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RESUMEN

El presente trabajo trata sobre el Plan de Negocios del proyecto inmobiliario
Conjunto Residencial “Carmel” que corresponde a un proyecto tipo VIP de 6 unidades de
vivienda de 3 pisos, ubicado en el sector de Cashapamba, en la parroquia de Sangolqui
del Cantén Rumifiahui.

El proyecto inmobiliario se encuentra en fase de ejecucion y construccién por lo
que este analisis pretende abarcar y estudiar los principales apartados que involucran el
desarrollo de un proyecto inmobiliario desde un enfoque predictivo tanto macro como
micro, durante todo el ciclo de vida del proyecto, con el objetivo primordial de determinar
su viabilidad financiera.

Para ello, se analiza diferentes componentes como: entorno macroeconémico,
localizacién, estudio de mercado, evaluacién arquitectdnica, andlisis de costos, estrategia
comercial, andlisis financiero, gerencia de proyectos y aspectos legales.

Finalmente, mediante los resultados obtenidos, se evalia un componente de
optimizacion que contempla maltiples propuestas con el objetivo de incrementar los

principales indicadores financieros clave de desempefio.

Palabras clave: Proyecto, vivienda, inmobiliario, viabilidad, rentable, sostenibilidad



ABSTRACT

This paper deals with the Business Plan of the "Carmel™ Residential Complex
project, which corresponds to a VIP-type project of 6 housing units with 3 floors, located
in the Cashapamba sector, in the Sangolqui parish of the Rumifiahui Canton.

The real estate project is in the execution and construction phase, so this analysis
aims to cover and study the main sections that involve the development of a real estate
project from a predictive approach, both macro and micro, throughout the life cycle of
the project, with the primary objective of determining its financial viability.

For this, different components are analyzed, such as: macroeconomic
environment, location, market study, architectural evaluation, cost analysis, commercial
strategy, financial analysis, project management and legal aspects.

Finally, through the results obtained, an optimization component is evaluated that
includes multiple proposals with the aim of increasing the main financial key performance

indicators.

Key words: Project, housing, real estate, feasibility, profitable, sustainability.
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RESUMEN EJECUTIVO

1. ESTUDIO MACROECONOMICO

Se estudian los principales indicadores macroeconémicos del Ecuador y su
incidencia en el entorno inmobiliario. Al conocer el estudio de la macroeconomia en todo
su conjunto, se podra anticipar acciones a realizar que no generen imprevistos como
también disminuir el riesgo al momento de realizar una inversion.

. Los principales indicadores que repercuten al proyecto inmobiliario ubicado en
el sector de Cashapamba - Rumifiahui en inciden de manera drasticas son: Riesgo pais
con una puntuacion a Mayo 2022 de 796 puntos. Baja inflacion, Remesas de emigrantes,
Crecimiento del PIB y precios del Petrleo y por ultimo las Tasas de interés que para
proyecto VIP es una tasa de 4.99%.

2. LOCALIZACION

Este estudio pretende analizar y comprender la significancia a nivel barrial,
parroquial y cantonal del proyecto “Carmel”, el cual se encuentra en la parroquia urbana
de Sangolqui, canton Rumifiahui.

Dentro del analisis de la localizacion, se consideran las principales caracteristicas,
factores y como el entorno donde se desarrolla el proyecto, el sector donde se ubica, el
terreno que fue adquirido por parte del duefio o promotor para desarrollar dicho proyecto
inmobiliario

Ademas, contempla los distintos servicios y equipamiento urbano como lo son: la
seguridad, el transporte, infraestructura vial, infraestructura sanitaria, eléctrica y
telecomunicaciones que son necesarios y primordiales para el desarrollo de la comunidad
y que se debe tomar en cuenta al momento de elaborar de ese tipo de proyectos en

términos particulares y generales.
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Se determind que la localizacion del proyecto tiene en reglamentacion, servicios,
equipamiento, sector e infraestructura éptima. La factibilidad que tiene esta ubicacion es
favorable lo cual la adquicicién del terreno es debidamente justificada.

Finalmente, se atribuye varias fortalezas y oportunidades en este sector con
respecto al desarrollo urbano, en donde, los consumidores tienen un gran interés
enfocados en la tranquilidad y paz con respecto al sector financiero y comercial que es la
ciudad de Quito.

3. ESTUDIO DE MERCADO

Este estudio pretende analizar y comprender la significancia del mercado que
percibe la interaccion entre la demanda y la oferta existente del sector inmobiliario en el
cual se va a desarrollar el proyecto inmobiliario.

El estudio de mercado permite obtener resultados en base a indices y factores que
permitan establecer los requerimientos necesarios del segmento y perfil objetivo para, de
esta manera, instaurar la definicion del producto y establecer una estrategia comercial
competitiva.

Dentro de este analisis, se evalu6 16 proyectos presentes tanto en zonas
estratégicas que corresponde al sector de influencia méas apartada al proyecto
inmobiliario, y la zona permeable que es el area de mayor influencia de competencia para
el proyecto inmobiliario. El proyecto se dirige a un segmento objetivo de nivel
socioecondmico medio tipico. El precio por m2 promedio en la zona de interés se ubica
en $920 por m2 y una velocidad de ventas de esta zona de 0.4 unidades/mes.

4. EVALUACION ARQUITECTONICA

Conjunto Residencial “Carmel” corresponde a un proyecto inmobiliario

residencial compuesta por 6 unidades de vivienda unifamiliares de 3 pisos con areas

verdes y estacionamientos. Esta inspirado en un estilo de vida confortable y tranquilo en
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una de las zonas con mayor potencial y proyeccién urbanistica para los préximos afios en
el Valle de los Chillos.

Contempla el cumplimiento de los parametros establecidos del programa
arquitectonico para vivienda residencial tipo VIP en el Canton Rumifiahui de acuerdo con

la Ordenanza de Zonificacion y Uso de Suelo por el Municipio de Rumifiahui.

