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RESUMEN

El presente documento de negocio es un analisis de factibilidad, tanto técnica
como financiera, para validar la oportunidad de negocio que representa la inversion
realizada en el proyecto Torre Napoli, ubicado en la ciudad de Riobamba.

El proyecto consta de una torre de 42 apartamentos distribuidos en 8 plantas
superiores y una planta de subsuelo, donde se presenta unidades con opciones de
1,2 y 3 habitaciones.

La validacion técnica tanto de localizacion, estudio de mercado, arquitectonica
arrojan un resultado positivo, por lo tanto, es factible pasar a una segunda etapa de
andlisis financiero donde se determina la viabilidad de la inversion realizada, a través
de la informacion obtenida de los principales indicadores de desempefio financieros.

Torre Napoli representa una auténtica oportunidad de negocio al presentar
indicadores de desempefio positivos, lo cual valida la inversion realizada por los
patrocinadores y desarrolladores.

Palabras clave: Torre Napoli, departamentos, gerente de proyectos,

optimizacion, inversion, desempefio, interesados, patrocinador, rendimiento.



ABSTRACT

This business document is a feasibility analysis, both technical and financial, to
validate the business opportunity represented by the investment made in the Torre
Napoli project, located in the city of Riobamba.

The project consists of a tower of 42 apartments distributed in 8 upper floors
and a basement floor, where units with options of 1,2 and 3 rooms are presented.

The technical validation of both location, market study, and architecture give a
positive result, therefore, it is feasible to move on to a second stage of financial
analysis where the viability of the investment made is determined, through the
information obtained from the main financial performance indicators.

Torre Napoli represents a real business opportunity by presenting positive
performance indicators, which validates the investment made by real estate sponsors
and developers.

Keywords: Torre Napoli, departments, project manager, optimization,

investment, performance, stakeholders, sponsor, performance.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

Las probabilidades de éxito de un proyecto aumentan considerablemente cuando
se analizan a detalle todos los componentes que intervienen en el mismo. En ese
sentido, el presente documento recopila un analisis completo realizado al proyecto
inmobiliario “Torre Napoli” a fin de evaluar la viabilidad técnica-financiera de la

inversion realizada.

Torre Napoli, es una propuesta que se desea introducir al mercado de Riobamba,
enfocado en un segmento medio, con el afan de generar una nueva experiencia, al
vivir en edificios de altura y en comunidad, lo cual no ha sido una practica habitual;
sin embargo, trae consigo ventajas importantes que los clientes pueden apreciar en

el momento de adquirir su vivienda.

La ubicacion del proyecto representa una ventaja competitiva al encontrarse en
una zona de alta plusvalia de la ciudad, lo que le permite disfrutar de una serie de

equipamientos y servicios que vienen a facilitar la vida de sus usuarios.

El proyecto inmobiliario consiste en una torre de apartamentos, que presenta
opciones de 1, 2 y 3 habitaciones distribuidos en 7 plantas altas, mientras que la
planta baja y 1 subsuelo seran destinados para estacionamientos.

Finalmente, es importante resaltar que la coyuntura actual demanda de nuevas
metodologias de trabajo, mas eficientes y efectivas, a fin de generar proyectos
rentables y que contribuyan positivamente al desarrollo de la economia, por lo tanto
se ha implementado la metodologia planteada por el PMI! para realizar la gestion del
proyecto, durante todo su ciclo de vida.

1.1 Entorno Macroecondémico

El panorama econdémico para el pais trae consigo un alto nivel de incertidumbre
por las condiciones que se presentaron en el primer semestre del 2020, por un lado,
la crisis mundial ocasionada por la pandemia del COVID-19 y que ha constituido la
peor catastrofe econdmica y sanitaria durante los ultimos 100 afios y, por otro lado, la

deteriorada situacion econdémica y politica que viene atravesando Ecuador durante

1 PMI: Project Management Institute
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este Ultimo periodo de gobierno, donde la corrupcidn ha protagonista en varios

sectores y niveles de la sociedad.

Esta situacion es una alarma para que empecemos a tomar medidas correctivas
como sociedad y representa una oportunidad para empezar a realizar cambios
estructurales que propicien un crecimiento mas sostenido y estable de la economia

ecuatoriana.

Sin embargo, la situacion econdémica actual no debe representar un obstaculo
inflexible para impulsar a la industria inmobiliaria mediante la ejecucién de proyectos,
pero si exige mayor sofisticacion en el andlisis y planificacion de los mismos, con el

objetivo de maximizar sus posibilidades de éxito.

A pesar de la fuerte contraccion del PIB en este ultimo periodo, y la destruccion del
empleo, para el Ultimo trimestre del 2020, los indicadores econémicos muestran una
importante recuperacion, el riesgo pais ha disminuido notablemente, lo que invita a

los inversionistas a recuperar la confianza para invertir en Ecuador.

Finalmente, es alentador que el gobierno ha anunciado un plan de reactivacion que
incentiva la compra de vivienda de interés social mediante la creacion de un
fideicomiso por mas de 1000 millones de dolares, donde la banca privada aporta el
60% Yy el gobierno el otro 40%.

1.2 Localizacién

Uno de los aspectos mas importantes en el momento de escoger una vivienda es
su localizaciéon. Torre Napoli se encuentra ubicado en el centro moderno de la ciudad
de Riobamba gozando de un sinnimero de equipamiento urbano y servicios de
diferentes tipos que vienen a facilitar las actividades y tareas de los usuarios del
edificio.

En un radio no mayor a 2 km. y un tiempo de viaje de 10 minutos, el usuario puede
tener acceso a servicios bancarios, comerciales, educativos y de salud, y la mayoria

de instituciones publicas.

La ventaja competitiva que brinda la localizacion del proyecto, se suma a la

insuperable vista que brinda de la urbe y de los nevados que rodean la ciudad.
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El Unico aspecto negativo que se puede determinar de su ubicacion es el nivel de
trafico que se genera en horas picos, lo que constituye mayor tiempo de recorrido

para que sus usuarios accedan a su vivienda.

1.3 Estudio de mercado

Desarrollar un estudio de mercado maximiza las probabilidades de éxito del
proyecto porque se determina los requerimientos que exige el mercado meta, los
mismos que constituyen la base que sera adoptada por el equipo de arquitectura para

el desarrollo y conceptualizacion del proyecto.

En ese sentido, el estudio de demanda ha arrojado que el mercado esta dispuesto
a absorber unidades de vivienda de 1, 2 y 3 habitaciones, con una superficie de 58
m2, 80 m2 y 85 m2, respectivamente. El precio promedio analizado en el sector

permeable es de USD. 920 por metro cuadrado.

El estudio de mercado fue enfocado a un segmento de nivel socioecondémico medio

con ingresos familiares aproximados de USD. 2.400,00.

1.4 Arquitectura

La arquitectura forma parte fundamental del engranaje que constituye el desarrollo
inmobiliario, ademas que nos permite idealizar como el proyecto Torre Napoli encaja

dentro del entorno de la ciudad de Riobamba.

Sin embargo, es importante resaltar que para iniciar un nuevo proyecto inmobiliario
no se deben tomar decisiones sobre criterios arquitecténicos sino considerando

variables de negocio.

En ese sentido, el proyecto Torre Napoli, atendiendo criterios de mercado, ha
planteado una propuesta arquitectonica que toma en cuenta el mix de vivienda
determinado en el estudio de demanda; es decir, el porcentaje por tipo de vivienda

que pueden ser absorbidas por el mercado.

Por lo antes mencionado, el proyecto cuenta con opciones de 1, 2 y 3 habitaciones,
para colocar un total de 42 apartamentos distribuidos en 7 plantas altas, 1 planta baja
y 1 subsuelo para parqueaderos. El terreno donde se emplaza el proyecto cuenta con
755,55 m2, y las éreas de las unidades habitacionales van desde los 58 m2 hasta los
84 m2.
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1.5 Costos

El presupuesto del proyecto Torre Napoli asciende a 2,9 millones de ddlares,
incluyendo el costo del terreno, el costo directo y el costo indirecto que bordea el 28%
del C.D.

Para determinar el costo del terreno se realiz6 el método comparativo o de
mercado, que luego de determinar varias referencias en la zona se determin6 que el
costo del terreno es de USD. 517.000 aproximadamente y representa un 13 % de los

ingresos totales del proyecto.

El costo directo asciende a 1,85 millones de doélares actualizado a octubre de 2020,
destinando el 55% en obra gris, y el 45% para los acabados. El método de
determinacion de los costos directos ha sido de forma ascendente; es decir,

calculando el precio unitario de cada una de las actividades desglosadas.

El costo indirecto es aproximadamente el 28% de los costos directos y asciende a
USD. 517.000 repartidos durante los 24 meses de inversion, teniendo un flujo
mensual de 21.000 ddlares para cubrir costos de planificacion, direccion del proyecto,

estrategia comercial, gastos administrativos y la reserva de gestion.

El costo del proyecto por metro cuadrado de &rea util es alrededor de USD. 710,00,
mientras que el costo por area bruta asciende a USD. 550,00, lo que guarda estrecha

relacion con el costo parametrizado del sector.

Tabla 1: Costo del proyecto Torre Napoli

1 Costo de Terreno $517,551.75 =13% de las ventas
2 Costo Directo $ 1,849,598.99 =46% de los ventas
3 Costo Indirecto $516,479.93 =28% del C.D.

$ 2,883,630.67
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

1.6 Estrategia comercial

El éxito del proyecto Torre Napoli dependera del nivel de penetracién que se
consiga en el mercado a través de una adecuada estrategia comercial, donde se ha

analizado los cuatro pilares del mix de marketing, producto, plaza, precio y promocion.

El producto consiste de 42 apartamentos de 1, 2 y 3 habitaciones distribuidos en 7

plantas altas, la zona de parqueadero se distribuye en 1 planta de subsuelo y planta
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baja. El edificio cuenta con area social equipada con espacios de esparcimiento en la
planta de cubierta como zona BBQ, mesas de juegos, equipos de acondicionamiento
fisico. Para la movilizacion de los usuarios se ha planteado la instalacion de 2
ascensores con capacidad de 6 personas cada uno.

El precio establecido para el proyecto es de USD. 950,00 por metro cuadrado de
area util, generando ingresos totales por 3,5 millones de ddlares. Es importante
mencionar que el precio de las unidades aumenta en funcion de su altura debido al

andlisis de precios hedonicos realizado.

El periodo de ventas proyectado inicialmente es de 26 meses, arrancando con la
campafa de comercializaciéon en el segundo mes e iniciando con las ventas en el mes

cuarto cuando se cuenta con el departamento modelo listo.

La promocion del proyecto Torre Napoli se basa en la implementacion de
estrategias de marketing digital a través de las principales plataformas, Facebook,
Instagram y WhatsApp, ademas de recurrir a la suscripcion de portales inmobiliarios
de alto impacto. El presupuesto otorgado para realizar una campafa de

comercializacion agresiva ha sido del 4.8% de las ventas.

1.7 Gerenciade proyectos

El uso de técnicas y herramientas para llevar a cabo los procesos del proyecto
Torre Napoli mediante la metodologia PMI han contribuido notablemente a reducir la

incertidumbre que representa una inversion inmobiliaria de millones de doélares.

En tiempos de crisis, las condiciones son mas exigentes y se requiere de un nivel
mas especializado para realizar la gerencia de proyectos; sin embargo, los resultados
son mas gratificantes porque se cumplen con los objetivos planteados por el
patrocinador o desarrollador, dentro de los cuales se presenta un mayor rendimiento

de la inversion.

En el proyecto Torre Napoli se ha centrado a la calidad como eje principal,
precautelando que la gestién de cada una de las areas del conocimiento se lleve a
cabo de acuerdo al plan para la direccion del proyecto, de esta manera se garantiza
gue se cumplan con todos los objetivos planteados y se satisfagan las expectativas

de todos los stakeholders.
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Ante el panorama actual que atraviesa el pais, la gestion de riesgos dentro del
proyecto Torre Napoli juega un papel importante porque cada una de las condiciones
econémicas que se viven representa un riesgo potencial que puede afectar
negativamente al proyecto, por lo cual es indispensable la gestion adecuada de los
mismos mediante estrategias planificadas y controladas que mitiguen y minimicen su

impacto.

1.8 Andlisis financiero

Validar la oportunidad financiera que arroja la inversion del proyecto Torre Napoli
constituye la principal fuente de informacion que el desarrollador y/o patrocinador

analiza previo a tomar una decision.

En ese sentido, la evaluacion de los principales indicadores financieros como el
VAN, la TIR, el ROI, entre otros, cobran relevancia al brindar informacién valiosa

acerca del desempefio que tendré el proyecto.

Es importante mencionar que para la determinacion de la tasa de descuento se ha
procedido por el método CAPM para el analisis puro, y el método WACC para el
proyecto apalancado, obteniéndose asi un costo de oportunidad de 14,71% Yy 12,53%,
respectivamente, y que guarda estrecha relacion con el entorno macroeconémico que

atraviesa el pais actualmente.

Del resultado del analisis financiero se obtiene que, tanto el proyecto puro como
apalancado, son viables; sin embargo, el mejor resultado por desempefio lo muestra
el proyecto apalancado. Los indicadores financieros son mayores y la sensibilidad del
proyecto disminuye, haciéndolo mas resistente ante cualquier escenario critico que
se pueda presentar, ademas de representar una inversion menor para el

desarrollador.

1.9 Optimizacion

El principal objetivo del proceso de optimizacién es obtener un mayor beneficio en
los términos que establece el patrocinador; sin embargo, este criterio no siempre
conlleva a que se maximice las utilidades del proyecto, sino puede representar otro
tipo de requerimientos como menor tiempo de exposicion del capital al riesgo, mayor
posicionamiento de la marca en el mercado, alta rotacion del producto inmobiliario,

entre otros.
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Por lo antes indicado, para el proyecto Torre Napoli, el patrocinador, junto al equipo
del proyecto, ha decidido realizar una reingenieria de costos, con el objetivo de
potenciar la estrategia comercial, volviéndola mas agresiva y de mayor impacto. Para
cumplir con aquel objetivo se ha planteado una redistribucion de costos indirectos; es
decir, se disminuy0 la partida asignada para cubrir la direccidon del proyecto y reserva
de gestidon, y se destind el recurso para aumentar el presupuesto de estrategia

comercial hasta llegar a un 4,8% de las ventas.

En cuanto al producto, el patrocinador decidié que la alternativa de optimizaciéon
corresponde a un mayor equipamiento de amenidades en los espacios de uso
comunal, para lo cual se destiné suficientes recursos econémicos para dotar a la
planta de cubierta de areas de esparcimiento social como zonas de BBQ, mesas

deportivas, equipos de acondicionamiento fisico, entre otros.

El resultado de una mayor inversion en la estrategia comercial, aplicado tanto al
producto como a la promocion, brindan al proyecto una mayor velocidad de ventas,

pasando de 26 a 24 meses de comercializacion del proyecto.

Finalmente, la alta direccion consiente del gran impacto que representa gestionar
un proyecto con metodologia PMI, ha decidido aunar esfuerzos para que los procesos
llevados a cabo por el equipo sean mas eficientes, por consecuencia, el aporte que le
brinda al proyecto, ademas de un control exhaustivo de los costos, es la recuperacion
de los créditos hipotecarios en maximo 2 meses, lo cual se ve reflejado en el analisis

financiero dindmico optimizado.
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2 ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Antecedentes

Iniciamos un 2020 lleno de incertidumbres que, sumado una pandemia mundial
durante el primer trimestre, han contribuido notablemente al deterioro de la economia

ya debilitada del Ecuador.

Las previsiones macroeconémicas del Banco Central del Ecuador para el 2020
deberan ser revisadas a fin de incluir el impacto negativo que ha ocasionado la
emergencia sanitaria por la pandemia del Covid-19 y que ha contraido la economia a
tasas nunca antes registradas, desde 1927, afio en que se inici6 el registro de datos.

Para iniciar en el afio 2007, una nueva propuesta de cambio llevé a posicionar
como presidente al Econ. Rafael Correa Delgado. El Ecuador habia entrado en un
periodo de estabilidad econdmica y politica sin precedente, manteniendo en el poder
a un mismo presidente durante una década. En este tiempo el pais goz6 de una
economia saludable y registré un crecimiento positivo e importante de sus indicadores
macroecondémicos y que llevaron a situar al Ecuador como un referente a nivel de la
region.

Se llevaron a cabo grandes trasformaciones en la matriz productiva y energética
del pais, lo que produjo una alta inversion econémica por parte del Gobierno Nacional
en proyectos estratégicos que dinamizaron la economia de manera exponencial

dentro de todos los sectores de la economia nacional.

El sector construccion registr6 un crecimiento histérico y vivia una época de
bonanza sin parangén. Las rentas petroleras y la aparente solidez del pais sostenian
este modelo econémico y permitié llevar a cabo mega proyectos de infraestructura
entre: puertos, aeropuertos, vias, hidroeléctricas, refinerias, etc. y todo proyecto que

el gobierno tuviera en mente.

De la misma manera, dentro del sector construccion, el subsector inmobiliario
recibid su impulso econdémico, y no podia ser de diferente manera, reporté un
crecimiento vertiginoso en ventas gracias a la oferta de crédito colocada por

instituciones publicas y privadas.

Para finales del 2015, se empezd a sentir los estragos de un gasto publico

desmedido y sin planificacion lo que empezé a trastocar todos los niveles de la
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economia nacional, a esto se sumo el desplome del precio del crudo y un terremoto
devastador, acaecido en abril del 2016, lo que llevo a pasar de una época de riqueza

econdmica a un nueva era de crisis y decrecimiento.

Un nuevo gobierno toma el mando en 2017, y con la direccién del Lcdo. Lenin
Moreno, se lleva a cabo nuevas politicas de ajuste fiscal para contrarrestar los efectos
negativos que dejaron las medidas tomadas en el gobierno predecesor. La economia
del Ecuador que se basada en el alto gasto publico llegé a su fin y empezé a sentirse
el malestar generalizado en todas las actividades productivas de la economia.

A pesar de las intenciones positivas por parte de Gobierno Nacional para fomentar
el crecimiento economico, el Ecuador en la actualidad (septiembre 2020) atraviesa
una situacion de profunda crisis, donde los ecuatorianos estan retornando de a poco
a sus actividades laborales, después de seis meses de confinamiento, donde el temor
por un posible contagio sigue latente; sin embargo, la necesidad de alimento y cubrir

necesidades basicas es mayor.

Dentro de este contexto, se vuelve imprescindible el analisis de las cifras
macroecondémicas para poder disminuir el riesgo en las decisiones que todo

emprendedor requiera tomar para invertir en el pais.

Como empresarios del sector inmobiliario tenemos la obligacién de entender y
conocer el entorno macroeconoémico para que el resultado de nuestro accionar aporte
al crecimiento econémico del Ecuador e impacte positivamente en la sociedad,
mostrando en todo momento responsabilidad social y no sobreponiendo, como Unico
fin, maximizar el rendimiento del proyecto, que por supuesto cobra importante

relevancia al final del dia.
2.2 Objetivos

2.2.1 Objetivo General

Evaluar los principales indicadores macroeconémicos del Ecuador para definir una
tendencia en el corto plazo para identificar la oportunidad de desarrollar un proyecto

inmobiliario en la ciudad de Riobamba.

2.2.2 Objetivos Especificos
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>

K/
*

Identificar los principales indicadores macroeconémicos que influyen para el

)

desarrollo del proyecto inmobiliario Torre Napoli.

% Recabar informacion histérica de los principales indicadores macroeconémicos
para pronosticar la tendencia de los mismos en el corto plazo o, al menos, durante
el tiempo de ejecucion del proyecto.

% Pronosticar la tendencia de la economia nacional a partir de la evaluacion de los
diferentes indicadores e identificar potenciales amenazas y oportunidades que
afectaran al proyecto Torre Napoli.

¢ Disminuir la incertidumbre para el inversionista mediante el entendimiento de las
condiciones macroeconomicas del pais, y el potencial impacto que se tendra sobre

el proyecto.

2.3 Metodologia de Investigacion

Para el correcto analisis e interpretacion de datos, se ha determinado separar

en tres procesos la metodologia de investigacion:

r )

1. Compilacibn de Datos Historicos: Una vez
identificado los indicadores macroeconémicos en
cuestion, se procede a investigar y recopilar informacion
estadistica histérica de las fuentes oficiales de las
entidades gubernamentales correspondientes.

( . ., . ., -\ /- \
2. Procesamiento de la Informacion: La informacion

estadistica proveniente de las fuentes oficiales posee
datos historicos, para lo cual es necesario procesar la
misma para obtener tablas de informacién dentro del
periodo de andlisis, que para el presente caso
corresponde a partir del 2007, coincidiendo con el
Lgobierno del Econ. Rafael Correa.

7 ~ L\
3. Interpretacién de la Informacion: Una vez que se

cuente con la informacion procesada en el periodo de
analisis se procede a interpretar los datos para
identificar la tendencia de los mismos y el impacto que
generaria en el sector de la construccién, vy
precisamente en el proyecto inmobiliario analizado.

G y

A\
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2.4 Indicadores Macroecondmicos

Para el andlisis del presente proyecto inmobiliario se ha procedido a identificar los
principales indicadores macroecondémicos que cobran importante relevancia en la
toma de decisiones para la ejecucion del mismo, entre los indicadores detallados se

encuentran:

241 PIB

El Producto Interno Bruto es un indicador econémico que representa la suma de
los diferentes valores agregados que generan las distintas actividades productivas de

una economia, y usualmente en un periodo de tiempo determinado de un afio.

A pesar de mostrar falencias en la inclusion de variables significativas para el
célculo del PIB, es un importante indicador que permite medir la rigueza de una nacion

y por tanto evaluar el desarrollo de un pais en términos econdémicos.

En la Figura 1 podemos analizar la variacién que ha sufrido el PIB desde el afio
2009 donde ha venido incrementandose de manera sostenida hasta llegar al 2015
con un pico maximo de 70.174,68 millones de USD, para posterior sufrir una
contraccién de 1,23 puntos porcentuales en 2016, acarreado principalmente por el

desplome del precio internacional del crudo.

PIB

[ PIB USD 2007 Tasa de Variacién Anual - -) Lineal (P1B USD 2007)
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Figura 1: PIB Nacional y Tasa de Variacién Anual (BCE, 2020)
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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Es preciso indicar que el presente andlisis de datos se lo realiza en valores
constantes del afio base 2007, lo que permite una mejor interrelacion de resultados
del PIB durante un periodo de tiempo.

En el 2019, el Ecuador experiment6é un crecimiento de la economia del 0,05%,
segun datos preliminares del Banco Central, pero que se ubica muy por debajo del
crecimiento registrado en el 2018 (1,29%). Esta tendencia negativa en las tasas de
crecimiento econdémico se atribuye a la situacion de crisis politica que represento las
paralizaciones de octubre del 2019, produciendo pérdidas millonarias en la economia

ecuatoriana.

Para el afio 2020, ninguna prevision tomo en cuenta el impacto desastroso que
ocasionaria la crisis sanitaria provocada por la pandemia del Covid-19 que, de
acuerdo a datos previsionales del Banco Central, se estima que la economia se
contraiga a una tasa del 8,10 % en promedio (BCE, 2020), que representa la caida
del PIB mas abrupta desde 1927, afio que se inici6 el registro de la informacion.

Ecuador ha sido uno de los paises mas afectados, tanto por el namero de
contagiados como de fallecidos, en relacion al total de la poblacion, lo que ha marcado
un nivel de incertidumbre considerable entre sus habitantes, por la falta de una vacuna
que permita recuperar la confianza y regresar a las actividades laborales de manera

progresiva.

PIB
Participacion por Industrias

® Manufactura (excepto
refinacion de petréleo)

® Comercio
Petrdleo y minas

45.69% Construccion

9.00%

Agricultura, ganaderia,
cazay silvicultura
8.29% Transporte

7.68% Otros Servicios
7.28%

Figura 2: PIB — Participacion por Industrias (BCE, 2020)
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

El sector de la construccion (infraestructura e inmobiliario) es un termémetro de la

economia nacional, el cual llego a tener niveles de crecimiento importantes durante
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la dltima década e indudablemente jugo un rol fundamental dentro del PIB Nacional,

representando un 8.29 % del total como se aprecia en la Figura 2 (BCE, 2020).

Cabe destacar que durante los ultimos afios el sector construccién ha venido
escalando posiciones hasta situarse actualmente en el 4to lugar después de
manufactura, comercio y petréleo, a pesar de atravesar momentos dificiles y estar
lejos de las tasas histOricas de crecimiento que se experimentd en el 2011,

registrando un 17.55%.

Sin embargo, en la actualidad el sector construccion, dinamizador de la economia,
estd atravesando un momento dificil donde se registra una contraccion sostenida
desde el afio 2015, registrando una tasa negativa del 5,16% para el afio 2019, y las
previsiones para el afio 2020, tendran la misma suerte del PIB; es decir, un
decrecimiento a tasas nunca antes registradas debido a la paralizacién completa de
la industria por la pandemia del Covid-19 (BCE, 2020).

PIB
Sector Construccion
[ PIB (Construccion) USD 2007 Tasa de Variacién Anual - - —) Lineal (PIB (Construccién) USD 2007)
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10.00%

$ 5,000.00
7.41
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$2,000.00
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prelim: Preliminar Aho

Figura 3: PIB Sector Construccion (Banco Central del Ecuador, 2020)
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

2.4.2 Inflacidon

El indice de Precios al Consumidor es un indicador econémico que permite evaluar

el nivel generalizado de los precios de bienes y servicios consumidos por los hogares
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en un periodo de tiempo determinado, y representa la medida oficial de la inflacion en
un pais (INEC, 2020).

Existen tres tipos de inflacién de acuerdo a lo publicado por el INEC y permiten
medir la variacibn mensual, anual y acumulada. Para el presente analisis se tomara
como base la variacion anual, es decir, se analiza los precios del mes respecto al

mismo del afio anterior.

En la Figura 4 se puede determinar que durante la década anterior se ha registrado
un decremento en el indice de precios de bienes y servicios, registrando un maximo
inicial en el afio 2018 de 10.02 % y una reduccidén sostenida hasta la actualidad
bordeando alrededor de -0.30 % a enero de 2020 (INEC, 2020).

Inflacion

Variacion Anual IPC - - Lineal (Variacion Anual IPC)
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Figura 4: Inflacion (INEC, 2020)
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

2.4.3 Inflacién en el Sector de la Construccién

El sector construccion muestra una tendencia prociclica; es decir, cuando la
economia nacional es boyante, la construccion muestra un crecimiento, y por el
contrario cuando la economia se desacelera, de igual manera lo hace el sector en
mencion. Para el cierre del 2019, podemos determinar que el sector experimentd un
decrecimiento del 3.87%, lo que implica una tendencia a la baja del IPCO para el
mismo periodo (INEC, 2020).
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Para evaluar la inflacion del sector se emplea el indice de precios de la
construccion emitido por el INEC, y en la Figura 5 nos ejemplifica la variacion de los
mismos desde el periodo 2007 hasta la actualidad. Bajo esta premisa se puede
determinar que los valores maximos registrados del IPCO? en los afios 2008, 2012 y
2015 coinciden con los valores maximos registrados de la variaciéon anual de la

inflacion nacional.

Indice de Precios de la Construccion

IPCO  ----» Lineal (IPCO)
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Figura 5: indice de Precios de la Construccion (INEC, 2020)
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Para el sector de la construccion es favorable que los valores de inflacién de sector
se mantengan sin variaciones dramaticas para que no se produzcan cambios
sustanciales en los precios de los materiales. Se puede apreciar que para el afio 2015,
la entrada de la ley de herencia y plusvalia desacelero el sector inmobiliario,
conllevando a una reduccion del IPCO y afectando a la demanda de vivienda por parte

del mercado ecuatoriano.

En la Figura 6 podemos evaluar la variacion los precios de los principales
materiales de construccion, lo que nos indica que el acero, a diferencia del cemento,
componente eléctrico y sanitario, ha sufrido variaciones considerables a lo largo del

tiempo. Sin embargo, a partir del 2016, el indice de precios de estos componentes

2 [ndice de Precios de la Construccién
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principales ha registrado una tendencia constante, lo cual es positivo para el sector
construccion porgque no representa cambios drasticos en precios, lo que implica un

impacto negativo en el sector.

IPCO
Principales Componentes
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Figura 6: IPCO - Componentes Principales (INEC, 2020)
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

2.4.4 Riesgo Pais

El EMBI (Emerging Markets Bonds Index), creado por la firma JP Morgan Chase,
es el principal indicador de Riesgo Pais que evalla la posibilidad de que un pais
incumpla con sus obligaciones respecto del pago de su deuda externa. Es decir,
mientras mas crece el riesgo pais, mas probabilidades existen que la nacion entre en

moratoria de pagos o “default”.

El indicador EMBI es la diferencia que existe entre la tasa de interés que pagan los
Bonos de Tesoro de Estados Unidos, considerados libres de riesgo, con los bonos
emitidos por paises subdesarrollados para contraer deuda externa. Por lo tanto, es la
recompensa que requieren los inversionistas por el riesgo asumido. Este diferencial
se evalla en puntos base; es decir, por cada 100 pb se exige el 1% sobre el
rendimiento de los bonos del tesoro libres de riesgo (EL FINANCIERO, 2016).
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Figura 7: Riesgo Pais (BCE, 2020)
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

En la Figura 7 podemos analizar la evolucion de este indicador para Ecuador desde
el afio 2012 hasta la actualidad. Las cifras del EMBI para finales del 2015 registran
un maximo de 1733 puntos sufriendo una escalada dramética respecto del mismo

periodo en el afio anterior donde registraba 1111 puntos.

El periodo comprendido entre 2017 y mediados de 2019 este indicador registro
valores promedio entre 400 y 600 puntos, llegando a un minimo a finales del 2017
con 430 puntos; sin embargo, a finales del 2019 registra un incremento drastico en su

valoracion llegando a 1466 puntos.

Estos incrementos abruptos en la ponderacion del riesgo pais estan estrechamente
relacionados con la estabilidad politica y juridica de un pais, y podemos citar las
paralizaciones de octubre del 2019, el archivo de la Ley de Crecimiento Econdémico,
el déficit fiscal, entre otros, como los detonantes para que el indice empiece su
escalada.

En marzo del 2020 vencia el plazo de los Bonos 2020 que, sumado a la profunda
crisis econdmica debido a la emergencia sanitaria, aumento la incertidumbre de los
acreedores y el riesgo pais se incrementd estrepitosamente por sobre los 6000
puntos, a pesar de los anuncios del gobierno acerca de pagar el capital de los bonos.
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En el lapso de 6 meses que el Ecuador se ha encontrado confinado, el riesgo pais
paso de los 6000 puntos a menos de los 1000 puntos, recuperando la confianza de la
banca mundial y, sobretodo, por un hecho sin precedentes en la historia del pais,

sentenciar a un expresidente por delito de cohecho.
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Figura 8: Riesgo Pais - Region (Invendémica, 2020)
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Es preocupante el riesgo pais que registra Ecuador frente a lo demas paises de la
region (ver Figura 8), uno de los mas altos después de Argentina y Venezuela, lo que
conlleva a que la tasa de interés para acceder a crédito en los mercados
internacionales se vuelvan prohibitivos, 9.94% por sobre el rendimiento de los bonos

libre de riesgo.

2.45 Mercado Laboral

El analisis de las tasas de empleo y desempleo toma relevancia cuando, a partir
de este indicador, se puede determinar la capacidad que tiene la poblacién para
satisfacer sus necesidades de consumo, y especificamente en el sector inmobiliario,

acceder a un crédito de vivienda.

En la Figura 9 podemos analizar que la mayor tasa de empleo se registra durante

el periodo 2017, alrededor de 66%, y empieza a tener una tendencia a la baja hasta
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llegar a 62.8% a diciembre del 2019, por lo que es evidente la contraccion econémica
registrada en este ultimo periodo, la misma que influye directamente en la destruccién

de empleo pleno.

Tasa de Empleo Bruto
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62.0%
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Figura 9: Tasa de Empleo Bruto (INEC, 2020)
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

De acuerdo a informacion del INEC, entre diciembre 2018 y diciembre 2019 se
perdié 115.000 empleos plenos, aumentando la tasa de desempleo del 3,7% al 3,8%

en el periodo analizado.

La reaccion natural por parte del empresariado y en general de los empleadores,
ante un evidente estancamiento de la economia, es disminuir las plazas de empleo,
para reducir su estructura de costos y buscar una mayor rentabilidad. De la misma
manera ante esta situacion adversa buscan mejorar su productividad, por lo que el
trabajo que antes era realizado por dos trabajadores ahora lo realiza una persona e
impacta directamente en la destruccion del empleo pleno.

Durante la pandemia del Covid-19, el desempleo se incrementé en 9,5 puntos
porcentuales, registrando una tasa de 13,3 % a junio del 2020, lo que constituye una
caida histérica desde la Gran Depresion en 1930.

Segun datos del INEC, a junio del 2020 se registré que un millén de personas se
encontraban en el desempleo, triplicando aproximadamente a la cantidad registrada
en el mismo mes del afio 2019. Estos datos guardan estrecha relacion con la situacion

atravesada por la pandemia.
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Figura 10: Tasa de Desempleo (INEC, 2020)
Elaboracién: Oswaldo Guilcapi Chavez

Es importante mencionar que la poblacién empleada total se descompone en
empleo adecuado, subempleo, empleo no pleno y empleo no remunerado, por lo que
se puede inferir que al disminuir la tasa de empleo adecuado se puede incrementar
la tasa de subempleo.

Evolucién del Empleo
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Figura 11: Evolucién del Empleo (INEC, 2020)
Elaboracién: Oswaldo Guilcapi Chavez
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En la Figura 11 se puede apreciar que ante la reduccion del empleo pleno entre
diciembre del 2018 y 2019, del 40,6% al 38,8%, se produjo un incremento del
subempleo, del 16,5% al 17,8%, y del empleo no remunerado, del 9,9% al 10,9%,
durante el mismo periodo (INEC, 2020).

A pesar de los prondsticos positivos que se genero tras de la derogatoria de la Ley
de Plusvalia, el sector construccion no ha logrado recuperar sus niveles de produccion
logrados en afos anteriores debido a una acentuada contraccion econémica y que a
pesar de las medidas contra ciclicas tomadas por el gobierno nacional, a fin de
fomentar un crecimiento econémico, no ha logrado dinamizar el sector que es uno de

los principales generadores de empleo pleno (ver Figura 12).

Composicion de la Tasa de Empleo Adecuado/Pleno
Rama de Actividad (dic-2019)

Petrdleo y minas

Suministro de electricidad y agua
Actividades de servicios financieros
Correo y Comunicaciones

Otros Servicios

Servicio doméstico
Alojamiento y servicios de comida

Actividades profesionales. técnicas y administrativas
Transporte
Construccion

Administracion publica. defensa; planes de seguridad...

Agricultura. ganaderia. caza y silvicultura y pesca

Manufactura (incluida refinacién de petréleo)
Ensefianza y Servicios sociales y de salud

Comercio 17.10%

0.00% 2.00% 4.00% 6.00% 8.00% 10.00% 12.00% 14.00% 16.00% 18.00%

Figura 12: Empleo por Actividad Econémica (INEC, 2020)
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Durante este ultimo periodo, entre diciembre del 2018 y diciembre del 2019, el
sector construccion reporto6 la mayor destruccion de empleo pleno con 21.647 plazas
de empleo menos (INEC, 2020).

En el 2020, el sector construccion genera el 7.5% (ver Figura 12) del empleo
adecuado en el pais, registrando una tendencia a la baja durante estos ultimos afos,

evidenciando la contraccion econémica registrada por el sector.

De igual manera, es importante mencionar el fenomeno que se genera detras de

esta industria, cuando la mayoria de mano de obra proviene de sectores rurales del
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pais, lo que ocasiona una migracion masiva en épocas de bonanza hacia los polos

de desarrollo del sector construccion.

2.4.6 Canasta Basica

Es importante analizar el costo de vida de la poblacion, para lo cual recurrimos a
medir la Canasta Familiar Basica, que para el 2020 esta fijada en 716,14 USD, y el
Ingreso Familiar Mensual que se obtiene de 1,60 perceptores de la Remuneracion
Basica Unificada y esta fijado en 746,67 USD.; es decir, para el 2020, tenemos una
cobertura del 104% representando un incremento de 30,53 USD. (INEC, 2020).

Canasta Basica vs. Ingreso Familiar
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Ingreso Familiar Mensual {317.34|373.34|376.14|448.00{492.80|545.07|593.60|634.67|660.80|683.20|700.00| 720.53| 735.47 | 746.67
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Figura 13: Canasta Basica vs. Ingreso Familiar (INEC, 2020)
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

En la Figura 13 podemos analizar la variacién de la tasa de cobertura de la canasta
bésica familiar desde el 2007, mostrando una tendencia positiva al pasar de 69% en
2007 a 104% en el 2020.

Esta mayor tasa de cobertura se ve justificada por el incremento sostenido del
salario basico unificado durante esta Ultima década y que en la actualidad posiciona
a Ecuador como el tercer pais con el SBU® mas alto en la regién, 400 USD a 2020
(Ministerio de Trabajo, 2019), lo que genera una disminucion de la brecha entre el

costo de la canasta basica y el ingreso familiar mensual.

3 Salario Basico Unificado
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Para el sector inmobiliario resulta positivo este indicador porque para el andlisis de
sujeto de crédito en las instituciones financieras analizan el nivel de ingresos
familiares, y al poder destinar mayores recursos a cubrir su necesidad de vivienda

son candidatos potenciales para acceder a un crédito hipotecario.

2.4.7 Volumen de Crédito

El nimero de operaciones dentro del sector inmobiliario y vivienda de interés
publico ha tenido un incremento sostenido desde el 2015 llegando a un pico maximo
en el 2018 llegando a colocar mas 1200 millones de ddlares para crédito de vivienda.
En el afio 2019 registra una disminucién considerable en el volumen otorgado,

guardando relacion con la contraccion econdmica experimentada.

Esta reduccion de volumen de créditos otorgados en el ultimo periodo registrado
se justifica con la desconfianza que tiene la gente para endeudarse, en razon de no
poder cubrir las cuotas mensuales, ocasionado por una eventual pérdida de su
empleo. Para mitigar esta situacion, el Gobierno Nacional ha decidido implementar
programas de vivienda apalancados con Bonos del BID, para acceder a créditos
hipotecarios para Vivienda de Interés Publico por un monto de 400 millones de USD.,
de esta manera se busca fomentar y reactivar al sector inmobiliario y contribuir a la
creacion de empleo pleno (El Comercio, 2020).

