
-$209.772,81
-$238.766,33
-$295.346,89
-$351.927,46
-$408.508,02

12%
$115.343,06
$58.762,50
$2.181,93
-$54.398,63
-$110.979,20
-$174.732,61
-$224.423,23
-$251.727,37
-$280.720,89
-$337.301,45
-$393.882,02
-$450.462,58

14%
$73.388,50
$16.807,93
-$39.772,63
-$96.353,19

-$152.933,76
-$216.687,17
-$266.377,79
-$293.681,94
-$322.675,45
-$379.256,02
-$435.836,58
-$492.417,14

16%

$31.433,94

-$25.146,63

-$81.727,19
-$138.307,76
-$194.888,32
-$258.641,73
-$308.332,35
-$335.636,50
-$364.630,01
-$421.210,58
-$477.791,14
-$534.371,71

17%
$0,00
-$56.580,56
-$113.161,13
-$169.741,69
-$226.322,26
-$290.075,67
-$339.766,29
-$367.070,43
-$396.063,95
-$452.644,51
-$509.225,08
-$565.805,64

21%
-$63.960,89
-$120.541,46
-$177.122,02
-$233.702,58
-$290.283,15
-$354.036,56
-$403.727,18
-$431.031,33
-$460.024,84
-$516.605,41
-$573.185,97
-$629.766,54

345

22,00%
-$94.429,75
-$151.010,31
-$207.590,88
-$264.171,44
-$320.752,01
-$384.505,42
-$434.196,04
-$461.500,18
-$490.493,70
-$547.074,26
-$603.654,83
-$660.235,39

Como se puede ver la Tabla 98 el proyecto optimizado ha aumentado la sensibilidad con respecto a las dos variables de

aumento de costos de construccion y disminucién de precios de venta. Siendo los dos contrapuntos 17% de costos y -13% de

precios de venta.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez



10.9 Comparacioén proyecto antiguo vs proyecto optimizado

PROYECTO PURO @ PROYECTO APALANCADO

Original
01 VAN
Optimizado

Mayor un 22%

Qriginal

Optimizado

Original
Utilidad

Optimizado

Criginal

Optimizado

Original

Optimizado

Criginal

Optimizado

14,00% Origincl
Sensibilidad en Costos

Optimizado

Original
Sensibilidad en ingresos
Optimizado

Gréfico 115 Cuadro comparativo financiero del proyecto
Fuente: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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En el Grafico 115 se puede ver la comparacion de los indicadores financieros

de ambos proyectos, considerando los indicadores estaticos y dinamicos del

proyecto puro y el proyecto apalancado.

Andrea Vanessa Mufioz Lopez
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10.10 Conclusiones y recomendaciones

DIRECCION

CONCLUSION

INDICADOR

Optimizacion
arquitectonica

Precios del mercado

Evaluacion estatica
del proyecto puro

Evaluacion dinamica
del proyecto puro

Sensibilidad de
costos

Sensibilidad de
ingresos

Evaluacion estatica
del proyecto
apalancado

Evaluacion dindmica
del proyecto
apalancado

La reduccion de areas determiné una disminucion
del 8,14% del espacio reduciendo 27% del espacio
de circulacion.

Los precios se han disminuido en 10 al 12% lo que
les hace mas competitivo dentro del mercado.

La utilidad del proyecto es de $ 781.187,29, El
margen para el proyecto es del 26,11%, y la
rentabilidad sobre la inversion es de 20,70%

El VAN es de $ 269.934,90 mientras la TIR es de
31,34%, ambos valores son favorables por los
criterios de aceptacion del proyecto
(VAN>0 y TIR>tasa de descuento)
aproximadamente 8% mas del original y un 39%
mas de VAN

El proyecto soporta un incremento hasta el 17,50%,
lo que representan 5 puntos mas del proyecto
original.

El proyecto puede soportan una disminucion del
12,98% de los ingresos, lo que son 5 puntos méas
alto que el origina.

La utilidad se redujo a $ 710.843,66 con un
rendimiento sobre los costos de 23,25% y la
rentabilidad sobre la inversion del 18,86%