Analisis y Evaluacién de Normativa Aplicable
Regulaciones IRM Prnyec.tn (::nnjutn Cumple
Habitacional
Usos
Uso Principal Residencial Residencial v
Uso Complemen Vivienda Vivienda v
Forma de Ocupa Aislada Aislada v
Lote Minimo 500 m 750 m v
Frente Minimo 15 m 25 m v
FORMA DE OCUPACION
Mo de Pisos 3 3 v
Altura Maxima 9m 8,56 m v
COS Planta Baja 300 m2 220,5 m2 v
RETIROS
Frontal 5m 5m v
Lateral 1 am 3m v
Lateral 2 am 3m v
Posterior am 3m v
Entre Blogues 6m 6m v

Para este proyecto, se consigue un 29,4% de un 40% del COS en Planta Baja y de
igual forma un 76% de COS Total de los 120% permitidos. Ademas, examina la
implementacion de acabados dirigidos al segmento objetivo en su propuesta
arquitectonica para cada unidad de vivienda y proceso técnico constructivo disefiada en
base a la NEC-15y las correspondientes normas de disefio aplicadas
5. ANALISIS DE COSTOS

Este estudio se determind los costos totales del proyecto aplicando distintas
metodologias y estimaciones para cada uno de sus componentes y su respectiva incidencia

en el desarrollo del proyecto inmobiliario.
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Para el costo del terreno, se utilizé métodos de mercado, método residual y margen
de construccion. Para los costos directos, se realizé el analisis de precios unitarios para
cada rubro, rendimientos, dimension de cuadrillas en coordinacion con la programacion
de obra y analisis de Pareto para su incidencia.

Por altimo, para los costos indirectos, se utilizo los dos grupos principales de los
costos indirectos correspondientes a la administracion de oficinas centrales vy
administracion de campo para su elaboracion. El proyecto posee una duracion de 9 meses

de planificacion y ejecucion.

COSTOS TOTAL
CODIGO| DESCRIPCION COSTO %
CcT Costo Terreno S 71.541,32 18,81%
CcD Costo Directo 5255.917,20 67,30%
Cl Costo Indirecto 5 52.810,46 13,89%
TOTAL| $380.268,98 100,0%

6. ESTRATEGIA COMERCIAL

Se estudia acerca del segmento objetivo y el perfil de cliente potencial evaluando
el ingreso familiar requerido mensual y obteniendo criterios para cada componente de la
estrategia de marketing MIX optada. Ademas, se obtuvo la forma de pago optada por el
promotor para vivienda VIP siendo de 5% de reserva, 5% en el transcurso de obra 'y 90%
de credito hipotecario.

El precio base conforme al estudio de mercado del analisis de la competencia, el
precio/m2 se posiciona competitivo frente a la competencia. De igual forma, los precios
hedonicos desarrollados conforme a la tipologia y factores dentro del proyecto se pudo

introducir para algunas unidades de vivienda.
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Incremento
, . Precio Total ..
ID Casa| Area(m2) |Precio/m2 Heddnico TOTAL
(%)

(%)
1 a5 S 930,00 | % 88.350,00 2% S 90.117,00
2 a5 S 930,00 | % 88.350,00 1% S 89.233,50
3 a5 S 930,00 |5 88.350,00 0% S 88.350,00
4 a5 S 930,00 |5 88.350,00 0% S 88.350,00
5 a5 S 930,00 |5 88.350,00 1% S 89.233,50
5] a5 S 930,00 |5 88.350,00 2% S 90.117,00
TOTAL| $535.401,00

Finalmente, la comercializacién y publicidad se llevara a cabo con medios fisicos,
digitales y comision de ventas. El cronograma de promocion y publicidad se realiza en
12 meses propuestos para la comercializacion del proyecto inmobiliario. Tanto los medios
digitales y fisicos son considerados desde etapas iniciales del proyecto y se desarrolla
conforme se avanza con las etapas del ciclo de vida del proyecto.

7. ANALISIS FINANCIERO

El andlisis financiero corresponde al estudio e interpretacion de la informacién
contable de un proyecto en base en el célculo de indicadores financieros que expresan la
rentabilidad, liquidez, solvencia y viabilidad tomando en cuenta datos como los flujos de
ingresos y egresos obtenidos en capitulos anteriores

Se realizo el analisis financiero del proyecto inmobiliario tanto puro como
apalancado en donde se obtuvieron los principales indicadores financieros y su

comparativa entre ambos casos.

PROYECTO PURO APALANCADO VARIACION
Ingresos Totales S 535.401,00|$ 535.401,00 0%
Egresos Totales S 380.268,98 | S 392.608,48 3%

Utilidad S 155.132,02 | $ 142.792,52 -8%
Margen 28,97% 26,67% -8%
Rentabilidad 40,30% 36,37% -11%
VAN 5 75.838,82 | S 89.457,85 18%

TIR Mensual 4,05% 5,06% 25%
TIR Anual 61,08% 80,82% 32%
Inversion Maxima S -341.368,12 | 5 -261.165,28 -23%
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8. GERENCIA DE PROYECTOS

La aplicacion de técnicas y herramientas relacionadas a la gestion de proyectos
dentro del proyecto inmobiliario, en todas las fases de su ciclo de vida del proyecto,
fortalecera el desarrollo y la maduracién de las capacidades especificas del producto que
son las unidades de vivienda.

Cada proceso sera analizado identificando las entradas que éste posee, las
herramientas y técnicas a utilizar, y las salidas o resultados que se obtienen. Se analizara
todas estas areas de conocimiento considerando la triple restriccion que tendra el proyecto
en “Costos — Cronograma — Alcance”.

Se toma esta decision debido a la naturaleza y tipo de proyecto que corresponde a
un proyecto tipo VIP, teniendo mayor incidencia en estas areas de conocimiento como:
el alcance reducido, mayor detallamiento en costos debido a especificaciones técnicas
mucho mas incidentes, cronograma ajustado con menor posibilidad de atrasos.

Finalmente, el eje principal para la direccion de proyectos del proyecto
inmobiliario sera la gestion de calidad, ya que corresponde al factor de diferenciacion de
nuestro producto, en donde su enfoque hard que se produzcan entregables que cumplan

con los objetivos del proyecto.
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9. ASPECTOS LEGALES

El analisis de aspectos legales conlleva el estudio de los aspectos laborales de la
empresa e instituciones o entes reguladores para cada proceso que debe ser realizar al
momento de desarrollar cualquier tipo de proyecto conforme a la Ley.