Volumen de Operaciones Sector Inmobiliario
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Figura 14: Volumen de Operaciones - Sector Inmobiliario (BCE, 2020)
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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A partir del 2010 entra en escena el Banco de IESS (BIESS) para otorgar crédito
de vivienda teniendo en la actualidad una participacion importante dentro de toda la

oferta disponible.

Crédito para Vivienda
Participacion por Institucion Financiera

= BANCO PICHINCHA
= BANCO GUAYAQUIL
= BANCO PACIFICO

= PRODUBANCO

= OTRAS INSTITUCIONES
FINANCIERAS

Figura 15: Volumen de Crédito por Institucion (Superbancos, 2019)
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

En base a la informacién recabada de créditos otorgados tanto de banca privada
como del BIESS para acceder a crédito de vivienda se puede determinar que el 2019

cerrara con una menor colocacion de crédito en comparacion al afio 2018.

Durante el primer semestre del 2020, el grupo Constructores Positivos lidero el
frente de negociacion con la banca privada a fin dar viabilidad a la implementacién de
un nuevo tipo de crédito hipotecario en el pais, bien futuro, que permitiria dinamizar
la construccion de vivienda, que al momento se encuentra ralentizada por la

emergencia sanitaria.

Por otro lado, el gobierno ha anunciado, a través del Ministerio de Desarrollo y
Vivienda, la puesta en marcha de un plan que impulse la colocacién de crédito para
vivienda de interés social por un monto de 1.164 millones, colocados en un
fideicomiso, donde el gobierno aporta con el 40% y la banca conformada por el Banco
del Pacifico, la Mutualista Pichincha y la Mutualista Azuay aportan con el 60% del

fondo.
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Sin embargo, se ha colocado apenas $184 millones en créditos hipotecarios lo que
lleva a determinar que la poblacion mantiene desconfianza e incertidumbre de
acceder a una vivienda por el temor de no poder cumplir con sus obligaciones debido

al aumento de desempleo.

2.4.8 Tasas de Interés

El Banco Central del Ecuador ha establecido tasas activas efectivas para otorgar
créditos para vivienda registrando una pequefia variacion a lo largo de estos ultimos
afnos. Para el rubro inmobiliario se ha fijado una tasa de 10,29% para inicios del 2020,
con una tasa maxima efectiva del 11,33%, mientras que para el sector de vivienda de
interés publico se cuenta con una tasa de 4,78% y una tasa maxima de 4,99%, para
el mismo periodo (BCE, 2020).

Tasa Activa Efectiva
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Figura 16: Tasa Activa Efectiva (BCE, 2020)
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Para el sector inmobiliario, cada institucion financiera fija sus tasas de interés
dependiendo del monto del inmueble y del plazo contratado, siempre tomando como

techo lo dispuesto por el Banco Central del Ecuador.

La tendencia constante de las tasas de interés a lo largo del tiempo ha favorecido
al sector inmobiliario porque incentiva a la poblacion a acceder a créditos de vivienda

y contar con la certeza de que sus pagos no variaran drasticamente en el plazo de

pago.
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2.4.9 Inversion Extranjera Directa

La IED* durante estos Ultimos afios ha sido poco relevante en la economia nacional
y no ha cobrado la importancia que requiere, debido a que durante la Ultima década
el modelo econdmico se baso principalmente en el gasto publico y no se trabaj6é en
politicas pro inversion que permitan el ingreso de capitales extranjeros para fortalecer

la economia ecuatoriana en el largo plazo.

La inseguridad politica y juridica ahuyenta la IED y no construye la confianza
necesaria para que el inversionista extranjero quiera arriesgar su capital dentro de la
economia ecuatoriana, y esto es una de las principales razones por lo el pais cuenta

con una las menores IED de la region.

Inversion Extranjera Directa
Sector Construccion
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Figura 17: Inversion Extranjera Directa (Banco Central del Ecuador, 2019)
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Dentro del sector construccion, la IED tiene un comportamiento similar y presenta
cambios bruscos de tendencia, lo que coincide con situaciones adversas que
provocan el incremento del Riesgo Pais del Ecuador, para el 2018 se registré una IED
de 88.99 millones de USD y de acuerdo a cifras presentadas hasta el tercer trimestre
del 2019 se reporta una disminuciéon dramatica hasta llegar a una desinversién de
14.94 millones de USD.

4 Inversién Extranjera Directa



2.5 Conclusiones

50

Tabla 2: Conclusiones del entorno macroeconémico

Indicador Tendencia Impacto Andlisis
Las previsiones econdmicas para el 2020 determinan
una caida en el PIB del 8,1% lo que impacta
PIB I I I ) negativamente en la economia y especificamente en el
sector inmobiliario.
La inflacion presenta una tendencia a mantenerse
“ constante, lo que implica que los precios se mantendran
Inflacion .
Il I lI @ constantes. Durante el primer semestre del 2020 se ha
registrado tasas negativas de inflacion.
El Riesgo Pais ha presentado una tendencia a la baja
_ durante el segundo trimestre del 2020, lo que impacta
Riesgo positivamente en razén que la banca mundial aumenta su
Pais m @ confianza en el pais. El indice se encuentra por debajo
de los 1000 puntos.
La tasa de empleo esta tendiendo a la baja, 1o que
Mercado afecta directamente en la demanda de créditos para
Laboral m @ vivienda por la pérdida de empleo pleno por parte de la
poblacion.
Cobertura La cobertura de la canasta basica es mas del 100%,
de la / esto impacta positivamente en el sector inmobiliario
Canasta (" I II @ porque las personas pueden destinar mas recursos
Basica econdmicos para acceder a un crédito de vivienda.
La tendencia de la oferta de crédito en el mercado
Volumen ecuatoriano esta tendiendo a la baja por el temor de no
de Crédito m poder cubrir sus obligaciones. Esto impacta
negativamente a la industria inmobiliaria.
Las tasas de interés muestran una tendencia
constante lo que es positivo para el sector inmobiliario
Tasas de “ . . - o
porque incentiva a acceder a créditos de vivienda, al
Interés IIIII @ identificar que sus pagos no sufrirdn variaciones en el
plazo de pago.
La IED se ve afectada de manera directa por el alto
Inversion nivel del indice Riesgo Pais y de acuerdo a los datos tiene
Extranjera ® una tendencia a la baja, lo que impacta negativamente en
Directa II I | el sector construccion y en general para la economia

nacional.
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Una vez analizados los indicadores macroeconomicos en mencion, la mitad de
ellos muestran un impacto positivo para el sector de la construccion, por lo que se
puede inferir que el entorno no es el mas favorable para desarrollar proyectos
inmobiliarios en el pais, lo que guarda estrecha relacion con la actual crisis sanitaria
y econdémica que atraviesa el Ecuador. Sin embargo, la informacion de caracter
técnico, de mercado y financiero, constituiran las herramientas necesarias para tomar

una decision de inversion en el proyecto inmobiliario.

En cuanto al volumen de créditos es importante mencionar que, aunque presenta
una tendencia a la baja en la colocaciéon de créditos en el mercado ecuatoriano, por
la incertidumbre generalizada por la reduccién del empleo pleno, la banca publica y
privada cuenta con la liquidez necesaria para continuar otorgando crédito de vivienda
a la poblacion. Este indicador puede verse afectado positivamente al trabajar en
politicas para incentivar el acceso a crédito con tasas preferenciales y con menos

trdmites burocraticos.

Finalmente, podemos concluir que todos los indicadores se encuentran
interrelacionados y la mejora de uno de ellos conlleva a mejorar a los demas por lo
gue se crea un circulo virtuoso que en condiciones Optimas propicia el crecimiento

econdmico del Ecuador.
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3 LOCALIZACION

3.1 Justificacion

El estudio de localizacion cobra connotada importancia al entender que el sector
donde se desarrolla el proyecto tiene caracteristicas propias, las mismas que inciden
de manera directa sobre el potencial que puede brindar el terreno.

Los componentes de localizacion aportan informaciéon relevante acerca de las
ventajas y desventajas que puede presentar el sector, por lo cual permite tomar
medidas y planes de accién para mitigar el posible impacto negativo que tenga sobre

el proyecto.

Finalmente, el analisis de las caracteristicas de la zona en funcion del codigo
urbano permite identificar la capacidad del terreno en relacion a su uso y edificabilidad

logrando maximizar el beneficio del proyecto inmobiliario.

3.2 Objetivos
3.2.1 Objetivo General

Identificar los principales componentes de localizacion que inciden sobre el
proyecto inmobiliario para evaluar su impacto y determinar la oportunidad de

desarrollar el mismo.

3.2.2 Objetivos Especificos

* Establecer la viabilidad del terreno seleccionado para el desarrollo del proyecto
inmobiliario analizando los factores de localizacién que inciden sobre el mismo.

* Analizar las caracteristicas de edificabilidad y uso del suelo del predio de acuerdo
a la ordenanza municipal y codigo urbano vigente para lograr el 100% de
ocupacion permisible del terreno sin dejar de atender la demanda del mercado.

* |dentificar el equipamiento urbano y oferta de servicios del sector inmediato donde
se desarrolla el proyecto en un radio maximo de 2 km. de acuerdo al perfil del
cliente objetivo.

* Evaluar las condiciones de vialidad y transporte en el area de influencia del
proyecto, a fin de identificar las rutas de acceso al sitio de analisis, a méas de

evaluar los niveles de trafico que afectan la movilidad en la zona.
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3.3 Metodologia

Para el adecuado desarrollo y analisis de la informacion de localizacion se plantea

la siguiente metodologia de trabajo:

1. Recopilar informacion concerniente al sector donde se ubica
el proyecto inmobiliario recabando datos obtenidos del
Municipio de Riobamba, Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Teritorial, mapas digitales y visitas de campo.

2. Procesar la informacién recopilada para identificar las
caracteristicas del sector, asi como la oferta de servicios
existente y enfocada al perfil del cliente analizado. Se
determinaré la ubicacion y distancia promedio respecto del
sitio del terreno.

3. Medir el impacto que cada uno de los indicadores de
localizacién influye sobre el proyecto inmobiliario vy
recomendar la viabilidad del desarrollo del mismo.

3.4 Localizacion

El analisis de localizacién consiste en identificar la ubicacion del predio dentro de
un contexto macro hasta desarrollarlo en un nivel de detalle local a fin de determinar

la viabilidad del proyecto en el sector.

Fotograﬁa 1: Riobamba - Nad imborao
Fuente: (Multipasajes.travel, 2020)
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3.4.1 Provincia

El proyecto inmobiliario se encuentra localizado en la provincia de Chimborazo,
zona centro del territorio nacional, y en la Figura 18 se aprecia su ubicacion respecto
del resto del pais, lo que evidencia una ventaja importante por ser considerada como
punto de conexion entre las distintas regiones del Ecuador.

También conocida como la provincia de las altas cumbres, alberga al Nevado
Chimborazo, la montafia mas alta del Ecuador con 6310 msnm, y cuenta con una
variedad de pisos climaticos, que van desde el subtrépico en el limite con Guayas

hasta el clima gélido de los paramos en las faldas de sus nevados.

N
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Colombia
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® Provincia de Chimborazo

Figura 18: Provincia de Chimborazo
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

La agricultura y ganaderia representan algunas de las principales actividades
economicas de la provincia y por ende generadoras de riqueza; ademas, cuenta con
la presencia de importantes industrias productoras de ceramicos, cemento, madera,
entre otros (Prefectura de Chimborazo, 2019).
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3.4.2 Cantdn

El proyecto se desarrolla en la ciudad de Riobamba, La Sultana de Los Andes y
capital de la provincia de Chimborazo. Es una localidad asentada sobre un valle
rodeado de nevados con una poblacion de 264.048 habitantes de acuerdo a la
proyeccion realizada por el INEC para el afio 2020 (INEC, 2010). Posee un clima frio

andino con una temperatura promedio de 12 °C y est& ubicado a 2750 msnm.

Tungurahua

Pastaza

Bolivar

Mofona santiago || Cabecera Cantonal
|
b _ /)

M Cantén Riobamba

Figura 19: Cantén Riobamba
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

El desarrollo inmobiliario indudablemente representa un gran impulso a la dinamica
economica de las ciudades y Riobamba no fue la excepcion, durante la Ultima década
tuvo un desarrollo importante el sector inmobiliario generando proyectos que
cambiaron el entorno del centro de la ciudad, pasando de viviendas unifamiliares a
edificios de altura considerable para la zona, como se puede apreciar en la Fotografia
2.
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g T oo o - g8 :
Fotografia 2: Vista Panoramica de Riobamba
Fuente: (iStock, 2015)

Es importante resaltar que Riobamba en sus inicios fue planificada en forma de
cuadricula ortogonal, similar a las ciudades de la colonia; sin embargo, a medida que
se ha ido expandiendo del centro histérico ha perdido esta forma peculiar por el
crecimiento desordenado y la falta de planes urbanisticos integradores (GADM
Canton Riobamba, 2016).

3.4.3 Sector

Como se aprecia en la Figura 20, el proyecto se encuentra ubicado en la parroquia
Velasco, una de las cinco parroquias urbanas de la ciudad, con importante
movimiento comercial por la gran afluencia de personas en el sector debido a la

presencia de un sinniumero de locales y servicios.

La ciudad de Riobamba ha tenido un mayor desarrollo urbano en las parroquias
Velasco y Lizarzaburu, las mismas que se encuentran en la zona norte de la urbe, y
como se puede apreciar en la Figura 20, se muestra un claro asentamiento
poblacional junto a las principales vias de acceso a la ciudad, por el control norte la
via hacia Quito, y el control sur la via hacia la Costa y el Austro.
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Parroquias Urbanas de Riobamba

mmmm 1 Maldonado
B 2 Velasco
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B 4 Yaruquies
B 5 Llizarzaburu

Figura 20: Parroquias Urbanas de Riobamba
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

El predio para el proyecto en desarrollo se encuentra ubicado en las calles Manuel
Elicio Flor 41-30 y Princesa Cori, Barrio San Juan, sector principalmente de uso mixto,
residencial y comercial, teniendo un importante crecimiento en el desarrollo de

vivienda con la construccion de edificios en estos Ultimos afnos.

3.5 Terreno

El terreno para desarrollar el proyecto se encuentra sobre la via longitudinal Manuel
Elicio Flor, que es paralela y proxima a la Av. Daniel Ledn Borja, considerada la
principal arteria vial de la ciudad de Riobamba, por lo que brinda un acceso rapido a

la zona céntrica de la ciudad para los usuarios del proyecto.

El terreno colinda en el lado norte con una vivienda de dos plantas y en el sur con
una edificacion de cinco pisos de altura, lo que representa en cierta medida menor

iluminacion natural en el lado sur del edificio.
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El dnico acceso vehicular para el proyecto es a través de la calle Duchicela y Av.
Manuel Elicio Flor, mientras que el acceso peatonal es a través de la calle Princesa
Cori y Manuel Elicio Flor por el sur.

Figura 21: Mapa de ubicacion del terreno
Elaboracién: Oswaldo Guilcapi Chavez

3.5.1 Informe de Regulacién Municipal (IRM)

El Informe de Regulacion Municipal obtenido del predio analizado provee de
informacion basica acerca de las especificaciones requeridas con caracter obligatorio
para la habilitacion del suelo y edificacion dentro del sector de analisis, Sector de
Planeamiento EJ9, de acuerdo a la normativa del Municipio de Riobamba.

De acuerdo a la ordenanza municipal se puede determinar que en la Zona de
Planeamiento Z6, en su Eje Estructurante EJ9, permite proyectar una edificacion de
8 pisos de altura con una ocupacion del suelo en Planta Baja (COS) del 70%, y un
COS Total de 560%.

La Tabla 3 muestra un resumen de la informacién constante en el Informe de

Regulacion Municipal (IRM) del predio en analisis:
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Tabla 3: Resumen de Informacion — IRM

No. de Predio 060103002005031039000000000

Area segun escritura 755,55 m2
Perimetro 121,6 m
Frente Principal 17,7 m
Fondo Promedio 459 m
Zona EJO
Uso Principal Uso Mixto
COS Planta Baja 70%
COS Total 560%
Pisos 8

Fuente: (GADM Cantén Riobamba, 2018)

Es importante destacar, que la ordenanza indica que para esta zona no existe
indice Creado, lo que significa que no se puede comprar edificabilidad o afiadir altura
con la compra de pisos.

3.5.2 Usos de Suelo

La ordenanza que contiene el codigo urbano determina que el uso del suelo para
la zona de aplicacion del proyecto es de uso mixto, permitiendo los siguientes usos:

Tabla 4: Usos permitidos de acuerdo a ordenanza municipal

R Residencial
11 Industrial de Bajo Impacto
ES Equipamiento de Salud
EG1 Equipamiento de Seguridad
EAl Equipamiento de Administracion Publica
El2 Equipamiento de Infraestructura
CB Comercio Barrial
EC2 Equipamiento Cultural
Cz Comercio Zonal

Fuente: (GADM Cantén Riobamba, 2017)

Como podemos analizar en la Tabla 4, los usos son variados y van desde
residencial pasando por equipamientos varios como salud, seguridad, industrial,
cultural, etc. hasta uso comercial. Esta categorizacion del suelo es favorable, desde
el punto de vista que los usuarios del edificio van a tener la posibilidad de acceder a
un gran namero de servicios sin alejarse mucho de la zona. Por otro lado, puede
representar un factor negativo por el alto trafico que este uso de suelo puede generar

en el sector.
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Mapa de Usos de Suelo
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Figura 22: Mapa de Usos de Suelo - Riobamba
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

3.5.3 Morfologia

El terreno destinado para desarrollar el proyecto tiene forma trapezoidal

rectangular y cuenta con un frente de 17.70 m y un fondo promedio de 45.90 m.,

registrando un area segun escrituras y grafico de 755.55 m2.

[ Area= 755,55 m?

Figura 23: Morfologia del Terreno
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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3.6 Servicios y Equipamiento Urbano

La zona de influencia del proyecto al ser de uso mixto, como se detallo
anteriormente, cuenta con una serie de servicios y equipamientos urbanos que
brindan comodidad y elevan la calidad de vida de los usuarios. Es importante
mencionar en esta parte, que Riobamba ofrece una facilidad al acceder a una gran

variedad de servicios sin alejarse demasiado del centro de la ciudad.

De igual manera, el sector en analisis cuenta con la dotacién de todos los servicios
basicos como agua potable, alcantarillado, energia eléctrica, red de datos y

recoleccion de desechos solidos.

3.6.1 Servicios Comerciales

Los servicios comerciales destinados al intercambio de bienes y servicios tienen
una fuerte presencia en el sector, abarcando servicios bancarios, restaurantes,
farmacias, bares, supermercados y una gran variedad de locales comerciales debido

al uso del suelo en el sector.

(vymaps, 2016) (El Paseo Shoping Riobamba, 2017)

Fotografia 3: Servicios Comerciales en Riobamba
Fuente: (Novedades de Supermercados, 2019), (Corporacién La Favorita, 2016), (vymaps,
2016) (El Paseo Shoping Riobamba, 2017)
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En la Figura 24 se muestra la ubicacion de diferentes servicios comerciales en un
radio de 2 kilometros, que representa un tiempo de recorrido maximo de diez minutos

en vehiculo.

Mapa dg Servicios Comercial

®) Proyecto TORRE NAPOLI

Institucién Finangiera

@ Centro Comercial
@ Supermercado

® Farmacia

@ Estacion de Servicio

Elaboracién: Oswaldo Guilcapi Chavez

En los ultimos afos, la ciudad ha sufrido un cambio en la dindmica comercial con
la introduccién de dos grupos econdmicos importantes, La Favorita y Grupo El
Rosado, que han establecido formatos diferentes para la prestacion de bienes y
servicios a través de Centros Comerciales que agrupan a un sinnumero de
proveedores; sin embargo, aun se mantiene un marcado predominio por la
comercializacion de productos a través de mercados de abastecimiento tradicionales
y tiendas de barrio, lo que explica que Riobamba cuenta con un menor costo de vida
respecto de otras ciudades (GADM Cantén Riobamba, 2016).
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3.6.2 Servicios de Salud y Seguridad

La prestacién de servicios de salud tiene una amplia oferta de centros publicos y
privados alrededor del sector, configurando una importante caracteristica para el
proyecto en caso de que los usuarios del edificio requieran de atencion médica

inmediata.

En la Figura 25 se muestra una lista de los principales centros de salud que se
encuentran alrededor del proyecto en un radio de 1.5 kildmetros, ademas de la Unidad

de Policia Comunitaria de la zona.

N\

Salud y Seguridad
. Proyecto TORRE NAPO
@ Hospital

© Clinica

@ Unidad de Policia Comunitaria

Figura 25: Mapa de Servicios de Salud y Seguridad
Elaboracién: Oswaldo Guilcapi Chavez

El sector donde se desarrolla el proyecto muestra niveles aceptables de seguridad
debido al constante patrullaje de agentes del orden, ademas de la instalacion de

camaras de seguridad administradas por el sistema ECU 911.
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3.6.3 Servicios Educativos

Riobamba fue declarada por la Asamblea Nacional como Ciudad Politécnica,
Universitaria y Tecnoldgica del Ecuador por el importante nimero de establecimientos
educativos e institutos tecnoldgicos presentes en la ciudad (Ecuador Inmediato,
2011).

La oferta de servicios educativos en el sector de andlisis es variada, contando con
instituciones tanto publicas como privadas para niveles de primaria, secundaria y por
supuesto de educacién superior.

UNIDAD ED!
JEFFERSON

\\.l'
SR\ IR 88
O 2e %% e
Mapa de Servicios Educativos \"‘A‘X\‘O’ ¢S
NSO XK/ .’Q
. Proyecto TORRENAPOLI \\ R \so" & Q.Q
. o XN WK
@ Institucion de EducadiQn Superior / ' 0.’.
@ Instituto Técnico Educativo ‘,"‘\ ’0"‘
& '~

@ Institucion de Educacién Basica y Media

Figura 26: Mapa de Servicios Educativos )
Elaboracién: Oswaldo Guilcapi Chavez

Es importante indicar que la distancia de movilizacion hacia los establecimientos

educaciones es relativamente corta con un tiempo de viaje maximo de 10 minutos
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desde el punto de analisis, encontrando la mayoria de servicios en un radio menor a

2 km. como se aprecia en la Figura 26.

3.6.4 Equipamiento Urbano

Lo localizacion del proyecto permite tener acceso a una gran variedad de
equipamiento urbano con fines recreativos, culturales, deportivos y de esparcimiento
social, lo cual genera un valor agradado importante para el proyecto en desarrollo.

Mapa de Equipamiento Urbano

. Proyecto TORRE NAPD

@ Esparcimiento Social y Deportivq

® Esparcimiento Recreacional

Elaboracién: Oswaldo Guilcapi Chavez

En la Figura 27 se puede visualizar las principales opciones que cuenta el sector
como: parques al aire libre, estadio olimpico, casa de la cultura, cines, plaza de toros,
entre otros. Es importante recordar que Riobamba que una de las pocas ciudades a
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nivel nacional que cuenta con autorizacion para realizar espectaculos taurinos, lo que

favorece notablemente la llegada de turistas a la ciudad en épocas festivas.

3.6.5 Equipamiento Turistico

Riobamba cuenta con un alto potencial turistico relacionado con el ferrocarril, su
gastronomia, su cultura, su centro histérico y por supuesto su favorable ubicacion
geografica rodeada de montafias que invitan a propios y extrafios a conocerla.

Dentro de la zona de andlisis, como se aprecia en la Figura 28, contamos con el
equipamiento turistico correspondiente a restaurantes, bares, iglesias, hoteles y por
supuesto la Estacion de Ferrocarril, y con la ventaja de encontrare en un radio menor

a 2 km del sector del proyecto.

. Proyecto XORRE NAPOLI
® Estacion del Ferrocarril

@ Iglesias

@ Restaurante

@ Hotel

@ Bar - Discoteca
® Terminal Terrestre

Elaboracién: Oswaldo Guilcapi Chavez
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3.7 Vialidad y Transporte

La ciudad de Riobamba estéa dotada de una red vial de primer orden, asfaltadas en
su mayoria, que incluye amplias avenidas de acceso a la urbe y calles céntricas

recubiertas con piedra como vestigio de la ciudad colonial.

El trazado tipo cuadricula en el centro de la urbe, al estilo de las ciudades
espafiolas en la colonia, facilitan la movilidad en el interior de la misma. Sin embargo,
esta condicién se ha perdido a medida que la ciudad se ha ido expandiendo,
ocasionando problemas de transito y movilidad urbana (GADM Canton Riobamba,
2016).

La ubicacion estratégica de Riobamba le permite interconexion inmediata con gran
parte de las ciudades principales del pais, constituyendo una ventaja competitiva
sobre otras ciudades intermedias.

~ (PlanV,2015)

(El Riobambefio, 2017)

(Diario Los Andes, 2019)

Fotografia 4: Vialidad y Transporte de Riobamba
Fuente: (Plan V, 2015), (Flickr, 2015), (Diario Los Andes, 2019), (El Riobambefio, 2017)

3.7.1 Rutas de Acceso

Riobamba cuenta con un sistema vial repotenciado debido a los trabajos de
mantenimiento realizados durante los Ultimos afios, dotando a la urbe de vias

asfaltadas y sefalizadas en éptimas condiciones.
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La ubicacién del proyecto se encuentra en una zona céntrica de alto desarrollo por

lo que cuenta con conexion inmediata con rutas de salida hacia otras ciudades del

pais, destacando la rapida accesibilidad a la via panamericana norte y sur (ver Figura

292), que conecta con las ciudades principales de Quito, Guayaquil y Cuenca; y por

el extremo oriental con la Amazonia (GADM Canton Riobamba, 2016).
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Figura 29: Rutas de Acceso
Elaboracién: Oswaldo Guilcapi Chavez

Ademas, el sitio del proyecto se encuentra conectado directamente con el eje vial

principal de la ciudad, la Av. Daniel Ledn Borja (Ruta 10), permitiendo acceder de

manera rapida al hipercentro de la urbe.
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3.7.2 Tréfico

El notable incremento del patio automotor y la falta de planes de movilidad efectivos
han contribuido a que los altos niveles de trafico sean un problema habitual en la
ciudad, especialmente en zonas de alta concentracion de personas como son
mercados de abasto, avenidas principales, centros comerciales, universidades, entre

otros.

El sector de andlisis para el proyecto inmobiliario se encuentra en una zona con
niveles medios a pesados de trafico de acuerdo a la informacion provista por el
software Google Maps (Google Maps, 2020), lo que implica mayor tiempo de

movilizacion para los usuarios del edificio en horas pico.

Mapa de Trafico

I Lliviano
s Medio
B Pesado
I Muy Pesado

\ N
Figura 30: Mapa de Tréfico
Elaboracién: Oswaldo Guilcapi Chavez

3.7.3 Sistema de Transporte Urbano

Riobamba cuenta con una amplia oferta de transporte publico, y el sistema de
buses cubre la totalidad del sector urbano, representando una ventaja adicional para
los potenciales clientes que deseen una alternativa mas amigable de transporte en la

ciudad.
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Tabla 5: Andlisis de Indicadores de Localizaciéon

Indicador Impacto Andlisis
De acuerdo al perfil del cliente objetivo, el sector donde se desarrolla el
Localizacion proyecto brinda una amplia oferta de servicios en un radio de 2 km. y un

tiempo de movilizacion maximo de 10 minutos.

Uso de Suelo

De acuerdo a la clasificacion de usos de suelo del Municipio de Riobamba,
el terreno se encuentra en un sector de uso mixto, siendo el Uso
Residencial uno de los principales, lo que permite desarrollar el proyecto

inmobiliario en la zona.

Informe de De acuerdo al IRM, en el sector se permite proyectar edificios de hasta 8
Regulacién pisos de altura con un COS en Planta Baja del 70%. La ordenanza no
Municipal permite la compra de pisos adicionales.
Los potenciales clientes pueden acceder a una variada oferta de servicios
Servicios comerciales abarcando instituciones financieras, farmacias, restaurantes,
Comerciales bares, locales de abasto, gasolineras, ademas de 2 centros comerciales
importantes en un radio menor a 2 kilbmetros.
La cobertura de servicios de salud es amplia en el sector, contando con
Servicios de hospitales publicos y privados muy cercanos al sitio del proyecto. Ademas,
Salud y el sector es seguro debido a la presencia de una Unidad de Policia
Seguridad Comunitaria a poca distancia y por la instalacion de cadmaras de seguridad
a cargo del ECU — 911.
El publico objetivo del proyecto tiene acceso a una amplia oferta de
Servicios instituciones educativas en todos los niveles de formacién, ademas de
Educativos contar con dos instituciones de educacién superior importantes en el centro

del pais.

Equipamiento

Urbano

Una de las principales ventajas presentes en el sector es la facil
accesibilidad que tienen los potenciales clientes al equipamiento urbano
con fines de esparcimiento social, deportivo y recreativo. Entre los sitios
importantes estan parques, Estadio Olimpico, Plaza de Toros, Casa de la
Cultura, etc.

Equipamiento

El sector turistico brinda interesantes opciones para los potenciales
clientes del proyecto porque en un radio menor a 2 km. tienen la posibilidad

Turistico de acceder a restaurantes, iglesias, hoteles, bares y a la concurrida
Estacion del Ferrocarril.
El sector tiene conexidn inmediata con las principales vias de acceso a la
Vialidad ciudad por lo que facilita la movilidad para sus potenciales usuarios entre el

sitio del proyecto hacia diferentes puntos de la urbe.

Nivel de Tréafico

SISIOICHOISASISISIOS,

Los niveles de trafico en el sector son de medio a pesado por encontrarse
en una zona de alta concentracion de personas en horarios pico, lo que
podria significar mayor tiempo de transporte para que los usuarios del

edificio lleguen a su vivienda.
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Una vez analizados los indicadores de localizacion, se determina que es viable el
desarrollo del proyecto inmobiliario en el sector, por la facil e inmediata accesibilidad
a una importante cantidad de servicios que abastecen las necesidades del publico
objetivo.

Es importante mencionar que, a pesar de tener un balance positivo en la mayoria
de sus indicadores, muestra un impacto negativo en los niveles de trafico en las rutas

para acceder al proyecto.
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4 ESTUDIO DE MERCADO

4.1 Justificacion

El estudio de mercado permite conocer con mas detalle la oferta existente en el
sector inmobiliario local a fin de determinar las fortalezas y debilidades presentes para
potenciar las estrategias de mercadeo del proyecto Torre Napoli.

Por otro lado, se estudia la demanda del segmento objetivo para establecer los

requerimientos que rijan para el proyecto Torre Napoli.

4.2 Objetivos
4.2.1 Objetivo General

Analizar los indicadores comerciales de la competencia a fin de establecer el
posicionamiento del proyecto Torre Napoli, y de ser el caso mejorar las estrategias de

mercadeo.

4.2.2 Objetivos Especificos

* Analizar la demanda del sector donde se desarrolla el proyecto inmobiliario a fin
de establecer su vialidad en términos comerciales.

* Realizar levantamiento de informaciéon en campo a fin de establecer las
caracteristicas de los proyectos considerados como competencia.

* Evaluar la oferta existente en el mercado riobambefio para determinar las
fortalezas y debilidades del proyecto Torre Napoli.

* Establecer los sectores estratégicos y permeables que representan competencia
para el proyecto.

* Determinar el posicionamiento del proyecto.

* Plantear la linea base para establecer la estrategia de mercadeo.

4.3 Metodologia

Para el adecuado desarrollo y analisis de la informacion de localizacion se plantea

la siguiente metodologia de trabajo:

* Recopilar informacion respecto a la demanda potencial para el desarrollo del
proyecto inmobiliario a fin de establecer una linea base para el disefio y desarrollo

del proyecto Torre Napoli.
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* Realizar visitas de campo a los proyectos inmobiliarios existentes a fin de evaluar
la oferta que representa competencia para el proyecto.

* Procesar la informacién para determinar los indicadores comerciales que permitan
establecer una estrategia de mercado para el proyecto.

* Evaluar el perfil del cliente a donde va dirigido el proyecto inmobiliario.

4.4 Analisis de la Competencia

La ciudad de Riobamba mantiene aun la caracteristica de ser un territorio pequefio
por lo cual sus habitantes pueden acceder a la mayoria de servicios y bienes sin
alejarse mucho del centro de la urbe y con tiempos de movilizacion relativamente

cortos.

Para el presente analisis se ha planteado dividir en sectores estratégicos a los
lugares donde se ubican los proyectos inmobiliarios considerados como competencia

directa.

4.4.1 Ubicacion de la Competencia

De acuerdo a la Figura 31, se ha planteado 5 zonas de andlisis donde se ubican
los principales proyectos inmobiliarios de la ciudad de Riobamba y en donde se
concentra el mayor polo de desarrollo de la urbe como es la salida hacia las provincias

del norte.

El proyecto Torre Napoli se desarrolla dentro del Sector 1, considerado zona
permeable y donde podemos ubicar a 2 proyectos mas como competencia directa. El
Sector 1 se encuentra comprendido entre la Av. Miguel Angel Leén por el sur y la Av.
La Prensa por el norte, considerandose como el sector mas cercano al hipercentro de

la ciudad.

Los cuatro sectores adicionales donde se ubican los demas proyectos inmobiliarios
se encuentran junto al acceso norte de la ciudad, los mismos que se han agrupado

con criterios de homogeneidad y similares caracteristicas.
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Sectores de Analisis
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Figura 31: Ubicacién de la Competencia
Elaborado: Oswaldo Guilcapi Chavez



4.4.2 Fichas de Mercado

75

Para el levantamiento de informacion de campo se ha utilizado la ficha de mercado

constante en la Tabla 6 y que permite recabar datos acerca del proyecto, servicios y

eguipamiento, tipo de acabados, tipo de construccién, formas de pago, areas, precios

y el estado general del proyecto inmobiliario considerado como competencia directa.

Tabla 6: Ficha de Mercado

SERVICIO DE LA ZONA

EQUIPAMIENTO DISTANCIA
PARQUES 200 m
BANCOS 400 m
ESCUELAS 1.3 km
COLEGIOS 1.3 km
UNIVERSIDADES 2.6 km
CLINICAS-HOSPITALES 50 m
FARMACIAS 25 m
U.P.C (POLICIA) 1.4 km
CENTRO COMERCIAL 2 km
RESTAURANTES 650 m
TEMPLOS RELIGIOSOS 1.4 km

SERVICIO DEL PROYECTO
JARDINES NO
CISTERNA SI —
ELECTRICIDAD SOTERRA| Sl S |
AAPP-AALL-AASS Sl . :
CNT SOTERRADA Sl DATOS DEL PROYECTO
ACERAS Y BORDILLOS Si PROMOTOR Ing. Luis Brito
CALLES SI CONSTRUCTO Ing. Luis Brito
SALA COMUNAL SI DIRECCION Av. Unidad Nacional y Uruguay
GUARDIANIA NO VALOR DE LA OFERTA INMOBILIARIA: $ 85.000 - $ 135.000

TIPO DE CONSTRUCCION Y ACABADOS

CIMENTACION Plintos Aislados |GRIFERIA FV Std.
COLUMNAS Hormigén Armado |INST. ELECTRICAS Empotradas
MAMPOSTERIA Bloque PIEZAS ELECTRICAS Veto
CUBIERTA Hormigén Armado |INST. SANITARIAS Empotradas
TUMBADO Enlucido INST. AGUA POTABLE Empotradas
PAREDES Mamposteria INST. A/A No.
PUERTAS EXT. Tamborada MDF _|INST. TV. Si.
PUERTAS INT. MDF PINTURA EXTERIOR Latex
CERRADURAS Pomo PINTURA INTERIOR Latex
VENTANAS Aluminio y Vidrio [REVESTIMIENTO INT. Ceramica en paredes de bafio
MESONES DE COCINA Granito CERRAMIENTO Frontal, lateral y posterior de mamposteria
MUEBLES DE COCINA Melaminico INTERNET Si.
CLOSET Melaminico TV POR CABLE Si.
MESONES DE BANOS Granito GAS CENTRALIZADO No.
PIEZAS SANITARIAS FV Std. INST. ESPECIALES No

ESTADO DEL PROYECTO: TERMINADO

ESTADO

| En construccion AVAN. VIVIENDA

95%

AVAN. INFRAEST.|  100%

FECHAS DEL PROYECTO

INICIO DE VENTAS | jul-17 | INnicioDE ] jul-17 [ FINDEOBRA | jul-20
VENTAS
UNIDADES DE VIVIENDA | 21 | VENDIDAS | 16 | DIsSPONIBLES | 5
PROMOCION
ROTULO EN OBRA SI VALLAS SI OFICINA EN OBRA NO
REDES SOCIALES SI CORREDORES NO OFICINA MATRIZ NO
RADIO Y TELEVICION NO TRIPTICOS NO PAGINA WEB NO
TIPOLOGIA Y PRECIO
TIPO Cantidad Area (m2) Precio (USD) Precio/m2 Prom. /m2
DEPART. 2 DOR. 7.00 89.00 $  85,000.00 | $ 955.06 | & gp7.53
DEPART. 3 DOR. 14.00 150 $  135,000.00 | $ 900.00 ’
FORMA DE PAGO

Tipologia Reserva Entrada Entrega Aplica Crédito VIP
Todas 10.0% 20.0% 70.0% ST (X) [ NO ()
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4.4.3 Evaluacion de la Competencia

Para la evaluacion de la competencia se toma en cuenta cada uno de los factores
establecidos previamente, que consideran aspectos principales de los proyectos
inmobiliarios y que son indicadores para la toma de decision de los potenciales
clientes, para lo cual se procede a calificar en una escala del 1 al 5, siendo 1 la

puntuacion mas baja y 5 la mas alta.

4.4.3.1 Localizacion

La localizacion de la competencia es importante para determinar el potencial del
proyecto Torre Napoli en relacion a la accesibilidad que tiene cada uno de ellos a la
oferta de servicios disponible en el sector de analisis. La Tabla 7 muestra la ubicacion
de los proyectos dentro de los sectores estratégicos y sector permeable, con una
breve descripcion del entorno.