Lo que son 24% mas altos que el proyecto original

El van aument6 a $ 367.070,4 y la TIR al 35,40%

Tabla 99 Conclusiones de Optimizacion

Elaborado por: Andrea Vanessa Mufioz L6pez

OPTIMIZACION

VIABLE

VIABLE

VIABLE

VIABLE

VIABLE

VIABLE

VIABLE

VIABLE
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ANEXOS

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha Nro. P-02 Elaborado por: Vanessa Mufioz
Fecha #t#HH# Aprobado por:
Nombre TORRE OZLA Barrio SAN JOSE DE MORAN
Producto Depatamentos Parroquia Calder6n
Direccién SAUL QUEZADA Y TOBIAS GODOY  Cantén Quito
Promotor / Constructora 'ARQUITECTURA GLOBAL Provincia Pichincha
Persona de contacto INMOPREDIALES - ARQ. LUIS ONATE Zona Valles
Teléf. de contacto Uso de suelo
Entidades Financieras ] Transporte publico HIHORY e ) 7 |
Centros de Comercio Bancos O g
Centros de Salud Edificios publicos a o i@
Iglesias | Servicios Béasicos O ] Q
Instituciones Educativas O Restaurantes O 2
Parques Supermercados ] ' ®
ENTORNO &
Estratificacion de la Zona VIS
Entorno del Sector: Edificaciones en regular estado
Demografia de la Zona ;onsolidada (pocos espacios disponibles . QMwnaninw 0
Ubicacién del Proyecto en via Secundaria u
Calidad de la Via Asfalto
Sala Comunal Tipo de proyecto Departamentos
Jardines Tipo de Vivienda Departamentos
' Lavanderia comunal ] Estado del proyecto En obra muerta
Guardiania [ Avance de la obra (%) 25%
Gimnasio Sistema de construccién Hormigén armado
Piscina O Mamposteria
Saladecine O Nro. de subsuelos 1
Areas recreativas Nro. de pisos 6
Otras U Nro. Parqueaderos comun 1
- Ascensores Pisos &rea social Ceramica maderada
/ Cableado Subterraneo Pisos dormitorios Ceramica maderada
Gas Centralizado 0 Pisos cocina Ceramica maderada
Cisterna O Pisos bafios Ceramica maderada
Generador O Puertas Madera
‘! Intercomunicadores O Mesones de cocina Porcelanato
Alarmas O Tumbados Cielo Falso
Equipos de incendio Sanitarios FV
Calentador de agua Griferia FV
Locales comerciales =l Ventaneria Metalica
[ INFORMACIONDEVENTAS | FORMADEPAGO __PROMOCION |
Fechainicio de obra 26/04/2018 Reserva #####H##+# Casa o depart. Modelo
Fecha entrega proyecto 01/01/2021 Entrada 10% Valla publicidad
Fechainicio de ventas 01/08/2018 Entrega 90% Prensa escrita O
Fecha de informe 12/05/2020 Aplica crédito BIESS Plusvalia.com
Nro. Unidades totales 20 Financiamiento Paginaweb
Nro. Unidades vendidas 14 Redes Sociales O
Velocidaddeventas 065 Revistas O
Absorcionanual  388% Ferias de vivienda O

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

TIPOLOGIA UN NUM DE HABITACIONES = AREA PRECIO (USD) PRECIO /M2 (USD)
Departamento 5 2 67,73 m2 $49.000,00 723,5 $/m?
Departamento 5 3 89,93 m2 $78.800,00 876,2 $/m?

Departamento 10 3 82,00 m2 $84.500,00 1030,5 $/m?
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

% : Ficha Nro. P-04  Elaborado por: Vanessa Mufioz

Fecha 13/5/2020 Aprobado por:

| DATOSDELPROYECTO | INFORMACIONDEL SECTOR |
Nombre PORTAL DE LOS ALAMOS Barrio SAN SEBASTIAN
Producto CASAS Parroquia Calderén

Direccion AV.CACHA Y VENCEDORES DE PICF Cantén Quito

Promotor / Constructora RICASENETH CONSTRUCTORA INMO Provincia Pichincha

Persona de contacto PATRICIO DIAZ Zona Valles

= — Teléf. de contacto Uso de suelo
ENTORNO DEL PROYECTO
Entidades Financieras Transporte publico : s AT B SR -
Centros de Comercio Bancos [ ] ™
Centros de Salud Edificios publicos
Iglesias Servicios Bésicos
Instituciones Educativas Restaurantes

NEROORF

O
8

Parques Supermercados 8 EL T 2N
Estratificacion de la Zona VIP Y, >
Entorno del Sector: Edificaciones en regular estado S ¢
Demografia de la Zona consolidada (Pocos espacios disponibles 4 e
Ubicacion del Proyecto en via Principal = 2
Calidad de la Via Asfalto a,
Sala Comunal Tipo de proyecto Vivienda
Jardines Tipo de Vivienda Casas
BBQ O Estado del proyecto Acabados
Guardiania O Avance de la obra (%) 90%
Gimnasio O Sistema de construccién Hormigén armado
Piscina O Mamposteria
Salade cine O Nro. de subsuelos 0
Areas recreativas Nro. de pisos 2
Otras Nro. Parqueaderos comun 1
Ascensores O Pisos éarea social Ceramica blanca
Cableado Subterraneo Pisos dormitorios Piso Flotante
Gas Centralizado O Pisos cocina Porcelanato
Cisterna O Pisos bafios Porcelanato
Generador O Puertas Madera
Intercomunicadores O Mesones de cocina Porcelanato
Alarmas Tumbados Alisado
Equipos de incendio Sanitarios Baja categoria
Calentador de agua Griferia FV
Locales comerciales Ventaneria Metélica
INFORMACION DE VENTAS
Fechainicio de obra 2020-07-08 Reserva $ 500,00 Casao depart. Modelo
Fecha entrega proyecto 2020-07-08 Entrada 20% Valla publicidad
Fechanicio de ventas 2017-11-01 Entrega 80% Prensaescrita O
Fecha de informe 2020-05-13 | Aplica crédito BIESS Plusvalia.com
Nro. Unidades totales 24 Financiamiento Pagina web O
Nro. Unidades vendidas 24 Redes Sociales O
o7 Revistas d
| 390% | Ferias de vivienda
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
TIPOLOGIA NUM DE HABITACIONES =~ AREA PRECIO (USD) PRECIO /M2 (USD)