Ademas, los componentes legales se determinaron en cada una de las fases del

ciclo de vida del proyecto inmobiliario para ser completado con éxito dentro del marco

legal.
ASPECTOS
LABORALES
1. Organismo 2. Obligaciones 3. Obligaciones
de Control . .
Patronales Tributarias
Laboral
COMPONENTES
LEGALES
1. Fase de 2. Fase de
Inicio Planificacion
3. Fase de 4. Fasg fie
Ejecucién Promociény
Ventas
5. Fase de
Cierre

10. OPTIMIZACION

Las estrategias de optimizacion tratan sobre diferentes propuestas para la
resolucion de problemas evidenciados en el desarrollo del proyecto inmobiliario Conjunto
Residencial “Carmel”. Luego de haberse estudiado y analizado los diferentes
componentes que conforma un Business Plan para este tipo de proyecto, es necesario

implementar acciones que no se tomaron en cuenta durante el ciclo de vida del proyecto.
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A pesar de que el proyecto inmobiliario es viable, se plantea un escenario en donde
se propone soluciones enfocadas principalmente en areas como:
e Comercializacién y publicidad: Nuevo Logo y Slogan — Nuevo presupuesto de
marketing y comercializacion
e Amenities: Area BBQ y Area de juegos infantiles
e Sostenibilidad: Ahorro de agua y energético.

Siendo estas areas las de mayor incidencia del proyecto inmobiliario y realizando

una comparativa de ambos escenarios tanto el original como optimizado.

PROYECTO PURO r
ORIGINAL OPTIMIZADO | VARIACION
Ingresos Totales | $ 535.401,00 | $ 547.000,00 2,12%
Egresos Totales | $ 380.268,98 | S 395.382,49 3,82%
Utilidad S 155.132,02 | 5 151.617,51 -2,32%
Margen 28,97% 27,72% -4,53%
Rentabilidad 40,80% 38,35% -6,38%
VAN $ 75.838,82 | § 81.656,18 7,12%
TIR Mensual 4,05% 4,56% 11,21%
TIR Anual 61,08% 70,85% 13,79%
Inversién Maxima| 5-341.368,12 | 5-348.350,56 2,00%
PROYECTO APALANCADO P
ORIGINAL OPTIMIZADO | VARIACION
Ingresos Totales | $ 535.401,00 | S 547.000,00 2,12%
Egresos Totales | S 392.608,48 | S 408.109,85 3,80%
Utilidad S 142.792,52 | S 138.890,15 -2,81%
Margen 26,67% 25,39% -5,04%
Rentabilidad 36,37% 34,03% -6,37%
VAN S 89.457,85| $ 94.238,52 5,07%
TIR Mensual 5,06% 5,95% 14,92%
TIR Anual 80,82% 100,03% 19,20%
Inversién Maxima | $5-261.165,28 | $ -265.663,09 1,69%
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1. ESTUDIO MACROECONOMICO
1.1. Introduccion

La Macroeconomia corresponde al estudio del comportamiento de vastos
conjuntos de agentes econémicos. Se encamina en distintos entornos como, por ejemplo:
el comportamiento agregado de las empresas y de los consumidores, la situacion general
de la actividad econémica de paises de caracter individual, las interacciones econémicas
entre las distintas naciones, el comportamiento de los gobiernos y los efectos de la politica
monetaria y fiscal (Williamson, 2016)

El estudio de la Macroeconomia se enfoca principalmente en el crecimiento a largo
plazo y los ciclos econdémicos. Por un lado, se centra en el aumento en la capacidad
productiva de una nacién o pais y su nivel de vida promedio que ocurre en un periodo de
tiempo considerable. Por otro lado, el ciclo econémico corresponde a los altibajos a cortos
periodos de tiempo, o0 auges y recesiones en la respectiva actividad econémica agregada.
(Krugman, Obstfeld, & Melitz, 2012)

El entorno macroeconémico esté sujeto a politicas gubernamentales realizadas por
cada pais o ente regulador para mejorar el desempefio econdmico. Debido a la
trascendencia y su jerarquia que tiene con todas las actividades que realizamos, es
importante conocer y analizar cada enfoque, entorno, causa y consecuencia que se puede
generar al momento de invertir en un negocio, como es el caso de un proyecto
inmobiliario. Es asi como, al conocer el estudio de la macroeconomia en su todo su
conjunto, se podréa anticipar acciones a realizar que no generen imprevistos como también
disminuir el riesgo.

Finalmente, el conjunto de agentes econdémicos a estudiar en este capitulo
corresponde a los principales indicadores macroeconémicos del Ecuador y su incidencia

en el entorno inmobiliario.
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1.2. Antecedentes

El contexto y panorama econémico durante los tltimos 4 afios en el Ecuador ha
venido desarrollandose de manera desfavorable caracterizado por politicas y acuerdos
realizados por el gobierno de Moreno en materia financiera con la Ley de Crecimiento
Econdmico a finales del afio 2019. (Anexo A). Sin embargo, este proyecto de ley fue
archivada por lo que oblig6 al gobierno ecuatoriano a buscar nuevas fuentes de ingreso o
de endeudamiento, mas recortes de gasto, o reformas de caracter estructural en materia
econdmica. La proyeccion de crecimiento econémico realizadas por el Banco Central del
Ecuador y el Fondo Monetario Internacional para ese entonces eran negativas, con un
crecimiento de PIB del 0,5 al 0,7% (Asobanca, 2020)

Para marzo del 2020, se dio origen a un desastre de caracter global, la emergencia
sanitaria causada por la COVID-19 generd una de las mayores crisis en la historia en
materia de salud, politica, econdmica y social. Un hecho sin precedentes. Durante este
periodo de tiempo existia tanto la perplejidad, desconocimiento y por cuanto méas se
extenderia en la poblacion. Los principales organizamos de caracter internacional
previeron una contraccion de la economia mundial de un 4.9% (Fondo Monetario
Internacional, 2020)

En este contexto, la emergencia sanitaria encontr6 a Ecuador en una débil
perspectiva macroecondmica y padecié el impacto de esta crisis de manera intensa,
debido principalmente a las debilidades estructurales relacionado con la pobreza,
desigualdad, proteccién social y el empleo que tenia el pais. Precisamente, la respuesta
de politica publica que realizé el gobierno con la estrategia “Ecuador frente al COVID-
19” consto de tres fases: resistencia, reactivacion y recuperacion, su enfoque primordial
fue para atender las necesidades de los diferentes periodos de estas crisis escalonadas en

el tiempo.
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Para el corto plazo, las medidas se orientaron a proteger la capacidad productiva
y evitar un colapso o desplome del tejido empresarial con la concesion de créditos,
diferimiento en pago de impuestos y contribuciones y apoyo a emprendimiento
innovadores. Ademas, un eje estratégico y que mostré compromiso por parte del gobierno
de Ecuador fue garantizar la continuidad del esquema monetario vigente y la aprobacién
de la Ley Organiza de Apoyo Humanitario dando incentivos tributarios y proteccion para
personas en relacion de dependencia en el sector privado (Making Development Happen,
2020). Para el mediano y largo plazo, se daria paso a la reactivacién econémica a medida
que se levantarian las restricciones sanitarias y el confinamiento. Se pondria en marcha
acciones y planes que permitan priorizar proyectos avanzados de inversion publica.