Tabla 7: Analisis de Localizacion de Comietencia

Zona céntrica con acceso inmediato

Av. Unidad a una gran oferta de servicios en
S1-01 Torre Picasso Nacional y El Vergel menos de 5 minutos a pie. Ubicado
Uruguay junto a una avenida principal. Alta
plusvalia.

Zona céntrica con acceso inmediato
a una gran oferta de servicios en

S1-02 Torre Capry :rr;(gr?t?go)é Lerrlﬁge menos de 5 minutos a pie. Ubicado
sobre una avenida principal. Alta
plusvalia.
Zona céntrica con acceso inmediato
Manuel Elicio a una gran oferta de servicios en
S1-03 Torre Napoli Flor y Princesa San Juan menos de 5 minutos a pie. Ubicado
Cori sobre una via secundaria. Alta
plusvalia.

Zona semiconsolidada en
crecimiento con acceso a la oferta de

Pasaje Dolores L . )
J Los Nevados servicios en un tiempo de 8 minutos

S2-01 Torre Triumph

Veintimilla en vehiculo. Ubicado junto a avenida
principal. Plusvalia en crecimiento.
Zona semiconsolidada en
- Joaguin crecim!ento con acceso a la ofgrta de
S2-02 Edificio Yépez Gallegos Los Nevados servicios en un tiempo de 8 minutos

en vehiculo. Ubicado junto a avenida
principal. Plusvalia en crecimiento.

Zona semiconsolidada en

Antonio Salas y crecimiento con acceso a la oferta de
Los . . .

S3-01 Manzanares Park Gaspar servicios en un tiempo de 10 minutos

. Manzanares . . .
Zangurima en vehiculo. Ubicado en una via
secundaria. Plusvalia en crecimiento.
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Zona semiconsolidada en

Av. Monsefior crecimiento con acceso a la oferta de
. Leonidas Proafio San Miguel servicios en un tiempo de 10 minutos
S3-02 Astoria : : . ; :
y Demetrio de Tapi en vehiculo. Ubicado junto a una
Aguilera Malta avenida principal. Conjunto cerrado.

Plusvalia en crecimiento.
Zona semiconsolidada en
crecimiento con acceso a la oferta de
Rio Paute y Rio  San Miguel servicios en un tiempo de 12 minutos
Quevedo de Tapi en vehiculo. Ubicado en una via
secundaria. Conjunto cerrado.
Plusvalia en crecimiento.
Zona poca consolidada con acceso a
la oferta de servicios en un tiempo

S4-01 Astromelia

S5-01 Berlin Aty FEENIED 3 Clugan de 15 minutos en vehiculo. Ubicado
Transversal Balboa ; o :
junto a una via principal. Baja
plusvalia.
Zona poca consolidada con acceso a
Panamericana la oferta de servicios en un tiempo
S5-02 Liberty Garden El Rosal de 15 minutos en vehiculo. Ubicado
Norte km 2.50 ; P )
junto a una via principal. Baja
plusvalia.

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Fuente: (Oswaldo Guilcapi, 2020)

Los proyectos ubicados dentro del sector S1 obtienen los puntajes mas altos
debido a que se encuentran en zonas con acceso inmediato a la oferta de servicios y

eguipamiento urbano con tiempos de movilizacidn minimos e incluyo caminando.

A medida que los proyectos se alejan del centro de la ciudad presentan mayor
tiempo de movilizacion para acceder a servicios y puntos de abastecimiento. La tabla

3 muestra la puntuacién alcanzada por todos los proyectos de la competencia.

Tabla 8: Evaluacion de Localizacién

S1-01 Torre Picasso 5.0
S1-02 Torre Capry 4.5
S1-03 Torre Napoli 5.0
S2-01 Torre Triumph 4.0
S2-02 Edificio Yépez 4.0
S3-01 Manzanares Park 4.0
S3-02 Astoria 4.0
S4-01 Astromelia 3.5
S5-01 Berlin 3.0
S5-02 Liberty Garden 3.0

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
Fuente: (Oswaldo Guilcapi, 2020)
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4.4.3.2 Acabados y Equipamiento

De la informacion levantada en campo se determina el tipo de acabados en cada
uno de los proyectos de la competencia a fin de establecer una valoracion que los
diferencie a cada uno; sin embargo, en la tabla 4 se muestra un detalle del tipo de
acabados que como se puede apreciar son similares en todos los proyectos con muy

pocas variaciones.

Tabla 9: Andlisis de Acabados

S1- Torre Picasso Piso Flotante - Vidrioy Aglomerado Tamctz)onrada =V
01 Porcelanato Aluminio Melaminico .
Melaminico
S1- Piso Flotante - Vidrioy Aglomerado Tamborada
Torre Capry - P con FV
02 Porcelanato Aluminio Melaminico L.
Melaminico
S1- T . Piso Flotante - Vidrioy Aglomerado B
03 Ciz DEe ] Porcelanato Aluminio Melaminico con =Y
Melaminico
. - Tamborada
S2- Torre Triumph Piso Flotante - V|dr|_0 y Aglomgra_tdo con FV Std.
01 Porcelanato Aluminio Melaminico .
Melaminico
: _ Tamborada
S2- Edificio Yépez Piso Flotante - V|dr|_o y Aglomqrgdo con FV Std.
02 Porcelanato Aluminio Melaminico ..
Melaminico
S3- Manzanares Piso Flotante - Vidrioy Aglomerado Tamborada
L - € con FV Std.
01 Park Porcelanato Aluminio Melaminico L.
Melaminico
S3- . Piso Flotante - Vidrioy Aglomerado UEHTISEIEEES
Astoria g . con FV Std.
02 Porcelanato Aluminio Melaminico ..
Melaminico
S4- . Piso Flotante - Vidrioy Aglomerado Tamborada
Astromelia . s con FV
01 Porcelanato Aluminio Melaminico L.
Melaminico
S5- - Piso Flotante - Vidrioy Aglomerado UETISCIEe
Berlin =2 . con FV Std.
01 Porcelanato Aluminio Melaminico .
Melaminico
. _ Tamborada
S5- Liberty Garden Piso Flotante - V|dr|p y Aglome;a_xdo con FV Std.
02 Porcelanato Aluminio Melaminico .
Melaminico

La tabla 5 nos da un resumen del equipamiento de cada

analizados.

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
Fuente: (Oswaldo Guilcapi, 2020)

uno de los proyectos
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Tabla 10: Analisis de Equipamiento

Torre

S1-:01  Liocco v W X v N X X X X X A X 5.00
S1-02 Torre Capry \ NN A X X X A A A 9.00
S1-03 Torre Napoli \ v oA X \ X X X A 4 8.00
s2-01 _lore VX X X V4 X X X X X X X 200
Triumph
Edificio
S2-02 — v X X X Vv X X X X X X X 200
$3-01 Ma”;::‘kares Vovox 4 4 X X X X X A X 500
S3-02  Astoria v X X v N X v v x A X 7.00
S4-01 Astromelia \ S 4 \ X A A A 4 10.00
S5-01 Berlin v W X v 4 X X X X X A X 500
ss02 Hbety gy Uy x x4 4 X 800
Garden

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
Fuente: (Oswaldo Guilcapi, 2020)

Una vez analizado el tipo de acabados y equipamiento se procede a realizar una
puntuacion en una escala del 1 al 5 para de esta manera establecer que el proyecto
Astromelia alcanza el mayor puntaje. El proyecto Torre Napoli alcanza una puntuacion

de 4.50, sin alejarse mucho de la maxima puntuacion.

Tabla 11: Evaluacion de Acabados y Equipamiento

S1-01 Torre Picasso 3.75
S1-02 Torre Capry 4.75
S1-03 Torre Napoli 4.50
S2-01 Torre Triumph 3.00
S2-02 Edificio Yépez 3.00
S3-01 Manzanares Park 3.75
S3-02 Astoria 4.25
S4-01 Astromelia 5.00
S5-01 Berlin 3.75
S5-02 Liberty Garden 4.50

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
Fuente: (Oswaldo Guilcapi , 2020)

4.4.3.3 Seguridad
Un factor importante en la toma de decision de los potenciales compradores es la

seguridad que les brinda el sector y en si el proyecto inmobiliario, para lo cual a
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continuacion se detalla un resumen de los tiempos de llegada de las unidades de

seguridad y cuerpo de bomberos, asi como la existencia de servicio de guardiania en

el sector.
Tabla 12: Andlisis de Seguridad
S1-01  Torre Picasso El Vergel 4 min 3 min No
S1-02 Torre Capry Loma de Quito 4 min 6 min Si
S1-03 Torre Napoli San Juan 5 min 7 min Si
S2-01  Torre Triumph Los Nevados 3 min 4 min No
S2-02  Edificio Yépez Los Nevados 3 min 4 min No
S3-01 Manzanares Park Los Manzanares 4 min 4 min No
S3-02 Astoria San Miguel de Tapi 1 min 2 min No
S4-01 Astromelia San Miguel de Tapi 3 min 2 min Si
S4-02  Liberty Garden Ciudad Balboa 4 min 4 min No
S5-01 Berlin El Rosal 6 min 5 min No

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
Fuente: (Oswaldo Guilcapi, 2020)

4.4.3.4 Areade las Unidades

De acuerdo a la informacién levantada en campo los proyectos inmobiliarios en la
ciudad de Riobamba presentan una oferta de 2 y 3 habitaciones para lo cual se
presenta en la figura 2 el area por proyecto ademas del promedio para realizar el

analisis de valoracion.

Departamento 2 Hab.

e Area Ultil Area (til Promedio
120
100 90.58

N 80
E

< 60
o

< 40

20

0

Picasso Capry Napoli Yepez Berlin

Figura 32: Area de Unidades - 2 Habitaciones
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
Fuente: (Oswaldo Guilcapi, 2020)

La oferta de 3 habitaciones en mas variada y la mayoria de proyectos muestras
esta opcion para lo cual en la figura 3 se muestra un detalle de las areas utiles de los
departamentos.
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Departamento 3 Hab.

s Area Util Area Util Promedio
160
140
120 110.97

N 100
E

© 80
()

\2 60

40

20

0

Picasso Capry Napoli Triump Yepez Manzanares  Astoria Astromelia Liberty Berlin
Park Garden

Figura 33: Area de Unidades 3 Habitaciones
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Una vez analizadas las areas de las unidades se procede a realizar la puntuacion
y se establece que el proyecto Astromelia obtiene el puntaje mas alto, y por otro lado

el proyecto Torre Napoli obtiene una puntuacion de 3.75, como se parecia en la tabla

Tabla 13: Puntuacion de Areas

S1-01  Torre Picasso 3.5
S1-02 Torre Capry 4.25
S1-03 Torre Napoli 3.75
S2-01  Torre Triumph 4
S2-02  Edificio Yépez 3.5
$3-01 Manzanares 35
Park
S3-02 Astoria 5
S4-01 Astromelia 4
S4-02 Liberty Garden 3.5
S5-01 Berlin 2.75

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
Fuente: (Oswaldo Guilcapi, 2020)

4.4.3.5 Tamafo del Proyecto
A continuacion, se detalla el tamafio de los proyectos analizados para establecer
mas adelante indicadores comerciales como velocidad de ventas y absorciéon del

proyecto.
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Tamafo de Proyectos
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Picasso Capry Napoli Triump Yepez Manzanares Astoria  Astromelia  Liberty Berlin
Park Garden

Figura 34: Tamafio de Proyectos
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
Fuente: (Oswaldo Guilcapi , 2020)

Como se puede analizar en la figura los proyectos habitacionales en la ciudad de
Riobamba no son masivos manteniendo un tamafio promedio de 25 unidades. El
proyecto Torre Napoli es una opcion que coloca en el mercado una oferta de 42

unidades habitacionales.

4.4.3.6 Precio por m2

En la figura 5 se muestra el precio por metro cuadrado de los proyectos
inmobiliarios de los sectores analizados estableciendo un precio promedio de 800.45
dolares por metro cuadrado. Y como podemos analizar el proyecto Torre Napoli

alcanza el precio de 950 USD.
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Precio m2
== Precio m2 Promedio
$ 1,000.00
$ 900.00 $ 80045

$ 800.00 = = —
$ 700.00
A $600.00
0 $500.00
2 $400.00
$ 300.00
$ 200.00
$100.00
$0.00

P & & &S &S
Q\ < O «Q)‘b \a \&0 (©)
@ & N & <& @ X <
&é < <0 <0 b\{\\ @é\qﬁb{\ &Q

Figura 35: Precio por m2
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
Fuente: (Oswaldo Guilcapi , 2020)

4.4.3.7 Velocidad de Ventas

Previo a establecer la velocidad de ventas debemos determinar la oferta total,
ademas de la oferta disponible a la fecha de corte del analisis. De esta manera se
puede determinar la velocidad de ventas que se establece en unidades de vivienda

vendidas por mes.

Oferta Disponible

HE Disponible HVendido

90
80
70
60
50
40
30

20
10 ] 2 2
0 e B=

Torre  Torre CapryTorre Napoli  Torre Edificio Manzanares Astoria  Astromelia  Liberty Berlin
Picasso Triump Yepez Park Garden

Oferta Total

Figura 36: Oferta Disponible
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
Fuente: (Oswaldo Guilcapi, 2020)
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Una analizada la oferta disponible podemos obtener la cantidad de unidades
colocadas en el mercado lo que me permite obtener la velocidad de ventas,

conociendo el tiempo que el proyecto ha sido colocado en el mercado.

Velocidad de Ventas

1.60
1.40
1.20
1.00
(%)
[}
= 0.80
-]
0.60
0.40
i l E
0.00 bod bl
Torre Torre Capry Torre Triump  Edificio Manzanares Astoria Astromelia Liberty Berlin
Picasso Yepez Park Garden

Figura 37: Velocidad de Ventas
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

4.4.3.8 Absorcién
La absorcion determina el porcentaje de colocacion mensual que logra el proyecto
en el mercado, teniendo en la figura 8 que el proyecto Capry alcanza la maxima

absorcién y ademas se encuentra dentro de la zona permeable.

Absorcion
7.00%
6.00% A ;
5.00%
4.00%
X
3.00%
(0]
0
2.00%
O
1.00%
0 0
feof 4

0.00%

Torre Torre Capry Torre Triump  Edificio  Manzanares  Astoria Astromelia Liberty Berlin

Picasso Yepez Park Garden

Figura 38: Absorcion
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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45 Conclusiones

Una vez analizados los indicadores comerciales se puede establecer que los
proyectos que se encuentran en el sector 1, zona permeable, presentan las mejores
condiciones de desarrollo por lo que es favorable para el proyecto Torre Napoli.

Ademas, permite ajustar ciertos criterios que permitan desarrollar un mejor plan y

estrategia de mercadeo para potenciar las ventas del proyecto Torre Napoli.
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5 ARQUITECTURA

5.1 Justificacion

La arquitectura parte de la creatividad y forma parte fundamental del engranaje que
constituye el desarrollo inmobiliario. Nos permite idealizar de forma préctica como el
nuevo proyecto Torre Napoli encaja en el entorno de la ciudad.

Sin embargo, en la practica existen evidentes distorsiones en el desarrollo
inmobiliario cuando para iniciar un nuevo proyecto se toman decisiones sobre criterios

de disefio arquitecténico y no considerando variables de negocio.

Por lo tanto, resulta imperativo que el proceso de conceptualizacién e idealizaciéon
del proyecto sea iterativo y se valide en funcién de criterios de demanda y mercado.
De esta manera, gestionamos potenciales riesgos que puedan afectar al proyecto
como efectos financieros negativos debido al incremento de costos por la tipologia
del proyecto escogida, o por una baja aceptacion del producto una vez que ingrese

en el mercado.

Finalmente, el reto del equipo de arquitectura esta en buscar funcionalidad sobre
la mejor alternativa que se escogio previamente en funcion de criterios de mercado,

sin dejar de lado las normas arquitectonicas vigentes para su aprobacion.

5.2 Objetivos
5.2.1 Objetivo General

Identificar la viabilidad técnica-financiera de la propuesta arquitectonica escogida

para el proyecto Torre Napoli.

5.2.2 Objetivos Especificos

* Plantear una propuesta arquitecténica que responda a criterios de mercado.

* Validar la propuesta arquitecténica aplicando la normativa vigente en cuanto al
cadigo urbano, maximizando el COS Total permitido.

* Generar el programa arquitectonico que satisfaga requerimientos espaciales del
perfil del cliente objetivo.

* |dentificar el impacto que cada una de las caracteristicas del componente
arquitectonico incide sobre el proyecto Torre Napoli.
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5.3 Metodologia

Para el adecuado desarrollo del proceso de conceptualizacion y disefio
arquitectonico y una vez analizada la informacion recabada en el estudio de mercado
acerca de los resultados de la Prueba de Concepto® validada para el segmento
socioeconémico escogido, se identifica el Mix de Vivienda® resultante que constituye

el insumo principal para la conceptualizacion arquitectonica.

Por lo tanto, se plantea la siguiente metodologia como un proceso iterativo donde
el equipo de arquitectura busca maximizar el valor del producto que se entregue al

mercado meta.

1. En funcién de la informacién de mercado plantear
la propuesta arquitectonica idénea que se enmarque
dentro de las posibilidades del proyecto.

2. Validar técnicamente la solucién propuesta por el
equipo de arquitectura, tomando en cuenta criterios de
caracter técnico exigidos por el cédigo urbano vigente.

AN

h 4

3. Determinar costos paramétricos de la solucion
propuesta, a nivel preliminar, y basado en bocetos que
ayuden a visualizar la idea arquitectdnica planteada.

7
4. |dentificar dentro del equipo multidisciplinario si la \/
solucién propuesta genera margenes de rentabilidad y
logra validez técnica-financiera. En caso de no
alcanzar esta condicién, se debera reiniciar el ciclo de
basqueda por una nueva propuesta arquitectonica
hasta obtener un producto diferenciador listo para el
mercado.

\,

> Prueba de Concepto: Prototipo arquitectéonico validado en el mercado tomando en cuenta
consideraciones de tamafio, ubicacion y precio.

6 Mix de Vivienda: Porcentaje de unidades de vivienda diferenciados por niimero de habitaciones y
tamafio.
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5.4 Propuesta Arquitectonica

Una vez analizado el informe del estudio de mercado acerca de la aceptacion de
la prueba de concepto presentada a la poblacion que constituye la demanda potencial
calificada’ con interés de compra de una vivienda en los préximos 3 afios, podemos
identificar el Mix de Vivienda resultante que sirve de insumo para que el equipo de
arquitectura estructure un prototipo que cumpla con las condicionantes que exige el

mercado.

La Tabla 14 presenta el resultado del Mix de Vivienda aceptado por el segmento
de mercado objetivo y que el equipo de arquitectura utiliza para la conceptualizacion

del proyecto Torre Napoli.

Tabla 14: Mix de Vivienda - Estudio de Mercado

Suites 17.00%
Departamentos 2 Habitaciones 60.00%
Departamentos 3 Habitaciones 23.00%

Total 100.00%

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Es importante destacar que dentro de las opciones de vivienda ofertadas dentro
del proyecto Torre Napoli se cuenta con unidades de 1, 2 y 3 habitaciones en los

porcentajes que el mercado esta dispuesto a absorber.

Posteriormente, se debe analizar la factibilidad técnica de la propuesta
arquitecténica tomando en cuenta la normativa legal vigente en relaciéon al cédigo

urbano local.

5.5 Validacién de la Propuesta Arquitectdnica

El equipo de arquitectura, basado en las ordenanzas que contienen el codigo
urbano y normativa vigente de la ciudad de Riobamba, analizan la factibilidad técnica
de la propuesta planteada, para lo cual es indispensable conocer las especificaciones

de caracter obligatorio que rigen para la zona.

” Demanda Potencial Calificada: Segmento de mercado con intenciéon de compra de una unidad de
vivienda en los proximos 3 afios.
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El Cdédigo Urbano vigente en la ciudad de Riobamba esta contenido en la
Ordenanza Nro. 013-2017, la misma que entré en vigencia a partir de enero del 2018,
con un periodo de transiciéon de dos afios para los proyectos que iniciaron su tramite

de aprobacion antes de la nueva ordenanza.

A lo largo de este tiempo, se ha promovido una serie de reformas a la ordenanza
gue contiene el cédigo urbano en razén que no brinda las condiciones propicias para
impulsar el sector inmobiliario en la ciudad, por lo cual hasta la presente fecha nuevas

reformas se encuentran en debate en el pleno del consejo.

5.5.1 Informe de Regulacion Municipal

El Informe de Regulacién Municipal es el documento que brinda la informacion
basica sobre las especificaciones de caracter obligatorio que aplican sobre los
predios, previo al inicio de un proyecto de edificacion o habilitacion del suelo (Portal

Unico de Tramites Ciudadanos, 2020).

5.5.1.1 Evaluacion del IRM
Una vez analizada la informacién constante en el IRM se puede establecer una
composicion arquitectonica que responda a requerimientos de mercado y por otro

lado que esté acorde a las especificaciones emitidas por el municipio.

Para el terreno analizado, que consta de un area de 755,55 m2, el equipo de
arquitectura planea distribuir 6 unidades de vivienda por planta en un total de 7 pisos
altos, atendiendo los porcentajes de demanda correspondientes, y optimizando los

coeficientes de edificabilidad para la zona.

Tabla 15: Composicién Arquitecténica por Demanda

Suites 17.00% 7u
Departamentos 2 Habitaciones 60.00% 25u
Departamentos 3 Habitaciones 23.00% 10u

Total 42 u

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

El tamafio de las unidades proyectadas guarda relacion con el promedio de areas
gue el segmento objetivo esta dispuesto a absorber, contando asi con un total de 42

unidades de vivienda para colocar en el mercado.
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La Tabla 16 presenta el Informe de Regulacién Municipal para el predio donde se

planea realizar el proyecto inmobiliario Torre Napoli.

Tabla 16: Informe de Reiulaci()n Municiial iIRMi

INFORMACION PREDIAL URBANO INPLANTACION GEOGRAFICA DEL LOTE
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO
C.C./RUC: 0601418197001 (Z‘Q %%
Nombre o0 Razo6n Social |LOPEZ MARTINEZ JAIME GUSTAVO “/(%' \\}g‘;
DATOS DEL PREDIO: %K\ ‘_)‘4’
Clawve: 060103002005031039000000000 X 2
Clave Anterior: 02053103900 by y ol
AREAS : % Q@é‘
Sin Construccion: 755.55 m2 /(00_ v N,
Con Construccion: 301 m2 "oow Hotel El Cisne TORRENAPOLI . 4, o‘s'g
DATOS DE LOTE ¢ £ %S
Area segln escritura: 755.55 m2 N
Perimetro: 121.6m E
Frente Principal: 17.7m Q§ ’
Frente Total: 17.7m Hotel Zeus %b"«\
# de frentes: 1 unid. &
# de esquinas: O unid. Q"‘\(\
Fondo Promedio: 45.9m >
Ciudadela: Sin Informacion ., % 0%,"%
Barrio: Sin Informacion 2%, k'oe,, %
Calle: MANUEL ELICIO FLOR Y LOS SAUCES E e N &
Entre: Parque Guayaquil "&o
Numero: 41-30
REGULACIONES
Zona: EJ9 Uso Tipologia: Mixto
Codigo: 4 Uso Tipologia Detalle: Mixto
Uso Principal: Uso Mixto Distancia entre Bloques: em.
Altura Maxima Retiros
Indice Normal Indice Creado Frontal Lateral Posterior
P|s<')s Metros Pls?s Metros om. om. 3m.
8 unid. 400m. -unid. -m.
COS Planta Baja COS Total Lote Minimo Frente Minimo
70% Indice Normal Indice Creado Normal Creado Normal Creado
560% -% 400m. -m. 12m. -m.

Actividades: Usos diversos de caracter zonal y cantonal compatibles
Usos Permitidos: CB1, CB2, CB3, CB4, CZ1, CZ14, CZ2, CZ3, CZ4, CZ6, CZ7, CZ9, EA1, EA2, EC2, EG], I1, I3, R1, R2
Usos Condicionados:
Usos Prohibidos:

Fuente: (GADM Cantén Riobamba, 2017)
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

De acuerdo a la ordenanza municipal se puede determinar que en la Zona de

Planeamiento Z6, en su Eje Estructurante EJ9, permite proyectar una edificacién de

8 pisos de altura con una ocupacion del suelo en Planta Baja (COS) del 70%, y un
COS Total de 560%.

En funcion de la informacién del IRM, el equipo de arquitectura plantea la

composiciéon del proyecto tal como se representa en la Figura 39, constando de 1

planta en subsuelo, planta baja y 7 plantas altas.




Para los estacionamientos y bodegas se

subsuelo y planta baja.

COMPOSICION ARQUITECTONICA

Departamentos

:I Estacionamientos

Figura 39: Composicion Arquitectdnica
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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ha planificado utilizar la planta de

La Tabla 17 muestra un resumen de la informacién relevante del Informe de

Regulacion Municipal (IRM) del predio en analisis:

Tabla 17: Resumen del IRM

No. de Predio 060103002005031039000000000
Area segun escritura 755,55 m2

Perimetro 121,6 m

Frente Principal 17,7 m

Fondo Promedio 45,9 m

Zona EJ9
Uso Principal Uso Mixto
COS Planta Baja 70%
COS Total 560%
Pisos Permitidos 8
Retiro Posterior 3m.
indice Creado® No

Fuente: (GADM Cantén Riobamba, 2018)

8 [ndice Creado: Opcion de adquirir edificabilidad o afiadir altura con la compra de pisos adicionales.
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De acuerdo al IRM, el uso permitido para el predio analizado es mixto, lo que
implica que el sector contiene una amplia oferta de puntos de abastecimiento de
caracter comercial, asi como habilita la posibilidad de desarrollar proyectos de

vivienda.

Es importante destacar, que la ordenanza indica que para esta zona no existe
indice Creado, lo que significa que no se puede comprar edificabilidad o afiadir altura
con la compra de pisos. Sin embargo, a la fecha actual ain no se cuenta con una

reglamentacion definida para el calculo del costo por cada piso adicionado.

5.5.2 Disefio Arquitectdnico

Una vez analizada la propuesta arquitectonica y validada técnicamente se continta
con el proceso de disefio para lo cual el equipo de arquitectura establece los
parametros de funcionalidad que permitan crear ambientes que satisfagan las
necesidades de los usuarios, sin descuidar el criterio financiero como variable rectora

dentro del proceso de disefio.

Para la ejecucién del programa arquitectonico, el equipo de disefiadores cuenta
con los resultados del estudio de mercado, donde se reflejan las necesidades del
perfil del cliente objetivo, y de esta manera cubrir todos los requerimientos espaciales
ademas de las pautas y condicionantes que permitan una 6éptima funcionalidad en

todos los espacios (Arquinétpolis, 2019).

En ese sentido, el equipo de disefio propone la construccion de 42 unidades de
vivienda, 49 parqueaderos, 43 bodegas, 1 local comercial, ademas de areas

comunales para el uso de sus habitantes.

Dentro de las caracteristicas de las unidades habitacionales podemos citar las

siguientes:

* Suite: Area promedio de 58 m2? que consta de 1 dormitorio master, 2 bafios
completos, estudio, sala, comedor, cocina y area de lavado.

* Departamento 2 Hab.: Area promedio de 80 m2 que consta de 2 dormitorios, 2
bafios completos, sala, comedor, cocina y area de lavado.

* Departamento 3 Hab.: Area promedio de 91 m2 que consta de 3 dormitorios, 2

bafios completos, sala, comedor, cocina y area de lavado.
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El 4rea no computable abierta tanto en planta baja como en la terraza se ha
utilizado para el uso de areas verdes y de recreacion de los usuarios del edificio.
Ademas, en la planta de terraza se ha destinado espacios para el uso de servicios

complementarios y de esparcimiento social.

5.5.2.1 Planos de Unidad de Vivienda Tipo 1

-

DLV IO Area 88,00 m2

2 Dormitorios
1 Estudio

2 Baros

1 Parqueadero

Dormitorio 1
d

F

Dormitorio Master

Figura 40: Plano Unidad de Vivienda Tipo 1
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez



5.5.2.2 Planos de Unidad de Vivienda Tipo 2

94

3 Dormitorios

1 Estudio

1 Sala de Estar
2 Bafnos

1 Parqueadero

DLV Lol Area 94,00 m2

/)c/ |\
il

[ -
AN;
Dormitorio Master

Figura 41: Plano Unidad de Vivienda Tipo 2
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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5.5.2.3 Planos de Unidad de Vivienda Tipo 3

2 Dormitorios
2 Banos
1 Parqueadero

="| EDIFICIO NAPOLI

)37 (OJkI Area 7555 m2

o[

S —— -
A —
Sad -

Dormitorio Master

= A==

\> Dormitorio 1

o -

Figura 42: Plano Unidad de Vivienda Tipo 3
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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5.5.2.4 Planos de Unidad de Vivienda Tipo 4

dli epiFicio NAPOL

0= 3\ SN (o' Area 58,65 m2

1 Dormitorio

1 Estudio

2 Bafos

1 Parqueadero

Estudio

Sala
[— Comedor

ceana (17

Figura 43: Plano Unidad de Vivienda Tipo 4
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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5.5.2.5 Planos de Unidad de Vivienda Tipo 5

4l epiFicio NAPOL

0=\ S (o Area 8045 m2

3 Dormitorios
2 Banos

1 Parqueadero | =
i A I [ ] j 11
|: \; = — ’“ .

Figura 44: Plano Unidad de Vivienda Tipo 5
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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5.5.2.6 Planos de Unidad de Vivienda Tipo 6

4l EpiFicio NAPOL

DEPARTAMENTO 6 [NCERLELTNY:

2 Dormitorios »

1 Estudio
2 Barios

1 Parqueadero

yd

- Dormitorio Master D

Estudio

Figura 45: Plano Unidad de Vivienda Tipo 6
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

5.5.2.7 Vistas del Proyecto
Una ventaja competitiva del proyecto Torre Napoli es la posibilidad de acceder, en

las unidades ubicadas en los pisos superiores, a la vista panoramica de la ciudad en

todas sus direcciones, como se puede apreciar en la Fotografia 5.
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VISTA NORTE
EDIFICIO NAPOLI

EDIFICIO NAPOLI

B\ No 8\

VISTAESTE

EDIFICIO NAPOLI

VISTA OESTE

EDIFICIO NAPOLI

Fotografia 5: Vistas del Proyecto
Elaboracién: Oswaldo Guilcapi Chavez




5.5.3 Cuadro de Areas

Tabla 18: Cuadro de Areas - Parte 1
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AREA UTIL (AU) | AREA NO COMPUTABLE (ANC) | AREA BRUTA TOTAL | AREAS A ENAJENAR AREAS COMUNALES
PISO Usos O COMPUTABLE | CONSTRUIDA ABIERTA DE CONSTRUCCION | CONSTRUIDA | ABIERTA | CONSTRUIDA | ABIERTA
m? m? m? m? m? m? m? m?
Parqueaderos 12.87 12.87
Cuarto para basura 7.07 7.07
Parqueaderos 327.85 327.85
Bodegas 74.14 74.14
Subsuelo |Circulacién Vehicular 202.77 718.13 202.77
Circ. Vert. / Ductos / Bodega 39.32 39.32
Bodega equipo de bombeo 4.05 4.05
Area del Transformador 9.88 9.88
Local Comercial P.B. 40.18 40.18
Rampa Vehicular S. 19.41 19.41
Rampa Vehicular B. 21.90 21.90
Hall Ingreso 31.52 31.52
Lobby 24.70 24.70
Jardinera 20.98 20.98
Guardiania 8.97 8.97
Planta - =
Baja Circ. Vert. / Ductos / 1/2 Bafio 45.30 73457 45.30
Circulacidn Vehicular 214.19 214.19
Parqueaderos 242.42 242.42
Parqueaderos de Visitas 46.63 46.63
Bodegas 39.04 39.04
Local Comercial P.A. 30.54 30.54
Doble Altura Local 9.95 9.95
Departamento 1 87.25 87.25
Departamento 2 94.00 94.00
Terraza Accesible Dpto. 2 17.56 17.56
Departamento 3 75.55 75.55
Terraza Accesible Dpto. 3 9.55 9.55
Departamento 4 58.65 58.65
Terraza Accesible Dpto. 4 15.37 15.37
Primer |Departamento 5 79.95 537.85 79.95
Piso Alto |Terraza Accesible Dpto. 5 16.77 16.77
Departamento 6 80.45 80.45
Terraza Accesible Dpto. 6 10.29 10.29
Terraza Inaccesible 1 5.22 5.22
Terraza Inaccesible 2 11.08 11.08
Terraza Inaccesible 3 27.50 27.50
Circul. Vert. /Duct./ Circul. Hor. 62.00 62.00
Pozo de lluminacion 11.70 11.70
Departamento 7 88.00 88.00
Departamento 8 94.00 94.00
Departamento 9 75.55 75.55
Segundo |pepartamento 10 58.65 538.60 58.65
Piso Alto [pepartamento 11 79.95 79.95
Departamento 12 80.45 80.45
Circul. Vert. /Duct./ Circul. Hor. 62.00 62.00
Pozo de lluminacidén 11.70 11.70
Departamento 13 88.00 88.00
Departamento 14 94.00 94.00
Departamento 15 75.55 75.55
Tercer |Departamento 16 58.65 538.60 58.65
Piso Alto |Departamento 17 79.95 79.95
Departamento 18 80.45 80.45
Circul. Vert. /Duct./ Circul. Hor. 62.00 62.00
Pozo de lluminacidén 11.70 11.70
Departamento 19 88.00 88.00
Departamento 20 74.50 74.50
Terraza Accesible Dpto. 20 19.87 19.87
Departamento 21 75.55 75.55
Cuarto
Piso Alto Departamento 22 58.65 519.10 58.65
Departamento 23 79.95 79.95
Departamento 24 80.45 80.45
Circul. Vert. /Duct./ Circul. Hor. 62.00 62.00
Pozo de lluminacion 11.70 11.70
Departamento 25 88.00 88.00
Departamento 26 74.50 74.50
Departamento 27 75.55 75.55
Quinto |Departamento 28 58.65 519.10 58.65
Piso Alto |Departamento 29 79.95 79.95
Departamento 30 80.45 80.45
Circul. Vert. /Duct./ Circul. Hor. 62.00 62.00
Pozo de lluminacidn 11.70 11.70

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez




Tabla 19: Cuadro de Areas - Parte 2
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AREA UTIL (AU) | AREA NO COMPUTABLE (ANC) | AREA BRUTA TOTAL | AREAS A ENAJENAR | AREAS COMUNALES
PISO usos O COMPUTABLE | CONSTRUIDA ABIERTA DE CONSTRUCCION | CONSTRUIDA | ABIERTA | CONSTRUIDA | ABIERTA
m? m? m? m? m? m? m? m?
Departamento 31 88.00 88.00
Departamento 32 74.50 74.50
Departamento 33 75.55 75.55
Sexto |Departamento 34 58.65 519.10 58.65
Piso Alto |Departamento 35 79.95 79.95
Departamento 36 80.45 80.45
Circul. Vert. /Duct./ Circul. Hor. 62.00 62.00
Pozo de Iluminacidn 11.70 11.70
Departamento 37 82.00 82.00
Balcon Dpto. 37 4.90 4.90
Departamento 38 74.50 74.50
L .. Departamento 39 75.55 75.55
Séptimo
Piso Alto Departamento 40 58.65 513.10 58.65
Departamento 41 79.95 79.95
Departamento 42 80.45 80.45
Circul. Vert. /Duct./ Circul. Hor. 62.00 62.00
Pozo de Iluminacidén 11.70 11.70
Salén Comunal 49.70 49.70
Area de Lavanderia 36.28 36.28
Area Verde 217.19 217.19
Area de Estar 59.28 59.28
Planta |[Circul. Vert. /Duct./ Circul. Hor./ 115.84
Terraza |1/2 Bafio 66.14 66.14
Pozo de Iluminacidn 11.70 11.70
Terraza Inaccesible 4 17.54 17.54
Terraza Inaccesible 5 9.71 9.71
Terraza Inaccesible 6 40.31 40.31
SUBTOTAL 401849 | 9431 | 122555 | 54864
TOTAL 4018.49 1235.50 | 633.00 | 5253.99 4112.80 1774.19
AREA UTIL PLANTA BAJA
COS PB CONSTRUCCION 41.29% COS PB MUNICIPIO 70%
312.00 m?
. AREA UTIL TOTAL
COS TOTAL CONSTRUCCION 531.86 % 2018.49 m? COS TOTAL MUNICIPIO 560%

5.5.4 Andlisis de Areas

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

El proyecto Torre Napoli dentro de sus instalaciones cuenta con areas comunales,

areas verdes, zonas de parqueo, areas de esparcimiento, entre otras, por lo cual es

necesario identificar los distintos tipos de areas que intervienen en el analisis de areas

y correcta valoraciéon de los coeficientes de edificabilidad (CAE, 2018).

5.5.4.1 Area Util

Son todas las areas que se contabilizan para el célculo de los coeficientes de

edificabilidad, por ejemplo, un departamento.

5.5.4.2 Area No Computable
Son todas las areas que no forman parte del coeficiente de edificabilidad y que no

son habitables. Pueden ser areas construidas y abiertas. Entre las areas construidas

podemos citar a los accesos, garitas, lobbies, circulacion peatonal, terrazas cerradas,

entre otros.
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Y dentro de las areas abiertas podemos mencionar a los jardines, estacionamientos

abiertos, terrazas abiertas, rampa vehicular, entre otros.

Area Total

m Area Util m Area No computable - Construida ~ ® Area No Computable - Abierta

11%

Figura 46: Area Total (A. Util + A. No Computable)
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

5.5.4.3 Area Bruta

Es el area resultante de la suma del area util y del area no computable construida.

Area Bruta

mAreaUtil  ®Area No computable - Construida

Figura 47: Area Bruta
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

5.5.4.4 Area a Enajenar

Son todos los espacios que pertenecen a propietarios individuales, es decir, son
areas que se pueden vender. Forman parte del area util como un departamento, del
area no computable construida como una bodega y un estacionamiento cerrado, o del

area no computable abierta como una terraza abierta o un estacionamiento abierto.
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Area Enajenable

B Area Enajenable - Construida B Area Enajenable - Abierta

94.31m2

Figura 48: Area Enajenable
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

5.5.4.5 Area Comunal

Son todos los espacios recreativos y de equipamiento para el uso de la comunidad.
Puede formar parte del area no computable construida como un sal6én comunal, o del

area no computable abierta como un jardin.