Casa 24 3 118,00 m? $89.990,00 762,6 $/m?
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha Nro. P-05 Elaborado por: Vanessa Mufioz
Fecha 12/5/2020 Aprobado por:
[ DATOSDELPROYECTO | INFORMACIONDEL SECTOR |
Nombre CONJ. BRISAS DEL NORTE Barrio San Sebastian
| Producto Casas en conjunto adosadas Parroquia Calderén
~ Direccion Pasaje Sur, lote 4 y Maria Godoy Cantén Quito
Promotor / Constructora INCOVALDI Provincia Pichincha
Persona de contacto Erick Sarango Zona Valles
Teléf. de contacto Uso de suelo
ENTORNODELPROYECTO | UBICACIONDELPROYECTO |
Entidades Financieras O Transporte publico @
Centros de Comercio Bancos u //
Centros de Salud ] Edificios publicos O B P s
Iglesias O Servicios Bésicos /
Instituciones Educativas O Restaurantes 0
Parques (] Supermercados U Qo cosne :
ENTORNO junto Pumamaqus Q)
Estratificacion de la Zona VIP
Entorno del Sector: Edificaciones en regular estado )
Demografia de la Zona “onsolidada (Pocos espacios disponibles
Ubicacion del Proyecto en via Secundaria
Calidad de la Via Asfalto
IMAGENES
1 Sala Comunal Tipo de proyecto Casas
Jardines Tipo de Vivienda Casas
Lavanderia comunal | Estado del proyecto Acabados
Guardiania Avance de la obra (%) 90%
Gimnasio ] Sistema de construccion Hormigén Armado
Piscina O Mamposteria
Saladecine ] Nro. de subsuelos 0
Areas recreativas Nro. de pisos 3
Otras Nro. Parqueaderos comun 1
Ascensores m| Pisos area social Porcelanato maderado
Cableado Subterraneo Pisos dormitorios Piso Flotante
Gas Centralizado O Pisos cocina Porcelanato
Cisterna 0 Pisos bafios Porcelanato
Generador O Puertas Madera laminada
Intercomunicadores O Mesones de cocina Porcelanato
"I Alarmas Tumbados Enlucido
Equipos de incendio Sanitarios Primera calidad
Calentador de agua O Griferia FV
Locales comerciales ] Ventaneria Metalicas
Fecha inicio de obra 2019-07-26 Reserva 500% Casa o depart. Modelo
Fecha entrega proyecto 2019-07-26 Entrada 5% Valla publicidad
Fechaiinicio de ventas 2019-01-29 Entrega 95% Prensa escrita O
Fechade informe 2019-10-24 Aplica crédito BIESS 0 Plusvalia.com
Nro. Unidades totales 10 Financiamiento Pagina web
Nro. Unidades vendidas 5 Redes Sociales
o056 Revistas a
| 672% Ferias de vivienda

TIPOLOGIA UN AREA PRECIO (USD) PRECIO /M2 (USD)
Casa de dos pisos 6 86,00 m2 $73.226,00 851,5 $/m?
Casas de tres pisos 4 3 96,00 m2 $76.255,00 794,3 $/m?2

w
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha Nro. P-06 Elaborado por: Vanessa Mufioz
Fecha 12/5/2020 Aprobado por:

T DATOSDEL PROYECTO | INFORMACION DEL SECTOR |
Nombre CONJUNTO TERRAVERDE Barrio SAN JOSE DE MORAN
Producto Casas Parroquia Calderén
Direccion VIRGEN DE MONSERRAT Y RAFAEL CA Cantén Quito
Promotor / Constructora  CONSTRUCTORA AGUILAR VENTIMILLA Provincia Pichincha
Persona de contacto CONSTRUCTORA AGUILAR VENTIMILLA Zona Valles

Teléf. de contacto Uso de suelo

‘ ENTORNO DEL PROYECTO UBICACION DEL PROYECTO

Entidades Financieras ] Transporte publico
Centros de Comercio Bancos
Centros de Salud Edificios publicos o N
Iglesias 0 Servicios Basicos
Instituciones Educativas O Restaurantes 8
Parques Supermercados
e~ Eviorvo
Estratificacion de la Zona VIP
Entorno del Sector: Edificaciones en excelente estado ;
Demografia de la Zona Consolidada (Pocos espacios disponibles)
Ubicacion del Proyecto en via Secundaria
Calidad de la Via Asfalto e
Sala Comunal Tipo de proyecto Casas
Jardines Tipo de Vivienda Casas
BBQ O Estado del proyecto En Obra
Guardiania O Avance de la obra (%) 50%
Gimnasio ] Sistema de construccion Hormigén armado
Piscina O Mamposteria
Saladecine O Nro. de subsuelos
Areas recreativas Nro. de pisos 2
Otras 0 Nro. Parqueaderos comun 1
[ constRucTvo |~ acmabos
Ascensores O Pisos area social Porcelanato
Cableado Subterraneo Pisos dormitorios Porcelanato
Gas Centralizado O Pisos cocina Porcelanato
Cisterna ] Pisos bafios Porcelanato
Generador O Puertas Madera tamborada
Intercomunicadores O Mesones de cocina Ceramica
Alarmas O Tumbados Alisado
Equipos de incendio Sanitarios Mediana calidad
Calentador de agua Griferia FV
Locales comerciales [ Ventaneria Aluminio
Fechainicio de obra #HHHH Reserva $ 2.000,00 Casao depart. Modelo
Fecha entrega proyecto H#HHHAAA# Entrada 10% Valla publicidad
Fechainicio de ventas H#iHHHHAHH# Entrega 90% Prensa escrita
Fechade informe #utt Aplica crédito BIESS O Plusvalia.com |
Nro. Unidades totales 133 Financiamiento Paginaweb
Nro. Unidades vendidas 30 Redes Sociales m|
| 153 | Revistas 0
[ 138% | Ferias de vivienda O