Para el ultimo trimestre del 2020, la crisis amplificé los desequilibrios
macroecondémicos del Ecuador dando paso a acuerdos con el FMI para finalizar la
negociacion de bonos soberanos del estado ecuatoriano y la deuda que represento el
65.3% del PIB. También, el riesgo pais se mantuvo entre los 948 y 1000 puntos
(Asobanca, 2020)

Ainicios del 2021, arrancé con grandes expectativas por el desarrollo de la vacuna
contra la COVID-19 por instituciones de salud internacional. Varias instituciones como
el sistema bancario en la region se mantuvieron activas y resilientes frente a la pandemia,
al igual con implementaciones de nuevos controles a las tasas de interés activas en el
Ecuador. A mediados de ese afio, llegaria el nuevo gobierno de Lasso que desde los inicios
de su campafia politica asegurd el plan de vacunacion 9/100 junto al Ministerio de Salud
Publica. El gobierno traté de hacer cambios para retomar la prosperidad compartida y
tener una via para el crecimiento con estrategias econémicas como: oportunidades
laborales, mejoramiento de la sostenibilidad y transparencia de finanzas publicas para los

siguientes meses. El cierre de 2021, segun el Banco Central del Ecuador, fue mejor de lo
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esperado debido principalmente al comportamiento de crédito, exportaciones petroleras
y las remesas. El crecimiento econémico cerro con un 4.2%. (Banco Pichincha, 2021)

Para este afio, con el estallido del conflicto entre Rusia y Ucrania ha generado una
paralizacion en distintos sectores de la economia global, esto hace que haya una lenta
recuperacion econdémica y bajas perspectivas de crecimiento. Por lo que, existe afecciones
en como la interrupcién tanto en exportaciones como importaciones de distintos paises.
(Asobanca, 2022)

En el caso de Ecuador, ha sido afectado el comercio con el mercado euroasiético,
pero en materia de hidrocarburos ha traido mayores ingresos a nuestra economia. A pesar
de ello, juntamente con las acciones realizadas que marcan un trayecto distinto, las
expectativas estan en crecimiento con el aumento del precio del petréleo, reformas
tributarias y la continuacion de la consolidacion fiscal con el FMI, impulsado por la
recuperacion de la inversion. (Asobanca, 2022)

1.3. Objetivos
1.3.1. Objetivo General

Analizar y determinar los principales indicadores macroecondémicos del Ecuador,
que permita, por medio de la indagacion de multiples variables, la evaluacion pertinente
de la situacion actual en el pais y como se desarrollan en el entorno inmobiliario
1.3.2. Objetivos Especificos

e Recopilar en bases de datos, la informacién de las variables macroeconémicas
mas relevantes del Ecuador.

e ldentificar y analizar qué variable o variables afectan principalmente el sector
inmobiliario y como se desarrollan o inciden en este entorno.

e Determinar tendencias crecientes o decrecientes de estas variables y evaluarlas

con relacion al proyecto inmobiliario.
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1.4. Metodologia de Investigacion

La investigacion que se va a realizar es de tipo. Toda la informacién que se
obtendra sera a base de la recopilacion de informacion histérica en distintas bases de datos
confiables, los datos seran extrapolables para cada variable a recopilar con un
determinado margen de error y un nivel de confianza.

Se utilizara el método descriptivo. Este método consiste en evaluar ciertas
caracteristicas de un escenario particular en un periodo. En esta investigacion se analizan
los datos recolectados para descubrir asi, cuales variables estan relacionadas entre si. La
finalidad de este méetodo de investigacion consiste en la prediccion e identificacion de la
incidencia y el impacto entre dos 0 més variables.

Esto implica que se recogen los datos sobre la base de una hipotesis o teoria, estas
seran expuestas de manera cuidadosa y seran analizadas para obtener resultados
significativos que contribuyan al conocimiento
1.5. Indicadores Macroecondmicos

En este apartado se analiza y evalUa los principales indicadores macroeconémicos
de mayor incidencia e importacion del Ecuador.

1.5.1. Producto Interno Bruto (PI1B)

La primera variable que destacar es el PIB que corresponde a un indicador
economico que refleja el valor monetario de todos los bienes y servicios finales
producidos por una nacién en un determinado periodo de tiempo, regularmente el periodo
de un afio. (Banco Pichincha, 2021)

Este indicador del crecimiento econémico basico mide alcance del producto
economico total. Refleja la evolucion, en un periodo de tiempo, la produccién total de
servicios y bienes. Al ser una medida compuesta agregada, tiene estrecha relacion con

otros indicadores menos agregados como la migracion, crecimiento demogréfico.
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Producto Interno Bruto (PIB)
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lustracion 1:1: Producto Interno Bruto (PIB) Real

Nota: Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE, 2022) / Elaboracion: Alexis Hidalgo

De la llustracién 1 examina los valores del producto interno bruto real, se suprime
el cambio de precios entre de cada afio, para el periodo 2009 hasta 2024, juntamente con
sus respectivas tasas de variacion anual expresada en porcentajes. Se puede observar que
ha existido un crecimiento significativo desde el afio 2009 hasta el afio 2011, a partir de
ese afio se ha mantenido con variaciones lineales hasta el afio 2016. Sin embargo, la tasa
de variacion con respecto al anterior ha decrecido hasta llegar a un primer minimo en el
afio 2016. Durante el afio 2016 agrava su situacion debido al sismo de Pedernales de 7.8
en la escala de Richter donde se aprecia una decrecida de -1.2%.