Area Total

m Area Enajenable - Construida M Area Enajenable - Abierta

Area Comunal - Construida ® Area Comunal - Abierta

9%

21%

2%

Figura 49: Area Total (A. Enajenable + A. Comunal)
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

5.5.5 Comparacion de areas con el IRM

De acuerdo a la propuesta arquitectdnica planteada obtenemos los coeficientes de
edificabilidad expuestos en la Figura 50 donde se puede apreciar que el COS Total

alcanza un valor de 531,86%, permitiendo la ordenanza un méaximo de 560% para el
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sector, por lo que se infiere que es posible optimizar la propuesta arquitectonica a fin

de cubrir el COS total en su mayoria.

Coeficientes de Edificabilidad

M Proyecto EIRM
4018.49m2 S231-12m2

531.86%

528.89 m2

312m2 54 00%
41. /%%

COS PB COSTOTAL

Figura 50: Coeficientes de Edificabilidad
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

5.5.6 Sistema constructivo

El sistema constructivo escogido para el edifico es de tipo aporticado con una

estructura de hormigén armado para los elementos principales.

Las paredes de mamposteria se realizan mediante un sistema humedo tradicional
para posterior ser recubierto con enlucido cementicio tanto en areas externas como

internas.

5.5.7 Acabados

El tipo de acabados debe ir acorde al nivel de segmento socioeconémico que esta

dirigido el tipo de vivienda que ofrece el proyecto Torre Napoli.

Dentro de los recubrimientos podemos mencionar que la fachada es enlucida y
pasteada con granulometria, estucado en las paredes interiores, ceramica en bafos,
porcelanato en cocinas, puertas de MDF melaminico, ventanas de aluminio y vidrio

flotante, pisos de las &reas sociales y dormitorios con piso flotante.

La Figura 51 describe el tipo de acabados propuestos para el proyecto.
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Figura 51: Tipo de Acabados
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez




5.6 Conclusiones
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Tabla 20: Analisis del Componente Arquitectonico

Indicador Impacto Andlisis
De acuerdo al perfil del cliente objetivo, el equipo de
arquitectura plantea una propuesta arquitectdnica atendiendo
Propuesta

Arquitectonica

criterios de mercado, y toma en cuenta los porcentajes por
tipo de unidad habitacional que pueden ser absorbidas por el

mercado.

Disefo

Arquitectonico

El equipo de arquitectura establece los parametros de
funcionalidad que permitan crear ambientes que satisfagan
las necesidades de los usuarios, sin descuidar el criterio
financiero como variable rectora dentro del proceso de

diserio.

Cumplimiento

El COS Total alcanza un valor de 531.86%, permitiendo la
ordenanza un valor maximo de 560% en el sector, por lo

tanto se concluye que el proyecto arquitecténico puede ser

del IRM
optimizado a fin de acercarse al maximo coeficiente
permitido.
El tipo de acabados debe ir acorde al nivel de segmento
Acabados socioeconomico que esta dirigido el tipo de vivienda que

O ® O ©

ofrece el proyecto Torre Napoli.
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6 COSTOS

6.1 Justificacion

Una vez identificada la oportunidad de una inversion inmobiliaria, se vuelve
imprescindible un primer andlisis de factibilidad financiera, para lo cual se establece,
por un lado, supuestos de ingresos maximos en funcién de las caracteristicas del
sector y, por otro lado, identificamos los costos que el proyecto requiere para cubrir
todas sus necesidades, desde la adquisicion del terreno, construccion,

administracion, comercializacion, entre otros.

La validaciéon de los costos se vuelve un proceso iterativo y dinAmico que debe
hacérselo a lo largo de toda la vida del proyecto, cuando se entiende que el nivel de
incertidumbre en la etapa de planificacion es alto, y va disminuyendo a medida que el

proyecto avanza en sus etapas.

El analisis de los costos, en etapas de factibilidad, puede realizarse mediante
comparacion con datos estadisticos historicos de proyectos similares y concluidos,
tomando en cuenta los niveles de inflacién; sin embargo, la elaboracion de un
presupuesto apegado a la realidad de la zona reducira sustancialmente el nivel de

incertidumbre del método indicado anteriormente.

Finalmente, es importante resaltar que la validacion de los costos determinard la
viabilidad del proyecto, por lo que el analisis debe cefiirse a una realidad con
condiciones economicas particulares, por lo cual no se recomienda ajustar el

presupuesto para garantizar una rentabilidad aparente del proyecto.

6.2 Objetivos
6.2.1 Objetivo General
Determinar la viabilidad técnica del componente de costos para el proyecto Torre
Napoli.
6.2.2 Objetivos Especificos

* Determinar el costo del terreno donde se desarrolla el proyecto inmobiliario Torre
Napoli tomando en cuenta el valor maximo de uso que genera la tierra en el sector

de acuerdo a sus caracteristicas de uso y edificabilidad.
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* Determinar el costo directo del proyecto basandose en los precios locales de
materiales, equipos, mano obra y transporte, actualizados a junio del 2020.

* Calcular el porcentaje de costos indirectos necesario para llevar a cabo el proyecto
Torre Napoli en todas las etapas desde la planificacion, ejecuciéon vy
comercializacion del mismo.

* Generar indicadores de costos por metro cuadrado que permitan evaluar el costo
del proyecto inmobiliario tanto para el desarrollador como para la etapa de
construccion.

* Generar cronogramas Y flujos de inversiones a fin de identificar los meses de

maxima inversion desde un enfoque Unicamente de egresos.

6.3 Metodologia

Para el adecuado desarrollo del analisis de costos del proyecto se plantea la

siguiente metodologia de trabajo:

1. Evaluar el costo del terreno mediante la mejor
alternativa y que no sobrepase el valor de uso por el
potencial que genera el mismo; es decir, la
capacidad de producir rigueza al implantar un
proyecto inmobiliario en el predio.

2. Basado en los precios de mercado y el tipo de :;

proceso constructivo, se procede a cuantlflcar el costo
directo del proyecto actualizado a junio del 2020, el
mismo que incluye el costo de materiales, mano de
obra, equipo y transporte.

3. Determinar el porcentaje de costos indirectos :

necesarios para ejecutar el proyecto inmobiliario y que
cubra todas las etapas desde la planificacion,
direccion del proyecto y comercializacion del mismo.

N )

4. Determinar indicadores que permitan parametrizar
el costo por metro cuadrado, lo que facilita la toma de
decisiones por parte de los desarrolladores
inmobiliarios.

~N )

5. Elaborar el cronograma de actividades en todas las
etapas, ademéas de identificar el flujo mensual de
inversion requerido para llevar a cabo el proyecto
inmobiliario.
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6.4 Costo del Proyecto

El costo total del proyecto Torre Napoli asciende a $ 2,883,630.67 actualizado a
junio de 2020, y que toma en cuenta el costo del terreno ($ 517,551.75) a valor de
mercado, el costo directo ($1,849,598.99), y el costo indirecto ($ 516,479.93).

Tabla 21: Costo del Proyecto

1 Costo de Terreno  $517,551.75 17.95%
2 Costo Directo $1,849,598.99 64.14%
3  Costo Indirecto $516,479.93 17.91%
$2,883,630.67 100.00%

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Es importante indicar que el proyecto se encuentra a nivel de factibilidad; es decir,
no se cuentan con cantidades de trabajo definidas por lo que el porcentaje de
incertidumbre es mayor; sin embargo, a medida que avance el proyecto a un nivel
definitivo se mitigaré esta variable, volviéndose asi una actividad iterativa durante todo
el ciclo del proyecto, entendiendo que la estimacion de costos constituye un proceso

dinamico que no concluye en la etapa de planificacion.

En la Figura 52 se puede apreciar la incidencia de los diferentes costos dentro del

proyecto, los mismos que seran analizados en detalle mas adelante.

COSTOS DEL PROYECTO

$517,551.75
COSTO TERRENO

$ 1,849,589.99
COSTO DIRECTO

$516,479.93
COSTO INDIRECTO

4l 10RRE NAPOLI

Figura 52: Costos del Proyecto
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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6.5 Costo del Terreno

Para el analisis del costo del terreno donde se implantara el proyecto Torre Napoli
se harealizado el calculo mediante algunas metodologias que se detallan en la Figura
53, donde se muestra el precio del terreno, ademas del costo por metro cuadrado del
total del area del predio que es de 755.55 m2.

=== Costo Terreno Costo m2
. $540.00 $530.58 $710.00
S $530.00
$521.85 $700.00
$520.00
o $510.00 $690.00
S ~
= $500.00 £
K $680.00 8
8 $490.00 2
a (v]
o $480.00 $670.00
$470.00
$660.00
$460.00
$450.00 $650.00
Residual Margen de Comparativo
Construccion

Figura 53: Resumen de Costos de Terreno
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

El costo del terreno mediante el analisis de los distintos métodos arroja un valor
similar, por lo que se puede inferir que el costo de la tierra en el sector es acorde al
potencial que tiene el predio para desarrollar un proyecto sobre el mismo. Sin
embargo, para el desarrollo del flujo de inversiones se escoge el valor del predio por
el método comparativo, teniendo una leve ventaja sobre el método residual que en
estricto andlisis se convertiria en el valor maximo de referencia que se puede pagar

por el predio a fin de obtener un proyecto viable.

Previo a analizar los diferentes métodos, es importante resaltar que el adecuado
proceso de desarrollo inmobiliario inicia con el andlisis de la tierra previo a su
adquisicioén, a fin de no colocarse en posiciones incomodas en el momento de validar
financieramente el proyecto, y acudir a sobrevaloraciones en los ingresos para
generar un proyecto rentable. Es decir, se debe valorar el predio por la capacidad que

tiene de generar riqueza sobre el mismo.
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6.5.1 Método Residual

En la etapa de pre factibilidad se vuelve imprescindible analizar el valor de la tierra
previo a iniciar un proyecto inmobiliario, por lo cual el método residual (Franco,
Método Residual, 2020) constituye una herramienta importante para obtener un valor

aproximado y preliminar del costo de la tierra en el sector.

La informacion necesaria para el andlisis se obtiene del IRM®, donde consta las
caracteristicas de uso y edificabilidad para el sector, lo que permite cuantificar un area
enajenable aproximada en funcién del COS y del coeficiente de ocupacion K.
Adicional, se establece un precio de venta del producto inmobiliario en base al analisis
de la oferta en el sector y por supuesto de acuerdo a lo que el mercado de Riobamba
esta dispuesto a pagar por el mismo, que para efectos del presente analisis se
establece en $ 950.00.

Tabla 22: Costo de Terreno - Método Residual

Area de Terreno m2 755.55
Precio de Venta - Sector $/m2 950.00
Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) % 70.00%
Altura Permitida Pisos 8.00
Coeficiente de Ocupacion (K) % 80%
Incidencia de Terreno (ALFA I) % 15%
Incidencia de Terreno (ALFA II) % 18%
. Resuhados  uUnidad  Velor
Area Maxima Construida m2 4231.08
Area Enajenable m2 3384.86
Ventas Totales $ 3,215,620.80
Incidencia del Terreno (ALFA 1) $ 482,343.12
Incidencia del Terreno (ALFA 11) $ 578,811.74
Valor del Terreno $ 530,577.43
Valor del Terreno $/m2 702.24

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Una vez obtenido el valor de ventas totales que el proyecto puede generar en las
condiciones de uso de suelo y edificabilidad, el desarrollador inmobiliario establece
un porcentaje de reposicion de la tierra, que de acuerdo a la experiencia en proyectos

similares se coloca entre el 15% y 18% del total de ingresos. De esta manera, se

9 Informe de Regulacion Municipal (IRM)
10 Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS)
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obtiene que el costo del terreno por metro cuadrado en la zona es de U.S.D. 702,00

aproximadamente, tasando al predio en alrededor de 530 mil délares.

El valor obtenido por este método sirve de referencia para una potencial
negociacion del terreno; sin embargo, es importante resaltar que no toma en cuenta
los costos incurridos en el proyecto, sino solo los ingresos totales basados en un area
aproximada, por lo cual se recomienda analizar el siguiente método de margen de

construccion.

6.5.2 Método de Margen de Construccién

De acuerdo a una adecuada planificacién del proyecto, el desarrollador plantea
proyecciones de ventas potenciales maximas; es decir, evalla cual es el maximo valor
gue generara el proyecto en un escenario apropiado. A partir de esta estimacion, se
inicia un proceso inverso de calculo de los posibles costos que se puede asumir para

conseguir el mejor desempefio del proyecto inmobiliario.

En este sentido, si es conocido el valor maximo de las ventas también se puede
conocer cual es el valor maximo que se puede pagar por los insumos gue intervienen

en el proceso inmobiliario, entre los cuales se encuentra el terreno.

Tabla 23: Costo del Terreno - Método de Marﬁen de Construccion

Area Enajenable m2 4112.80
Precio de Venta - Sector $/m2 950.00
Ventas Totales $ 3,907,160.00
 Costos  Unidad  Valor
Area Bruta m2 5253.99
Costo Directo de Construccion $/m2 420.00
Costo Indirecto de Construccion % 18.00%
Costo Total de Construccion $ 2,603,877.44
_ Resultados  Unidad  Valor
Ventas - Costos Construccion $ 1,303,282.56
Utilidad Requerida % 20.00%
Utilidad $ 781,432.00
Valor Residual del Terreno $ 521,850.56
Valor Residual del Terreno $/m2 690.69
Incidencia Terreno/Ventas % 13%

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Apoyados en la estructura de costos del proyecto podemos determinar que la suma
de costos directos e indirectos, terreno y utilidad requerida (20%), dan como resultado
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el valor de ventas maximas, y por ende conociendo las demas variables podemos
obtener el valor residual del terreno que para el presente caso de analisis arroja un
valor por metro cuadrado de U.S.D. 690,00 aproximadamente, para de esta manera
tasar el predio en 520 mil délares, lo que representa un 13 % de incidencia en el total

de ventas (Franco, Método de Margen de Construccion, 2020).
6.5.3 Método Comparativo

Al encontrarse dentro de un mercado maduro, o al menos dentro de un sector
consolidado, se puede evidenciar que el costo de la tierra no difiere sustancialmente
de los valores obtenidos con el método de margen de construccion, lo que disminuye
considerablemente el nivel de incertidumbre en el momento de realizar la negociacion

de la tierra.

N
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Costo del Terrenos/Zona Permeable
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Figura 54: Costos de Terreno - Zona Permeable
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

El presente método comparativo analiza el costo de los predios referenciales dentro
de la zona permeable del proyecto Torre Napoli, aplicando factores de forma, tamafio
y ubicacibn que permiten obtener un costo homogeneizado de la tierra,

especificamente para el predio de analisis (Franco, Método Comparativo, 2020).
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Tabla 24: Costo de Terreno - Método Comiarativo

Referencia 1 (Zona Permeable) $/m2 650.00
Referencia 2 (Zona Permeable) $/m2 700.00
Referencia 3 (Zona Permeable) $/m2 705.00
Precio Homogeneizado m2 Sector  $/m2 685.00
Area de Terreno m2 755.55
Valor de Terreno $/m2  517,551.75

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

El valor de la tierra por metro cuadrado es de U.S.D. 685.00 de acuerdo al método
comparativo, lo cual pone en una posicion favorable al desarrollador inmobiliario en
razon que el valor de la tierra esta brevemente por debajo del costo obtenido por el
método de margen de construccion, y que sirve de referencia para conocer cuél es el

limite que se debe cancelar por la tierra a fin de generar un proyecto rentable.

En ese sentido el costo del terreno para el desarrollo del flujo de inversiones del

proyecto Torre Napoli es de 517 mil délares aproximadamente.

6.6 Costos Directos

El costo directo del proyecto Torre Napoli asciende a U.S.D. 1,849,598.99,
actualizado a octubre del 2020, y tomando como referencia el costo realizado en
obras similares, en razon que no se cuenta con un proyecto definitivo que contenga
cantidades definitivas de obra. Es decir, para el calculo de costos directos se aplico
el método analogo tomando como comparativos proyectos con caracteristicas

similares dentro del mercado de la ciudad de Riobamba.

Es importante resaltar que los costos directos constituyen todos los gastos
necesarios para la produccion del bien y que tienen que ver directamente con la mano
de obra, materiales, equipo y transporte para el desarrollo de cada uno de los rubros
de construccion (El Oficial, 2018).

6.6.1 Resumen de Costos Directos

El costo directo del proyecto se resume en dos actividades principales que
comprenden la construccion de la estructura hasta llegar a un nivel de obra gris, y la

instalacion de los acabados hasta finalizar con las unidades de vivienda.
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La estructura del edificio Torre Napoli estad disefiado en hormigon armado y se

preveé que el proceso constructivo sea tradicional con elementos fabricados en sitio.

COSTOS DIRECTOS

45,26%

$ 837,036.57
ACABADOS

y $1,012,562.42
" OBRA GRIS

4l 10rRE NAPOLI S

Figura 55: Resumen de Costos Directos
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

La Figura 55 muestra la incidencia de las dos actividades dentro de los costos
directos del proyecto, revelando la participacion de acabados en un 45.26%, lo que
indica que el nivel de acabados va enfocado a un segmento objetivo de nivel

socioecondmico medio.

Tabla 25: Resumen de Costos Directos

1 Obra Gris $1,012,562.42 54.74%
2 Acabados $ 837,036.57 45.26%

$1,849,598.99 100.00%
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

6.6.2 Desglose de Costos Directos

Dentro de cada actividad del proceso de construccién, se desglosa paquetes de
trabajo que se encuentran detallados en la Tabla 26 y que agrupan los principales
rubros de obra dentro de las dos etapas de construccién, obra gris y acabados. El
costo de cada paquete de trabajo se ha establecido en base al método anélogo
tomando comparativos de proyectos similares, ademas de analizar el area bruta del
proyecto que permite estimar un costo parameétrico por cada metro cuadrado de
construccion (CAMICON, 2020).
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Tabla 26: Costos Directos

OBRA GRIS
1 Movimientos de Tierra $9,396.46 0.51%
2 Estructura de Hormigén Armado  $ 695,337.97 37.59%
3 Mamposteria $47,734.01 2.58%
4  Masillados y Enlucidos $47,734.01 2.58%
5 Instalaciones Eléctricas $ 105,052.41 5.68%
6 Instalaciones Hidrosanitarias $ 107,307.56 5.80%

ACABADOS
7  Carpinteria en Aluminioy Vidrio ~ $ 112,757.51 6.10%
8 Recubrimiento en Pisos $131,550.43 7.11%
9 Recubrimiento en Paredes $ 75,171.67 4.06%
10 Recubrimiento en Tumbado $65,775.21 3.56%
11 Carpinteria en Madera $ 159,739.80 8.64%
12 Carpinteria Metdlica $ 38,149.62 2.06%
13  Piezas Sanitarias $ 46,982.30 2.54%
14  Ascensores $ 151,282.99 8.18%
15 Fachada $ 18,792.92 1.02%
16  Obras Exteriores $ 36,834.12 1.99%

$1,849,598.99 100.00%
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Dentro de las actividades a desarrollarse en Obra Gris, esté la construccion de la
estructura de hormigén armado que tiene una incidencia alrededor del 38%, a lo que
se suma las actividades de mamposteria, masillados y enlucidos mediante métodos
hiumedos tanto en ambientes internos como externos, para completar con la
instalacién de sistemas hidrosanitarios y sistemas eléctricos a nivel de tuberias y

conductores.

Dentro de la etapa de acabados es importante destacar las caracteristicas de los
principales componentes a ser instalados, y que corresponden a un analisis del perfil
de cliente objetivo. El tipo de acabados que se ha seleccionado para un segmento de

mercado medio son los siguientes:

* El recubrimiento en pisos va desde porcelanato en areas sociales, piso flotante en
area intima y ceramica en bafios y cocinas.

* El recubrimiento en paredes es pintura satinada en areas sociales e intima, y
ceramica en bafios y cocinas.

* Muebles de melamina en cocina, tanto bajos como aéreos. Closets de melamina

en habitaciones.
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Mesones recubiertos de granito en cocina y lavamanos.

Piezas sanitarias y griferia de calidad estandar.

Instalacién de 2 ascensores con capacidad de 4 personas cada uno.

Fachada del edificio combinado con recubrimiento ceramico y técnica de grafeado.

Instalacion de ventanas de aluminio y vidrio oscuro.

LA D D S

Puertas paneladas en melaminico tanto en interiores como en exteriores.

6.7 Costos Indirectos

El costo indirecto del proyecto Torre Napoli asciende a U.S.D. 516,479.93 y
corresponde a todos los gastos que se relacionan de manera tangencial con las
actividades que permiten que se desarrolle la construccion y comercializacion del
proyecto. Usualmente el total de costos indirectos se analizan como un porcentaje del

Costo Directo, el mismo que se incluye dentro del APU*! de cada uno de los rubros.

6.7.1 Resumen de Costos Indirectos

Para el adecuado desarrollo del proyecto inmobiliario Torre Napoli se ha
considerado realizar las actividades detalladas en la Tabla 27, cuyo monto asciende
a 27.92 % del Costo Directo.

Tabla 27: Resumen de Costos Indirectos

1 Disefio y Planificacion $ 55,858.92 3.02%
2 Direccion del Proyecto $ 234,000.00 12.65%
3 Tasas e Impuestos Legales $ 10,152.39 0.55%
4 Estrategia Comercial $ 96,468.62 5.22%
5 Reserva de Gestién $ 90,000.00 4.87%
6 Gastos Administrativos $ 30,000.00 1.62%

$516,479.93 27.92%

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Como se aprecia en la Figura 56, las actividades con mayor incidencia son la
direccion del proyecto con un 12.65%, seguido de la estrategia comercial con un
5.22% vy la reserva de gestion de riesgos con un 4.87% que permite mitigar los
imprevistos que se generen en obra, sin dejar de considerar gastos de planificacion,

administrativos y tasas e impuestos legales.

11 Andlisis de Precio Unitario (APU)
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COSTOS INDIRECTOS

$30,000.00 $ 55,858.92

GASTOS ADMINISTRATIVOS DISENO Y PLANIFICACION

$ 96,468.62
RESERVA DE GESTION JEEHZ
DE RIESGOS
|
$ 234,000.00
\‘; 27 ,92% DIRECCION DEL PROYECTO
$ 96,468.62

ESTRATEGIA COMERCIAL

$10,152.39
TASAS E IMPUESTOS LEGALES

Il ToRRE NAPOLI

Figura 56: Resumen de Costos Indirectos
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

6.7.2 Desglose de Costos Indirectos

Para el andlisis de los costos indirectos se ha dividido en varias actividades
importantes dentro del proceso de desarrollo inmobiliario, las mismas que se realizan
durante toda la vida del proyecto desde el estudio de prefactibilidad, factibilidad, y
ejecucion del proyecto hasta el cierre del mismo.

Como se aprecia en la Tabla 28, la primera actividad corresponde a la planificacion
del proyecto, que incluye el estudio de mercado para identificar la aceptacién del
producto inmobiliario dentro del mercado de Riobamba. Los demés estudios
arquitectonicos y de ingenieria se han calculado en base al area bruta del proyecto y

con los precios de mercado que se cotizan en la ciudad.

En cuanto a la direccion del proyecto se ha considerado los honorarios de todos
los profesionales que intervienen dentro del proceso de construccion y administracion,

como son el constructor, el gerente de proyecto y el responsable de fiscalizacion.

Otra actividad de suma importancia para el desarrollo del proyecto inmobiliario
corresponde a la partida asignada para la ejecucion de la estrategia comercial, que
aproximadamente alcanza al 5% del costo directo o el 2.5% del total de ventas

generadas.
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Disefio y

Planificacion

Estudio de Mercado u 1 $ 10,000.00 $ 10,000.00 1.94%

Disefio Arquitectonico m2 5253.99 $3.50 $ 18,388.97 3.56%

Estudio Geotécnico u 1 $ 1,200.00 $ 1,200.00 0.23%

Disefio Estructural m2 5253.99 $2.00 $ 10,507.98 2.03%

Disefio Hidrosanitario m2 5253.99 $1.50 $ 7,880.99 1.53%

Disefio de

Instalaciones o

Eléctricas y m2 5253.99 $1.50 $ 7,880.99 1.53%

Telecomunicaciones

Direccion del

Proyecto

Honorarios de 0

Construccion mes 18 $ 8,000.00 $ 144,000.00 27.88%

Gerencia de Proyecto mes 18 $ 3,000.00 $ 54,000.00 10.46%

Fiscalizacion mes 18 $ 2,000.00 $ 36,000.00 6.97%

Tasas e Impuestos

Legales

Aprobacion de Planos u 1 $ 5,000.00 $ 5,000.00 0.97%

zerm'so de u 1 $ 2,000.00 $ 2,000.00 0.39%
onstruccion

Tasa de Bomberos m2 5253.99 $0.60 $ 3,152.39 0.61%

Estrategia Comercial

Marketing u 1 $ 32,156.21 $ 32,156.21 6.23%

Comisiéon de Ventas u 1 $64,312.42 $64,312.42 12.45%

Gastos

Administrativos

Seguros u 1 $ 15,000.00 $ 15,000.00 2.90%

Suministros de

Oficina u 1 $ 3,000.00 $ 3,000.00 0.58%

Mantenimiento u 1 $ 10,000.00 $ 10,000.00 1.94%

Gastos Bancarios u 1 $ 2,000.00 $ 2,000.00 0.39%

Reserva de Gestion u 1 $ 90,000.00 $ 90,000.00 17.43%

$516,479.93 100.00%

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
6.8 Indicadores de Costos

El costo total del producto inmobiliario que el desarrollador va a poner en oferta
debe ser analizado mediante indicadores de costos por metro cuadrado en funcion de

las diferentes areas, tal como se indica a continuacion.
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6.8.1 Costo por Metro Cuadrado

La Tabla 29 indica cual es el costo del metro cuadrado del proyecto en funcion del
area util, area a enajenar, y area bruta. Es importante indicar que el costo analizado
en funcion del area util le permite conocer al desarrollador inmobiliario cual es su costo

de produccidn, a fin de cargar su utilidad y obtener asi el precio de venta al publico.

Tabla 29: Costo por Metro Cuadrado

Area 4,018.49 m2 4,112.80 m2 5,253.99 m2
Costo de Terreno  $128.79 $125.84 $98.51
Costo Directo $ 460.27 $449.72 $ 352.04
Costo Indirecto $128.53 $ 125.58 $98.30
$717.59 $701.14 $548.85

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

En tanto, el costo en funcidn del area bruta nos da un indicativo del presupuesto
requerido para llevar a cabo el proyecto, en razén que toma en cuenta el area total
real construida, y nos sirve para parametrizar el costo de construccion por metro
cuadrado.

En la Figura 57 se aprecia un resumen de los costos en funcién de las diferentes

areas, a fin de que sirvan de indicadores para elaborar la estrategia comercial.

COSTO POR METRO CUADRADO
» $/AREA UTIL » $/AREA A ENAJENAR
$128.79 $125.84
\ C. TERRENO \ C. TERRENO
$ 460.27 $ 449.72
C. DIRECTO $ 717.59 C. DIRECTO $701.14

$128.53 $ 125.58
C. INDIRECTO C. INDIRECTO

» $/AREA BRUTA

$ 98.51
C.TERRENO

$ 548.85

$ 352.04
C. DIRECTO

$98.30
C. INDIRECTO

dll 1orRRE NAPOLI

Figura 57: Resumen de Costos por m2
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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6.9 Cronograma

Una vez estimado el presupuesto para el proyecto Torre Napoli, se procede a
establecer la linea base del tiempo que corresponde al cronograma de actividades
con su respectiva valoracion econdmica, tomando en cuenta solamente los costos
generados para desarrollar el proyecto en un periodo de 24 meses entre la

planificaciéon, construccion y comercializacion del mismo.

6.9.1 Cronograma de Actividades

La Figura 61 muestra una distribucion en el tiempo de las actividades que atafien
al proyecto considerando el proceso constructivo y la estrategia de ventas a fin de
culminar con el proyecto en 24 meses (L6pez, Cronograma de Obra, 2020).

6.9.2 Cronograma Valorado de Actividades

Una vez distribuidas las actividades en el tiempo, se establece el flujo de
inversiones mensuales tomando en cuenta los desembolsos realizados en calidad de
anticipos a los diferentes proveedores, a fin de que la validacion financiera del

proyecto sea lo mas apegada a la realidad del mismo (ver Figura 62).

6.9.3 Flujo de Inversiones — Costos Totales

FLUJO DE INVERSIONES - C. TOTAL
=== Mensual Acumulado
1 1
0.9 0.9
0.8 0.8
0.7 0.7
E 0.6 0.6 295
2 05 05 2
g 0.4 0.4 §
0.3 0.3
0.2 0.2
0.1 0.1
0 0
0O 00OOOOOO OO OOOOOOOOOOTUO0DOTUOTO
Meses

Figura 58: Flujo de Inversiones - Costo Total
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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6.9.4 Flujo de Inversiones — Costo Directo

FLUJO DE INVERSIONES - C. DIRECTO
=== Mensual Series2
1 1
0.9 0.9
0.8 0.8
0.7 0.7
= 0.6 0.6 §
[7:} 3
g 0.5 0.5 :E,
2 04 04 <
0.3 0.3
0.2 0.2
0.1 0.1
0 0
0 00O0OOOOOU OGO OTU OGO OGO OTU OGO OGO OGO OTU OGO OO0
Meses
Figura 59: Flujo de Inversiones - Costo Directo
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
6.9.5 Flujo de Inversiones — Costos Indirectos
FLUJO DE INVERSIONES - C. INDIRECTO
=== Mensual = Acumulado
1 1
0.9 0.9
0.8 0.8
0.7 0.7
= 0.6 0.6 §
72} 3
g 0.5 0.5 g
2 04 04 &
0.3 0.3
0.2 0.2
0.1 0.1
0 0
0 00OOOOOOT O OU OGO OT OTUOUOTO OT® OTUOUOUO OGO OTUOTUO0ODO
Meses

Figura 60: Flujo de Inversiones - Costo Indirecto
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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Figura 61: Cronograma de Actividades
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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“ Descripcién Preci.o Unitario Tiempo
(miles USD) Mo M1 M2 M3 M4 M5 M6 M7 M8 M9 M10 M11 M12 M13 M14 M15 M16 M17 M18 M19 M20 mM21 M22 Mm23
1 [Terreno $518 $518
2 |Movimientos de Tierra $9 | $9 | [ [ [ [ ] ] ] ] ] ] ] ] ] ] ] ] | | | | |
3 [cimentacin $313 |ofsaelsea] | | | | | | [ [ 0 0
4 [estructura 5382 | [ | | s76 | 57 | s3s | s38 | s3s | s38 | s3s | s19 | s19 | s19 | ] | | | | | | | |
5 [Instalaciones Hidrosanitarias $25 | [ [ [ $2 [ $2 ! $2 l $2 1 $2 l $2 1 $2 l $2 1 $2 l $2 l l ] l ] | | | | |
6 [Mamposteria $48 | [ [ [ [ [ $5 1 $5 l $5 1 $5 l $5 1 $5 l $5 l $5 ] $5 ] $5 ] ] ] | | | | |
7 |Instalaciones de agua potable $83 | [ [ [ [ [ $8 l $8 1 $8 l $8 1 $8 l $8 1 $8 l $8 1 $8 l $8 1 l ] | | | | |
8 |Masillados y Enlucidos $48 | [ [ [ [ [ $5 ! $5 ! $5 ! $5 ! $5 ! $5 l $5 1 $5 l $5 l $5 ] l ] | | | | |
9 [Recubrimiento Ceramico $59 | [ [ [ [ [ $18 l $12 l $4 l $4 ] $4 l $4 ] $4 l $4 ] $4 ] $4 ] ] ] | | | | |
10 [Recubrimiento en Paredes $75 | l l ! [ ! I $8 I $8 I $8 l $8 I $8 l $8 ! $8 l $8 1 $8 l $8 ] ] | | | | |
11 |Recubrimiento en Tumbado $66 | [ [ [ [ [ ] $7 1 $7 ] $7 1 $7 ] $7 1 $7 ] $7 1 $7 ] $7 ] $7 ] ] | I | I |
12 |Carpinteria en Aluminio y Vidrio $113 | [ l [ ! [ ] $11 1 $11 ] $11 1 $11 ! $11 I $11 I $11 l $11 ] $11 ] $11 ] ] | | | | |
13 [Recubrimiento Piso flotante $72 | [ [ [ [ l ] 1 ] 1 ] 1 ] $36 ] $9 ] $9 ] $9 ] $9 | | | | | |
14 |Carpinteria en Madera $160 I [ ! [ k ! 1 ! 1 ! 1 ! ! $20 I $20 ! $20 l $20 ] $20 I $20 | $20 I $20 | I |
15 |Carpinteria Metalica $38 | [ l [ l [ ] $13 ] $13 ] ] ] ] ] ] ] ] $13 ] ] | | | | |
16 piczas sanitarias 847 [N (R T A AN R B 75 D Bt e R Y N N
17| pscensores 151 I T T 0 T T O B
18 |Instalaciones Eléctricas $105 I [ i [ ! l l ! l l l ! ! $21 ] $21 l $21 ] $21 ] $21 I | I | I |
15]Fachada 519 I L L T OO I N O D
s bbb e |
21 oisefio y lanificacion o | [ N A A KRR A A Y AN N A A N R N A R R N R
22 |Direccion del Proyecto $234 | $12 [ $12 [ $12 [ $12 [ $12 [ $12 ! $12 ] $12 l $12 ] $12 l $12 ] $12 l $12 ] $12 ] $12 ] $12 ] $12 | $12 | $12 | $12 | | |
23Tasas e mpuestos Legales SO | [ (Y A AR KRR (N A RN AN N AR AU N R R A S R R
24 |Estrategia Comercial $96 | [ $3 [ $3 [ $6 [ $4 [ $4 l $4 ] $4 l $4 ] $4 l $4 ] $4 ] $4 ] $4 ] $4 ] $4 ] $4 | $4 | $4 | $6 | $6 | $6 | $6 |
25Reserve de Gestion deRiesgos | 590 css s [oss s loss [ s [ss | ss [ss | ss [ss (s [es s [ss i [ss lss lss s
26 |Gastos Administrativos $30 | $2 [ $2 [ $2 [ $2 [ $2 [ $2 ] $2 ] $2 ] $2 ] 52 ] 52 ] 52 ] 22 ] 22 ] 22 ] 52 ] 52 | 52 | 52 | 52 | | |
Flujo Mensual (miles UsD)|  $584  $27  $240 $115 $103 $82  $98 $191 $122 $109 $155 $90  $90 $181 $167 $130 $138 $76 $46 $60 $62 $6  $6  $6
Flujo Acumulado (miles USD)| $584 $611 $851 $965 $1,068 $1,150 $1,248 $1,439 $1,561 $1,670 $1,825 $1,915 $2,006 $2,187 $2,355 $2,484 $2,622 $2,698 $2,745 $2,805 $2,867 $2,872 $2,878 $2,884
Flujo Mensual (%)] 20.2% 09% 83% 4.0% 36% 28% 34% 66% 42% 38% 54% 31% 31% 63% 58% 45% 48% 27% 16% 21% 21% 02% 02% 0.2%
Flujo Acumulado (%)| 20.2% 21.2% 29.5% 33.5% 37.1% 39.9% 43.3% 49.9% 54.1% 57.9% 633% 66.4% 69.5% 75.8% 81.7% 86.1% 90.9% 93.6% 95.2% 97.3% 99.4% 99.6% 99.8% 100.0%

Figura 62: Flujo de Inversiones
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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6.10 Conclusiones

Tabla 30: Andlisis de Costos
Indicador Impacto Andlisis

El costo del terreno asciende a 517 mil délares y
representa el 13% del total de ventas. Este costo es calculado
mediante el método comparativo, lo que brinda al promotor

Costo del L .
una posicion favorable al comparar con el costo obtenido con

Terreno ; L,
el método de margen de construccién (U.S.D. 521.000) y que
representaria el valor maximo de la tierra en funcion del

potencial que puede generar el predio.

El costo directo asciende a 1,85 millones actualizado a

Costo
octubre del 2020, empleando el 55% en obra gris y el 45% en

Directo _
acabados, enfocado para un segmento medio.

Q ®

El Costo Indirecto es aproximadamente el 28% del Costo
Directo, estimando un monto de U.S.D. 517.000 durante los
24 meses de duracién del proyecto, teniendo un flujo de

Costo . L . I
inversion mensual de aproximadamente 21 mil dolares para

Indirecto i e, . .,
cubrir costos de planificacion, direccibn del proyecto,
estrategia de comercializacion, gastos administrativos y una

reserva de gestién ante riesgos desconocidos.

El costo por metro cuadrado de &rea util y enajenable es
alrededor de U.S.D. 710.00, contando con un area util de
Costo m2 4,018.49 m2. Por otro lado, el costo por metro cuadrado de
area bruta es de U.S.D. 550.00, guardando relacion estrecha

con el costo parametrizado en el sector del proyecto.

El tiempo estimado para la ejecuciéon del proyecto
inmobiliario Torre Napoli es de 24 meses, incluyendo la etapa
de planificacion, ejecucion y comercializacion. La

preinversion realizada antes del inicio del proyecto se agrupa

OEECEES

Cronograma . o .
en el mes 0, y a partir del mes 1 se inicia los trabajos de

construccion identificando una inversion acelerada hasta el
mes 16 y que representa el mes de maxima inversion

tomando en cuenta solamente egresos en el proyecto.
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7 ESTRATEGIA COMERCIAL

7.1 Justificacion

La consecucién de los objetivos del proyecto inmobiliario requiere de la
implementacion de una Optima estrategia comercial, la misma que garantizara el éxito
de la inversibn. No solo es necesario mostrar un producto que cumpla con
condicionantes técnicas y de mercado, sino que satisfaga problemas de tiene el

mercado meta a donde esta enfocado el proyecto.

La estrategia dominante se fundamenta en identificar ventajas competitivas que
permitan que el proyecto se posicione en el segmento meta, y que, ademas amplifique

la percepcidn positiva que tiene el cliente acerca del mismo.

Es importante destacar que no se esta comercializando solamente metros
cuadrados de vivienda, sino se esta entregando al cliente un concepto de vida que le
viene a transformar el estilo o la manera en que estaba viviendo hasta el dia de hoy.