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
TIPOLOGIA UN NUM DE HABITACIONES AREA PRECIO (USD) PRECIO /M2 (USD)
Casas 133 3 90,00 m? $69.225,00 769,2 $/m?
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha Nro. E1-06 Elaborado por: Vanessa Mufioz
25/5/2020 Aprobado por:
| INFORMACIONDEL SECTOR |
Nombre JARDINES CANAAN Barrio PANAMERICANA
Producto CASAS Parroquia CALDERON
Direccién Capulies y Ave. Ricardo Calderén Cantén Quito
Promotor / Constructora  FGINMOBILIARIA Provincia Pichincha
Persona de contacto Zona Valles
Teléf. de contacto Uso de suelo
Entidades Financieras ] Transporte publico @
Centros de Comercio Bancos O a j
Centros de Salud ] Edificios publicos
Iglesias ] Servicios Bésicos < :
Instituciones Educativas ] Restaurantes ] ) '
Parques Supermercados O ; i
%
Estratificacion de la Zona RESIDENCIAL
Entorno del Sector: Edificaciones en regular estado
Demografia de la Zona Consolidada (Pocos espacios disponibles) ) g . baf“\mu"’z;
Ubicacién del Proyecto en via SECUNDARIA 3
Calidad de la Via Asfalto
1 Sala Comunal Tipo de proyecto Casas
Jardines Tipo de Vivienda Casas
Lavanderia comunal O Estado del proyecto Terminado
Guardiania Avance de laobra (%) 100%
Gimnasio O Sistema de construccion Hormigén Armado
Piscina O Mamposteria
Salade cine O Nro. de subsuelos 0
Areas recreativas Nro. de pisos 3
Area BBQ Nro. Parqueaderos comun
[~ cowsteucrvo |~ acasapos |
Ascensores O Pisos &rea social Porcelanto
Cableado Subterraneo Pisos dormitorios Piso Flotante
Gas Centralizado O Pisos cocina Porcelanto
Cisterna ] Pisos bafios Porcelanto
Generador O Puertas Madera
Intercomunicadores O Mesones de cocina Granito
Alarmas Tumbados cielo falso
Equipos de incendio Sanitarios Primera gama
Calentador de agua O Griferia FV
Locales comerciales [ Ventaneria Aluminio
Fechainicio de obra 2017-11-26 Reserva $ 1.000,00 Casa o depart. Modelo
Fecha entrega proyecto 2020-07-01 Entrada 5% Valla publicidad
Fechainicio de ventas 2017-11-26 Entrega 95% Prensa escrita
Fechade informe 2020-05-25 Aplica crédito BIESS O Plusvalia.com
Nro. Unidades totales 44 Financiamiento Pagina web
Nro. Unidades vendidas 35 Redes Sociales
115 Revistas
[ 314% | Ferias de vivienda
TIPOLOGIA UN NUM DE HABITACIONES AREA PRECIO (USD) PRECIO /M2 (USD)

Casas 44 3 110,00 m? $102.000,00 927,3 $/im?
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha Nro. E1-07 Elaborado por: Vanessa Mufioz
Fecha #itHH# Aprobado por:

Nombre EL GUABO Il Barrio Llano chico
Producto Casas Parroquia Calderén
Direccién Calle los Pinos y Robles esq. Cantén Quito
Promotor / Constructora PLACE&HOME Provincia Pichincha

Persona de contacto Arg. Milenis Rodriguez Zona Valles
e Teléf. de contacto Uso de suelo

ENTORNO DEL PROYECTO UBICACION DEL PROYECTO

Entidades Financieras ] Transporte publico

Centros de Comercio Bancos O

Centros de Salud Edificios publicos ] B

Iglesias ] Servicios Basicos

Instituciones Educativas O Restaurantes m] e

Parques Supermercados ] g

ENTORNO o

Estratificacion de la Zona VIP & a

Entorno del Sector: Edificaciones en regular estado s

Demografia de la Zona ‘onsolidada (Pocos espacios disponibles 5}

Ubicacion del Proyecto en via Secundaria % a

Calidad de la Via Asfalto My
Sala Comunal ] Tipo de proyecto Casas
Jardines Tipo de Vivienda Casas
BBQ Estado del proyecto Acabados
Guardiania Avance de la obra (%) 90%
Gimnasio Sistema de construccién Hormigén armado
Piscina Mamposteria
Salade cine O Nro. de subsuelos
Areas recreativas Nro. de pisos 3
Otras [} Nro. Parqueaderos comun

CONSTRUCTIVO ACABADOS

Ascensores || Pisos area social Porcelanao maderado
Cableado Subterraneo Pisos dormitorios Porcelanao maderado
Gas Centralizado 0 Pisos cocina Piso Flotante
Cisterna 0 Pisos bafios Piso Flotante
Generador O Puertas Madera lisa
Intercomunicadores O Mesones de cocina Granito
Alarmas O Tumbados Cielo falso
4 Equipos de incendio Sanitarios Medios

Calentador de agua O Griferia FV
Locales comerciales Ventaneria Aluminio

Fechainicio de obra 2018-02-03 Reserva #uu#### Casa o depart. Modelo

Fecha entrega proyecto 2020-04-04 Entrada 5% Valla publicidad

Fechainicio de ventas 2019-01-01 Entrega 95%  Prensaescrita

Fecha de informe 2020-05-23 Aplica crédito BIESS Plusvalia.com

Nro. Unidades totales 21 Financiamiento Péagina web

Nro. Unidades vendidas 19 Redes Sociales

|| Revistas
T e41% Ferias de vivienda
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

O
O

TIPOLOGIA UN NUM DE HABITACIONES = AREA PRECIO (USD) PRECIO /M2 (USD)
Casas 10 2 87,00 m? $86.600,00 995,4 $/m?2
Casas 10 3 HiHHHH $102.000,00 927,3 $/m?

Suites 1 1 70,00 m? $61.500,00 878,6 $/m?
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FICHA DE ANALISIS DE MERC

Ficha Nro. E1-08 Elaborado por: Vanessa Mufioz

Fecha #it##HH#t | Aprobado por:

| DATOSDELPROYECTO | INFORMACIONDELSECTOR |
Nombre NJUNTO KINTU Barrio Llano chico-Eloisa-El Carmen
Producto Casas Parroquia

Direccién Llano Chico calle Carapungo y pasaje £ Canton Quito

Promotor / Constructora  RIOFRIO CONSTRUCTORA Provincia Pichincha

Persona de contacto ALEXANDRA MALDONADO Zona Valles

Teléf. de contacto Uso de suelo

Entidades Financieras | Transporte publico . ;

Centros de Comercio O Bancos ) e bl Qo @

Centros de Salud Edificios publicos O N IF

Iglesias 0 Servicios Basicos 5

Instituciones Educativas ] Restaurantes O

Parques O Supermercados ’

ENTORNO y

Estratificacion de la Zona VIS ;