En el afio 2017, el PIB llega a subir tanto en millones de USD como su tasa de
variacion, posteriormente se mantiene creciente hasta llegar al afio 2020, hecho histdrico
con la llegada de la emergencia sanitaria COVID-19, el cual llega a alcanzar el maximo
minimo de -7.8%. Las proyecciones realizadas hasta el afio 2024 se observa que habra un

crecimiento econémico para el Ecuador.
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1.5.2. PIB por Industria: Construccion

PIB por Industria: Construccion
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lustracion 1:2: PIB por Industria: Construccion

Nota: Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE, 2022) / Elaboracion: Alexis Hidalgo
De la llustracién 2 examina los valores del producto interno bruto real para el
sector de la construccion, se puede observar el crecimiento para el periodo de 2009 a
2014, siendo su mayor tasa de variacion de 17.6%. Durante este periodo el sector
constructivo llego a posicionarse aproximadamente un 11% del PIB del Ecuador.
Posteriormente, se observa los efectos adversos de la politica publica y la mala gestion de
autoridades e instituciones el cual hace que el sector tenga un decrecimiento de 9.5% para
los afios 2015 y 2016. De igual manera, se ha mantenido decreciente para el periodo 2017
hasta el 2021. Las proyecciones a partir de ese afio nos indican que la tendencia esta en
crecimiento para los siguientes afios en el sector de la construccion.
1.5.3. Inflacién
El indicador macroeconémico de la inflacion corresponde a la crecida 0 aumento

extendido de los precios de servicios y bienes de una economia en un periodo de tiempo
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determinado, por lo que su principal consecuencia viene a ser la pérdida del poder
adquisitivo de los ciudadanos de un pais. La informacion utilizada para genera el reporte
corresponde a los datos del indice de precios al consumidor acumulada en diciembre de

cada afio. (Banco Central del Ecuador, 2021)

Inflacidon Promedio Anual Nacional
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llustracién 1:3: Inflacién Promedio Anual Nacional

Nota: Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos / Elaboracion: Alexis Hidalgo

De la llustracion 3 corresponde a los valores porcentuales de la inflacién
acumulada en diciembre de cada afio, se puede observar una disminucién de la inflacion
para el periodo de los afios 2011 a 2013. Se incrementa a partir de este afio hasta el 2015
y luego se ve un decrecimiento hasta el afio 2020. Sin embargo, existe un valor atipico en
el afio 2021 debido principalmente a las politicas monetarias por la imposibilidad de
inyectar ingreso, en este caso, dinero directamente y es precisamente porque Ecuador es
un pais dolarizado y fue la méas baja con respecto a los demas paises de la regién. De igual
forma, las proyecciones realizadas para el afio 2024 nos indican una deflacién de los

precios del consumidor.
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1.5.4. Indice de Precios de Construccién (IPCO)

El IPCO corresponde a un indicador que mide cada mes el cambio de precios de
equipos, materiales y maquinarias que son utilizados en el sector constructivo. EI IPCO
reitera que los indices de precios, que son publicados en sus boletines mensuales, tienen
el proposito esencial de que sean introducidos en todas las formulas de reajuste de precios
de las obras publicas. (Instagram, 2022)

EDIFICACIONES
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[lustracion 1:4: indice General por Tipos de Obra

La llustracion 4 se indica los indices generales por tipo de obra, se observa que
para todos los tipos de obra existe un crecimiento durante un periodo de un afo
aproximadamente en donde el tipo de obra mé&s mayor incremento en los precios de
materiales de construccion son los hospitales como obra civil. Ademas, las viviendas
unifamiliares ocupan el lugar nimero 4y las viviendas multifamiliares ocupan el lugar
namero 3. Por lo que, los precios en el sector constructivo tienen que ajustar sus precios
mensualmente por el crecimiento de estos indices y aumentar la inversion para solventar

si existiese algun déficit al realizar analisis de precios.
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MATERIALES PRINCIPALES E iINDICES GENERALES

Variaciones Porcentuales
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[lustracion 1:5: Variacion de los Materiales Principales e indices Generales

La llustracion 5 nos muestra la variacién de los indices de materiales principales
utilizados en el sector constructivo, se observa que algunos materiales tienen un
incremento en sus indices por lo que tienen variaciones porcentuales del periodo del afio
2022 desmedida. En este caso se contempla el decrecimiento en el indice del Cemento
tipo 1, esto nos dice que los precios de este material van a tender a bajar y regularse como
hace un afio y el crecimiento en el indice del acero de barras. Los demés materiales

flucttan sus indices de manera estable.
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0,00 A

NAC.
NAC
NAC.
NAC.
NAC.
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llustracion 1:6: Materiales que méas subieron
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La llustracion 6 se observa que existe un incremento de los precios de los
elementos como lo es la gasolina, esencial y necesaria en materia de maquinarias.
Material que incide en el sector inmobiliario especificamente para vivienda corresponde

a baldosa de hormigon en la provincia del Azuay

MATERIALES QUE MAS BAJARON

Tungurahua
Chimborazo

NAC
NAC.
NAC
NAC.

g 5
J J
= ° x %5
= w = (&}

0,00
0,50 -
1,00 -
41,50 -
2,00 -
2,50 -
3,00 -
3,50 -
-4,00 -
-4,50 -
5,00 -
5,50 -
6,00 -

Bloques de hormigon

Mallas metalicas (gaviones)
Valvulas de brol

Equipo y maquinaria de Construc. vi
Ladrillos comunes de arcill
Tubos y Acc. de hierro o acer|

Laminas de acero de espesor mayor a 1

llustracion 1:7: Materiales que mas bajaron

La Ilustracion 7 se muestra los precios de los materiales que mas bajaron y que
inciden para el sector inmobiliario seria, en casos especificos, los bloques de hormigon.
Sin embargo, su indice no es muy drastico en comparacion con los ladrillos comunes de
arcilla u otros materiales.