Finalmente, y adaptandonos a la realidad actual, que nos ha puesto en una
situacion distinta de convivencia, y que no ha tenido precedentes, se vuelve primordial
crear nuevas estrategias que permitan tener el mismo o mayor alcance que se
conseguian con las metodologias antes usadas, y por supuesto, apoyandose en el

uso de tecnologias que nos permiten estar conectados en tiempo real y a toda hora.

7.2 Objetivos
7.2.1 Objetivo General

Determinar la viabilidad financiera del proyecto Torre Napoli a través de la

implementacion de una estrategia comercial adecuada.

7.2.2 Objetivos Especificos

* Plantear una estrategia de marketing enfocada en el segmento meta, a fin de
lograr ventas que iguales o superen las expectativas del desarrollador inmobiliario.

* Generar una propuesta de valor para el cliente en funcion de una ventaja
competitiva del producto.

* Realizar la mezcla de marketing idénea para el producto inmobiliario analizado,

evaluando las 4 P’s del marketing: producto, precio, plaza y promocién.
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* Plantear una propuesta de promocién de alto impacto que permita el
posicionamiento del proyecto Torre Napoli.

* Determinar los ingresos maximos en funcion de las ventas proyectadas.

* Determinar el cronograma de ventas en funcion de la absorcién identificada en el

sector de implantacion del proyecto.

7.3 Metodologia

Para el adecuado desarrollo del andlisis de la estrategia comercial del proyecto se

plantea la siguiente metodologia de trabajo:

1. A partir de la informacion recibida del estudio de
mercado y del disefio arquitecténico, generar una
propuesta de valor que maximice la demanda del
producto inmobiliario ante el mercado meta.

~N )

2. Establecer un plan de marketing que permita
determinar las estrategias en base al producto, precio,
plaza y promocion.

3. Identificar las caracteristicas del producto que
permitan satisfacer necesidades del segmento a cual
esta enfocado el proyecto Torre Napoli.

4. En base a la fijacion de precio estratégico del
producto inmobiliario, determinar los ingresos
maximos generados en la venta del proyecto Torre
Napoli.

~ )

5. Una vez fijado el precio e identicadas las ventajas
competitivas del producto, plantear estrategias que
promocién que permitan posicionar el proyecto Torre
Napoli.

7.4 Propuestade Valor

Tratando de desmarcarse de la competencia, el proyecto Torre Napoli desea
introducir un nuevo estilo de vida en la ciudad de Riobamba, apostando a nuevos

conceptos de vivienda basados en la convivencia comunitaria (torres de
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apartamentos), que todavia no ha sido explotado en la ciudad porque la ciudadania
en su mayoria todavia prefiere vivir en viviendas unifamiliares que en condominios de

apartamentos.

Sin embargo, la propuesta de valor que se presenta con el proyecto Torre Napoli
viene soportada por la introduccion de un concepto diferente de convivencia, donde
los usuarios pueden disfrutar de un grupo importante de amenidades sin salir de sus
instalaciones. De la misma manera, se alcanza una ventaja competitiva al incorporar
dentro de su disefio sistemas de domatica que vienen a facilitar algunas tareas dentro

del hogar.

Sumado a todos estos valores agregados, afladimos la estratégica ubicacién que
cuenta el proyecto y que es una ventaja importante sobre la competencia, al

encontrarse dentro de una zona provista de una variada oferta de servicios varios.

7.5 Mezcla de marketing

El mix de marketing constituye el conjunto Unico de estrategias utilizadas para
incentivar el deseo de compra de las unidades de vivienda del proyecto Torre Napoli,

ademas de originar intercambios mutuamente satisfactorios con un mercado meta.

Este concepto combina estrategias de producto, plaza, promocion y precio,
conocidas como las 4P’s del marketing (Lamb, Charles W., Joseph F. Hair, Jr. y Carl
McDaniel, 2011).

7.5.1 Estrategias de producto

Iniciamos la estrategia de marketing identificando, como punto de partida, al
producto, lo que permitird disefiar una campafia de promocion, una estrategia de

distribucion y finalmente establecer un precio del mismo.

El concepto del producto inmobiliario del proyecto Torre Napoli previamente fue
analizado en el capitulo de arquitectura y validado en el estudio de mercado ante el

segmento meta.
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Departamentos desde

58,00 m

1,2y 3 habitaciones

Ubicado en el mejor sector

INFORMACION:
Primera Constituyente y Brasil de

098 5345956 /098 4787 317

Figura 63: Descripcion del producto
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Como se analiza en la Figura 63, el concepto de vida que se plantea introducir con
el proyecto Torre Napoli est4 basado en una serie de amenidades que le brindan una
importante ventaja sobre la competencia, lo que incrementa notablemente el valor

percibido por el cliente.

Por otro lado, el tema de seguridad que constituye vivir en un condominio cerrado,

viene a darle al cliente la tranquilidad de poder salir sin ninguna preocupacion.
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7.5.1.1 Nombre del Producto

El nombre del proyecto se relaciona con la ciudad italiana de Napoli, que guarda
en su historia siglos de arte y constituye un baluarte de la arquitectura moderna. En
ese sentido, el proyecto Torre Napoli, con su disefio moderno y vanguardista, trata de
introducir nuevos conceptos arquitecténicos dentro del mercado inmobiliario de la
ciudad de Riobamba, que de acuerdo a proyectos anteriores dentro del mismo sector
han tenido acogida por parte del segmento objetivo.

M| O L NAPOLI

r
Departamentos desde

58,00 m

1,2y 3 habitaciones

Figura 64: Nombre del producto
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

7.5.1.2 Eslogan del Producto

Partiendo de la premisa de que no se intenta vender solamente un departamento,
sino un estilo de vida, se plantea introducir como una estrategia del producto el
eslogan “Smart Living” que evoca un concepto de vivienda inteligente, enfocado para
un segmento de clientes que buscan adaptar nuevas soluciones tecnoldgicas dentro
del hogar.

Por otro lado, el concepto de vida inteligente, al que se hace referencia con el

eslogan, desea trasmitir al cliente la seguridad de tomar la decisién adecuada de vivir
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en un edificio que se encuentra en una zona exclusiva, rodeada de una oferta variada

de equipamientos urbanos, ademas de la cercania al hipercentro de la urbe.

7.5.1.3 Logotipo del Producto

El logotipo propuesto para el proyecto Torre Napoli abstrae la idea que se pretende
transmitir al segmento meta y representa el concepto tecnolégico que se desea

introducir en el proyecto inmobiliario, asi como la ubicacion estratégica que goza el

mismo.
.III smarl Living
Figura 65: Logotipo del producto
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
7.5.2 Precio

En un mercado competitivo se vuelve imprescindible analizar la mejor estrategia
de fijacion de precios para el producto inmobiliario. En el caso particular del proyecto
Torre Napoli, se establece el objetivo de fijacibn mediante dos categorias: orientado
a las utilidades y orientado al statu quo (Lamb, Charles W., Joseph F. Hair, Jr. y Carl
McDaniel, 2011).

7.5.2.1 Fijacion de precios orientado a las utilidades

El principal objetivo se centra en maximizar las utilidades del proyecto Torre Napoli,
a partir de proyectar un aumento de los ingresos, amplificando la satisfaccion
percibida por el cliente y, por otro lado, reduciendo los costos del proyecto, a través
de procesos mas eficientes, o0 a su vez, intentar poner en practica las dos

posibilidades.

De acuerdo al andlisis de costos del proyecto Torre Napoli, se determind que el
costo total, incluido terreno, por metro cuadrado de éarea util es de U.S.D. 720.00
aproximadamente, lo que permite al desarrollador inmobiliario establecer un margen

satisfactorio que esté acorde con el nivel de riesgo que representa la inversion.



132

Tabla 31: Precio enfocado a utilidades

4018.49 720.00 20% 900.00 180.00
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

El rendimiento exigido por el desarrollador inmobiliario es del 20% de utilidad sobre
el costo por metro cuadrado; sin embargo, es importante indicar que dentro del area
util esta considerado parqueaderos y bodegas que de igual manera se debe enajenar.
Por lo tanto, se debe afectar a los precios de venta, mayorando el precio de las areas
enajenables correspondientes a los departamentos como tal, y disminuir el precio de

los parqueaderos y bodegas hasta llegar a un equilibrio en los ingresos.

7.5.2.2 Fijacion de precios de status quo

Es una estrategia que plantea igualar el precio del producto o este cercano a los
de la competencia; sin embargo, tiene una desventaja que no considera factores de
demanda y costo, lo que podria jugar en contra, si se cuenta con un producto

diferenciado que puede alcanzar un mayor valor ante el mercado meta.

Tabla 32: Precio enfocado al status quo

1 Torre Picasso $927.53
Torre Capry $ 875.00
Promedio $901.27

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

En la Tabla 32 se detalla el precio de venta por metro cuadrado de los proyectos
gue se encuentran dentro de la zona permeable, y a su vez permiten estimar un

promedio de la zona que bordea los $ 900,00.

De esta manera se infiere, que el resultado del costo determinado con enfoque a
las utilidades guarda relacién con el costo promedio de mercado en la zona. Sin
embargo, para determinar el precio final del proyecto Torre Napoli se realiza algunos
analisis adicionales aplicando criterios de precios heddnicos que se vera adelante.

7.5.2.3 Precios Hedénicos

Esta metodologia ayuda a determinar el valor de un producto en base a la

sumatoria de sus caracteristicas propias u objetivas, asi como las caracteristicas
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externas o subjetivas. De esta manera, nos basamos en la teoria de que el valor de

un producto esta en funcién de las caracteristicas que brinda al cliente (Eumed, 2008).

En ese sentido, para determinar los precios de venta de las unidades de vivienda
del proyecto Torre Napoli se introducen algunas variables relevantes que caracterizan
al proyecto tanto propias como externas, entre las principales detallamos las

siguientes:

* Ubicacion de los departamentos en funcion del nivel de piso.
* Distancia a zonas de interés colectivo.

* Amenidades incluidas en las instalaciones.

* Sistemas de domdtica en la infraestructura.
*

Seguridad permanente.

Una vez analizadas las variables presentadas anteriormente, se plantea la
variacion de precios presentadas en la Tabla 33, donde se puede apreciar que las
unidades, a medida que se ubican en pisos mas elevados, van incrementando su

precio.

Tabla 33: Precios hed6nicos

Planta 1 464.49 $900
Planta 2 464.49 $917
Planta 3 464.49 $933
Planta 4 464.49 $950
Planta 5 464.49 $967
Planta 6 464.49 $983
Planta 7 464.49 $1,000

Elaboracién: Oswaldo Guilcapi Chavez

7.5.2.4 Precios Maximos y Minimos

Las unidades de vivienda tendran un menor precio dentro de las primeras fases del
proyecto, y a medida que se avance con las diferentes etapas, el precio del producto
inmobiliario sufrira un incremento proporcional, hasta llegar a un limite superior que
esta representando por el méximo valor que el cliente esta dispuesto a cancelar por

el bien.

Es importante establecer el precio base del producto, que en este caso viene ser

el precio establecido mediante la estrategia de precios heddnicos.



134

Tabla 34: Precios maximos y minimos

$950.00 $994.00 $950.00 $972.00 $994.00
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

En la Tabla 34 se aprecia que el precio base es de 950 dblares por metro cuadrado,
gue representa el precio promedio de lanzamiento del proyecto, y para el célculo del
precio en etapas mas avanzadas se aplica un incremento relacionado con el
porcentaje de inflacién promedio calculado durante los ultimos 10 afios, que es del
2.23% (INEC, 2020).

7.5.2.5 Tabla de Precios

Los precios establecidos para las unidades de vivienda del proyecto Torre Napoli,
de acuerdo a las diferentes tipologias, se muestra en la Tabla 35. Para el area util de
departamento se establece el precio de 950 délares por metro cuadrado, mientras
gue para el area de parqueaderos y bodegas se disminuye el precio hasta llegar a un

balance en el ingreso total.

Tabla 35: Tabla de precios

1 hab. 58.65 7.00 $950.00 $55,717.50 $390,022.50
2 hab. 79.83 25.00 $950.00 $75,838.50 $1,895,962.50
3 hab. 84.52 10.00 $950.00 $80,289.25 $802,892.50
t%‘iﬁ'ercial 70.72 1.00 $950.00 $67,184.00 $67,184.00
Parqueaderos 13.56 43.00 $600.00 $8,136.84 $349,884.00
Bodegas 2.69 42.00 $400.00 $1,077.90 $45,271.97

$3,5651,217.47

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

7.5.2.6 Ingresos por Ventas

Una vez establecida la tabla de precios de cada unidad de vivienda, en funcién de
su area, y a este valor aumentado el precio del parqueadero mas la bodega
correspondiente a cada departamento, obtenemos un precio promedio para cada
tipologia de vivienda, que se detalla en la Tabla 36.
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Tabla 36: Ingresos por ventas

1 hab. 7.00 $64,932.24 $454,525.69
2 hab. 25.00 $85,053.24 $2,126,331.03
3 hab. 10.00 $89,503.99 $895,039.91
Local Comercial 1.00 $75,320.84 $75,320.84

$3,551,217.47
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

7.5.2.7 Forma de pago y financiamiento

El esquema de financiamiento establecido para el proyecto Torre Napoli se detalla

en la Tabla 37, incentivando la compra del producto con las facilidades de pago

expuestas.
Tabla 37: Forma de iaﬁo i financiamiento
Reserva $1,000.00 Separa €l bien
Entrada 10% A la firma de la promesa de compra y venta
Cuotas 20% Cuotas proporcionales hasta la entrega del proyecto
Crédito 70% Contado o crédito hipotecario

Elaboracién: Oswaldo Guilcapi Chavez

7.5.2.8 Cronograma de ventas

A fin de determinar el cronograma de ventas proyectadas para el proyecto Torre
Napoli, se establece algunas consideraciones que parten del andlisis de mercado
llevado a cabo con anticipacion:

* Se plantea iniciar el periodo de ventas en el mes 4 de la etapa de construccion,
gue es el mes donde se cuenta con el departamento modelo listo para la
promocion publicitaria.

* Los flujos de ventas tienen un comportamiento lineal durante todo el periodo de
promocion y comercializacidn; sin embargo, es conocido que existe un factor de
estacionalidad que incide sobre el mismo, ocasionando que las ventas tengan
picos durante ciertos meses.

* La duracion de ventas se determina de acuerdo a la absorcion calculada en el
estudio de mercado para el sector en analisis, y que para el proyecto Torre Napoli
se ha establecido en 1.6 u/mes, teniendo un plazo de comercializacion de 26

meses.
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Figura 66: Cronograma de ventas
Fuente: (Lopez, Cronograma de Ventas Torre Napoli, 2020)

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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En la Figura 67 se puede apreciar el ingreso mensual por ventas que durante la
etapa de construccion es relativamente bajo, el valor correspondiente al 20% del total
de ventas. Al finalizar la construccion, en el mes 20, se procede a la entrega de los
departamentos, para de esta manera tener la recuperacion de créditos hipotecarios

en el mes 23, donde practicamente se produce el mayor ingreso del proyecto.
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Figura 67: Flujo de ventas
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
7.5.3 Plaza

La estrategia de distribucién, o de plaza, se encarga de colocar al producto
inmobiliario a disposiciéon del cliente y en el momento adecuado (Lamb, Charles W.,
Joseph F. Hair, Jr. y Carl McDaniel, 2011).

En ese sentido, al tratarse de un producto inmobiliario, los canales de distribucién

seran establecidos a través de dos maneras:

7.5.3.1 Venta Interna
Este canal de distribucion esta comprendido por la fuerza de ventas de la empresa
desarrolladora del proyecto, quien es la encargada de realizar las ventas directas de

las unidades de departamentos.
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7.5.3.2 Venta Externa

Este canal de distribucion corresponde a la labor realizada por todos los
operadores de bienes raices que impulsan las ventas del proyecto Torre Napoli, a
cambio de una comision que oscila entre el 2% y 3% de las ventas totales.

7.6 Promocién

El rol de la promocién dentro del mix de marketing juega un papel importante
porque logra generar intercambios satisfactorios con el cliente objetivo, a través de
contenido que le permite educarse e informarse de los beneficios que puede lograr
con la adquisicién del producto, en este caso del bien inmueble (Lamb, Charles W.,
Joseph F. Hair, Jr. y Carl McDaniel, 2011).

7.6.1 Estrategia de Promocién

La estrategia de promocion planteada para el proyecto Torre Napoli, basada en el
segmento objetivo que se trata de familias medianas con hijos menores, abarca
algunos métodos de comunicacion e informacion a través de canales digitales y
tradicionales, que en la medida de su efectividad acelerara el proceso de las ventas

e incrementara el nivel de absorcion del proyecto.

7.6.2 Publicidad en Obra

Se establecid la colocacion de dos rétulos publicitarios ubicados en puntos
estratégicos de mayor concurrencia vehicular como es la Av. Daniel Ledn Borja, y la
Av. De Los Héroes, con informacidbn que genere expectativa en el cliente,
presentandole imagenes que representen el concepto de vida que podria alcanzar

viviendo en el edificio.

7.6.3 Redes Sociales

La estrategia fuerte de promocion se realiza a través de uso de redes sociales, que
amplifican el nivel de penetracion por el alcance que tienen las plataformas digitales
(Inboundcycle, 2020).

Una de las redes sociales mas usadas por el segmento objetivo es Facebook, por
lo que se recomienda realizar las campafas de pago que la plataforma digital ofrece,

para tener mayor alcance del producto.
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Figura 68: Estrategia de promocion en Facebook
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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Otra red social de largo alcance, con una poblacién menor a 35 afios pero que

ingresa dentro de nuestro publico objetivo, es Instagram, por lo cual es imprescindible

generar las campafias de publicidad para captar ese publico que consume contenido
a través de esta red social.

Instagram

RGN

torrenapoli EXN -
1,075 publicaciones

14.9k seguidores 418 seguidos @
Torre Napoli - Riobamba

Construyendo un estilo de vida, construyendo ciudad.
Building a life style, building a city

pauli_cat88, vito valverde y luisjaviespinosa siguen esta cuenta

HH PUBLICACIONES 5 IGTV

Figura 69: Estrategia de promocién en Instagram
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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7.6.4 Ferias de Construccioén

Otra estrategia de promocion llevada a cabo por el desarrollador es la participacion
del proyecto dentro de la feria de mayor alcance que se cuenta en la ciudad de
Riobamba, que se lleva a cabo en el mes de abril y que coincide de igual manera con
uno de los meses de mayores ventas junto a noviembre, por el tema de cobro de

utilidades.

Sin embargo, bajo las condiciones actuales de distanciamiento social, se puede
plantear la opcién de participar dentro de las ferias digitales que, si bien recién estan
introduciéndose en el medio, tienen la posibilidad de gran alcance con el mercado

objetivo.

7.6.5 Portales inmobiliarios

Otra opcion de promociéon de gran alcance es la suscripcion a portales
inmobiliarios, Plusvalia o Vive 1, los mismos que permiten tener penetracion en el
mercado objetivo, por la popularidad de los mismos en el momento de buscar una

opcion de vivienda (Plusvalia, 2020).

7.6.6 Presupuesto de Promocion y Ventas

Una vez analizadas todas las estrategias de promocion, se procede a realizar el
presupuesto global que permitira implantar la estrategia de marketing que asegurara,

0 en su defecto reducira el riesgo en las ventas del proyecto Torre Napoli.

En la Tabla 38 se desglosa el costo de cada uno de los items, sin embargo, de
acuerdo a la experiencia se plantea una inversién de alrededor del 1.5% en publicidad

y un 3% en comisiones de ventas, calculados sobre el volumen total de ingresos.

Tabla 38: Presuiuesto de iromoci(’)n iventas

1 Redes Sociales $ 24,000.00 0.68%
2 Vallas Publicitarias $6,000.00 0.17%
3 Portales Inmobiliarios $ 8,400.00 0.24%
4 Ferias de Construccion  $ 15,000.00 0.42%
5 Comision de Ventas  $ 106,000.00 2.98%

$ 159,400.00 4.49%

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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Tabla 39: Andlisis de la Estrategia Comercial

Indicador

Impacto

Anélisis

Propuesta de

Valor

La ventaja competitiva del proyecto Torres Napoli se centra
en el concepto de vida diferenciado que desea introducir en la
ciudad de Riobamba, poniendo en su oferta un edificio
equipado con una serie de amenidades, sistemas domdticas,

seguridad continua, y por sobre todo en un sector estratégico.

Producto

El producto consiste en 42 departamentos distribuidos en
una torre de 8 pisos. Se cuenta con opciones de 1, 2y 3
habitaciones. Areas de esparcimiento equipadas en la terraza
como gimnasio, zonas humeda y area de BBQ. Todos los
departamentos cuentan con estacionamiento cubierto y area
de bodega. El edificio esta equipado con 2 elevadores de

capacidad de 6 personas cada uno.

Precio

El precio promedio del proyecto por metro cuadrado es de
U.S.D. 950, tomando en cuenta que se aplica un factor de
mayoracion a medida que se ubica en niveles mas altos del
edificio. En ese sentido los ingresos totales generados por la
venta del proyecto ascienden a $3,551,217.47

Cronograma

de Ventas

El periodo de ventas proyectado, en funcién del nivel de
absorcion analizado para la zona, es de 26 meses iniciando el
programa de comercializacion en el mes cuarto. El periodo de
mayor ingreso es el mes 23 en vista de la recuperacion de los

créditos hipotecarios.

Promocion

O ®O® ©  ®

La estrategia de promocion planteada para acelerar las
ventas en el proyecto consta principalmente de la inversion en
campafias de marketing digital a través de las plataformas
digitales mas usadas dentro del mercado objetivo, que es
WhatsApp e Instagram, ademas de la aplicaciébn de otros
medios de comunicacion, como son las vallas publicitarias,
registro en portales inmobiliarios y participacion en ferias de
construccién. El presupuesto de publicidad y comisién de
ventas ascienden a aproximadamente el 4.5% del total

generado de ventas.
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8 GERENCIA DE PROYECTOS

8.1 Justificacion

El escenario impredecible y lleno de incertidumbre, debido a la emergencia
sanitaria mundial por la pandemia del COVID-19, ha conducido a la economia local y
mundial a atravesar una crisis sin parangon, y la industria de la construccion no ha

sido la excepcion.

En este contexto, el desarrollo de proyectos inmobiliarios en escenarios adversos
requiere habilidades y conocimientos distintos a los puestos en practica de manera
tradicional, con el propdsito de aumentar las probabilidades de éxito del proyecto a

desarrollar.

Torre Napoli constituye un proyecto inmobiliario que se desarrolla en un entorno
adverso debido a la profunda crisis econémica que atraviesa el pais; sin embargo,
representa una oportunidad de inversién importante en el mercado local de
Riobamba, por lo que es mandatorio e imperativo realizar la direccion de proyectos

mediante alguna metodologia probada, en este caso la planteada por el PMI*2,

8.2 Objetivos
8.2.1 Objetivo General

Aplicar de manera efectiva un conjunto de procesos identificados y adecuados para
el proyecto Torre Napoli, que permita cumplir con los objetivos y requerimientos del

mismo.

8.2.2 Objetivos Especificos

* Cumplir con cada uno de los objetivos de negocio planteados en el acta de
constitucion del proyecto.

* Gestionar adecuadamente las restricciones del proyecto; alcance, costo y
cronograma.

* Alcanzar estandares de calidad en las unidades habitacionales que satisfagan las
expectativas de los clientes.

* Optimizar el uso de los recursos fisicos y de equipos en el desarrollo del proyecto.

12 Project Management Institute
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* Satisfacer las expectativas de los interesados en todos sus requerimientos y
necesidades.

* Entregar el producto final, unidades habitacionales, en la forma y momento
panificado.

* |dentificar y gestionar los riesgos potenciales que pueden impactar al proyecto.

* Incrementar la reputacion de la empresa una vez concluido el proyecto.

8.3 Metodologia

Para el adecuado desarrollo de la direccion del proyecto Torre Napoli se plantea la
siguiente metodologia de trabajo, desglosada por grupos de procesos durante el ciclo

de vida del proyecto.

1. En la fase de inicio se plantea ejecutar procesos
gue permitan definir al proyecto Torre Napoli, asi
como obtener la autorizaciéon correspondiente
mediante la elaboracién del acta de constitucion del
proyecto.

2. En la fase de planificacion se define el alcance del :

proyecto y todos los planes requeridos dentro de las
areas de conocimiento para alcanzar los objetivos
trazados.

3. En la fase de ejecucion se lleva a cabo la
implemetacion de cada uno de los planes
establecidos en las areas de conocimiento para la
direccion del proyecto.

4. En la fase de monitoreo y control, se lleva a cabo
los procesos necesarios para evaluar y dar
seguimiento al desempefio de proyecto dentro de
cada una de las areas de conocimiento, asi como
identificar los cambios requeridos.

N )

5. Llevar a cabo el proceso de cierre del proyecto, una
vez que se ha cumplido con los objetivos del proyecto
y se ha entregado el producto final a los clientes.
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8.4 Plan parala Gestion de la Integracion

El patrocinador del proyecto Torre Napoli ha decidido realizar la gestion de
integracion mediante la implementacién de los procesos descritos en la Figura 70 con
el proposito de definir, identificar, unificar y combinar los demas procesos que se
lleven a cabo durante el ciclo de vida del proyecto (Project Management Institute, Inc.,
2017).

GESTION DE LA INTEGRACION

Torre Napoli
Inicio  Planificacion Ejecucion Monitoreo Cierre
Desarrollar el Ges“?n?r etl Reali L
plan para la cc;)r:oamlerlt o ea |iarle
direccion del el proyecto int:;:la:i% de
t
proyecio cambios

Desarrollar el

Dirigiry Monitorear y Cerrar el
actade .
P gestionar el controlar el proyecto o
constitucion k "
trabajo del trabajo del fase
del proyecto
proyecto proyecto

Figura 70: Procesos de la gestion de la integracion
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

8.4.1 Inicio

Durante la fase de inicio del proyecto Torre Napoli, el patrocinador del mismo emitié
el acta de constitucion del proyecto, donde nombra formalmente al director del
proyecto, y le transfiere la autoridad para que haga uso de los recursos, que el
patrocinador le asigna, hacia el proyecto. De igual manera, se define los objetivos
estratégicos que el director debera alcanzar al final del proyecto.

8.4.2 Planificacion

En la fase de planificacién, el director de proyecto asignado, apoyado con la
experiencia del patrocinador y desarrollador del proyecto, implementan la técnica de
juicio de expertos combinado con reuniones de trabajo para desarrollar el plan para
la direccién del proyecto, lo que permite contar con un documento base que
establezca la manera y modo como se realizaré el proyecto.
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8.4.3 Ejecucion

La gestion de la integracion, durante la ejecucion del proyecto Torre Napoli,
requiere la implementacion de los procesos, por un lado, de dirigir y gestionar el
trabajo del proyecto con el fin de implementar el plan para la direccion del proyecto
de acuerdo a la programacion inicial y proveer los entregables del proyecto, en este

caso las unidades habitacionales.

Por otro lado, se realiza el proceso de gestionar el conocimiento del proyecto, que
no es mas que hacer uso del conocimiento existente de proyectos anteriores que ha
realizado el patrocinador del proyecto para crear nuevo conocimiento que mejore el
desemperio y la consecucion de los objetivos planteados. Las técnicas utilizadas en
este proceso consisten en la gestion del conocimiento a través de la conexion de los
equipos de trabajo dentro del proyecto para crear nuevo conocimiento, y también

apoyados en la gestion de la informacion.

8.4.4 Monitoreo y control

El director de proyecto, junto con su equipo de trabajo, ejecuta el proceso de
monitorear el trabajo con el fin de realizar una evaluacion y seguimiento del proyecto
para verificar que se estd cumpliendo con los objetivos trazados. Varias son las
herramientas establecidas para monitorear el desempefio del proyecto, entre las
escogidas por el director estan los analisis de alternativas, costo — beneficio, valor
ganado, causa raiz, y por otro lado las reuniones desarrolladas junto al patrocinador

del proyecto que aporta valioso conocimiento.

Otro proceso realizado es el control integrado de cambios, donde se da tramite a
todas las solicitudes de cambio que se desea realizar a los entregables, documentos
y planes del proyecto, teniendo claro que alguna modificacién puede representar un
cambio sustancial en el alcance del proyecto, teniendo repercusion en el cronograma

y costo.

8.4.5 Cierre

Para realizar el cierre del proyecto Torre Napoli, el gerente y patrocinador
realizaran reuniones y analisis de datos correspondientes a fin de realizar el informe
final del proyecto una vez que se ha cumplido con los objetivos del proyecto y el

producto, unidades habitacionales, han sido entregadas al cliente final.
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8.5 Plan parala Gestion de la Calidad

Para la ejecucion del proyecto inmobiliario Torre Napoli, se ha establecido como
eje central la gestion de la calidad, tanto en los entregables finales como son las
unidades habitacionales, como en la gestion del proyecto en si, a través de la mejora
continua de los procesos y actividades llevados a cabo durante el ciclo de vida del

proyecto (Project Management Institute, Inc., 2017).

GESTION DE LA CALIDAD
Torre Napoli

Planificacion Ejecucion Monitoreo

Gestionar la

calidad
Planificar la Controlar la
gestion de la calidad

calidad

Figura 71: Procesos de la gestién de calidad
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

8.5.1 Planificacion de la gestion de la calidad

Mediante el proceso de planificacion de la gestion de la calidad se establece los
requisitos y parametros de calidad que debe cumplir el proyecto Torre Napoli, asi
como sus entregables. De la misma manera, se establece la forma de monitoreo y

control que se va a realizar durante la ejecucién del proyecto.

Para el presente proyecto se ha decidido implementar las siguientes herramientas

gue permitan la adecuada planificacion de la gestion de la calidad:

8.5.1.1 Anélisis costo-beneficio

Mediante el uso de la presente herramienta de andlisis financiero se pretende
identificar las fortalezas y debilidades que constituyen algunas alternativas que el
proyecto Torre Napoli demanda principalmente dentro de su proceso constructivo, al
tener en cuenta que durante la etapa de construccién se va a requerir de servicios

especializados, como proyeccion de hormigobn en muros de sétano, proyeccion de



147

empastes sobre mamposteria, aplicacion de pintura con sistemas airless!?, entre

otros, y que no existen proveedores dentro de la ciudad de Riobamba.

Estas alternativas deben ser analizadas en detalle, a fin de identificar los
principales beneficios que representa la contratacion de proveedores especializados,
0 a su vez la contrataciébn de proveedores locales que lleven a cabo técnicas

tradicionales para las actividades antes mencionadas.

8.5.1.2 Costo de la calidad

El costo de calidad éptimo para el proyecto Torre Napoli se vera reflejado en la
adecuada inversion en los costos de prevencion y evaluacion a fin de entregar un
producto de calidad, y a toda costa evitar potenciales costos por fallas internas o
externas. La Tabla 40 y Tabla 41 identifica los principales costos de conformidad que se

ha establecido para el proyecto.

Tabla 40: Costos de prevencion

Capacitacion del personal técnico y operativo $500.00 Trimestral

Mantenimiento periddico de equipos y maquinaria  $300.00 De ser requerido
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Tabla 41: Costos de Evaluacién

Pruebas y ensayos de materiales $400.00 De ser requerido
Ensayos de compresidn del hormigdn $150.00 Mensual

Inspecciones de especialistas $200.00 De ser requerido
Pruebas de instalaciones hidrosanitarias $300.00 Durante ejecucion

Pruebas de instalaciones eléctricas y telefonicas  $300.00 Durante ejecucién
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Como salida del proceso actual tenemos el plan de gestién de la calidad que
constituye un componente del plan para la direccion del proyecto, y a su vez establece
las politicas, pautas y requerimientos de calidad que se debe cumplir para alcanzar
los objetivos del proyecto.

8.5.2 Gestionar la calidad

En este proceso se lleva a cabo la implementacion del plan de gestion de la calidad

mediante el uso de algunas técnicas que permiten monitorear la idénea ejecuciéon de

13 Sistema que permite la pulverizacion de pintura y otros materiales a alta presion, mediante el uso
de equipos especializados que incorporan aire a presion.
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las actividades y consecuentemente alcanzar los estandares de calidad requeridos
para los entregables, en este caso el producto final que constituyen las unidades

habitaciones del proyecto inmobiliario.

De las multiples herramientas destinadas para la gestiéon de la calidad se ha
establecido implementar las siguientes técnicas que van a permitir minimizar el riesgo
de incurrir en costos de no conformidad, lo que implica una pérdida de recursos
econdmicos en la ejecucion de retrabajos por fallas internas encontradas en el
proyecto o fallas externas encontradas por el cliente y que requieran de servicios de

garantia.

8.5.2.1 Diagrama de Causa-Efecto
Esta herramienta va a permitir revelar la causa principal de potenciales problemas
gue pueden suceder en el proceso constructivo del proyecto, lo que implica en su

defecto desarrollar una accion correctiva de respuesta inmediata.

La Figura 72 muestra el diagrama de espina de pescado utilizado para la
identificacion de la causa para un problema de soldadura que puede presentarse en

la etapa de construccion del proyecto.
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Figura 72: Diagrama de Causa y Efecto
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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8.5.2.2 Resolucion de problemas

Otra herramienta importante para la gestion de la calidad en la ejecucion del
proyecto Torre Napoli constituye la resolucion de problemas y que implica encontrar
soluciones y respuestas a los conflictos o incidentes, apoyandose en la aplicacion de

enfoques creativos, criterio 16gico y/o pensamiento critico.

Indudablemente el proceso de resolucién de problemas constituye un elemento
fundamental en el aseguramiento y la mejora de la calidad de las actividades
desarrolladas y en los entregables finales.

8.5.3 Controlar la calidad

Mediante la implementacion de este proceso se monitorea y registra los resultados
obtenidos de la aplicaciéon del plan de gestion de calidad, con el objetivo de asegurar
gue los entregables o salidas de esta area de conocimiento satisfagan los

requerimientos establecidos por los principales interesados del proyecto.

Es este proceso se establece la aplicacion de algunas técnicas, como Inspecciones
y Pruebas/Evaluaciones de Producto, que permitan el registro de parametros de
calidad establecidos para el proyecto, por ejemplo, el cumplimiento de
especificaciones técnicas para la elaboracion de hormigones y la fabricacion de
elementos de acero estructural, mediante el registro y analisis de los informes

técnicos de laboratorio.

Adicional, realizar reuniones de trabajo para verificar el cumplimiento de los
parametros de calidad va a permitir identificar en que partes del proyecto se requiere

incorporar modificaciones a fin de mejorar los procesos constantemente.

8.6 Plan para la Gestion del Alcance

Uno de los factores a considerar dentro de la triple restriccion es la gestion del
alcance, donde se garantiza que el trabajo a realizar es el requerido y Unicamente
necesario para culminar con éxito el proyecto (Project Management Institute, Inc.,
2017).

En ese sentido, los procesos de la gestion del alcance que se va a implementar
para el presente proyecto, y dentro de la fase de planificacién, son los detallados en

la Figura 73.
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GESTION DEL ALCANCE
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Figura 73: Procesos de la gestion del alcance
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

8.6.1 Planificar la gestidon del alcance

Dada la trayectoria del desarrollador inmobiliario y patrocinador del proyecto Torre
Napoli, se plantea implementar algunas herramientas como Juicio de Expertos,
Andlisis de Datos y Reuniones, que permitan desarrollar el plan de gestion del alcance

y evidencie como se define, se valida y se controla el mismo.

8.6.2 Recopilar requisitos

Mediante la aplicacion de este proceso se pretende identificar y gestionar los
requerimientos y necesidades que demandan los interesados del proyecto Torre
Napoli. De la misma manera, determina las directrices que permiten establecer el

alcance del proyecto.

Tabla 42: Formato de Matriz de Trazabilidad

Nombre del Proyecto: Torre Napoli

Centro de Costos:

Descripcion del Proyecto: Construccion de una torre de apartamentos

001 1.0
001 11
002 2.0
002 2.1
003 3

Elaboracién: Oswaldo Guilcapi Chavez
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Las principales herramientas utilizadas para la recopilacion de requisitos en el
proyecto son: la votacién, la toma de decisidn autocratica por parte del patrocinador
y el andlisis de decisiones con mdltiples criterios, y de esta manera se genera como

salida del proceso la matriz de trazabilidad de requisitos (ver Tabla 42).

8.6.3 Definir el alcance

Una vez identificados los requisitos y necesidades, tanto del proyecto como de los
interesados, se procede a enunciar, con un alto nivel de detalle, la descripciéon del
alcance, asi como de los entregables con sus respectivos criterios de aceptacion, y
finalmente las exclusiones del proyecto que representa todo lo que se encuentra fuera
del alcance del mismo, y que ayuda a gestionar las expectativas de los interesados.

8.6.4 Crear al EDT

Mediante este proceso se desea descomponer al proyecto Torre Napoli y sus
entregables en partes mas pequefias y que sean faciles de administrar; es decir, se
gestione el costo y la duracion de los paquetes de trabajo agrupados en las diferentes

cuentas de control de la EDT.

Para el desarrollo del presente proyecto se ha establecido desarrollar la EDT en
funcion de los diferentes departamentos técnicos y administrativos que forman parte

de la empresa desarrolladora.

Torre Napoli
1
Elaboracién de

Disefios y Estudios Aprobacién —1{Servicios Especiales| |~ Inicio —{ Minutas para Preventas
compra-venta

o Disefio |_|Proyecto Definitivo|| | Frente de | planeamiento | Escrituracion
Arquitéctdnico Aprobado Acabados

- Permisos Empresas
Disefio de Frente de Obra ; i P
— - — Seguros — S ——{Ejecucion y Control| “—| Prestadoras de
Ingenierias Civil -
Servicios

Planos Licencia
—| Constructivos de | e — Preliminares ] Cierre

Urbanistica
Detalle

Figura 74: EDT Proyecto Torre Napoli
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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Como salidas del proceso de creacion de la EDT contamos con la linea base del
alcance, que viene a constituir la version aprobada del enunciado del alcance, la EDT
y el diccionario de la EDT que proporciona informacion acerca de los entregables y
paquetes de trabajo de cada uno de los componentes la estructura de desglose.

8.6.5 Validar el alcance

Dentro del grupo de procesos de monitoreo y control se realiza la validacion del
alcance, que consiste en comprobar la aceptacion de los entregables que han sido
concluidos, mediante a la utilizacidon de técnicas de inspeccion y votacion que

permiten determinar la idoneidad del entregable por parte de los interesados.