Entorno del Sector: Edificaciones en regular estado

Demografia de la Zona Transformacién agricola a vivienda

Ubicacion del Proyecto en via Secundaria ol Q®

Calidad de la Via Adoquin Coegh < s o EHHOE] v im0
Sala Comunal Tipo de proyecto Casas
Jardines Tipo de Vivienda Casas
BBQ Estado del proyecto Construccion
Guardiania O Avance de la obra (%) 90%
Gimnasio O Sistema de construccién Hormigén armado
Piscina O Mamposteria
Salade cine O Nro. de subsuelos 0
Areas recreativas Nro. de pisos 3
Otras | Nro. Parqueaderos comun

CONSTRUCTIVO ACABADOS

Ascensores O Pisos area social Ceramica

Cableado Subterraneo Pisos dormitorios Ceramica

Gas Centralizado U Pisos cocina Ceamica

Cisterna U Pisos bafios Ceramica

Generador O Puertas madera

Intercomunicadores O Mesones de cocina Granito

Alarmas O Tumbados Cielo falso

Equipos de incendio Sanitarios Alta gama

Calentador de agua Griferia FV

Locales comerciales ] Ventaneria Aluminio
Fecha inicio de obra 2019-01-02 Reserva $500,00 Casa o depart. Modelo
Fecha entrega proyecto 2020-01-01 Entrada 10% Valla publicidad
Fecha nicio de ventas 2018-12-20 Entrega 90%  Prensaescrita ]
Fecha de informe 2020-05-23 Aplica crédito BIESS L Plusvalia.com
Nro. Unidades totales 30 Financiamiento Pagina web
Nro. Unidades vendidas 20 Redes Sociales

C s Revistas
CARACTERISTICAS DEL PRODUC

TIPOLOGIA UN NUM DE HABITACIONES = AREA PRECIO (USD) PRECIO/M2 (USD)
Casas 30 3 92 $85.500,00 $929,35

m|
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FICHA DE ANALISIS DE MERCA|

Ficha Nro. 15 Elaborado por: Vanessa Mufioz
Fecha 23/5/2020 Aprobado por:

DATOS DEL PROYECTO INFORMACION DEL SECTOR

Nombre BELMONT PLAZA Barrio Llano chico-Eloisa-El Carmen
Producto Casas Parroquia

Direccién Garcia Moreno y Jazmines Cantén Quito

Promotor / Constructora GR BIENES RAICES Provincia Pichincha

Persona de contacto Barbara Burbano Zona Valles

Teléf. de contacto 962556569 Uso de suelo

ENTORNO DEL PROYECTO

Entidades Financieras O Transporte publico
Centros de Comercio Bancos ]
Centros de Salud O Edificios publicos O
Iglesias ] Servicios Béasicos
Instituciones Educativas O Restaurantes O
Parques Supermercados O
ENTORNO
Estratificacion de la Zona VIP

Entorno del Sector:
Demografia de la Zona

Terrenos agricolas
Transformacién agricola a vivienda

Ubicacién del Proyecto en via Secundaria -

Calidad de la Via Asfalto @ay ¥ O i s
Sala Comunal [} Tipo de proyecto Casas
Jardines Tipo de Vivienda Casas
BBQ Estado del proyecto Terminado
Guardiania Avance de laobra (%) 100%
Gimnasio O Sistema de construccién Hormigén armado
Piscina Mamposteria
Sala de cine | Nro. de subsuelos 0
Areas recreativas Nro. de pisos 2
Otras 0 Nro. Parqueaderos comun 1

Ci RUCTIVO ACABADOS

Ascensores O Pisos area social Ceramica
Cableado Subterraneo Pisos dormitorios Ceramica
Gas Centralizado O Pisos cocina Ceramica
Cisterna ] Pisos bafios Ceramica
Generador O Puertas Madera
Intercomunicadores O Mesones de cocina Granito
Alarmas O Tumbados Techo Falso
Equipos de incendio Sanitarios Medios
Calentador de agua O Griferia FV

=]

Aluminio

Locales comerciales Ventaneria
INFORMACION DE VENTAS FORMA DE PAGO PROMOCION

Fechainicio de obra 2019-12-02 Reserva $500,00 Casa o depart. Modelo

Fecha entrega proyecto 2020-12-02  Entrada 10% Valla publicidad

Fechainicio de ventas 2019-09-16 Entrega 90% Prensa escrita

Fecha de informe 2020-05-23 Aplica crédito BIESS Plusvalia.com

Nro. Unidades totales 27 Financiamiento Péagina web

Nro. Unidades vendidas 9 Redes Sociales
108 Revistas

Ferias de vivienda

OorOEOEO

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

TIPOLOGIA UN NUM DE HABITACIONES AREA PRECIO (USD)
Casas 9 3 89,5 $ 74.000,00
Casas 12 3 97 $ 79.500,00
Departamentos 6 3 79 $ 66.000,00

PRECIO / M2 (USD)
$826,82
$819,59
$835,44
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha Nro. 18 Elaborado por: Vanessa Mufioz
Fecha 23/5/2020 Aprobado por:

[ DATOS DELPROYECTO | INFORMACION DEL SECTOR |
Nombre LOS ARUPOS Barrio Llano chico-Eloisa-E
Producto Casas Parroquia
Direccién Leonidas Proafio y San Alfonso Cantén Quito
Promotor / Constructora | DINAMICA CONSTRUCTORA Provincia Pichincha
Persona de contacto Fausto Acuario Zona Valles