1.5.5. Riesgo Pais

El riesgo pais corresponde a un factor esencial en el entorno de la inversion
extranjera, esto debido a que se lo considera como una medicién internacional de las
politicas y regulaciones de caracter macroecondémicas que ha implementado un pais. Por

lo que viene a ser un indicador de si es seguro invertir o no. También se lo puede
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puntualizar como la probabilidad de que una nacién sea incumplida e incapaz de realizar

sus obligaciones de caracter financiero. (Lindao, Erazo, & Gonzalez , 2009)

Riesgo Pais Periodo 2014-2024

2500 2363

2000
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o
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49
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0
2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026

Periodos

llustracion 1:8: Riesgo Pais Periodo 2014-2024

Nota: Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE, 2022) / Elaboracién: Alexis Hidalgo

La llustracién 8 se contempla los datos promedio y proyeccién hasta el afio 2024
de riesgos pais de Ecuador durante cada periodo de un afio, se observa que los afios de
2014, 2015 y 2016 tienen altos puntajes y es debido a la administracién y de las
instituciones financieras durante el periodo del expresidente Rafael Correa en donde
llegan a posicionarse en los 1000 puntos de riesgo pais. Por otro lado, para el periodo de
gobierno de Lenin Moreno se logra disminuir este puntaje alrededor de los 650 puntos de
riesgo pais. Ademas, por la emergencia sanitaria COVID-19 alcanza un méximo de 2363
y es debido a la falta de politicas publicas y debilidades estructurales en materia

econdmica que tenia Ecuador cuando se dio origen.
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1.5.6. Remesas de Emigrantes
El indicador macroeconémico de remesas de emigrantes se considera como el
envio de dinero de personas que envian a familiares en los paises de origen.

Remesas de Emigrantes Ecuador

$5.000.000,00
$4.500.000,00
$4.000.000,00
$3.500.000,00
$3.000.000,00

$2.500.000,00 B I |
$2.000.000,00
$1.500.000,00
$1.000.000,00
$500.000,00
$_

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

B AMERICA M EUROPA MASIA = OCEANIA mAFRICA

lustracion 1:9: Remesas de Emigrantes

Nota: Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE, 2022) / Elaboracion Propia

La llustracion 9 corresponde a la salida de remesas de emigrantes ecuatorianos
que residen en varios continentes. Se observa que existe a partir del afio 2015 un
crecimiento lineal juntamente con las proyecciones hasta el periodo de 2024. Esto se debe
a las politicas de libre transito que Ecuador ha implementado es lo Gltimos afios y es un
indicador fundamental para el sector inmobiliario.
1.5.7. Evolucion de los Precios del Petroleo

Este indicador es determinante para el desarrollo econdmico de todas las naciones.
Ademas, se lo considera el punto de equilibrio que corresponde al monto que necesita el

estado de un pais para poder generar ingresos al presupuesto general de estado.
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Evolucion del Precio del petréleo OPEP 2022

marzo 2022
@®Precio $: 113.61 @Precio€:103.1
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llustracion 1:10: Precio del Petréleo OPEP 2022

Nota: Fuente: Precios del petroleo OPEP por barril. Obtenido de:
https://datosmacro.expansion.com/materias-primas/opec?anio=2022

La lustracion 10 corresponde a los precios del petroleo OPEP por barril y la
evolucion que ha tenido durante el periodo 2004 a 2022. Se observa que el precio alcanzo
un maximo minimo en el afio 2020 de USD $17,64 en comparacion con los valores
minimos obtenidos en el afio 2016 de USD $26.5 y también con respecto al afio 2008 de
USD $38.6. Sin embargo, se ha incrementado durante el transcurso del afio 2020
reportando cifras para el afio 2022 de USD $113.6. Se espera que para una proyeccion al
afio 2024 siga incrementa de manera gradual el precio del barril de petroled ya que
beneficiaria en todas las industrias en el Ecuador.
1.5.8. Tasas de Interés Activa Efectiva

La tasa de interés activa corresponde a la tasa de cobro debido a un préstamo
realizado por una entidad bancaria o financiera a personas como también a empresas. En
cambio, la tasa pasiva corresponde a la tasa de pago que realiza la entidad bancaria o
financiera a personas o empresas por el dinero depositado a través de una cuenta de

ahorros, se lo considera pasiva ya que constituye una deuda para la entidad bancaria
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Tasas de Interés

Mayo 2022
1. TASAS DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS VIGENTES PARA EL SECTOR FINANCIERO PRIVADO, PUBLICO Y, POPULAR Y
SOLIDARIO
Tasas Referenciales Tasas Maximas*
Tasa Activa Efectiva Referencial para el segmento % anual Tasa Activa Efectiva Maxima para el segmento: % anual
Productivo Corporativo 6,74 Productivo Corporativo 8,86
Productivo Empresarial 2,95 Productivo Empresarial 9,89
Productivo PYMES 9,90 Productivo PYMES 11,26
Consumo 15,95 Consumo 16,77
Educativo 8,91 Educativo 9,50
Educativo Social 5,49 Educativo Social 7,50
Vivienda de Interés Pdblico 4,99 Vivienda de Interés Publico 4,99
Vivienda de Interés Social 4,08 Vivienda de Interés Social 4,99
Inmobiliario 9,41 Inmobiliario 10,40
Microcrédito Minorista 19,68 Microcrédito Minorista 28,23
Microcrédito de Acumulacion Simple 20,27 Microcrédito de Acumulacién Simple 24,89
Microcrédito de Acumulacion Ampliada 19,57 Microcrédito de Acumulacién Ampliada 22,05
Inversion Piblica 8,58 Inversion Publica 9,33
De acuerdo o la Resolucion 603-2020-F, de la Junta de Politica y Regulacion Monetaria y Financiera.
De acuerdo a la Resolucién JPRF-F-2021-004, de la Junta de Politica y Regulacion Financiera

llustracién 1:11: Tasas de Interés

Nota: Fuente: Banco Central del Ecuador. Obtenido de:
https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/SectorMonFin/TasaslInteres/Indice.htm

La lustracion 11 corresponde a la tasa de interés activa referencial para el mes de
mayo de 2022, se observar que para el sector inmobiliario corresponde a una tasa de
9.41% anual. Ademas, se contempla de igual forma las tasas tanto para viviendas de
interés social y publico una tasa de 4.99%. Lo cual favorece e impulsa el desarrollo de
estos dos tipos de viviendas.