En el caso de la construccion del proyecto Torre Napoli, se validara el alcance de
manera iterativa a medida que se vayan concluyendo con los paquetes de trabajo

correspondiente a las actividades de construccion.

En caso de existir entregables no aceptados por los interesados, se tramitara una
solicitud de cambio donde se incluya los motivos y defectos encontrados en el

producto para que sean reparados y/o modificados.

8.6.6 Controlar el alcance

De manera iterativa a lo largo de todo el ciclo de vida del proyecto Torre Napoli se
debe controlar y monitorear el alcance, asi como realizar actualizaciones a la linea
base del alcance, mediante el proceso de Realizar el Control Integrado de Cambios,
gue inmediatamente tiene repercusion sobre la linea base de los costos, cronogramas
y la linea base para la medicién del desempefio, debido a la restriccibn que existe

entre las mismas.

8.7 Plan para la Gestion del Cronograma

La programacion del proyecto Torre Napoli posibilita conocer a detalle el momento
y la manera de cémo se va a realizar la entrega de los productos habitacionales, asi
como brinda una base de andlisis de desempefio del proyecto. De la misma manera
representa una herramienta util para las comunicaciones, asi como para la gestion de

expectativas de los interesados (Project Management Institute, Inc., 2017).
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GESTION DEL CRONOGRAMA

Torre Napoli
Planificacion Monitoreo
Estimar las
Definir las duraciones de Controlar el
actividades las actividades cronograma
Planificar la Secuenciar las Desarrollar el
gestion del actividades cronograma

cronograma

Figura 75: Procesos de la gestién del cronograma
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

8.7.1 Planificar la gestion del cronograma

Para realizar el plan de gestion del cronograma, y mediante el uso de analisis de
alternativas y reuniones de trabajo entre el gerente de proyecto y el equipo técnico se
establecié las politicas, procedimientos y guia para planificar, gestionar, ejecutar y
monitorear la programacién del proyecto Torre Napoli.

8.7.2 Definir las actividades

Mediante el uso de la técnica de descomposicion, el equipo de planificacion va a
organizar en partes mas pequefias el alcance del proyecto, para lo cual se utilizo la
EDT aprobada como base para la determinacion de la lista de actividades del proyecto

Torre Napoli.

8.7.3 Secuenciar las actividades

A fin de determinar la relacion existente entre las diferentes actividades del
proyecto Torre Napoli, se ha decidido aplicar el método de diagramacion por
precedencia, en vista de la facilidad que brinda la herramienta informatica Microsoft
Project en la elaboracion de la salida de este proceso, el diagrama de red del

cronograma del proyecto (ver Figura 76).

El objetivo de este proceso es identificar las relaciones logicas y restricciones
existentes entre las distintas actividades del proyecto, para obtener una secuencia

ordenada de trabajos que permita maximizar la eficiencia de la programacion.
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Figura 76: Diagrama de Red del cronograma del proyecto
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

8.7.4 Estimar duracién de las actividades

Con la base de documentos requeridos como la lista de actividades, lista de hitos,
asignaciones de recursos, EDT, registro de riesgos, entre otros, se procedi6 a estimar
la duracion de las actividades basandose en tres valores con el objetivo de despejar

el grado de incertidumbre en la duracion de la actividad.

Para el proyecto Torre Napoli se utilizé una distribucién triangular en vista que no

se cuenta con suficientes datos historicos.

Tabla 43: Estimacion de duraciones

001.001.001 Determinacion de Presupuesto 2 8 12 7
001.001.002 Elaboracion de flujos 1 5 6 4
001.001.003 Determinacién de KPls 4 8 10 7
001.001.004 Determinacion de Modelos Financieros 7 9 10 9
001.001.005 Analisis de Precios Unitarios 3 4 8 5
002.001.001.001 Investigacion y Analisis del sitio 6 7 10 8
002.001.001.002 Ordenamiento y Prefiguracion 2 5 7 5
2,001,001,003 Diagramacion y Anteproyecto 3 6 7 5
002.001.001.004 Proyecto Arquitectdnico Definitivo 5 6 8 6

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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8.7.5 Desarrollar el cronograma

Con el aprovechamiento de la herramienta tecnoldgica Microsoft Project, el equipo
técnico del proyecto Torre Napoli desarroll6 la linea base del cronograma apoyandose
en el método de la ruta critica, donde se pretende identificar la minima duracién del
proyecto, y cuales son las actividades que no pueden retrasarse a fin de lograr

culminar la programacion en el tiempo establecido.

6 10 15

Actividad B

Ruta Critica

1 5

Actividad A

1 0

0

15

Ruta A-B-D: 20

16

5

20

Actividad D

16

o]

20

6 4 9 Ruta A-C-D: 14

Actividad C

10 6 15

Figura 77: Ejemplo de Método de la Ruta Critica
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

8.7.6 Controlar el cronograma

En la fase de monitoreo del proyecto Torre Napoli se establecio realizar el proceso
de control del cronograma aplicando la técnica del analisis del valor ganado para
evaluar la variacion del cronograma y el indice de desempefo del cronograma, de
esta manera se identificara la desviacion de la programacion frente a la linea base del

cronograma.

De la misma manera, el equipo técnico ha decidido utilizar el método de la ruta
critica para monitorear las posibles variaciones que se produzcan en las actividades
y el potencial impacto negativo que generaria en el proyecto al modificar

inevitablemente la fecha de finalizacion.

8.8 Plan parala Gestion de los Costos

Otro componente fundamental de la triple restriccion es la gestion de los costos
gue incluye una serie de procesos que van a permitir planificar, estimar, gestionar y
controlar los costos necesarios para cubrir las necesidades y requerimientos del

proyecto Torre Napoli (Project Management Institute, Inc., 2017).
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GESTION DE LOS COSTOS

Torre Napoli

Planificacion Monitoreo

Estimar los
cotos Controlar los
costos

Planificar la Determinar el
gestion de los presupuesto
costos

Figura 78: Procesos de la gestion de los costos
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

8.8.1 Planificar la gestién de costos

El gerente de proyecto junto a su equipo técnico, contando con el plan de gestion
del cronograma y el plan de gestién de riesgos, y mediante el uso de andlisis de
alternativas, combinado con reuniones, han preparado el plan de gestion de los costos
que permite conocer de qué manera se va a estimar, presupuestar, gestionar y

controlar los costos que demande el proyecto Torre Napoli.

8.8.2 Estimar los costos

El proyecto Torre Napoli se encuentra en una etapa de planificacion y disefio
avanzada por lo que cuenta con los estudios definitivos aprobados por el Municipio
de Riobamba. En ese sentido, el gerente de proyecto considera conveniente y viable
realizar la estimacién de costos por el método ascendente, es decir, calcular con el
mayor detalle posible el costo necesario para cubrir cada una de las actividades del

proyecto.

A pesar de disminuir considerablemente el nivel de incertidumbre en la estimacién
de costos con el uso de la técnica ascendente, es pertinente establecer un analisis de
reserva para estimar el costo requerido para mitigar el impacto de los riesgos

identificados que pueden afectar al proyecto.

El documento de salida de este proceso corresponde a la estimacion de costos
necesarios para completar el trabajo, detallados en cada uno de los andlisis de

precios unitarios, y ademas se ha considerado reservas de contingencia.
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8.8.3 Determinar el presupuesto

El equipo técnico del proyecto Torre Napoli, encargado de la determinacion del
presupuesto, ha decidido utilizar la técnica de agregacién de costos en vista que
cuenta con el costo de cada una de las actividades y paquetes de trabajo para
finalmente establecer la linea base de los costos con cual se realice el monitoreo y

control posterior.
La Tabla 44 representa la linea base de los costos directos del proyecto Torre

Napoli.

Tabla 44: Linea Base de Costos

OBRA GRIS
1 Movimientos de Tierra $ 9,396.46 0.51%
2  Estructura $ 695,337.97 37.59%
3 Mamposteria $47,734.01 2.58%
4 Masillados y Enlucidos $47,734.01 2.58%
5 Instalaciones Eléctricas $105,052.41 5.68%
6 Instalaciones Hidrosanitarias $ 107,307.56 5.80%

ACABADOS
7 Carpinteria en Aluminio y Vidrio  $112,757.51 6.10%
8 Recubrimiento en Pisos $131,550.43 7.11%
9 Recubrimiento en Paredes $ 75,171.67 4.06%
10  Recubrimiento en Tumbado $65,775.21 3.56%
11  Carpinteria en Madera $ 159,739.80 8.64%
12  Carpinteria Metdlica $ 38,149.62 2.06%
13  Piezas Sanitarias $ 46,982.30 2.54%
14  Ascensores $151,282.99 8.18%
15 Fachada $18,792.92 1.02%
16  Obras Exteriores $ 36,834.12 1.99%

$1,849,598.99 100.00%
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

8.8.4 Controlar los costos

Siguiendo los lineamientos del plan de gestion de costos, el equipo técnico
encargado del control de los costos implementa las herramientas de analisis de valor
ganado, analisis de variacion, analisis de tendencias y el célculo del indice de
desempeiio del trabajo por completar, para monitorear el estado del proyecto en
relacion a la linea base de costos, asi como el desempefio del mismo y la gestion de

cambios.
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Para el proyecto Torre Napoli el gerente establecio que el informe de desempefio
del trabajo se presente mensualmente a partir del 20% de avance, cuando el proyecto
cuente con una inercia de trabajo y la informacion reflejada en los informes este

apegada a la realidad.

Tabla 45: Control de costos - Informe de desempefio del trabajo

Corte 8

Valor Planificado (PV) $230,661.33

Costo Actual (AC) $231,944.85

Valor Ganado (EV) $230,607.08

Presupuesto hasta la Conclusion (BAC) ~ $248,677.00 Linea Base de Costos.

Variacién del Costo (CV) -$1,337.77  Proyecto esta por encima del costo.

Variacion del Cronograma (SV) -$54.25  Pproyecto esta retrasado en el cronograma.
0.99423 Cada délar estd rindiendo 0.99 ddlares. Dentro de

indice de Desempefio del Costo (CP!I) ) la tolerancia establecida.

indice de desempefio del cronograma Por cada hora trabajada se rinde solo el 99.97%.
0.99976 . .

(SP1) Dentro de la tolerancia establecida.

$250119.59 Se presume que el CPI tenga el mismo

Estimacion a la Conclusién (EAC) e comportamiento hasta concluir el proyecto.

Estimacién hasta la Conclusién (ETC) $18,174.74

Variacién a la Conclusién (VAC) -$1,442.59

indice de Desempefio de trabajo por 1.07995 Eficiencia que debe ser mantenida para finalizar

completar (TCPI) el proyecto de acuerdo a lo planificado.
fndice de Desempefio de trabajo por Eficiencia que debe ser mantenida para finalizar
0.99423
completar (TCPI) de acuerdo a la EAC calculada.
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

La Tabla 45 muestra un informe de desempefio del trabajo que permite medir las
variaciones de costos y cronogramas, ademas de presentar informacién necesaria

para pronosticar los costos durante el tiempo restante del proyecto.

Esta herramienta de control de costos se ha considerado indispensable dentro del
proyecto, porque permite tomar decisiones y acciones correctivas a tiempo, a fin de

mitigar los potenciales impactos que conlleva cambios a la linea base de los costos.

8.9 Plan parala Gestion de los Recursos

Contar con los recursos necesarios en el momento adecuado facilita
considerablemente concluir un proyecto con éxito. Bajo esta premisa, el gerente de
proyecto ha establecido realizar la gestion de los recursos implementando los

procesos que se detallan en la Figura 79 (Project Management Institute, Inc., 2017).
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GESTION DE LOS RECURSOS

Torre Napoli
Planificacion Ejecucion Monitoreo
Estimar los
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Figura 79: Procesos de la gestién de los recursos
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Durante la gestion de recursos, el gerente del proyecto Torre Napoli juega un rol
importante en la creacion del equipo del proyecto, sobre quienes recaeran una serie
de responsabilidades y roles donde su participacion contribuira a la obtencién de los

objetivos del proyecto.

Es importante mencionar que durante la emergencia sanitaria que se esta
atravesando, la creacién de equipos virtuales de trabajo favorece notablemente a la
coordinacién del proyecto, gracias al uso de la tecnologia y herramientas digitales; sin
embargo, durante la etapa de construccion es necesario la conformacion de equipos

de trabajo que realicen su labor en el sitio de la obra.

Por otro lado, la gestion de los recursos fisicos se centra principalmente en asignar
en el momento adecuado los materiales, equipos y suministros para el desarrollo

normal del proyecto.

8.9.1 Planificar la gestién de los recursos

Sobre la base del plan para la direccidn del proyecto, entre otros documentos como
cronograma, registro de riesgos, registro de interesados, documento de requisitos, el
gerente de proyecto ha planificado reuniones para establecer el plan de gestion de

los recursos y generar el acta de constitucion del equipo.

Para el proyecto Torre Napoli, el gerente ha utilizado la matriz de asignacion de
responsabilidades para establecer la relacion entre los miembros del equipo y los

paquetes de trabajo a desarrollarse.
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Tabla 46: Diagrama RACI

Investigacion y Analisis del sitio

EJECUTADO

Analisis Geografico / geoldgico / hidroldgico / Accesibilidad

Ordenamiento y Prefiguracion

EJECUTADO

El consultor externo brinda solo informacién de campo.

Diagramacion y Anteproyecto

EJECUTADO

Diagramacion en Revit / Autocad / Sketchup

Proyecto Arquitecténico Definitivo

EJECUTADO

—|>|> (>

3 Copias de planos impresos y CD

PENDIENTE

Excavacion a Maquina

PENDIENTE

Comprobar con Planos Estructurales

Relleno con Material de Sitio

PENDIENTE

Relleno con Material de Préstamo

PENDIENTE

Verificar la calidad del material

Desalojo de Material Sobrante

PENDIENTE

Esconbrera municipal mas cercana

PENDIENTE

Instalacion de Tuberias y Mangueras

PENDIENTE

Verificacién de puntos con planos hidrosanitarios

Instalacion de Tableros de Control

PENDIENTE

Instalacion de Puntos de lluminacién

PENDIENTE

Acometida Eléctrica

PENDIENTE

-La empresa eléctrica es responsable de la conexion.

PENDIENTE

Excavacion de Zanjas

PENDIENTE

Instalaciéon de Tuberia PVC

PENDIENTE

Puntos de Agua Potable

PENDIENTE

Planta de tratamiento de aguas residuales

PENDIENTE

La empresa de AA.PP. es responsable de la localizacion de la planta.

PENDIENTE

El municio escogera las opciones de recubrimientos en pisos y paredes.

Empaste Exterior]

PENDIENTE

Impermeabilizacion de Paredes

PENDIENTE

Pintura en exteriores

PENDIENTE

Instalacion de adoquin ornamental

PENDIENTE

—|=1==l=1=1=|===1=|==|=|=1=|=|[=|—=|=|>

S>> (B> (===

Fuente: Taller de Gerencia de Proyectos — MDI 2020
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Como ejemplo de la matriz RAM*4, para el proyecto actual se ha desarrollado un
diagrama RACI a fin de distribuir funciones y responsabilidades al equipo conformado

tanto de recursos internos como externos (ver Tabla 46).

8.9.2 Estimar los recursos de las actividades

En base al plan de gestiéon de los recursos, linea base del alcance, estimaciones
de costos, calendario de recursos y registro de riesgos, el gerente y equipo de
proyecto se han apoyado en el uso de un sistema de informacion para la direccion de
proyectos a fin de planificar y gestionar los grupos de recursos fisicos y de equipo que

requieren cada una de las actividades del proyecto.

La ventaja del uso de esta herramienta tecnologica es que permite desarrollar una
estructura de desglose de recursos, asi como su distribucion en el tiempo a fin de

maximizar el beneficio en su uso.

8.9.3 Adquirir recursos

Previo y durante la fase de ejecucion del proyecto Torre Napoli, y una vez
establecido el registro y calendario de recursos junto con el cronograma del proyecto,
el gerente y equipo técnico usaran la técnica de toma de decisiones para adquirir
recursos fisicos y de equipo de acuerdo a una serie de criterios que son ponderados
en funcion de la importancia requerida, en este caso el gerente ha establecido
cuantificar y valorar el criterio de costo, capacidad, experiencia y disponibilidad de los

recursos.

Es importante mencionar que este proceso se lleva a cabo durante toda la

ejecucion del proyecto por el constante requerimiento de recursos fisicos y de equipo.

8.9.4 Desarrollar el equipo

Comprendiendo la idea de que no se trata solamente de gestionar un proyecto,
sino administrar personas y grupos de trabajo, cobra relevancia el proceso de
desarrollar el equipo a fin de mejorar la relacion, el ambiente y la interaccion que se

vive dentro del proyecto, obteniendo mejores resultados en su desempefio.

14 Matriz de asignacion de responsabilidades
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Por esta razdn el gerente del proyecto, con el apoyo del patrocinador, ha decidido
hacer uso de habilidades interpersonales y de equipo para motivar al personal,
gestionar conflictos, lograr negociaciones y desarrollar el espiritu de equipo necesario
para propiciar un ambiente saludable de trabajo.

Por otro lado, el patrocinador y desarrollador del proyecto Torre Napoli ha decidido
realizar una serie de capacitaciones para el equipo del proyecto a fin de mejorar sus

competencias para el desarrollo de futuros proyectos.

Finalmente, el reconocimiento y recompensa hacia el equipo de trabajo por los
resultados exitosos obtenidos constituye una herramienta valiosa para mantener
motivados a los colaboradores, quienes son la mano ejecutora que hacen posible la

consecucion de un proyecto exitoso.

8.9.5 Dirigir al equipo

A fin de realizar un seguimiento al desempefio del equipo del proyecto, brindar
retroalimentacion y proporcionar soluciones a los conflictos generados durante la
ejecucion del proyecto Torre Napoli, el gerente ha decidido usar una serie de
habilidades interpersonales como toma de decisiones, liderazgo, gestién de conflictos
e inteligencia emocional para influir sobre el comportamiento del equipo en su

conjunto y mejorar considerablemente el desempefio del mismo.

8.9.6 Controlar los recursos

Para garantizar que los recursos fisicos asignados al proyecto Torre Napoli sean
utilizados de acuerdo al plan de gestidén de los recursos, el gerente y equipo técnico
realizan revisiones del desempefio para medir y comprobar que el uso de los mismos
no se aleje de la programacion inicial, caso contrario usar la herramienta de analisis
de costo-beneficio para determinar cuél es la mejor accion correctiva a fin de mitigar

desviaciones en el proyecto.

8.10 Plan para la Gestion de los Interesados

El éxito del proyecto Torre Napoli debe basarse en una adecuada gestion de los
interesados, quienes estan representados por las personas u organizaciones que

afectan o se ven afectadas por el proyecto (Project Management Institute, Inc., 2017).
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GESTION DE LOS INTERESADOS

Torre Napoli
Inicio Planificacion Ejecuciéon Monitoreo
Estimar los Controlar los
cotos costos
Planificar la Determinar el
gestion de los presupuesto
costos

Figura 80: Procesos de la gestion de interesados

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

8.10.1 Identificar a los interesados

Para obtener el registro de interesados del proyecto Torre Napoli, el gerente decidio

utilizar las herramientas de analisis de interesados y representacion de datos a fin de

obtener informacion de relevancia acerca de sus intereses, influencias e impacto que

podrian ocasionar al proyecto.

Francisco Xavier

Tabla 47: Registro de Interesados

Av. Daniel Ledn

0963761483

1 . N/A Borja y Carlos Patrocinador : .
Santamaria Losa Zambrano fxsantamaria@hotmail.com
Danle! Alejandro Gerenpro Cia.  Quito - Av. Gerente de 0963761284

2 Gonzalez Ltda Amazonas y Nifia  Proyecto dgonzalez@gerenpro.com
Narvaez ) y Y 9 9 pro.

3 Jalmc_a Lopez L3 _ th’o_- Brasil y s _ 09831614_85
Mantilla Inversiones Ameérica jlopez@gmail.com

4 Daniel Erazo CGC Cia. Riobamba - Brasil ~ Superintendente 0963761486
Gavidia Ltda. y Unidad Nacional de Obra derazo@outlook.com

. Riobamba - . . 0963761284

5 Elsa Marla N/A Manuel Elicio Flor el L elsaaltamirano88@hotmail.c

Altamirano Torres " " Norte
y Princesa Cori om
. Quito - Av.

6 Ma_r_co Antonio FIDEVAL Amazonas y Fiscalizador ..0983161485
Guijarro Lema Cordero maguijarro@outlook.com

7 Patricio Morales FERCONSA Riobamba - Av. Proveedor de 0963761486
Carranza Cia. Ltda. Davalos y Colén Materiales pmorales@ferconza.com

. Riobamba -
8 I\D/Izr(]:lr?;(;zos tlggfenz N/A Cudadela Cliente dmachoa%GOSCZD?lggiil com
Bellavista '
Riobamba -
9 Pablo Romero GADM Primera Institucion de 0963761285
Garcia Riobamba Constituyente y 5  Control dromero@outlook.gob.ec
de Junio
10 Liliana Urquizo  Banco Egrr?;:; ente Financista 0963761286
Guevara Pichincha Y y lurquizo@bancopichinch

Garcia Moreno

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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La importancia de este proceso se centra en identificar un enfoque adecuado para
gestionar el involucramiento de los interesados a lo largo de todas las fases del

proyecto.

La Tabla 47 muestra un registro de los principales interesados del proyecto Torre
Napoli, a fin de que sean categorizados mediante el uso de la herramienta de

representacion de datos con su método de mapeo.

Tabla 48: Categorizacion de interesados

Patrocinador Alto 10 Alto 10 Alto 10 Alto 9
Gerente de Proyecto Alto 10 Alto 9 Alto 8 Alto 8
Inversionista Alto 10 Alto 10 Alto 9 Alto 9
Superintendente de Obra Alto 8 Alto 8 Bajo 5 Alto 6
Vecino Lindero Norte Bajo 3 Bajo 2 Bajo 1 Bajo 3
Fiscalizador Alto 7 Alto 8 Bajo 5 Alto 7
Proveedor de Materiales Bajo 2 Bajo 2 Bajo 1 Bajo 1
Cliente Alto 8 Bajo 5 Alto 7 Alto 6
Institucion de Control Bajo 2 Alto 7 Bajo 3 Bajo 5
Financista Alto 6 Bajo 5 Bajo 4 Bajo 1

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

El gerente de proyecto ha decidido utilizar el método de la matriz de poder/interés,
matriz de poder/influencia y matriz de impacto/influencia para clasificar a los

interesados y plantear estrategias de respuesta ante un impacto que pueda ocasionar

al proyecto.
4
Poder - Interés
R RS ATISEEEED 114 GESTIONAR ATENTAMENTE
10 4 (OPORTUNFDADES/%JYIENAZAS}
9 m] © Patrocinador
R ¥ 0O Gerente de Proyecto
- 7 Inversionista
6 ¥ Superintendente de Obra
§ I } } } } L O } = } } | X Vecino Lindero Norte
[-%
0 1 2 3 4 4 6 7 8 9 10 11 Fiscalizador
34 + Proveedor de Materiales
+ % 2 = Cliente
S 14 = Institucion de Control
MONITOREAR (ESFUERZO MINIMO) MANTENER . .
04 INFORMADO € Financista
-1 4 ;
Interés

Figura 81: Matriz de Poder / Interés
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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La Figura 81 muestra la relacion entre el poder o nivel de autoridad que tiene el

interesado, con el interés que puede tener en relacion a los resultados del proyecto.

Poder - Influencia

MANTENERLOS 11 - TRABAJAR
INFORMADOS Y 10 PARAEL
NUNCA IGNORARLOS <
O O
81
- 7 .
6 4
B : : : o—= : - : ; |
ag 1 2 3 A 6 7 8 9 10
3 4
¥ 2
1 4
MANTENERLOS
INFORMADOS CON 04 TRABAJAR
MiNIMO ESFUERZO g CON ELLOS
Influencia

© Patrocinador

0O Gerente de Proyecto
Inversionista

X Superintendente de Obra
Vecino Lindero Norte
Fiscalizador

+ Proveedor de Materiales

=Cliente

= Institucion de Control

© Financista

Figura 82: Matriz de Poder / Influencia
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

La Figura 82 guarda la relacion de los interesados entre el nivel de poder que tienen

sobre el proyecto con la capacidad que tienen de influir sobre las decisiones del

proyecto.

La Figura 83 muestra una relacion entre el nivel de inquietud que tiene el interesado

sobre el proyecto, con la capacidad que tiene éste sobre el mismo.

Impacto - Influencia

11+

MANTENERLOS TRABAJAR
INFORMADOS Y R PARAEL
NUNCA IGNORARLOS

9 <
8 A a
S

o 6 X -

2

o

® | t t == — t t t : i

o

Eo 1 2 3 4. 41 6 7 8 9 10

3 4
2 -
+ o 1
MANTENERLOS
INFORMADOS CON 0 1 TRABAIAR
MiNIMO ESFUERZO g CONELLOS
Influencia

© Patrocinador

0O Gerente de Proyecto
Inversionista

X Superintendente de Obra
Vecino Lindero Norte
Fiscalizador

+ Proveedor de Materiales

=Cliente

= |nstitucion de Control

© Financista

Figura 83: Matriz de Impacto / Influencia
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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Como técnica de mapeo adicional se ha planteado el uso de una matriz que
relacione 3 variables (ver Figura 84) a fin de identificar el nivel de impacto que

generaria un interesado sobre una relacion de interés/poder.

Interés - Poder - Impacto

MANTENER 7
INFORMADO

Interés
L

@ Patrocinador

@ Gerente de Proyecto

@ Inversionista

@ Superintendente de Obra

@ Vecino Lindero Norte

@ Fiscalizador

@ Proveedor de Materiales

@ Cliente

@ Institucion de Control

MANTENER
J SATISFECHO

Poder

@ Financista

MONITOREAR

Figura 84: Matriz Interés / Poder / Impacto
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

La Tabla 49 presenta las estrategias que se deben implementar en la gestion de
cada uno de los interesados del proyecto Torre Napoli, en funcién de su localizacion
dentro de cada una de las matrices antes planteadas. Estas estrategias ayudaran a
construir mejores relaciones que permitan un adecuado entendimiento de los

interesados, y por ende favoreciendo al desempefio del proyecto.

Tabla 49: Estrategias de respuesta - Interesados

Patrocinador

Gestionar atentamente

Trabajar para él

Trabajar para él

Gerente de Proyecto

Gestionar atentamente

Trabajar para él

Trabajar para él

Inversionista

Gestionar atentamente

Trabajar para él

Trabajar para él

Superintendente de Obra

Gestionar atentamente

Mantenerlos informados y
nunca ignorarlos

Mantenerlos informados y
nunca ignorarlos

Vecino Lindero Norte

Monitorear

Mantenerlos informados con
minimo esfuerzo

Mantenerlos informados
con minimo esfuerzo

Fiscalizador

Gestionar atentamente

Mantenerlos informados y
nunca ignorarlos

Mantenerlos informados y
nunca ignorarlos

Proveedor de Materiales

Monitorear

Mantenerlos informados con
minimo esfuerzo

Mantenerlos informados
con minimo esfuerzo

Cliente

Mantener informado

Trabajar con ellos

Trabajar para él

Institucién de Control

Mantener satisfecho

Mantenerlos informados y
nunca ignorarlos

Mantenerlos informados
con minimo esfuerzo

Financista

Mantener informado

Mantenerlos informados con
minimo esfuerzo

Mantenerlos informados
con minimo esfuerzo

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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8.10.2 Planificar el involucramiento de los interesados

Una vez identificados y registrados los interesados del proyecto Torre Napoli, el
gerente de proyecto ha decidido hacer uso de una matriz de evaluacion del
involucramiento de los interesados para analizar sus niveles de accion actuales

versus el nivel deseado a fin de conseguir un proyecto exitoso.

Tabla 50: Matriz de evaluacién del involucramiento de los interesados

Patrocinador C-D
Gerente de Proyecto C D
Inversionista C D
Superintendente de Obra C D
Vecino Lindero Norte C D

Fiscalizador C D

(@]
O

Proveedor de Materiales

Cliente C D
Institucion de Control C D
Financista C D

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Por otro lado, se ha planificado de igual manera realizar la técnica de toma de
decisiones a fin de priorizar y clasificar la lista de interesados por el nivel de interés e

influencia que pueden ejercer sobre el proyecto.

8.10.3 Gestionar el involucramiento de los interesados

Durante la fase de ejecucion del proyecto Torre Napoli, el gerente, apoyado en su
equipo de trabajo, lleva a cabo la gestion del involucramiento de los interesados a fin
de satisfacer las necesidades y expectativas que demandan cada uno de ellos,
mediante el uso de algunas herramientas de habilidad interpersonal como la
negociacion, gestion de conflictos, conciencia politica, y el desarrollo de reuniones
con fin de abordar cualquier incidente que pueda suscitar en relaciéon al

involucramiento de los interesados.

Es importante mencionar que durante el ciclo de vida del proyecto pueden
presentarse nuevos involucrados, por lo que es necesario realizar las actualizaciones

correspondientes a los documentos del proyecto.
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8.10.4 Monitorear el involucramiento de los interesados

Haciendo uso de la matriz de evaluacion del involucramiento de los interesados
combinado con reuniones de trabajo, el gerente y equipo de proyecto realizara el
monitoreo de las relaciones que se llevan a cabo entre los distintos interesados, a fin
de evaluar el desemperfio del trabajo, y si es necesario realizar las correspondientes
solicitudes de cambio de las estrategias de involucramiento, con el objetivo de mejorar

la eficiencia de las actividades de los interesados a medida que avanza el proyecto.

8.11 Plan para la Gestion de las Comunicaciones

Muchos de los problemas ocurridos en obra suceden por una deficiente gestion de
las comunicaciones, porque no se implementan los procesos adecuados para
satisfacer la necesidad de informacién en el proyecto y de los interesados (Project

Management Institute, Inc., 2017).

GESTION DE LAS COMUNICACIONES
Torre Napoli

Planificacion Ejecucion Monitoreo

Gestionar las
comunicaciones

Planificar la Monitorear las
gestion de las comunicaciones
comunicaciones

Figura 85: Procesos de la gestiéon de las comunicaciones
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

8.11.1 Planificar la gestién de las comunicaciones

El plan de gestion de las comunicaciones para el proyecto Torre Napoli incluye los
requisitos de comunicacién de los interesados, la informacién a ser transmitida, la
frecuencia de comunicacién, asi como el responsable de realizar los comunicados a

través de los medios oficiales establecidos en dicho plan.

Las herramientas puestas en practica, para el desarrollo del plan de gestion de las
comunicaciones, fueron la tecnologia de la comunicacion, andlisis de requisitos de

comunicacion para determinar las necesidades de informacién de los interesados, y



169

reuniones que pueden ser virtuales, presenciales apoyadas con el uso de correos

electrénicos y medios de comunicacién digitales.

8.11.2 Gestionar las comunicaciones

Basados en el plan de gestion de las comunicaciones, el equipo del proyecto
garantiza que los lineamientos establecidos en el mismo, se ejecuten de forma
adecuada para lograr una comunicacién efectiva en el proyecto y entre sus

interesados.

Para el proyecto Torre Napoli se implement6 una serie de técnicas que permiten
gestionar la comunicacion adecuadamente, entre las principales se puede citar
presentaciones, gestion de comunicaciones electrénicas, generacion de informes del
proyecto y reuniones para dar a conocer a los interesados las comunicaciones del
proyecto referentes al avance del trabajo, desempefio del proyecto, costos incurridos,

entre otros.

8.11.3 Monitorear las comunicaciones

Con el fin de monitorear las comunicaciones, el equipo técnico y el gerente de
proyecto se han valido de la herramienta sistema de informacién para la direccion del
proyecto a fin de preparar, recopilar y distribuir la informaciéon que precisan los

interesados, dentro de parametros de calidad y eficacia.

Otra manera de monitorear las comunicaciones es a través de las reuniones
realizadas entre los interesados para resolver inquietudes, atender proveedores, y

atender las necesidades que demanda el proyecto.

8.12 Plan para la Gestion de los Riesgos

El desarrollador inmobiliario, en base a la experiencia registrada durante algunos
proyectos anteriores, considera fundamental realizar la gestion de riesgos a fin de
minimizar la probabilidad e impactos de los riesgos negativos, y por el contrario
maximizar el impacto de los riesgos positivos (Project Management Institute, Inc.,
2017).
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GESTION DE RIESGOS

Torre Napoli
Planificacion Ejecucion Monitoreo
Realizar el Implementar
Identificar los analisis larZs uesta a
riesgos cuantitativo de ?
N los riesgos
riesgos
Planificar la Realizar el Planificar la Monitorear
gestion de analisis respuesta a los riesgos
los riesgos cualitativo de los riesgos

riesgos

Figura 86: Procesos de la gestién de los riesgos
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

8.12.1 Planificar la gestién de los riesgos

El gerente de proyecto, junto con el equipo técnico, han desarrollado un plan de
gestién de riesgos basdndose en la herramienta de juicio de expertos, donde el
desarrollador inmobiliario y patrocinador aporta el conocimiento de los riesgos
enfrentados en proyectos anteriores y que pueden representar una amenaza para el

actual.

Entre las salidas del proceso también se han desarrollado una estructura de
desglose de los riesgos (RBS), ademas de establecer las definiciones de la

probabilidad e impacto de los riesgos como se muestra en la Tabla 51.

Los parametros establecidos se han trabajado en reuniones junto con el
desarrollador y el gerente de proyecto, quienes han aplicado su experiencia en

proyectos anteriores.

Tabla 51: Definicién de la probabilidad e impacto de los riesgos

> 80% > $ 150.000 > 12m. Cambio de disefio integral

61%-80%  $60.001-$150.000 6m.-12m. Cambio dedisefio funcional e

ingenierias
Medio  41% - 60% $20.001-$60.000 5 _gm. Cambio disefio funcional
- 11% - 40% $ 1.000 - $ 20.000 im. - 2m. Cambio leve de disefio
L0y <10% <$1.000 <1m. Ningun cambio
Bajo

Fuente: Taller de Gerencia de Proyectos — MDI 2020
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8.12.2 Identificar los riesgos

El desarrollador del proyecto Torre Napoli, patrocinador, aporta con informacion
valiosa para identificar los riesgos mediante el desarrollo de reuniones o talleres de
riesgos, donde se ha invitado a proveedores estratégicos y algunos interesados
claves, para maximizar la efectividad del proceso y contar con un registro de riesgos

integral (ver Tabla 52).

Tabla 52: Registro de riesgos

1 TECO001 Inundacidn en el sitio de la obra Técnico Gerente de Construccidn

2 TEC002 Disminucion de rendimiento del personal Técnico Gerente de Construccién

3 RRHHO001 Alta rotacion del personal RR.HH. Gerente RR.HH.

4 GER 001 Falta de pago de planillas Gerencial Gerente de Proyecto

5 TEC 003 Desabastecimiento de materiales Técnico Gerente de Construccién

6 FIN 001 Incremento de precios de materiales Financiero Departamento Financiero
Seguridad y

7 SSO 001 Accidentes laborales Salud Departamento de SSO
Ocupacional

Fuente: Taller de Gerencia de Proyectos — MDI 2020
8.12.3 Realizar el analisis cualitativo de los riesgos

Partiendo del registro de riesgos, el equipo del proyecto inicia el proceso de analisis
cualitativo; es decir, identificar los riesgos de alta prioridad a fin de tomar accion ante

la probabilidad de ocurrencia e impacto de los mismos.

Tabla 53: Matriz de probabilidad e impacto

TEC 001 Inundacion en el sitio de la obra 0.32
TEC 002 Disminucion de rendimiento del personal  Medio Medio 0.3
RRHH 001 Alta rotacién del personal Medio 0.2
GER 001 Falta de pago de planillas

TEC 003 Desabastecimiento de materiales Medio Medio 0.3
FIN 001 Incremento de precios de materiales _ Medio 0.2

SSO 001 Accidentes laborales 0.32
Fuente: Taller de Gerencia de Proyectos — MDI 2020

N (OO0~ W|IN|EP

Apoyados en la técnica de juicio de expertos, debido a la experiencia del
patrocinador del proyecto, el gerente realiza una representacion de datos mediante
una matriz de probabilidad e impacto, donde la combinacién de los dos criterios

permite una priorizacion de los riesgos como se aprecia en la Tabla 53.
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Y para el escenario de analisis de 3 parametros se ha establecido el uso de
diagramas jerarquicos a través de una grafica de burbujas de detectabilidad,

proximidad e impacto.

DETECTABILIDAD - PROXIMIDAD - IMPACTO

Alta

Baja

Figura 87: Grafica de burbujas - Detectabilidad Proximidad Impacto
Fuente: Taller de Gerencia de Proyectos — MDI 2020

8.12.4 Realizar el andlisis cuantitativo de riesgos

Para el proceso de analizar numéricamente el impacto combinado de los riesgos
sobre el proyecto Torre Napoli, se ha establecido plantear la técnica de juicio de
expertos, donde el patrocinador aporta la experiencia adquirida en proyectos similares
con el objetivo de transformar los riesgos del proyecto en valores numéricos que

constituyen la entrada del analisis cuantitativo.

Otra herramienta de analisis de datos utilizado para el proyecto, en torno a la
eleccion de la mejor alternativa en términos monetarios, es el arbol de decisiones,
que permitird al gerente valorar numéricamente el costo de las amenazas como

oportunidades en cada una de las trayectorias.
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55% Demanda
Fuerte ($400K) ‘ $100k

Comprar maquinaria
————| nueva (Inversion de $
300K)

$32.5k Demanda Débil 50k
15% ($250K) 4‘ $

55% Demanda

Fuerte ($350K) 4‘ $200 k

EMV para decision Dar mantenimiento a
$132.5k magquinaria existente
(Inversion de $ 150K)

Demanda Déhil
$132.5k e (5200K) 4‘ $50 k

Figura 88: Arbol de decisiones
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

8.12.5 Planificar larespuesta a los riesgos

Para desarrollar un plan de respuesta a los riesgos, el gerente de proyecto ha
decidido implementar algunas técnicas para plantear estrategias y acciones que

permitir mitigar los riesgos identificados en el proyecto Torre Napoli.

La Tabla 54 muestra la estrategia adoptada para enfrentar las amenazas de los
riesgos individuales del proyecto, y por otro lado, se complementa con la técnica de
toma de decisiones, donde forma parte los interesados de alto nivel, como el

patrocinador y algunos inversionistas.