Teléf. de contacto

ENTORNO DEL PROYECTO

Uso de suelo

UBICACION DEL PROYECTO

Entidades Financieras u Transporte publico gnEre vy o B

Centros de Comercio Bancos ] i) : IO

Centros de Salud ] Edificios puablicos ] 5 8 R

lglesias | Servicios Bésicos

Instituciones Educativas O Restaurantes O oot Venicutar

Parques Supermercados ] Mercado de Caldersn @) ¢
ENTORNO A

Estratificacién de la Zona VIP CARRETAS ] a LN

Entorno del Sector: Edificaciones en regular estado 5 o—g 8g ) o

Demografia de la Zona
Ubicacién del Proyecto en via
Calidad de la Via

Consolidada(pocos espacios disponibles)

Secundaria
Asfalto

8

IMAGENES PROYECTO

INFORMACION DE VENTAS

2019-01-11 Reserva

Fecha inicio de obra
Fecha entrega proyecto
Fecha inicio de ventas

Fechade informe 2020-05-23 Aplica crédito BIESS O Plusvalia.com

Nro. Unidades totales 20 Financiamiento Péginaweb

Nro. Unidades vendidas 17 Redes Sociales
102 | Revistas

Casas 20

Sala Comunal Tipo de proyecto Departamentos
Jardines Tipo de Vivienda Departamentos
BBQ Estado del proyecto Terminado
Guardiania Avance de laobra (%) 100%
Gimnasio O Sistema de construccion Hormigén armado
Piscina O Mamposteria

Salade cine O Nro. de subsuelos

Areas recreativas Nro. de pisos 3

Otras U Nro. Parqueaderos comun

‘ CONSTRUCTIVO ACABADOS

Ascensores | Pisos area social Piso Flotante
Cableado Subterraneo Pisos dormitorios Piso Flotante
Gas Centralizado ] Pisos cocina Ceramica
Cisterna ] Pisos bafios Ceramica
Generador O Puertas Melaminico
Intercomunicadores O Mesones de cocina Postformado
Alarmas O Tumbados Cielo Falso
Equipos de incendio Sanitarios Calidad Media
Calentador de agua O Griferia Edesa
Locales comerciales Ventaneria Aluminio

Entrada

2019-01-11 Entrega

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

TIPOLOGIA UN NUM DE HABITACIONES

3

AREA
85

20% Valla publicidad
80% Prensa escrita

FORMA DE PAGO PROMOCION

Casa o depart. Modelo

FO0EOEOXEE

Ferias de vivienda

PRECIO / M2 (USD)
$967,06

PRECIO (USD)
$ 82.200,00
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO
Ficha Nro. E2-11 Elaborado por: Vanessa Mufioz
Fecha 25/5/2020 Aprobado por:

‘ DATOS DEL PROYECTO INFORMACION DEL SECTOR

Nombre CANTAI2 Barrio SAN JOSE DE MORAN
Producto CASAS Parroquia Calderén
Direccién Carlos Mantilla y pasaje S/N Cantén Quito
Promotor / Constructora  MONCAYO Y MONCAYO CONSTRUCCION Provincia Pichincha
Personade contacto Daniel Fernandez Zona Valles
Teléf. de contacto Uso de suelo
ENTORNO DEL PROYECTO
Entidades Financieras O Transporte plblico
Centros de Comercio Bancos O
Centros de Salud ] Edificios publicos ] <
Iglesias 0 Servicios Basicos =
Instituciones Educativas O Restaurantes O
Parques Supermercados | //
ENTORNO s Jimenez |
Estratificacion de la Zona VIS
Entorno del Sector: Edificaciones en regular estado
Demografia de la Zona Consolidada (pocos espacios disponibles)
Ubicacion del Proyecto en via Secundaria b
Calidad de la Via Asfalto
IMAGENES
Sala Comunal [l Tipo de proyecto Casas
Jardines Tipo de Vivienda Casas
Lavanderia comunal o Estado del proyecto En Obra
Guardiania Avance de la obra (%) 25%
Gimnasio O Sistema de construccion Hormigén armado
Piscina O Mamposteria
Sala de cine O Nro. de subsuelos 0
Areas recreativas Nro. de pisos 2
Otras o Nro. Parqueaderos comun

‘ CONSTRUCTIVO ACABADOS

Ascensores | Pisos area social Porcelanato maderado
Cableado Subterraneo Pisos dormitorios Porcelanato maderado
Gas Centralizado O Pisos cocina Porcelanato
Cisterna O Pisos bafios Porcelanato maderado
Generador O Puertas Madera tamborada
Intercomunicadores O Mesones de cocina Cerémica
Alarmas O Tumbados Enlucido
Equipos de incendio Sanitarios Acabados medios
Calentador de agua O Griferia FV
Locales comerciales = Ventaneria Aluminio
Fechainicio de obra 2018-10-08 Reserva $ 500,00 Casa o depart. Modelo
Fecha entrega proyecto 2019-01-01 Entrada 5% Valla publicidad
Fecha inicio de ventas 2018-10-08 Entrega 95% Prensa escrita
Fechade informe 2020-05-25 Aplicacrédito BIESS Plusvalia.com
Nro. Unidades totales 87 Financiamiento Paginaweb
Nro. Unidades vendidas 35 Redes Sociales
o178 | Revistas m|
[ 243% | Ferias de vivienda

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
TIPOLOGIA UN NUM DE HABITACIONES AREA PRECIO (USD) PRECIO /M2 (USD)
Casas 87 2 6200m | $ 55.500,00 $895,16



364

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

- ’ Ficha Nro. 16 Elaborado por: Vanessa Mufioz
e - ¢ Fecha 23/5/2020 Aprobado por:
5 | [ DATOSDELPROYECTO | INFORMACIONDEL SECTOR |
Nombre VALLE GRANDE Barrio Llano chico-Eloisa-E
&MM Producto CASAS Parroquia
el i Direccién Pasaje Guayaquil y, Calixto Muzo Cantoén Quito
Promotor / Constructora RCV CONSTRUCTORA Provincia Pichincha
Persona de contacto Zona Valles