1.6. Incidencia en el Sector Inmobiliario

El analisis de los distintos indicadores macroecondémicos tiene distinta repercusion
en varios aspectos en el sector inmobiliario como también va a incidir en un proyecto de
viviendas. Los principales indicadores que repercuten al proyecto inmobiliario ubicado
en el sector de Cashapamba - Rumifiahui en inciden de manera drasticas son: Baja
inflacion, Remesas de emigrantes, Crecimiento del PIB y precios del Petroleo y por

ultimo las Tasas de interés que para proyecto VIP es una tasa de 4.99%
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1.7. Conclusiones
~ INDICADOR ~ CONCLUSION ~ EVALUACION
El Producto Interno Bruto tiene una
tendencia para la proyeccion hasta el
afio 2024 a incrementar, por lo que, se
tendria un mejoramiento y beneficio en
Producto Interno  la economia del Ecuador debido a los
Bruto Real escenarios favorables que se estan
presentando en materia social y politica.
Se recomienda Tener en cuenta ya que
es un indicador fundamental para la
realizacion de cualquier proyecto.
El PIB para el sector de la construccion
tiene una tendencia creciente para el afio
2024. Sin embargo, las tasa de variacon
porcentual con respecto al anterior es
decreciente. Se recomienda involucrase
en el sector de manera cuidadosa ya que
la tendencia y el panorama para un
proyecto puede tener un riesgo
moderado en fases de ejecucion.
La Inflacion tiene una tendencia
decreciente en los ultimos afios y su

proyeccion para 2024 indica que seguira
a la baja lo cual permitira a los sectores |

PIB por Industria:
Construccion

Inflacién evitar altos costos que los anticipados.
Se recomienda tener en cuenta que
materiales, equipos estan sujetedos a las
variaciones de dicho indicador para el
desarrollo del proyecto.
Los Indices de Precios de Construccion
tienen una tendencia estable ya que
conforme se regula los precios de los
distintos materiales no va a representar
una incidencia significativa a los
sectores. Se recomienda de igual forma
en tenerlo en cuenta ya que si bien esta
regulado por las intituciones pueden
llegar a tener grandes variaciones.
El Riesgo Pais ha presentado una
tendencia decreciente proyectado hasta
2024 y que va a continuar bajando
Riesgo Pais debido a las politicas en distintos
sectores del actual gobierno
precisamente. Se recomienda evaluar
dicho indicador de manera continua ya

indice de Precios de
Construccioén



Remesas de
Emigrantes

Evolucioén de los
Precios del Petroéleo

Tasas activa y pasiva

que incide en varios analisis con
respecto a la viabilidad y rentabilidad de
un proyecto y el riesgo que representa
dicha inversion.

La Remesas de Emigrantes en el
Ecuador tienen una tendencia creciente,
po lo cual va a seguir incrementando lo
que genera un mayor flujo de ingresos al
Estado al igual que tiene gran incidencia
en el sector inmobiliario.

La evolucion de los Precios del Petréleo
tiene una tendencia creciente debido al
conflicto bélico situado entre Rusia y
Ucrania actualmente, el precio del barril
tiene un valor de USD $113,6 y se
espera que continue de esa manera. Se
recomienda tener en cuenta ya que este
indicador nos refleja la economia de
nuestro pais.

Las tasas de interés activa efectiva tiene
una tendencia decreciente, lo que
permite para el sector inmobiliario
puedan acceder a creditos para la
obtencion de viviendas VIS/VIP que
actualmente tienen una tasa de
4.99%.Por lo que, las personas que
pueden obtener este crédito impulsa el
sector inmobiliario ahora que se
encuentra luego de la pandemia en
reactivacion.

44
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2. LOCALIZACION
2.1. Introduccion

Uno de los factores fundamentales al momento de comenzar un proyecto
inmobiliario corresponde a la ubicacién y la respectiva adquisicién de un terreno. Su
incidencia es critica debido a que se necesita conocer varios factores y parametros que
son de caracter enddgeno y exdgeno, es decir, existe variables que de manera interna o
externa repercuten en las caracteristicas en donde se encuentra localizado el proyecto.

La toma de decisiones efectuadas por un promotor para realizar un proyecto
inmobiliario en la localidad que este elija radica en que son decisiones a largo plazo.
Ademas, una vez realizada la adquisicion, en este caso, es un poco dificil dar marcha atras
y pueden generar cierta afeccion en temas de costos de su proyecto, en el sentido que se
tendra que tomar en cuenta costos como: transporte, traslado, impuestos, sueldos, mano
de obra, materiales. También, se debera tomar en cuenta el acceso y restricciones que
existen en el lugar y la proximidad a los servicios y proveedores.

Por otro lado, una localizacién que considere aspectos como: infraestructura vial,
servicios basicos, centros de salud, instituciones educativas, religiosas, etc., tendran una
gran acogida por parte de los consumidores e influenciard en la compra de una unidad de
vivienda de un proyecto inmobiliario.

Es por eso por lo que se necesita realizar el analisis y evaluacion del entorno para
plantear estrategias que permitan determinar la factibilidad de esta decision critica y
realizar la mejor eleccidn posible de una localidad seleccionada que cumpla todos estos

factores y parametros necesarios.
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2.2. Objetivos
2.2.1. Objetivo General

Analizar los principales componentes que conforman el entorno y ubicacién para
la realizacion del Proyecto “Carmel” con el fin de determinar las fortalezas, debilidades,
oportunidades y amenazas que pueden existir en el proyecto enfocado principalmente en
parametros de evaluacion, proximidad, servicios.
2.2.2. Objetivos Especificos

e Recopilar en bases de datos y documentos publicos de distintas entidades de
gobierno como también del GAD del canton Rumifiahui la informacion de la
ubicaciény aspectos locales, cantonales y provinciales en donde se esta realizando
el proyecto inmobiliario.

e Sintetizar variables poblacionales, culturales, sociales y su tendencia que se
desarrollen en el entorno del proyecto inmobiliario.

e Analizar las regulaciones y normativas establecidas por el ente rector en materia
de zonificacion, uso de suelo e informacion municipal del terreno y ubicacion del
Proyecto “Carmel”.

e ldentificar y verificar los principales servicios e instituciones que cumplen y
conforman el sector de Cashapamba en servicios de salud, de educacion,
seguridad, transporte, areas de recreacion, etc., que se encuentra aledafios al
Proyecto “Carmel”.

e Evaluar la factibilidad de la ubicacion del proyecto inmobiliario mediante las
resoluciones de todos los factores y parametros investigados con el fin de
determinar si la adquisicion del terreno en este sector para el desarrollo del

Proyecto “Carmel” es viable o no.
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2.3. Metodologia de Investigacion

Recoleccion de Informacion: Desarrollo de informacion: Evaluacion cualitativamente y

e Proveniente de distintas fuentes ¢ Adquirida para analizar, cuantitativamente

de consulta como instituciones determinar e identificar los ¢ De las fortalezas, debilidades,

de gobierno, Municipio de distintos factores, parametros oportunidades y amenazas que
Rumifiahui y bases de datos del servicio y equipamiento puedan presentarse en la
publicas enfocado en la zona de urbano aledafio al proyecto localizacién del Proyecto Carmel
estudio. inmobiliario. en e sector de Cashapamba.