Tabla 54: Estrategia para amenazas

1 TECO001 Inundacién en el sitio de la obra Mitigar Planes de contingencia

2 TECO002 Disminuciéon de rendimiento del personal Mitigar Motivacion y capacitacion

3 RRHHO001  Alta rotacién del personal Evitar Gestion de recursos humanos
4 GERO001 Falta de pago de planillas Mitigar Planes de financiamiento

5 TECO003 Desabastecimiento de materiales Mitigar Contratos con proveedores

6 FINO0O1 Incremento de precios de materiales Aceptar Contratos con proveedores

7 SSO 001 Accidentes laborales Mitigar Capacitacion, uso de EPP

Fuente: Taller de Gerencia de Proyectos — MDI 2020
8.12.6 Implementar la respuesta a los riesgos

En la fase de ejecucion del proyecto Torre Napoli, se implementara la técnica de
juicio de expertos, apoyados en la pericia y conocimiento del patrocinador, ademas
de las habilidades interpersonales y de equipo que cuenta la empresa para llevar a la
practica el plan de respuesta a los riesgos, y de ser el caso realizar las solicitudes de

cambio requeridas.



174

8.12.7 Monitorear los riesgos

Para monitorear la implementacion del plan de respuesta a los riesgos, el gerente
y su equipo de trabajo han establecido el desarrollo de reuniones para evaluar la
efectividad de las estrategias de respuesta ante los riesgos enfrentados. El gerente
del proyecto, esta consiente que durante el proceso de monitoreo existe la firme
posibilidad de aparicion de nuevos riesgos, para lo cual se debe realizar la

actualizacion a los documentos correspondientes del proyecto.

8.13 Plan para la Gestion de las Adquisiciones

El proyecto Torre Napoli demanda de una serie de contrataciones de servicios y
productos que deben ser obtenidos mediante una gestion de adquisiciones, por lo que
es necesario que el gerente y el equipo de proyecto implementen los procesos

descritos en la Figura 89 (Project Management Institute, Inc., 2017).

GESTION DE LAS ADQUISICIONES
Torre Napoli

Planificacion  Ejecucion Monitoreo

Efectuar las
adquisiones

Planificar la Controlar las
gestion de las adquisiones
adquisiciones

Figura 89: Procesos de la gestidn de las adquisiciones
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

8.13.1 Planificar la gestion de las adquisiciones del proyecto

El gerente del proyecto, junto con su equipo de trabajo, realiza un andlisis de datos
a fin de identificar qué actividades del proyecto pueden ser ejecutadas por el propio

equipo y cuales puedes ser ejecutadas mediante adquisicion de fuentes externas.

En este contexto, para el proyecto Torre Napoli se ha desarrollado un plan de
gestidon de las adquisiciones garantizando las decisiones tomadas e identificando a
los potenciales proveedores, mediante el uso de algunas herramientas como la

investigacion de mercado y el andlisis de seleccion de proveedores.
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8.13.2 Efectuar las adquisiciones

En el proyecto Torre Napoli se realizara la adquisicion de servicios relacionados
con el tema de acabados y principalmente con la instalacion de ascensores, por lo
cual este proceso permite realizar la evaluacion de los proveedores calificados y que
constan en el plan de gestion de las adquisiciones. Para lo cual el gerente de proyecto
ha decidido realizar una evaluacion de propuestas con el objetivo de adjudicar los
servicios requeridos al mejor proveedor, tomando en cuenta varios criterios de

seleccién, como se puede apreciar en la Tabla 55.

Tabla 55: Evaluacion de propuestas

Proveedor 1 Proveedor 2 Proveedor 3
Precio Precio Precio
Unitario Sl Unitario SHLILEY Unitario S
1  Estructura
1.1 Hormigén Estructural fc=280 kg/cm?2 m3 250 $160.00 $40,000.00 | $155.00  $38,750.00 | $158.00  $39,500.00 | $157.00  $39,250.00
1.2 Acero de Refuerzo fy=4200 kg/cm2 kg 9000.00 $1.85  $16,650.00 $1.90 $17,100.00 $1.80 $16,200.00 $1.83 $16,470.00
1.3 Encofrado Metélico m2 1000 $5.00 $5,000.00 $5.00 $5,000.00 $4.75 $4,750.00 $4.80 $4,800.00
2 Albaiileria
2.1  Mamposteria de Bloque Prensado a=15 cm. m2 1500 $15.00  $22,500.00 $14.00 $21,000.00 $14.50 $21,750.00 $14.75 $22,125.00
2.2 Picado y Resane en Pared de Bloque p/instalaciones m 200.00 $2.50 $500.00 $2.45 $490.00 $2.30 $460.00 $2.50 $500.00
2.3 Enlucido Vertical Exterior e=1.50 cm. m2 3500 $7.00  $24,500.00 $6.50 $22,750.00 $6.75 $23,625.00 $6.90 $24,150.00
2.4 Masillado en Losa e=3cm. m2 1000.00 | $11.00 $11,000.00 [ $11.50 $11,500.00 $11.25 $11,250.00 $11.00 $11,000.00
Subtotal de la Propuesta $120,150.00 $116,590.00 $117,535.00 $118,295.00
IVA 12% $14,418.00 $13,990.80 $14,104.20 $14,195.40
Total $134,568.00 $130,580.80 $131,639.20 $132,490.40
Monto $115,000.00 $120,000.00 $140,000.00
z 10% |EXPERIENCIA ESPECIFICA EN OBRAS SIMILARES A $100,000.00
o Minimo 8.21% 8.57% 10.00%
5] 6 aii 8 afio: 7 ai
< 10% |TIEMPO DE EXPERIENCIA -ﬁ?mpo 5 afios 2 205 =
o Minimo 7.50% 10.00% 8.75%
[
=3 40% 50% 60%
2| 10% |anTiCIPO -
o 10.00% 8.00% 6.67%
w 1 meses 1 meses 2 meses
[a) 10% |CREDITO
%) 5.00% 5.00% 10.00%
©] 4 meses 4 meses 5 meses
o 5% |TIEMPO DE ENTREGA
E 5.00% 5.00% 4.00%
= L 12 meses 6 meses 6 meses
< 5% |GARANTIA TECNICA
o 5.00% 2.50% 2.50%
<
130,580.80 131,639.20 132,490.40
8| 50% |OFERTA ECONOMICA 8 < &
50.00% 49.60% 49.28%
PUNTUACION DE PROVEEDOR [ 90.71% 88.67% [ o120% |

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

8.13.3 Controlar las adquisiciones

Para realizar el control de las adquisiciones, el gerente de proyecto, con el equipo
de trabajo, realiza inspecciones a los productos entregados, ademas de evaluar el
desempefio del trabajo, acompafiado con el analisis de valor ganado con una

frecuencia mensual.

Este proceso se ejecutara a lo largo de todo el proyecto, a fin de monitorear los
contratos, sus potenciales modificaciones o correcciones, hasta realizar el cierre de

los mismos.
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Tabla 56:
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Conclusiones de gerencia de proyectos

Indicador

Impacto

Anélisis

Gestion de la

La integracion de los diferentes procesos del proyecto Torre

Napoli se ha llevado satisfactoriamente por lo cual los

Integracion - . -
g objetivos han sido alcanzados dentro lo planificado.
Definir la linea base del alcance ha mejorado la
Gestion del o
organizacion del proyecto al desglosarlo en entregables y
Alcance . . .
paquetes de trabajo mas manejables.
El principal aporte de la gestion del cronograma para el
Gestion del proyecto Torre Napoli ha sido que dentro de la estimacion de
Cronograma duraciones se ha tomado en cuenta el registro de riesgos, lo

cual no se habia realizado en proyectos anteriores.

Gestion de los

Costos

Ha resultado util el uso de la herramienta de valor ganado
para controlar los costos del proyecto Torre Napoli. Se ha

contemplado costos de calidad y reservas para contingencias.

Gestion de la
Calidad

Gracias a la gestion de calidad, los procesos son mas

efectivos y los costos de no conformidad han disminuido.

Gestion de los

Recursos

Se ha optimizado el uso de los recursos, lo cual se verifica

en el informe de desempefio del trabajo.

Gestion de las

Comunicaciones

Los herramientas de comunicacidn establecidas han
maximizado el rendimiento del trabajo en equipo, al contar con

informacién oportuna y adecuada.

Gestién de los
Riesgos

Los riesgos identificados en el proyecto han sido

gestionados con éxito, minimizando su impacto en el proyecto.

Gestion de las

Adquisiciones

Las adquisiciones realizadas para el proyecto se realizaron
con criterios de evaluacion, lo cual garantizé el cumplimiento y

calidad de los productos y servicios adquiridos.

Gestion de los

Interesados

QISISISISISISISASAS,

Se satisfizo las expectativas de los interesados mediante la
implementacién de estrategias que permitieron la participacion

efectiva de los mismos.
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9 ANALISIS FINANCIERO

9.1 Justificacion

Validar la oportunidad financiera de un negocio inmobiliario aumenta las
probabilidades de éxito de un proyecto. En ese sentido, se vuelve imperiosa la
necesidad de evaluar financieramente al proyecto Torre Napoli a fin de determinar

sus indices de desempefio y validar su rentabilidad.

De la misma manera, es importante indicar que un inversionista no Unicamente
debe analizar un proyecto evaluando sus indices financieros estaticos, en vista que
la utilidad no es la Unica medida de valoracion de un proyecto rentable, sino se debe
considerar un costo de oportunidad de la inversién realizada en un periodo de tiempo,
para lo cual el patrocinador o inversionista debe introducir una tasa que descuento

gue exige para el proyecto.

Finalmente, como salida del analisis financiero, el inversionista puede contar con
informacion relevante acerca de la sensibilidad del proyecto, informacion necesaria
para tomar decisiones en cuanto a mejorar las estrategias de comercializacién y, por
otro lado, mitigar los potenciales riesgos que puedan presentarse en condiciones

adversas como la que actualmente esté atravesando la economia ecuatoriana.

9.2 Objetivos
9.2.1 Objetivo General

Realizar la evaluacion financiera del proyecto Torre Napoli a fin de validar la

inversion de recursos realizada por el patrocinador en el mismo.

9.2.2 Objetivos Especificos

* Determinar la viabilidad financiera del proyecto Torre Napoli considerando
Unicamente la asignacién de recursos por parte del patrocinador.

* Determinar la viabilidad financiera del proyecto considerando un apalancamiento
bancario.

* Realizar un andlisis financiero estéatico y dinamico para cada uno de los casos.

* Establecer la tasa de descuento requerida por el patrocinador en funcién de los
modelos adoptados para cada proyecto analizado.
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* Valorar los indices de desempefio financiero del proyecto para los dos casos de
analisis realizados.

* Determinar la sensibilidad del proyecto tomando en cuenta las variables del costo,
precio y velocidad de ventas.

* Realizar un analisis de escenarios a fin de evaluar la zona de rentabilidad para el
proyecto Torre Napoli.

* Definir la mejor alternativa de inversidbn en términos financieros para el

patrocinador.

9.3 Metodologia

Para un adecuado desarrollo del andlisis financiero del proyecto Torre Napoli se

plantea la siguiente metodologia de trabajo:

1. Realizar el andlisis financiero estatico para
cada uno de los casos estudiados, tanto para el
proyecto puro como para el apalancado.

2. Establecer la tasa de descuento que el :

patrocinador exige para su inversion , mediante
la aplicacion del CAPM para el proyecto puro y el
modelo WACC para el proyecto apalancado.

3. Una vez determinado el costo de oportunidad
de la inversion desarrollar los flujos de ingresos y
egresos a fin de determinar los periodos de
maxima inversion y de retorno del capital.

4. Evaluar los indices de desempefio financiero
del proyecto con la tasa de descuento aplicada y
determinar la viabilidad del mismo.

5. Determinar las sensibilidades de cada uno de :

los proyectos, puro y apalacando, para una mejor
toma de decisiones ante la situacion de
generarse un impacto negativo sobre el proyecto.
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9.4 Proyecto Puro

Una primera evaluacion financiera del proyecto Torre Napoli se realiza
considerando que los recursos econdmicos son transferidos del patrocinador al

proyecto, y otra parte viene de las preventas de las unidades habitacionales.

9.4.1 Anaélisis Financiero Estéatico

Una vez analizado el costo del proyecto Torre Napoli, asi como sus maximas
ventas generadas, se procede a realizar el andlisis financiero estatico al proyecto

puro, con corte al mes de agosto de 2020.

01 U.S.D. 3.551.217,47

02 U.S.D. 2.883.630,67
Analisis
Financiero

Estatico

03

U.S.D. 667.586,79

Proyecto Puro

23,15 %

05 Margen 18,80 %

Figura 90: Analisis Financiero Estéatico - Proyecto Puro
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

El resultado econdmico del desarrollo inmobiliario Torre Napoli arroja una utilidad
de U.S.D. 667.586,79 en un periodo de 32 meses que dura el proyecto, obteniendo
una rentabilidad aproximada del 23% con un margen cercano al 19%.

Por otro lado, se requiere una maxima inversiéon de U.S.D. 2°268.521,13 en el mes
17, con lo cual se genera un retorno sobre la inversion del 30% vy, se estima que el

periodo de retorno (Payback) se produzca en el mes 27.

Tabla 57: Indicadores Econdmicos Andlisis Estéatico — Proyecto Puro

Maxima Inversion  -$2'268.521,13

Mes de Maxima Inversion Mes 17
ROI 29.43%

Rentabilidad Proyecto 23.15%
Payback Mes 27

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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9.4.2 Anaélisis Financiero Dindmico

Para validar el éxito del proyecto inmobiliario Torre Napoli, no solamente se debe
realizar un analisis estético, sino un andlisis financiero dinamico que considere el valor
del dinero en el tiempo, para lo cual se debe establecer un costo de oportunidad que

el desarrollador exige como minimo a su inversion.

9.4.2.1 Tasa de Descuento
El costo de oportunidad que el inversionista y desarrollador ha escogido para su

proyecto es del 14.71% y que es el rendimiento minimo exigido de su capital.

Para la evaluacion de la tasa se ha escogido el modelo CAPM'> que permite

estimar la rentabilidad esperada en funcion del riesgo asumido en la inversion .
Tcapm =T7f + Brm —rf) + Rp Ec.1

Debido a que la inversion se realiza en un mercado distinto al de Estados Unidos
y que presenta condiciones econdmicas adversas se debe afiadir una tasa de riesgo
local, y usualmente se adopta el riesgo pais cuando éste no supera los 10 puntos
porcentuales a la fecha de analisis. En ese sentido, el Ecuador presenta un riesgo
pais que bordea los 10 puntos porcentuales para inicios de octubre del 2020 y por lo

tanto se adopta como castigo a la tasa de descuento (Invendmica, 2020).

Tabla 58: Modelo CAPM - Proyecto Puro

. Bono de los Estados Unidos en los ultimos 10 anos
Tasa Libre de

Riesao rf 0.926% Promedio Enero — Agosto 2020
g (Departamento del Tesoro U.S., 2020)
Beta B 0.62 Beta del sector Construccion de Vivienda
desapalancado ) (Betas por Sector US, 2020)
. . Prima de riesgo en el contexto de la pandemia
- 0,
Prima de Riesgo rm-rf 6% (Duff & Phelps, 2020)
, , Riesgo Pais Ecuador Octubre 2020
0,
Riesgo Pais Rp 10.06% (BCE, 2020)
Tasa de o .
Descuento TcaPM 14.71%  Costo de Oportunidad - Proyecto Puro

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Para determinar el costo de oportunidad para el presente proyecto se ha decidido
castigar la tasa con el riesgo pais que durante el ultimo mes (septiembre 2020) el pais

ha experimentado, luego de un periodo de crisis profunda donde el riesgo pais toco

15 CAPM: Modelo de valoracion del precio de los activos financieros
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techos histéricos de alrededor de 63 puntos porcentuales, lo que hacia inviable la

utilizacién de este componente dentro del célculo de la tasa de descuento.

Sin embargo, a partir de un hecho sin precedentes, el pais recuperé la confianza
de los mercados internacionales, al sentenciar por primera vez a un expresidente por

cohecho, lo que representa un importante paso para el combate contra la corrupcion.

9.4.2.2 Flujo de ingresos y egresos
En los 32 meses que dura el proyecto se tiene un flujo de inversiones que atiende
las demandas expuestas en el cronograma de actividades, tanto en la etapa de

preinversion como en la etapa de ejecucion de la obra.

Por otro lado, contamos con un flujo de ingresos que estd en funcidén del
cronograma de ventas y que tiene un comportamiento ascendente a partir del mes 4,
que es la fecha donde se empieza a recibir las entradas correspondientes a las
preventas, y durante el mes 23 se aprecia un incremento considerable de los ingresos

en razon que se ejecuta las cuentas por cobrar correspondientes a las preventas.

Flujo Acumulado

$ 4,000,000.00 $ 3,551,217

PaybaCk/
$ 3,000,000.00

$2,883,631

$2,000,000.00

$1,000,000.00 $667,587

$0.00 BENE SR

2.0300405006070-8:-9.10:11-12--13:-14.:15: 1161718 -19.-20-21.-22 2425 .2627-28:29::30.:31.:32
-$1,000,000.00
-$2,000,000.00

Max. Inv.-$ 2,268,521

-$ 3,000,000.00

e Egresos Acumulados e |ngresos Acumulados e F|ujo de Caja

Figura 91: Flujo Acumulado Proyecto Puro
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

En la Figura 91, se puede determinar que la maxima inversion que requiere el
proyecto es de U.S.D. 2'268.521 y se produce en el mes 17; es decir, no se requiere

invertir el total del proyecto en vista que se proyecta realizar preventas.

De igual manera, se evalta que el periodo de retorno de la inversién se produce
en el mes 27; es decir, 4 meses después de la recuperacion de los créditos

hipotecarios, fecha donde se alcanza el punto de equilibrio del proyecto.
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9.4.2.3 Indicadores Financieros

El gerente de proyecto en la etapa de preinversion determiné que el proyecto Torre
Napoli es un proyecto viable, tomando en cuenta los resultados arrojados en el
andlisis financiero dinamico del proyecto puro, valores que se aprecian en la Tabla
59.

Tabla 59: Indicadores de Desempefio Proyecto Puro

Tasa de Descuento Anual 14,71%
Tasa de Descuento Periodo 1,15%
VAN $101.731,99

TIR Anual 18,23%

TIR Periodo 1,41%

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

El principal criterio de aceptacion del proyecto Torre Napoli es el VAN, que

muestra un valor positivo de U.S.D. 101.731,99, validando el proyecto como viable.

Por otro lado, se determina que la TIR'’, 18,23%, es mayor que la tasa de
descuento exigida por el desarrollador inmobiliario, lo que se considera favorable para

el proyecto.

9.4.2.4 Analisis de sensibilidades

Para el analisis de sensibilidad del proyecto Torre Napoli se ha establecido la
variacion de costos, ingresos y el tiempo de ventas que ocasionen un impacto
negativo al proyecto; es decir, estresar el flujo hasta obtener un VAN negativo y que

la TIR sea menor que la tasa de descuento.

Este andlisis permite comprender los limites que el proyecto Torre Napoli puede
afrontar en una situacion de incremento de costos, un posible descuento en el precio

del proyecto y al incremento del periodo de ventas.

9.4.2.5 Sensibilidad a costos

El contexto critico que puede presentarse en el proyecto es que los egresos tiendan
a incrementarse debido, por un lado, a factores internos como una inadecuada gestion
de los costos y, por otro lado, a factores externos como un incremento en el precio de

los insumos requeridos para el proyecto.

16 VAN: Valor actual neto
17 TIR: Tasa interna de retorno
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En ese contexto y de acuerdo a la Figura 92, se determina que el proyecto Torre
Napoli tiene una sensibilidad alta a los costos, en razén que permite un incremento
aproximado de 3 puntos porcentuales, antes de generar un VAN negativo y una TIR
menor a la tasa de descuento, lo que implicaria que el proyecto deja de ser rentable.

Sensibilidad a Costos

$100,000.00 25.00%

$50,000.00 VAN

y=-16.201,27x+52.535,11
$0.00

1
-$ 50,000.00 ;
1
1
-$100,000.00 ! TIR
: y=-0.0065x+0.2028
1
-$150,000.00 i
1
1
1
-$ 200,000.00 !
% 1
© 1
-$250,000.00 S :
S
S,
1
-$.300,000.00 8!
U
= 1
1
-$ 350,000.00 ' 0.00%
0% 3.24% sy 10% 15% 20% 25%

=== \/AN ==—T|R

Figura 92: Sensibilidad a costos - Proyecto Puro
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Finalmente, la Figura 92 permite identificar que la variacion negativa del VAN, por
cada punto porcentual de desplazamiento es de USD. 16.200 aproximadamente,
mientras que la variacion negativa de la TIR es de 0.65% por cada punto de

desplazamiento en el incremento de los costos.

9.4.2.6 Sensibilidad a precios

En un mercado inmobiliario altamente competitivo, sumado a la exacerbada
situacion econdmica del pais, resulta imperiosa la necesidad de evaluar la
sensibilidad a los precios del proyecto Torre Napoli; es decir, determinar cuél es la

maxima variacion porcentual que se puede descontar al precio del proyecto.

Este concepto es muy Util para definir un limite en los descuentos que se aplique a
las unidades habitacionales, a fin de seguir contando con un proyecto rentable y que

arroje indicadores financieros favorables.

20.00%

15.00%

10.00%

5.00%
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Sensibilidad a Precios

$:100,000 25.00%

VAN $50,00!
y=25.904x+52.535,11

20.00%
__TasadeDescuento  _ _ _ _ et T $50:000- - 18.18%

-$100,000
15.00%

-$ 150,000

TIR

y=0.0103x+0.2028 R

10.00%
-$:250,000

-$:300,000

___ VariacionMax

.
.s3s0,000 | >00%

i -$-400,000

1
- 0,
2.02% 1 ¢ 450,000~ 0.00%
-18% -16% -14% -12% -10% -8% 6% -4% -2% 0%

—+—VAN ——TIR

Figura 93: Sensibilidad a Precios - Proyecto Puro
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

La Figura 93 muestra que el proyecto Torre Napoli presenta una sensibilidad alta
a los precios, por lo que una variacion negativa de mas de 2 puntos porcentuales
genera un VAN negativo y una TIR menor a la tasa de descuento, lo que implica que

el proyecto deja de ser rentable.

De la misma manera, se determina que la variacion negativa del VAN es de USD.
25.904, y de la TIR de 1.03%, por cada punto porcentual de decremento en los

ingresos del proyecto.

9.4.2.7 Sensibilidad a la velocidad de ventas

La proyeccion de ventas del proyecto Torre Napoli se estima para 20 meses
teniendo en cuenta una velocidad de ventas de 2 unidades por mes. Este supuesto
permite establecer un cronograma de ventas lineal, ademas de constituir informacién
relevante para la determinacion de la rentabilidad del proyecto en términos

financieros.

En ese sentido, el proyecto Torre Napoli muestra una sensibilidad a la velocidad
de ventas moderada, en razdén que permite extender su duracion hasta

aproximadamente 6 meses antes de convertirse en un proyecto inviable
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financieramente; es decir, genere un VAN negativo y una TIR menor al costo de

oportunidad que exige el inversionista.

Al contar con una sensibilidad de moderada a baja, el desarrollador inmobiliario ha
decidido potenciar la estrategia comercial a fin de mitigar el riesgo que representa un

retraso en la duracién de las ventas.

Sensibilidad a la Velocidad de Ventas

$ 100,000 25.00%

$ 50,000 20.00%

_________________________________________________ Tasa de Descuento _ 1g 18%

$0 y=-9.551,84x+52.535,11 15.00%

y=-0.0036x+0.2028

-$ 50,000 10.00%

_______ Variacib6nMax

-$ 100,000 5.00%

-$ 150,000 0.00%
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

—o—VAN ——TIR

Figura 94: Sensibilidad a la Velocidad de Ventas - Proyecto Puro
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

En la Figura 94 se puede determinar que la variacion negativa del VAN es de USD.
9.551,84 y de la TIR de 0.36%, por cada mes de incremento en la duraciéon de las

ventas.

9.4.2.8 Resumen de sensibilidades
La Tabla 60 muestra los limites que el proyecto Torre Napoli puede absorber sin
dejar de ser un proyecto rentable, y tomando en cuenta tres variables principales que

se analizan de manera independiente.

Tabla 60: Resumen de sensibilidades - Proyecto Puro

Incremento de Costos = 6,00%
Reduccion de Precios = 3,00%
Aumento de la duracion de ventas ~ 9 Meses

Elaboracién: Oswaldo Guilcapi Chavez
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9.4.2.9 Andlisis de escenarios

En el analisis previo de sensibilidades se determina cual es la variacion maxima
gue, de manera independiente en cada variable, puede asumir el proyecto sin dejar
de ser rentable; sin embargo, para determinar cuél es la variacion combinada entre
las variables de incremento a costos y reduccion de precios se utiliza el analisis de

escenarios.

Tabla 61: Analisis de Escenarios - Proyecto Puro

$101,732 $85,149 $68,566 $51,983  $35,400  $18,817 $2,234

$74,871  $58,288  $41,705  $25,122  $8,539 $-8,044 $-24,626
$48,011  $31,428 $14,845 $-1,738 $-18,321  S$-34,904  $-51,487
$21,150 $4,567  $-12,016 $-28,599 $-45,182 $-61,765 « $-78,348
$-5,711  $-22,294 S$-38,877 $-55,460 $-72,043 $-88,626  $-105,209

$-32,572 $-49,154 $-65,737 $-82,320 S$-98,903 $-115,486 $-132,069

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

La Tabla 61 muestra los valores de VAN para las distintas variaciones, tanto para
incremento de costos, como para una reduccién de precios, donde los valores
presentados en azul muestran una combinacién favorable que indica que el proyecto

Torre Napoli contintda siendo rentable.

9.5 Proyecto apalancado

Para un segundo analisis financiero se considera apalancar el proyecto mediante
un préstamo bancario y de esta manera disminuir el monto de la inversion realizada
por el patrocinador y de igual manera se mantiene el supuesto de las ventas que
considera una etapa de preventas durante la construccion del proyecto.

9.5.1 Préstamo Bancario

Las condiciones bancarias son establecidas por cada institucién financiera y
también del resultado de la negociacion para cada proyecto, en funcion de las
caracteristicas propias del mismo; sin embargo, para el desarrollo del préstamo

bancario para el proyecto Torre Napoli, el patrocinador ha decidido trabajar en
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conjunto con el Banco Internacional, por lo cual la Tabla 62 muestra las condiciones

obtenidas para acceder al crédito.

Tabla 62: Condiciones del préstamo bancario

Costo del Proyecto $2,883,630.67
% Maximo de Préstamo 33%
Valor Maximo de Préstamo $951,598.12
Valor del Préstamo Aprobado $900,000.00
# de desembolsos De acuerdo al flujo
Tasa Efectiva 9.76%
Pago de Intereses Trimestral
Pago de Capital 6 meses de gracia

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Es importante mencionar que, para acceder al préstamo bancario, la institucion
financiera solicita se constituya una hipoteca sobre el terreno y los bienes necesarios

para respaldar una suma mayor al monto del crédito bancario.

Por otro lado, se solicita también la constitucion de un fideicomiso que administre
el proyecto y garantice el cumplimiento de los objetivos.
9.5.2 Analisis financiero estatico

Para el analisis financiero estético del proyecto apalancado se debe considerar que
la estructura de costos se incrementa por el pago de intereses y gastos bancarios,
por lo tanto, disminuyen de igual manera las utilidades del proyecto.

01 U.S.D. 3'651.217,47

02 U.S.D. 2'975.160,67
Analisis
Financiero
Estatico 03 U.S.D. 576.056,79

Proyecto Apalancado

19,36 %

05 Margen 16,22 %

Figura 95: Andlisis Financiero Estatico - Proyecto Apalancado
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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El resultado econdmico del proyecto Torre Napoli arroja una utilidad de USD.
576.056,79 que, en comparacion con el proyecto puro, disminuye aproximadamente
en USD. 91.000, que viene a representar el pago de los interés y gastos bancarios
por apalancar el proyecto. De esta manera se obtiene una rentabilidad aproximada

del 19% con un margen cercano al 16%.

Tabla 63: Indicadores Econémicos Andlisis Financiero - Proyecto Apalancado

Maéxima Inversion -$ 1’772.383,74

Mes de Mdaxima Inversion Mes 15
ROI 32,50 %

Rentabilidad Proyecto 19,36 %
Payback Mes 24

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

La duracion del proyecto se mantiene en 32 meses, requiriendo de una inversion
maxima de USD. 1'772.383,74 en el periodo 15, para generar un retorno sobre la

inversion de aproximadamente 32%, recuperando la inversion en el mes 24.

9.5.3 Anaélisis financiero dinamico

De igual manera que en el proyecto puro, se requiere analizar cual es el
comportamiento de los flujos en el tiempo, a fin de determinar la viabilidad financiera
del proyecto Torre Napoli, por lo que se requiere establecer un costo de oportunidad
requerido por el inversionista y que considere la estructura deuda-capital generada

por el apalancamiento del proyecto.

9.5.3.1 Tasa de descuento
El costo de oportunidad que el desarrollador ha escogido para su proyecto es del

14.96% y que es el rendimiento minimo exigido de su capital.

Para la evaluacion de la tasa se ha escogido el modelo WACC?*® que permite
estimar la rentabilidad esperada en funcién del riesgo asumido en la inversion,
ademds de considerar la estructura deuda-capital por apalancar el proyecto con un

préstamo bancario.

E
(E+D)

D
(E+D)

T'WACC=Ke X +Kd><(1—t)>< Ec.2

18 WACC: Costo medio ponderado del capital
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Para el presente modelo se ha establecido una estructura deuda-capital de 30/70
y el costo de la deuda corresponde a la tasa de interés impuesta por el banco para
acceder al préstamo. Por otro lado, es importante mencionar que para obtener el
costo de los fondos propios se debe realizar un nuevo analisis de CAPM apalancado,

como se determina en la Tabla 64.

Tabla 64: Modelo WACC - Proyecto Apalancado

Tasa Libre de Riesgo rf 0.926% Bono de los Estados Unidos en los dltimos 10 afios
Beta desapalancada Bunlev 0.62  Beta del sector Construccién de Vivienda
Tasa Impositiva t 36.25% Carga impositiva de Ecuador para personas juridicas
Fondos Propios E 70%  Inversidn del patrocinador
Endeudamiento D 30%  Préstamo bancario
Beta Apalancado Blev 0.79  Beta desapalancado sector Construccion Vivienda
Prima de Riesgo rm-rf 6% Prima de riesgo en el contexto de la pandemia
Riesgo Pais Rp 10.06% Riesgo Pais Ecuador 02/octubre/2020
Costo de los fondos propios Ke 15.72% Costo de Oportunidad para proyecto puro
Costo de la deuda Kd 7.96% Tasa efectiva del préstamo bancario
Tasa de descuento WACC 12.53% Costo de Oportunidad para proyecto apalancado

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

9.5.3.2 Flujo de ingresos y egresos

A diferencia del flujo acumulado del proyecto puro, se identifica que en los meses
10 y 16 se tiene un incremento en los ingresos debido a los desembolsos realizados
por el banco, mientras que en los periodos 23y 27, se produce un egreso considerable
ocasionado por el pago del préstamo una vez que se ha recuperado los créditos

hipotecarios de las preventas ejecutadas en la etapa de construccion.

Flujo Acumulado

$ 5,000,000.00 $4,451,217
2do Pago

$4,000,000.00

ler Pago

$ 3,875,161
$ 3,000,000.00
$2,000,000.00 2 do Desembolso
$1,000,000.00 1 er Desembolso $576,057

R SRR
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$0.00

0 S S AN Uy 4 324 252627 2829 30 31 32

-$1,000,000.00

-$2,000,000.00

Max. Inv.-$ 1,772,384

-$ 3,000,000.00

e Egresos Acumulados e |ngresos Acumulados e F|ujo de Caja

Figura 96: Flujo Acumulado - Proyecto Apalancado
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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El criterio de asignacion de los desembolsos dentro del flujo del proyecto se realizé

en funcion del requerimiento de recursos econémicos en los meses mas criticos.

De igual manera, se determina que el mes de maxima inversién corresponde al
periodo 15, donde el patrocinador debe invertir aproximadamente USD. 1°770.000,
gue representa un 20% menos que la inversion realizada en el proyecto

desapalancado.

9.5.3.3 Indicadores Financieros

Los indicadores financieros del proyecto apalancado mejoran sus valores, en razon
gue el flujo recibe importantes ingresos, debido a los 2 desembolsos realizados por el
banco en el mes 10 y 16, ademas de considerar un costo de oportunidad menor

(12,53%) respecto al del proyecto puro (14,71%).

Tabla 65: Indicadores Financieros - Proyecto Apalancado

Tasa de Descuento Anual 12,53 %
Tasa de Descuento Periodo 0,99 %
VAN $178.355,69

TIR Anual 20,08%

TIR Periodo 1,54%

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

El proyecto Torre Napoli es viable desde el punto de vista financiero en razén que

el VAN genera un valor positivo, validando el proyecto como rentable.

En este punto es importante mencionar que la tasa interna de retorno (TIR) no debe
ser analizada para validar la rentabilidad del proyecto, en razén que, al contar con
flujos positivos durante la etapa de inversion, debido al préstamo bancario se

producen cambios de signo que no permiten estimar una sola TIR del proyecto.

9.5.3.4 Andlisis de sensibilidades
El proyecto apalancado muestra menor sensibilidad que el proyecto puro, y esto
responde nuevamente a la inyeccion del préstamo bancario durante la etapa de

inversién y a un menor costo de oportunidad.

Este andlisis permite comprender los limites que el proyecto Torre Napoli puede
afrontar en una situacion de incremento de costos, un posible descuento en el precio

del proyecto y a un incremento del periodo de ventas.



191

9.5.3.5 Sensibilidad a costos

De acuerdo a la Figura 97, se determina que el proyecto Torre Napoli tiene una
sensibilidad moderada a los costos, en razén que permite un incremento aproximado
de 10 puntos porcentuales, antes de generar un VAN negativo y una TIR menor a la

tasa de descuento, lo que implicaria que el proyecto deja de ser rentable.

Sensibilidad a Costos
$200,000.00 r 25.00%

$150,000.00
- 20.00%

$100,000.00

e e N e e e e e Tash deibesenento:]  15.00%

$50,000.00 i 14.96%
|
1
$0.00 y=-16.554x+165.081,62 |
: y=-0.0091x+0.2358 [ 10.00%
1
x
!
-$50,000.00 =
S
=y
8 - 5.00%
-$100,000.00 8|
|
1
1
-$150,000.00 9.96%! - 0.00%
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18%

Figura 97: Sensibilidad a costos - Proyecto Apalancado
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

De igual manera, se puede identificar que la variacion negativa del VAN, por cada
punto porcentual de desplazamiento es de USD. 16.554 aproximadamente, mientras
gue la variacién negativa de la TIR es de 0.91% por cada punto de desplazamiento

en el incremento de los costos.

9.5.3.6 Sensibilidad a precios

El proyecto Torre Napoli, bajo una situacion de estrés debido a un decremento en
el precio de las ventas, genera una sensibilidad moderada en vista que tolera hasta
una variacion de 6 puntos porcentuales antes de dejar de ser un proyecto rentable;
es decir, el VAN sea negativo y la TIR se ubique por debajo de la tasa de descuento

exigida.
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Sensibilidad a Precios
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Figura 98: Sensibilidad a precios - Proyecto Apalancado
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

De acuerdo a la Figura 98, se determina que la variacion negativa del VAN es de
USD. 27.203, y de la TIR de 1.40%, por cada punto porcentual de decremento en los

ingresos del proyecto.

9.5.3.7 Sensibilidad a la velocidad de ventas
La proyeccion de ventas, tanto para el proyecto puro como apalancando, se estima

para 20 meses teniendo en cuenta una velocidad de ventas de 2 unidades por mes.

En ese sentido, el proyecto Torre Napoli, bajo un analisis financiero apalancado,
muestra una sensibilidad a la velocidad de ventas alta, en razén que permite extender
su duracion hasta aproximadamente 16 meses antes de convertirse en un proyecto
inviable financieramente; es decir, genere un VAN negativo y una TIR menor al costo

de oportunidad que exige el patrocinador.

Esta informacion puede permitir al desarrollador inmobiliario pronosticar un
escenario adverso donde el efecto negativo de las pocas o nulas ventas que pueden
presentarse en un entorno de crisis, como la actual emergencia sanitaria debido a la

pandemia del COVID-19, no termine de generar un proyecto financieramente inviable.
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Sensibilidad a la Velocidad de Ventas
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Figura 99: Sensibilidad a la Velocidad de Ventas - Proyecto Apalancado
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

En la Figura 99 se puede determinar que la variacion negativa del VAN es de USD.
9.914,81 y de la TIR de 0.56%, por cada mes de incremento en la duracion de las

ventas.

9.5.3.8 Resumen de sensibilidades
La Tabla 66 muestra los limites que el proyecto Torre Napoli puede absorber sin
dejar de ser un proyecto rentable, considerando que esta apalancado con un

préstamo bancario.

Tabla 66: Resumen de Sensibilidades - Proyecto Apalancado

Incremento de Costos = 10.00%
Reduccion de Precios = 6.00%
Aumento de la duracion de ventas =~ 16 Meses

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

9.5.3.9 Andlisis de escenarios

De acuerdo a la Tabla 67 se determina que el proyecto apalancado tiene menor
sensibilidad que el proyecto puro; es decir, tolera un mayor incremento de costos y
una reduccion en el precio del proyecto. En ese sentido, se establece que para las

combinaciones de variaciones por debajo del umbral determinado en las
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sensibilidades independientes se genera un proyecto rentable, que esta representado

en la zona azul.