Teléf. de contacto Uso de suelo

ENTORNO DEL PROYECTO
Entidades Financieras ] Transporte publico 0 . Brge—
Centros de Comercio Bancos ] ; 8 ® 8 N d
Centros de Salud O Edificios publicos O
lglesias | Servicios Basicos
Instituciones Educativas O Restaurantes O u
Parques Supermercados O 8
ENTORNO i y &

Estratificacion de la Zona VIP SN i
Entorno del Sector: Edificaciones en regular estado & -
Demografia de la Zona Consolidada(pocos espacios disponibles)
Ubicacién del Proyecto en via Secundaria
Calidad de la Via Asfalto @b v s 2520

IMAGENES PROYECTO

Sala Comunal Tipo de proyecto Casas
Jardines Tipo de Vivienda Casas
BBQ Estado del proyecto En obra muerta
Guardiania Avance de la obra (%) 40%
Gimnasio Sistema de construccion Hormig6n armado
Piscina O Mamposteria
Saladecine Nro. de subsuelos 0
Areas recreativas Nro. de pisos 3
Otras o Nro. Parqueaderos comun 1
[~ cowstRucrvo |~~~ scasapos |
Ascensores O Pisos &rea social Ceramica
Cableado Subterraneo Pisos dormitorios Ceramica
Gas Centralizado O Pisos cocina Ceramica
Cisterna O Pisos bafios Ceramica
Generador O Puertas Madera
Intercomunicadores O Mesones de cocina Granito
Alarmas ] Tumbados Alisado
Equipos deincendio Sanitarios Medios
Calentador de agua O Griferia FV
1 ~ & Locales comerciales [ Ventaneria Aluminio
INFORMACION DE VENTAS

Fechainicio de obra 2020-02-23 Reserva $ 500,00 Casao depart. Modelo

Fecha entrega proyecto 2020-10-10 Entrada 5% Valla publicidad

Fecha inicio de ventas 2019-09-01 Entrega 95% Prensa escrita |

Fecha de informe 2020-05-23 |Aplica crédito BIESS g Plusvalia.com

Nro. Unidades totales 32 Financiamiento Pagina web

Nro. Unidades vendidas 10 Redes Sociales O

o113 | Revistas O
| 425% | Ferias de vivienda O

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
TIPOLOGIA UN NUM DE HABITACIONES AREA PRECIO (USD) PRECIO/M2 (USD)
Casas 32 3 98,00m2  $ 91.998,00 $938,76
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FICHA DE ANALISIS DE MERCA

Ficha Nro. 6 Elaborado por: Vanessa Mufioz

Fecha 23/5/2020 Aprobado por:

[ DATOSDELPROYECTO | INFORMACIONDELSECTOR ___|

Nombre KATA CASSALE Barrio Llano chico-Eloisa-El Carmen
Departamentos Parroquia

Direccién Av. Carapungo y calle Rafael Ledn Cantén Quito

Promotor /Constructora VIDAL CONSTRUCCIONES CIA. LTDA Provincia Pichincha

Persona de contacto Cinthya Sanchez Zona Valles

Teléf. de contacto Uso de suelo

ENTORNO DEL PROYECTO UBICACION DEL PROYECTO _

Entidades Financieras O Transporte publico P
Centros de Comercio ] Bancos ] 2
Centros de Salud O Edificios pUblicos O

Iglesias i} Servicios Basicos

Instituciones Educativas O Restaurantes O

Parques Supermercados ] '
e TR

Estratificacion de la Zona VIS

Entorno del Sector: Edificaciones en buen estado :

Demografia de la Zona En consolidacion (pocas viviendas) : ol

Ubicacion del Proyecto en via Secundaria '

C]

Calidad de la Via Asfalto

[ MAGENES | PROYEClO |
Sala Comunal Tipo de proyecto Departamentos
Jardines Tipo de Vivienda Departamentos
BBQ Estado del proyecto Obra muerta
Guardiania Avance de la obra (%) 40%
Gimnasio Sistema de construccién Hormig6n armado
Piscina O Mamposteria
Salade cine Nro. de subsuelos
Areas recreativas Nro. de pisos 3
Otras O Nro. Parqueaderos comun
Ascensores O Pisos area social
Cableado Subterraneo Pisos dormitorios
Gas Centralizado O Pisos cocina
Cisterna Pisos bafios
Generador O Puertas
Intercomunicadores O Mesones de cocina
Alarmas Tumbados
Equipos de incendio
Calentador de agua O Griferia
Locales comerciales | Ventaneria
INFORMACION DE VENTAS
Fechainicio de obra Reserva Casa o depart. Modelo O
Fecha entrega proyecto Entrada 15% Valla publicidad O
Fecha inicio de ventas 2018-01-01 Entrega 85% Prensa escrita O
Fecha de informe 2020-05-23 Aplica crédito BIESS U Plusvalia.com O
Nro. Unidades totales 100 Financiamiento Paginaweb O
Nro. Unidades vendidas 47 Redes Sociales ]
s ] Revistas a
[ 194% Ferias de vivienda 0
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO
TIPOLOGIA UN NUM DE HABITACIONES AREA PRECIO (USD) PRECIO /M2 (USD)
Departamento 1 40 3 78 $ 71.700,00 $919,23
Departamento 2 40 2 60 $ 65.450,00 $1.090,83
Departamento 3 20 1 48 $ 55.500,00 $1.156,25
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FICHA DE ANALISIS DE MERCA

- Ficha Nro. P-05 Elaborado por: Vanessa Mufioz

Fecha 25/5/2020 Aprobado por:
INFORMACION DEL SECTOR

Nombre LOS CEIBOS Barrio CARAPUNGO
Producto DEPARTAMENTOS Parroquia CALDERON
Direccién Los Ceibos y Los Geranios Cantoén Quito
Promotor / Constructora CONSTRUTORA MOVACK Provincia Pichincha
Persona de contacto KSA Soluciones Inmobilirias Erick Sarango Zona Valles