Tabla 67: Andlisis de Escenarios - Proyecto Apalancado

$178,356 $161,521 $144,687 $127,853  $111,018  $94,184 $77,349 $60,515 $43,681 $26,846 $10,012

$150,548  $133,714 $116,879  $100,045  $83,211 $66,376 $49,542 $32,707 $15,873 $-961 $-17,796

$122,740  $105,906  $89,072 $72,237 $55,403 $38,569 $21,734 $4,900 $-11,935 $-28,769 $-45,603

$94,933 $78,098 $61,264 $44,430 $27,595 $10,761 $-6,073 $-22,908 $-39,742 $-56,577 $-73,411

$67,125 $50,291 $33,456 $16,622 $-212 $-17,047  $-33,881 $-50,715 $-67,550 $-84,384 $-101,219

$39,318 $22,483 $5,649 $-11,186  $-28,020  $-44,854  $-61,689  $-78,523 $-95,357  $-112,192  $-129,026

$11,510 $-5,324 $-22,159  $-38993  $-55,828  $-72,662 $-89,496  $-106,331  $-123,165 $-139,999  $-156,834

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
9.6 Andlisis comparativo Proyecto Puro — Proyecto Apalancado

Una vez realizado el andlisis estatico y dinamico, tanto para el proyecto puro como
apalancado, se puede establecer la estructura de costos para cada caso (ver Figura
100), donde se puede determinar que la diferencia entre el proyecto puro y
apalancado se presenta en la disminucién de la utilidad debido a los gastos

financieros incurridos por el préstamo bancario.

Proyecto Puro Proyecto Apalancado
04 05
04
Torre Napoli P Utilidad
[ Gastos Financieros
I Costo Indirecto
Estructurade -
[ Costo Directo
Costos
I Terreno

Figura 100: Estructura de Costos Proyecto Puro - Apalancado
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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Tomando como base los indices de desempefio para cada caso de analisis, se
determina que el proyecto apalancado brinda mejores resultados, que el proyecto

puro, en términos financieros.

Por un lado, se requiere de una menor inversion por parte del patrocinador y se
obtiene mejores resultados del VAN; sin embargo, se obtiene una menor rentabilidad
y margen del proyecto pasando del 23,15% al 19,36%, y del 18,80 % al 16,22 %,
respectivamente, en razén que disminuye la utilidad debido a los gastos bancarios

incurridos en el apalancamiento.

El retorno sobre la inversion mejora en el proyecto apalancado, en vista que la

maxima inversion disminuye considerablemente al obtener el crédito bancario.

Tabla 68: Andlisis Comparativo Proyecto Puro - Proyecto Apalancado

Ingresos $3,551,217.47 $3,551,217.47 $0.00
Egresos $2,883,630.67 $2,975,160.67 -$91,530.00
Utilidad  $667,586.79 $576,056.79 $91,530.00
Tasa de Descuento Anual 14.71% 12.53% 2.18%
VAN  $101,731.99 $178,355.69 -$76,623.70
TIR 18.23% 20.08% -1.85%
Maxima Inversién  -$ 2,268,521.13 -$1,772,383.74 -$496,137.38
Mes de Mdaxima Inversion Mes 17 Mes 15 2 Meses
ROI 29.43% 32.50% -3.07%
Rentabilidad Proyecto 23.15% 19.36% 3.79%
Margen 18.80% 16.22% 2.58%
Payback Mes 27 Mes 24 3

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Finalmente, realizando un analisis comparativo de las sensibilidades se determina
que el proyecto apalancado tiene una tolerancia mayor a los cambios porcentuales
relacionado al incremento de los costos, la reduccion de los ingresos y el aumento del

periodo de ventas.

Tabla 69: Comparacion de sensibilidades

Incremento de Costos =~ 6.00 % =~ 10.00 %
Reduccion de Precios =3.00 % = 6.00 %
Aumento de la duracidn de ventas =~ 9 meses =~ 16 meses

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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9.7 Conclusiones

Tabla 70: Conclusiones del analisis financiero
Indicador Impacto Anélisis

El proyecto Torre Napoli, considerando Unicamente la
inversion de recursos por parte del patrocinador, es viable
financieramente, en vista que genera un VAN de

$101.731,99 aplicando una tasa de descuento del

14,71%.
Proyecto @ El resultado de la operacion financiera genera una
Puro utiidad aproximada de USD. 667.000, con una

rentabilidad del 23,15% y un margen del 18.80% después
de 32 meses que dura el proyecto.

Durante la ejecucion del proyecto se requiere una
maxima inversion de USD. 2’268.521,13 durante el

periodo 17.

El analisis apalancado del proyecto Torre Napoli arroja
mejores indicadores financieros, en vista que genera un
VAN de $178.355,69 aplicando una tasa de descuento del
12,53%, menor a la tasa exigida en el proyecto puro

debido a la estructura deuda-capital aplicada.

Proyecto @ @ El resultado de la operacion financiera genera una
Apalancado utiidad aproximada de USD. 576.000, con una
rentabilidad del 19,36% y un margen del 16,22% después
de 32 meses que dura el proyecto.

Debido al apalancamiento bancario, la maxima
inversion realizada por el inversionista es de $
1'772.383,74 durante el periodo 15.

Ante escenarios criticos, como el incremento de costos
en el proyecto, la reduccién de los ingresos y el aumento
Analisis de @ del tiempo de ventas, el proyecto puro muestra mayor
Sensibilidad sensibilidad, a diferencia del proyecto apalancado que
admite variaciones moderadas en los factores antes

analizados.
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10 OPTIMIZACION

10.1 Justificacion

En un entorno volatil, donde las condiciones macroeconémicas varian
drasticamente, es imprescindible analizar a detalle todos los componentes del
proyecto inmobiliario, a fin de maximizar las probabilidades de éxito del mismo.

En este punto cobra relevancia la gestion de un gerente de proyecto, quien sera el
encargado de optimizar el desarrollo del proyecto en todas sus aristas, y de esta
manera colocar en el mercado un producto que satisfaga la necesidad del cliente vy,

por otro lado, cumpla con las expectativas del inversionista.

Anteriormente se analizé el proyecto inmobiliario ante condiciones no tan
desfavorables como las que se esta atravesando el dia de hoy, por lo tanto, es
necesario estresar al proyecto mediante la ejecucion de varios modelos financieros
hasta obtener los mejores resultados, y que seran consistentes con los requerimientos

del inversionista.

Los componentes a optimizar dentro del proyecto deben ser analizados en base al
estudio ya realizado y tomando en cuenta las condiciones actuales y que pueden

presentarse en el corto plazo, mientras dura la ejecucion del proyecto.

Finalmente, el inversionista o patrocinador ser& el encargado de elegir el mejor
modelo financiero para el proyecto y que se adecue a sus expectativas, sin dejar de

tomar en cuenta el valor agregado que desea generar para su portafolio.
10.2 Objetivos

10.2.1 Objetivo General

Obtener una version mejorada del modelo financiero del proyecto Torre Napoli, a
fin de maximizar sus probabilidades de éxito una vez colocado el producto en el

mercado de Riobamba.

10.2.2 Objetivos Especificos

* Determinar los componentes susceptibles de modificacion para ser evaluados
ante diferentes escenarios y que tomen en cuenta las condiciones

macroecondmicas durante el ciclo de vida del proyecto inmobiliario.
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* Desarrollar nuevas estrategias de cada uno de los componentes elegidos para su
optimizacién, a fin de que los resultados del modelo financiero mejoren sus
indicadores.

* Implementar cada una de las estrategias de optimizacion dentro del andlisis de
cada componente, verificando el impacto y viabilidad dentro del modelo financiero.

* Disminuir el riesgo financiero que representa la inversion inmobiliaria a través de
mejores practicas y procesos durante todo el ciclo de vida del proyecto.

* Presentar un analisis comparativo de varios modelos financieros para que el
inversionista o patrocinador cuente con la informacion suficiente para tomar una
decision que minimice el riesgo que representa la inversion realizada y, por otro

lado, maximice las probabilidades de éxito del proyecto.

10.3 Metodologia

Para un adecuado proceso de optimizacion del modelo financiero del proyecto

Torre Napoli se plantea la siguiente metodologia de trabajo:

1. Realizar un andlisis de los componentes que
intervienen en el desarrollo del proyecto inmobiliario,
con el objetivo de determinar su viabilidad para ser
optimizados.

2. Planificar una estrategia de optimizacion para C

cada uno de los componentes escogidos a fin de
obtener mejores resultados en el modelo financiero
final.

3. Desarrollar la estrategia de optimizacion de
acuerdo al plan establecido y medir el impacto que
presenta su implementacion dentro del modelo
financiero.

4. Realizar la corrida financiera del proyecto
optimizado para presentar su desempefio ante el
inversionista.
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10.4 Variables analizadas

Para realizar el andlisis de optimizacion del proyecto Torre Napoli se ha
desarrollado una lista de variables que han intervenido en el proceso de planificacion
y que sirven de apoyo para que el desarrollador tome una mejor decision.

La Tabla 71 muestra las variables analizadas y que se consideran fundamentales
en el proceso de optimizacién; sin embargo, algunas de ellas ya no podrian mejorar

sus valores en vista que ya han llegado al limite de su desempefio.

Tabla 71: Variables analizadas para optimizacion

El pais atraviesa una situacién de crisis econdmica
agravada por la emergencia sanitaria por la
pandemia del COVID-19. Los indicadores
econdémicos han alcanzado registros historicos a la
baja presentando un escenario poco alentador
para la inversion inmobiliaria; sin embargo, para el Externo
segundo semestre del 2020 hay sefiales de
reactivacion de la economia y los sectores
productivos estan reiniciando sus actividades, por
lo que se retoma la decision de invertir en el
proyecto inmobiliario Torre Napoli.

No
modificable

Entorno
Macroeconémico

El proyecto Torre Napoli se encuentra ubicado en
un sector estratégico de acuerdo al andlisis de
Localizaciéon localizacidn realizado, representando una ventaja Interno Mantener
competitiva sobre los demas proyectos
inmobiliario.

La propuesta arquitectdnica se realizé atendiendo
criterios de mercado, a fin de colocar las unidades
habitacionales de acuerdo al mix de vivienda
presentado en el estudio de mercado.

Arquitectura Interno Mantener

El desarrollo del presupuesto de obra se realizd
mediante el método ascendente; es decir,
determinando el precio unitario de cada rubro a
intervenir en el proyecto.

Costos Interno Optimizar

Se planted una estrategia comercial convencional

gue usa canales tradicionales como corredores de

bienes raices, portales inmobiliarios, etc., pero sin Interno Optimizar
estrategias agresivas de ventas que permitan una

aceleracion del tiempo de comercializacién.

Estrategia
Comercial

Al ser el primer proyecto inmobiliario donde el
desarrollador ha planificado realizar gerencia de
Gerencia de proyectos, se espera que se presente una serie de
Proyectos dificultades para implementar cada una de las
gestiones detalladas en el plan para la direccién del
proyecto.

Interno Optimizar

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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10.5 Propuesta de optimizacién

Ante la situacion adversa que el pais esta atravesando se torna imperativo reducir
la incertidumbre que representa una inversion inmobiliaria, al comprender que en un
entorno volatil el capital propio se enfrenta a un alto nivel de riesgo y las condiciones

se vuelven menos atractivas para los inversionistas.

En ese sentido, la labor del gerente de proyecto, junto con el patrocinador y/o
desarrollador, juega un papel importante porque deben identificar los procesos dentro
del proyecto que pueden ser optimizados, a fin de reducir la incertidumbre que genera

las condiciones externas al proyecto, y disminuir la exposicion del capital al riesgo.

Los componentes identificados, junto con la propuesta de optimizacién, se detallan
en la Tabla 72.

Tabla 72: Propuesta de Optimizacion

Se determind el presupuesto de
construccion por el método ascendente
calculando el precio unitario de cada uno

La calidad del producto no permite
gue se realice disminucién de costos
directos. Por el contrario, la
disminucién que se obtiene de

Costos . , . T
Directos de los rubros a ejecutar. Se tomé en optimizar los costos indirectos
cuenta el segmento socioeconémico permiten que se invierta en areas
medio para estimar el presupuesto de sociales que no estaban disefiadas en
acabados. el proyecto original, incrementado asi
la inversidn en costos directos.
Antes de la emergencia sanitaria se
establecié una estructura de costos Se ha decidido optimizar los rubros
indirectos donde el rubro direccidn de correspondientes a la direccién del
Costos proyecto y reserva de gestion tomaban proyecto y la reserva de gestion, a fin
Indirectos un mayor porcentaje de los mismos, lo de incrementar la inversion realizada
que ha llevado a la alta direccion a para la estrategia comercial hasta
redisefar la estructura a fin de ser mas llegar a un 4,79% de las ventas.
eficiente.
Se estructuré una campaia publicitaria Se ha decidido incrementar la
tradicional sin tomar en cuenta el efecto  inversidn en la estrategia comercial
Estrategia negativo que tendria el distanciamiento hasta llegar al 4,79% de los ingresos,
Comercial social, y debido a la poca inversion procurando incentivar las ventas que
establecida se estima que la velocidad de  han tenido un decremento sustancial
ventas disminuya considerablemente. durante el primer semestre del 2020.
Al tratarse del primer proyecto La propuesta de optimizacién para la
inmobiliario, por parte del desarrollador,  gerencia de proyectos constituye en
Gerencia de gue toma en cuenta la gerencia de mayor capacitacion al equipo de
proyectos se estima que los procesos se proyecto, a fin de evitar retrabajo en
Proyectos

Ileven con cierta complicacién hasta
adaptar esta nueva cultura dentro de la
organizacion.

los procesos y lograr la recuperacién
de créditos hipotecarios en el menor
tiempo posible.

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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10.6 Desarrollo del proyecto optimizado
10.6.1 Reingenieria de costos

Partiendo de la premisa de que el proyecto inmobiliario Torre Napoli se desarrolle
con la menor incertidumbre posible, se vuelve imprescindible realizar una reingenieria
de costos para apuntalar los puntos débiles del proyecto original, e inyectar mayor
recurso econémico a rubros que no tenian el peso que merece, citando como ejemplo
la estrategia comercial que, en el entorno actual, requiere de mayor andlisis para

obtener la velocidad de ventas requerida.
La propuesta planteada para la reingenieria de costos consta de dos partes:

a) Redistribuir los costos indirectos para obtener una inversion del 4,79% de
las ventas para la estrategia comercial del proyecto. Esto conlleva a una
reduccion del rubro de direccion del proyecto y reserva de gestion para asi
pasar a un costo indirecto de 27,92% a 27,47%, del proyecto original al
proyecto optimizado, respectivamente.

b) Aquella reduccion de 0,45% del Costo Indirecto se traslada a los Costos
Directos para cubrir la inversion que se va a realizar en adecuar el area
social en la zona de cubierta del edificio para mejorar el nivel de amenidades

que brinda a sus clientes.

La Tabla 73 muestra la variacion econémica de cada uno de los rubros que
intervienen dentro del costo indirecto del proyecto Torre Napoli, donde se evidencia
un incremento de USD. 73.000 aproximadamente para la estrategia comercial. Por
otro lado, la diferencia en el total de costos indirectos, que asciende a USD. 8.400

aproximadamente, se ha decidido invertir en las areas sociales del edificio.

Tabla 73: Costos indirectos optimizados

1  Disefio y Planificacion $ 55,858.92 $ 55,858.92 $0.00

2 Direccion del Proyecto $ 234,000.00 $212,000.00 -$22,000.00

3  Tasas e Impuestos Legales $10,152.39 $10,152.39 $0.00

4 Estrategia Comercial $ 96,468.62 $170,000.91 $73,5632.28

5 Reserva de Gestion $ 90,000.00 $ 30,000.00 -$60,000.00

6  Gastos Administrativos $ 30,000.00 $ 30,000.00 $0.00
$516,479.93 $508,012.22 $8,467.72

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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En la propuesta inicial, se plante6 Unicamente la instalacién de un salén comunal
y areas verdes en la planta de cubierta del edificio; sin embargo, para generar mayor
aceptacion por parte del cliente se ha decidido equipar al area social con maquinas
de entrenamiento fisico y un area de esparcimiento, que consta de zona BBQ y

tableros para billar y tenis de mesa.

La Tabla 74 describe la inversion a realizarse en la estrategia comercial optimizada
del proyecto Torre Napoli, lo que nos muestra que existe mayor utilizacion de recursos
digitales para establecer canales de ventas y, que por otro lado, guardan estrecha

relacion con la situacion actual que no permite la libre interaccion fisica entre cliente

y vendedor.
Tabla 74: Presuiuesto iara estrateiia comercial oitimizado

1 Creacion de contenido digital 24 $300.00 $ 7,200.00 0.20%

2 Vallas Publicitarias 2 $2,500.00 $ 5,000.00 0.14%
Inversion en Publicidad de o

3 Redes Sociales 24 $1,000.00 $ 24,000.00 0.68%

4  Suscripcion en portales 1 $4.480.00  $4,480.00 0.13%
inmobiliarios

5 Adecuacién del departamento 1 $10,000.00 $ 10,000.00 0.28%
modelo

6 Comisién de ventas 1 $119,320.91 $119,320.91 3.36%

$ 170,000.91 4.79%

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

En la ciudad de Riobamba, los proyectos inmobiliarios se han publicitado y
comercializado a través de canales convencionales, lo que en la actualidad
representa una desventaja importante por el simple hecho de la restriccion en la libre
circulaciéon de la poblacion; sin embargo, la necesidad de seguir promocionando los
proyectos ha develado nuevas formas de comunicacién que han tenido amplio
impacto en la comunidad. Por esta razén, el patrocinador del proyecto encuentra
viable incrementar el presupuesto de inversion en publicidad digital como lo
representa, la creacion de contenidos digitales relacionados al proyecto, el manejo e
inversion en publicidad digital en las redes sociales con mayor impacto, la suscripciéon
en portales inmobiliarios, el desarrollo de aplicaciones tecnolégicas que permitan la

interaccion entre cliente-vendedor.

En cuanto a los costos directos del proyecto ya se indico que la diferencia de los

costos indirectos se invertiria para equipar el rea social, por lo tanto, en el proyecto



optimizado se puede identificar un incremento en

aproximadamente USD. 8.000, tal como se aprecia en la Tabla 75.

Tabla 75: Costos Directos Proiecto Oitimizado

OBRA GRIS
1 Movimientos de Tierra $9,396.46 0.51%
2 Cimentacion $ 312,902.09 16.84%
3 Estructura $ 382,435.88 20.58%
4 Instalaciones Hidrosanitarias $ 24,680.74 1.33%
5  Mamposteria $47,734.01 2.57%
6 Instalaciones de Agua Potable $ 82,626.82 4.45%
7 Masillados y Enlucidos $47,734.01 2.57%
ACABADOS
8 Recubrimiento en Pisos Ceramico  $59,197.69 3.19%
9 Recubrimiento en Paredes $ 75,171.67 4.05%
10 Recubrimiento en Tumbado $65,775.21 3.54%
11  Carpinteria en Aluminio y Vidrio $112,757.51 6.07%
12  Recubrimiento de Piso Flotante $72,352.73 3.89%
13  Carpinteria en Madera $ 159,739.80 8.60%
14  Carpinteria Metalica $ 38,149.62 2.05%
15 Piezas Sanitarias $ 46,982.30 2.53%
16  Ascensores $151,282.99 8.14%
17 Instalaciones Eléctricas $ 105,052.41 5.65%
18 Fachada $18,792.92 1.01%
19 Obras Exteriores $ 36,834.12 1.98%
20 Equipamiento de Area Social $8,467.72 0.46%
$1,858,066.71 100.00%

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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los costos directos de

Por dltimo, es importante indicar que la decision de la alta direccién ha sido

mantener la inversion inicial; es decir, la planteada para el proyecto original, por lo

tanto, se mantiene el presupuesto, con la respectiva optimizacion y redistribucion de

los costos antes planteada.

10.6.2 Estrategia Comercial Potenciada

El proyecto Torre Napoli inicio su planificacién en el afio 2019, considerando

condiciones de mercado totalmente diferentes a las que el pais experimenta en la

actualidad. Es por esta razon que el disefio de la estrategia comercial se realizd

utilizando metodologias tradicionales que habian tenido impacto positivo hasta ese

momento.
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Sin embargo, la situacién actual que dificulta una comunicacion fisica con los
clientes ha promovido activamente la inclusion de nuevas formas de comunicacion
que, si bien no es tecnologia nueva, ha permitido que la era de la digitalizacién se

acelere en nuestra sociedad.

En este sentido, el desarrollador del proyecto Torre Napoli ha solicitado se realice
una actualizacion de la estrategia comercial que mitigue las amenazas antes

mencionadas.

Los pilares analizados del mix de marketing que van a ser modificados son el

producto y la promocion.

10.6.2.1 Producto
El producto inmobiliario disefiado inicialmente del proyecto Torre Napoli contempla
un namero limitado de amenidades entre las cuales de detalla un sal6on de uso

comunal y areas verdes instaladas en la planta de cubierta.

Sin embargo, la propuesta inicial no logra el impacto deseado con el producto, por
lo que el desarrollador y el equipo de proyecto han considerado importante la decisién
de equipar al edificio con un mayor nimero de amenidades, con el objetivo de captar

una mayor cantidad de potenciales clientes.

Entre las amenidades propuestas para el proyecto optimizado se han establecido

las siguientes:

a) Rooftop equipado con area de esparcimiento social, entre las areas verdes

gue ya se consideré en la propuesta inicial.

i ._,“5.¢! -
Fotografia 6: Propuesta de Rooftop
Fuente: (Torre Nordic, 2020)
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b) Equipar el salén de uso comunal con equipos de esparcimiento social, como

mesas de billar y de ping pong, con el fin de captar ese potencial cliente que
busca socializar sin salir de casa.

Fotografia 7: Equipos de esparcimiento deportivo
Fuente: (Pinterest, 2020)

c) Equipar a la zona de cubierta con area BBQ y mesas de degustacion
para aquellos clientes que buscan realizar comidas al aire libre, contando
con un espacio amplio, libre de ruido y seguro para los usuarios,

representando una opcién mas para socializar con los demas usuarios del
edificio.

Fotografia 8: Zona BBQ en cubierta
Fuente: (Pinterest, 2020)
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d) Equipar el area del salon comunal con equipos de ejercitacion fisica como
caminadoras, bicicletas estéaticas, mancuernas y maquinas multifuncionales
para captar ese segmento de clientes que estan alineados con la tendencia

fitness que se vive actualmente.

Fotografia 9: Area de ejercitacion fisica
Fuente: (Innovatex, 2020)

Todas las opciones de amenidades descritas anteriormente se han planteado
instalar en el edificio para lo cual se ha creado una partida presupuestaria que cubra
la necesidad, teniendo por un lado un aporte de USD. 8.500 aproximadamente del
ahorro realizado en el proceso de optimizacion de los costos indirectos y, por otro
lado, es importante revisar el analisis de sensibilidad hasta determinar la reduccion
méxima de precio de venta del proyecto que permita cubrir los costos incurridos para

instalar las amenidades descritas.

10.6.2.2 Promocién
Los criterios para potenciar la estrategia comercial, y volverla mas agresiva,

consideran los siguientes puntos:

a) Colocar un 4,79% de las ventas proyectadas para cubrir la totalidad de la
estrategia comercial, que incluye el pago de comision por ventas y el
marketing del producto.

b) Obtener los recursos econdmicos necesarios para potenciar la estrategia

comercial de la optimizacién de los demas rubros de los costos indirectos;
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es decir, no se aumenta el presupuesto general del proyecto, sino se
contempla una redistribucion de recursos econdmicos atendiendo los
nuevos requerimientos que demanda la inversion.

c) Se requiere la creacion de contenido digital para su publicacion en redes
sociales de alto impacto en el mercado atendido.

d) Invertir en publicidad digital de las principales redes sociales, Facebook e

Instagram con un presupuesto mensual de $1.000.

Fotografia 10: Publicidad pagada de redes sociales
Fuente: (Facebook ads, 2020)

e) Realizar la suscripcion anual del proyecto en un portal inmobiliario de alto
impacto.

TU LLAVE
A LA VIDA

QUE BUSCAS

2 plusvalia

Fotografia 11: Portal inmobiliario de alto impacto
Fuente: (Plusvalia, 2020)
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La Tabla 76 muestra el presupuesto asignado para la nueva estrategia comercial
gue contempla todas las consideraciones planteadas anteriormente y que cumplen
con el objetivo de destinar un 4.79% de las ventas para generar una estrategia mas

agresiva de comercializacion.

Sin embargo, es importante mencionar dentro de este punto que la decisién de
invertir mas recurso econdmico en la estrategia comercial no significa directamente
un incremento sustancial en las ventas del proyecto por la situacién aguda que se
esta atravesando, sino tiene el objetivo de dinamizar las ventas e incentivar a los

potenciales clientes a realizar su inversion en el proyecto.

Por lo antes mencionado, dentro del analisis financiero se ha considerado
unicamente la reduccion de 2 meses en el tiempo de ventas del proyecto, pasando

de 26 a 24 meses.

Tabla 76: Presupuesto de la estrategia comercial

Creacion de contenido

T 24 $300.00 $7.200.00  0.20%
2 Vallas Publicitarias 2 $2.500.00 $500000  0.14%
g  Inversion en Publicidad de 24 $1,000.00 $24,00000  0.68%

Redes Sociales
Suscripcion en portales

4 ) R 1 $4,480.00 $ 4,480.00 0.13%
inmobiliarios
Adecuacion del 0
5 departamento modelo 1 $10,000.00 $ 10,000.00 0.28%
6 Comisién de ventas 1 $119,320.91 $119,320.91 3.36%

$ 170,000.91 4.79%
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

10.6.3 Eficiencia en los procesos de gerencia de proyecto

El proyecto Torre Napoli es el primero en su clase que va a ser gestionado bajo la
metodologia PMI*® dentro de la organizacion, por lo cual, se estima que el desarrollo

de cada uno de los procesos llevados a cabo tengan ciertas deficiencias en un inicio.

La estrategia de optimizacién para llevar a cabo los procesos consiste en
capacitacion por parte del Gerente de Proyectos a los integrantes del equipo a fin de

cumplir con los entregables de cada proceso sin la necesidad de realizar retrabajo,

19 PMI: Project Management Institute
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gue ha constituido la mayor fuente de egreso de costos no controlados y que

incrementan el costo final del producto.

En ese sentido, la propuesta de optimizacion de la gerencia de proyectos aporta
con mayor efectividad al proceso de gestionar el tramite llevado a cabo para recuperar
los créditos hipotecarios en el tiempo de 2 meses, lo cual representa un plazo ideal y

gue mejora los indices financieros del proyecto.

PROJECT

MANAGEMENT

s

HUMAN
RESOURCES PROCUREMENT

Fotografia 12: Gerencia de Proyectos PMI
Fuente: (UNIR, 2020)

10.7 Analisis financiero del proyecto optimizado

Una vez aplicadas las consideraciones establecidas en la propuesta de
optimizacién se procede a realizar el analisis financiero tanto para el proyecto puro
como apalancado. De este modo, se puede evaluar el proyecto ante una serie de
variables que ponen a prueba el desempefio del mismo y que tiene como objetivo

maximizar el rendimiento de la inversién realizada.

El nuevo plazo del proyecto optimizado es de 29 meses; es decir, 3 meses menos
gue el original y de esta manera se logra el objetivo del desarrollador que plantea

reducir el tiempo de exposicion del capital a un nivel de riesgo elevado.

Es importante establecer los supuestos que permitiran la determinacion del

cronograma de ventas del proyecto optimizado:

a) Se plantea iniciar el periodo de ventas en el mes 4 de la etapa de
construccion, que es el mes donde se cuenta con el departamento modelo

listo para la promocion publicitaria.



b)

c)

d)
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Los flujos de ventas tienen un comportamiento lineal durante todo el periodo
de promocion y comercializacion.

La duracién de ventas se determina de acuerdo a la absorcion calculada en
el estudio de mercado para el sector en analisis, y que para el proyecto Torre
Napoli se ha establecido en 1.6 u/mes; sin embargo, tomando en cuenta que
la inversion en la estrategia comercial aproximadamente se duplica, se
establece una velocidad de ventas de 1,75%, teniendo un plazo de ventas
de 24 meses.

El tiempo de recuperaciéon del crédito hipotecario se ha establecido de 2
meses para un escenario 6ptimo, tomando en cuenta que el tiempo minimo
es de 1 mes; y el tiempo maximo es de 3 meses como se plante6 en el

proyecto original.

10.7.1 Proyecto Puro Optimizado

Aplicando las nuevas condiciones y estructura de costos optimizada se realiza un

nuevo modelo financiero que arroja mejores indicadores tal como se presenta en la

Tabla 77.

Tabla 77: Indicadores Financieros - Proiecto Puro Oivtimizado

Ingresos  $3,551,217.47
Egresos $2,883,630.67
Utilidad  $667,586.79

Tasa de Descuento Anual 14.71%
VAN  $140,742.25
TIR 20.00%
Maxima Inversion -$ 2,252,556.07
Mes de Maxima Inversion Mes 17
ROI 29.64%
Rentabilidad Proyecto 23.15%
Margen 18.80%
Payback Mes 24

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Como se indicé previamente, el objetivo de la optimizacion considera Unicamente

el incremento de los indicadores financieros como el VAN y la TIR; sin embargo, el

analisis estatico arroja los mismos valores porque el monto invertido no ha variado

para la propuesta de optimizacion.
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El VAN pasa de USD. 101.000 a USD. 140.000, y la TIR del 18,23% al 20,00%,
resultando mas atractiva la inversion para el desarrollador, teniendo en cuenta que el
periodo de retorno de la inversién de igual manera se reduce 3 meses hasta el mes
24,

La Figura 101 muestra el flujo de caja acumulado del proyecto puro optimizado,
donde se visualiza que el periodo de maxima inversion se presenta en el periodo 17

con un monto aproximado de 2,25 millones de ddlares.

Flujo Acumulado Proyecto Puro Optimizado

$ 4,000,000.00 $3,551,217

Pabe
$ 3,000,000.00

$2,883,631

$2,000,000.00

$1,000,000.00 $667,587

$0.00

9101112131415 16 17--18 192021 ff2.-23 242526272829

-$1,000,000.00

-$2,000,000.00

Max. Inv. = -$2,252,556

-$ 3,000,000.00

e Egresos Acumulados e |ngresos Acumulados e F|ujo de Caja

Figura 101: Flujo Acumulado - Proyecto Puro Optimizado
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Por otro lado, el nuevo modelo financiero disminuye la sensibilidad del proyecto
puro, lo cual es positivo para la inversion; sin embargo, como se menciono
anteriormente, el objetivo final del desarrollador es mantener el menor tiempo posible

su inversion expuesta al riesgo de un mercado volatil.

Tabla 78: Andlisis de sensibilidades - Proyecto Puro Optimizado

Incremento de Costos =8.00%

Reduccion de Precios =5.00 %

Aumento de la duracion de ventas = 13 meses
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

10.7.2 Proyecto Apalancado Optimizado

Tomando en cuenta las condiciones de apalancamiento iniciales, como la tasa de
interés bancaria y los periodos de pago establecidos, se realizé el modelo financiero
con la estructura de costos optimizada, lo que arroja valores superiores al proyecto

apalancado original, y viene a convertirse en una opcion atractiva y viable para el



desarrollador inmobiliario, tomando en cuenta los requerimientos que

inversionista.

Tabla 79: Indicadores Financieros - Proiecto Aialancado Optimizado
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exige el

Ingresos  $3,551,217.47
Egresos $2,964,563.17
Utilidad  $586,654.29
Tasa de Descuento Anual 12.53%
VAN  $215,554.14
TIR 22.47%
Maxima Inversion -$1,729,335.61
Mes de Mdaxima Inversion Mes 15
ROI 33.92%
Rentabilidad Proyecto 19.79%
Margen 16.52%
Payback Mes 22

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

La optimizacion del proyecto apalancado, de igual manera considera Unicamente
el incremento de los indicadores financieros como el VAN y la TIR; sin embargo, el
analisis estatico arroja valores similares porque el monto invertido no ha variado
significativamente, mas que un decremento de 10 mil dolares aproximadamente por

la reduccion de intereses debido al pronto pago del crédito bancario.

El VAN pasa de USD. 178.000 a USD. 215.000, y la TIR del 20,08% al 22,47%,
resultando mas atractiva la inversion para el desarrollador, teniendo en cuenta que el

periodo de retorno de la inversién de igual manera se reduce 2 meses hasta el mes
22.

La Figura 102 muestra el flujo de caja acumulado del proyecto apalancado
optimizado, donde se visualiza que el periodo de maxima inversion se presenta en el

periodo 15 con un monto aproximado de 1,7 millones de ddlares.

Los desembolsos realizados por el banco se presentan en los periodos 10 y 16,
representando los meses estratégicos para cubrir la alta demanda de egresos
presentada en el proyecto desapalancado. Por otro lado, una vez recuperado el
crédito hipotecario en el mes 22 se procede con la devolucion de la mitad del crédito
bancario, y en el mes 25 se termina con la ultima cuota cubriendo la totalidad del

crédito.
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Flujo Acumulado Proyecto Apalancado Optimizado
$ 5,000,000.00 $3,551,217.47
2do Pago

$ 4,000,000.00 ler Pago

$2,964,563.17
$ 3,000,000.00

$2,000,000.00 2do Desembolso

1ler Desembolso
$ 1,000,000.00 $586,654

/\
$0.00
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e Egresos Acumulados e |ngresos Acumulados e F|ujo de Caja

Figura 102: Flujo Acumulado - Proyecto Apalancado Optimizado
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Finalmente, el nuevo modelo financiero disminuye la sensibilidad del proyecto
apalancado, lo cual es positivo para la inversién porque significa que es mucho mas

resistente ante situaciones adversas que pueden poner en riesgo el éxito del proyecto.

Tabla 80: Andlisis de sensibilidades - Proyecto Apalancado Optimizado

Incremento de Costos =12.00%

Reduccion de Precios =7.00%

Aumento de la duracion de ventas = 22 meses
Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

10.8 Analisis comparativo de modelos financieros

Una vez realizada la optimizacién del proyecto puro y apalancado, y comparando
los resultados del modelo financiero dinamico, el desarrollador y/o patrocinador
cuenta con la informacion suficiente para tomar una decision acerca de qué manera

ejecutar el proyecto inmobiliario.

La Tabla 81 muestra los indicadores de desempeiio que arrojan cada uno de los
modelos financieros, donde se puede apreciar que el mejor rendimiento lo presenta
el modelo financiero apalancado optimizado donde el VAN y la TIR son superiores,
ademas que cumple con el requerimiento del inversionista que es de colocar su capital
el menor tiempo posible ante el riesgo que se experimenta en la situacién actual del
pais; es decir, recupera su inversion en el menor tiempo posible como lo es en el mes
22.
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Tabla 81: Analisis Comparativo Modelos Financieros

Ingresos  $3,551,217.47 $3,551,217.47  $3,551,217.47  $3,551,217.47
Egresos  $2,883,630.67 $2,883,630.67  $2,975,160.67  $2,964,563.17
Utilidad $667,586.79 $667,586.79 $576,056.79 $586,654.29

Tasa de Descuento Anual 14.71% 14.71% 12.53% 12.53%
VAN $101,731.99 $140,742.25 $178,355.69 $215,554.14
TIR 18.23% 20.00% 20.08% 22.47%
Maxima Inversién  -$2,268,521.13  -$2,252,556.07 -$1,772,383.74 -$1,729,335.61
Mes de Maxima Inversién Mes 17 Mes 17 Mes 15 Mes 15
ROI 29.43% 29.64% 32.50% 33.92%
Rentabilidad Proyecto 23.15% 23.15% 19.36% 19.79%
Margen 18.80% 18.80% 16.22% 16.52%
Payback Mes 27 Mes 24 Mes 24 Mes 22

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez

Es importante mencionar que la inversion realizada (aprox. 1,7 millones) por el
desarrollador, para el modelo financiero apalancado, es menor en vista que recibe la
inyeccién de un crédito bancario, lo cual resulta atractivo porque con menor capital
propio se obtiene mejores resultados financieros y el retorno sobre la inversion es

superior, alrededor de 34%.

La Tabla 83 muestra el analisis de sensibilidades para cada uno de los modelos
financieros, obteniendo un mejor resultado el proyecto apalancado optimizado donde
podemos determinar que en condiciones criticas, el proyecto es capaz de resistir un
incremento de costos de aproximadamente 12%, adicionalmente se podria realizar
una reduccion en el precio de venta del proyecto de 7% en caso de que la estrategia
comercial requiera de un descuento en las unidades habitacionales vy, finalmente el
tiempo de ventas podria extenderse hasta 22 meses adicionales, sin que el proyecto

deje de ser rentable para el inversionista.

Tabla 82: Analisis de sensibilidades de modelos financieros

Incremento de Costos = 6.00 % = 8.00 % ~10.00 % =12.00 %
Reduccidon de Precios =3.00% =5.00 % = 6.00 % = 7.00 %
Aumento de la duracion de ventas = 9 meses = 13 meses = 17 meses = 22 meses

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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Tabla 83: Conclusiones del proceso de optimizacion

Indicador

Impacto

Analisis

Reingenieria

de Costos

El patrocinador junto con el equipo de proyecto desarrollo
una redistribucion de costos indirectos a fin de colocar el
presupuesto para la estrategia comercial alrededor de 4.8%
de los ingresos. El sobrante de la reingenieria de costos
(USD. 8.000) se destinara para equipar el area comunal con

mayor niumero de amenidades.

Estrategia
Comercial

Potenciada

Los componentes optimizados de la estrategia comercial
son el producto y la promocion. Se ha afadido mayor
namero de amenidades en las areas comunales de la planta
de cubierta, como zona BBQ, Rooftop, mesas de juegos,

maquinas de ejercicios.

La promocion ha sido optimizada incrementado su
presupuesto para la creacion de contenido digital que sera
distribuido a través de canales de mayor impacto como
redes sociales, suscripcion a portales inmobiliarios, vy

participacion en ferias online.

Gerencia de
Proyectos
Optimizada

La optimizacion de los procesos llevados a cabo en la
gerencia de proyectos permite la reduccibn en la
recuperacion del crédito hipotecario de 3 a 2 meses, lo cual
permite el incremento de los indicadores financieros del

modelo final.

Modelo
Financiero

Escogido

Finalmente, el modelo financiero escogido por el
patrocinador es el proyecto apalancado optimizado porque
cumple los requerimientos que exige su inversion: menor
Payback (mes 22), mayor ROI (33.92%), mayor VAN (USD.
215.500,00) y requiere una menor inversion (1,7 millones).
En el escenario volatl que se vive actualmente el
patrocinador requiere que el capital invertido se exponga el

menor tiempo posible al riesgo presentado.

Elaboracion: Oswaldo Guilcapi Chavez
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