Teléf. de contacto Uso de suelo

ENTORNO DEL PROYECTO UBICACION DEL PROYECTO
deron Quito ¥ 3

Entidades Financieras ] Transporte publico Clheen

Centros de Comercio Bancos ] "
Centros de Salud Edificios publicos O

Iglesias O Servicios Basicos 3 paccue s Pamos @ Rl
Instituciones Educativas O Restaurantes O A 8

Parques Supermercados ] . % 4 , a9
Estratificacion de la Zona VIP ~ V]
Entorno del Sector: Edificaciones en regular estado Paiie de
Demografia de la Zona Consolidada (Pocos espacios disponibles)
Ubicacion del Proyecto en via SECUNDARIA a ‘

e

Calidad de la Via Asfalto et 8 e WK

> Sala Comunal O Tipo de proyecto DEPARTAMENTOS
Jardines Tipo de Vivienda Departamentos
Lavanderia comunal O Estado del proyecto Obra muerta
Guardiania Avance de la obra (%) 40%
Gimnasio Sistema de construccion Hormigén Armado
Piscina O Mamposteria
Salade cine O Nro. de subsuelos
Areas recreativas Nro. de pisos 4
Otras O0 Nro. Parqueaderos comun

CONSTRUCTIVO ACABADOS

Ascensores O Pisos area social Porcelanato
g Cableado Subterraneo Pisos dormitorios Porcelanato
) Gas Centralizado 0 Pisos cocina Porcelanato
< Cisterna O Pisos bafios Porcelanato
= Generador O Puertas Madera
= Intercomunicadores Oa Mesones de cocina Granito
o] Alarmas Tumbados Cielo Falso
f' Equipos de incendio Sanitarios Gama media
(o) Calentador de agua O Griferia FVvV
- O

- | ciales Ventaneria Aluminio
INFORMACION DE VENTAS FORMA DE PAGO PROMOCION

Fechainicio de obra 2019-08-29 Reserva $200,00 Casa o depart. Modelo
Fecha entrega proyecto 2019-03-03 Entrada 5% Valla publicidad

Fecha inicio de ventas 2017-07-01 Entrega 95% Prensa escrita

Fecha de informe 2020-05-25 Aplica crédito BIESS O Plusvalia.com

Nro. Unidades totales 216 Financiamiento Péagina web

57 Redes Sociales
o161 Revistas
90% Ferias de vivienda
TIPOLOGIA UN NUM DE HABITACIONES AREA PRECIO (USD) PRECIO / M2 (USD)
DEPARTAMENTO 1 9 2 47 $42.500,00 $904,26

Nro. Unidades vendidas

|
O]



Entidades Financieras
Centros de Comercio
Centros de Salud
Iglesias

Ficha Nro.

Nombre

Producto

Direccion

Promotor / Constructora

Persona de contacto
Teléf. de contacto

ENTORNO DEL PROYECTO

Transporte publico

Bancos

Edificios publicos

Servicios Basicos

Ooooo=O

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Fecha

P2-12  Elaborado por:

25/5/2020 Aprobado por:

LAFINCA7
DEPARTAMENTOS

MARIA GODOY Y PROGRESO
CONSTARQ S.A

NELLY ESPINOSA

O0rO0ORF

Instituciones Educativas Restaurantes

Parques Supermercados
ENTORNO

Estratificacion de la Zona VIS

Entorno del Sector:
Demografia de la Zona

Ubicacién del Proyecto en via

Calidad de la Via

Edificaciones en regular estado e
Consolidada (Pocos espacios disponibles)

Asfalto

SECUNDARIA

367

Vanessa Mufioz

Barrio SAN JUAN DE CALDERONM
Parroquia CALDERON

Cantén Quito

Provincia Pichincha

Zona Valles

Uso de suelo

UBICACION DEL PROYECTO

8

PROYECTO

Sala Comunal
Jardines
Lavanderia comunal
Guardiania
Gimnasio

Piscina

Salade cine

Areas recreativas
Otras

| ——
| —

Ascensores

Cableado Subterraneo
Gas Centralizado
Cisterna

Generador
Intercomunicadores
Alarmas

Equipos de incendio
Calentador de agua

Tipo de proyecto
Tipo de Vivienda

™

ROFE

Mamposteria

O Nro. de subsuelos
Nro. de pisos

Nro. Parqueaderos comun
| Pisos area social
Pisos dormitorios
| Pisos cocina

| Pisos bafios

O Puertas

O Mesones de cocina
O Tumbados
Sanitarios

O Griferia

Locales comerciales ] Ventaneria
INFORMACION DE VENTAS FORMA DE PAGO

Fechainicio de obra
Fecha entrega proyecto
Fecha inicio de ventas
Fechade informe

Nro. Unidades totales
Nro. Unidades vendidas

TIPOLOGIA
CASAS
DEPARTAMENTOS

Reserva

Entrada
2019-12-21 Entrega
2020-05-25 Aplica crédito BIESS

30 Financiamiento

7
135 ]
[ s3g% |

UN NUM DE HABITACIONES
12 3
18 2

$ 500,00 Casa o depart. Modelo

5% Valla publicidad
95% Prensa escrita
O Plusvalia.com
Pagina web
Redes Sociales
Revistas
Ferias de vivienda

Estado del proyecto
Avance de la obra (%)
Sistema de construccién

DEPARTAMENTOS
Departamentos
Obra muerta

Hormigén Armado

0
3
1

‘ CONSTRUCTIVO ACABADOS

Piso Flotante
Piso Flotante

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

Ceramica
Ceramica
Madera
Granito
Alisado
Primera
FV
Aluminio
PROMOCION
O
O
O
O
1
AREA PRECIO (USD) PRECIO / M2 (USD)
86,00 m? $68.000,00 $790,70
60,00 m? $43.990,00 $733,17