2.4. El Entorno
2.4.1. Provincia

El proyecto se encuentra localizado en la provincia de Pichincha situada en el
centro-norte del pais, en la region interandina sobre la hoya de Guayllabamba. Tiene un
territorio de 9680 km2. Limita con las provincias: al norte Imbabura, al sur con Cotopaxi,
al este con Napo, al oeste con Santo Domingo de los Tsachilas, al noreste con Sucumbios

y al noroeste con Esmeraldas.

Provincia de Pichincha

Imbabura

Santo Domingo
de los Tsdchilas

Napo

Cotopaxi

lustracion 2:1: Ubicacion Geogréfica

Elaboracion: Alexis Hidalgo
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2.4.2. Cantoén

El proyecto Conjunto Residencial “Carmel” se encuentra en el canton Rumifiahui
que pertenece a la provincia de Pichincha, corresponde a uno de los ocho cantones que
integran la provincia, se encuentra ubicado en el Valle de los Chillos, al sur oriente del
Distrito Metropolitano de Quito, su cabecera cantonal corresponde a la parroquia de
Sangolqui. (Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Canton Rumifiahui,
2019). El cantén Rumifiahui esta constituido por tres parroquias urbanas: San Pedro de

Taboada, San Rafael y Sangolqui y dos parroquias rurales: Cotogchoa y Rumipamba

Canton Ruminahui

[\
°§; Rafael
DISTRITO METROPOLITANO o San Pedio daboada
DE QUITO Q
SANGOLQUI

Cotogeroa) PARROQUIA
SANGOLQUI

RUMINAHUI

PARROQUIA
COTOGCHOA

DISTRITO METROPOLITANO
DE QUITO

PARROQUIA
RUMIPAMBA
MEJIA

MACHACHI

" |

lustracion 2:2: Ubicacion del Proyecto Nivel: Cantdn
Elaboracion: Alexis Hidalgo

Cada una con su extension territorial mostrada en la siguiente tabla.

Parroquia Extension
San Rafael 2 Km2
San Pedro de Taboada 4 Km?2
Sangolqui 49 Km2
Cotogchoa 34 Km2
Rumipamba 40 Km2

Tabla 2-1: Extensiones Territoriales
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2.4.2.1. Aspectos Demograficos

El analisis demografico en el canton Rumifiahui, se establece por medio de la
representacion de multiples variables de caracter demografico en sustento a graficos
estadisticos basados en el Instituto Nacional de Estadisticay Censo INEC. En el afio 2020
se tiene un total de 106.548 habitantes. Para el afio 2021-2022, segun las proyecciones
realizadas cuenta con 121.240 habitantes de los cuales el 51.17% corresponde a mujeres
y el 48.83% corresponde a hombres.

En el area urbana habitan el 87.45% que corresponde a 106.204 ciudadanos del
canton, mientras que 12.55% ciudadanos residen en el sector rural. En el afio 2010 se
tenia un total de habitantes de 85.852 por lo que ha habido un incremento de 14.292

habitantes. La siguiente tabla muestra los datos generales del censo poblacional.

Poblacién 2021-2022
Poblacién Sector residencia
Habitantes Mujeres % |Hombres| % Urbano| % Rural %
121,240 62,039 |51,17%| 59,201 |48,83% |106,024|87,45%| 15,216 | 12,55%

Tabla 2-2: Datos Generales Censo Poblacional

2.4.2.2. Variaciones intercensales

La estimacion realizada por el INEC acerca de la poblacion en afios futuros tiene
como finalidad de identificar los distintos requerimientos de los ciudadanos para su
normal desenvolvimiento y dosificar las relaciones con el entorno. La planificacion
territorial proyectada juntamente con el Censo Poblacional del 2010 nos proporciona los

siguientes resultados con respecto a la poblacion urbana y rural en el canton Rumifiahui.

Proyeccion Poblacién Total
Sector 2010 2014 2020 2024
Urbano 75080 | 87237 | 102355 |128166
Rural 10772 11706 | 13078 | 14726
Total 85852 | 980943 | 115433 |142892

Tabla 2-3: Proyeccién Poblacion Total

Fuente: Proyecciones INEC, CNPV 2010
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Segun la publicacion del INEC 2012, sobre las tasas de crecimiento intercensal
segun sexo, en la siguiente tabla se puede observar que el mayor crecimiento poblacional
se va ha ido concentrando en la parroquia de Rumipamba con el 5.56% de poblacion
correspondiente a hombres y 5.22% correspondiente a mujeres. Por lo cual, una
proyeccion estimada seguiria esta tendencia para el periodo de tiempo actual. (Instituto

Nacional de Estadisticas y Censos, 2010)

Tasa de crecimiento intercensal, segin sexo. Poblacién a nivel cantonal

14,00%
12,00%
10,00%
' 5 5,22% 5,39%
8,00% - .
6,00% 0,91% 1,02% 0,06%
4,00% . . 172% 158%.
e s am
0,00%

Hombre Mujer Total Hombre Mujer Total

2001-2010 1990 - 2001

mSangolqui ™ Cotogchoa Rumipamba
Tabla 2-4: Histograma de tasa de crecimiento intercensal, seguin sexo

Fuente: Proyecciones INEC, CNPV 2010

2.4.3. Parroquia

El proyecto inmobiliario Conjunto Residencial “Carmel”, ubicado en el sector del
barrio Cashapamba, en la parroquia de Sangolqui, Rumifiahui. Las vias que lo rodean son:
sentido sur/norte carretera Panamericana E20 que viene desde el Colibri, en el sentido
norte/sur Av. Troncal de la Sierra E35. La direccion del proyecto es Urb. Coop. AY C
Juan De Salinas, De Las Azucenas - LOTE 37. Consta primordialmente de vias de acceso
agil tanto para la movilidad haca la capital: Quito, como con la cabecera cantonal del
canton Rumifiahui, que corresponde a la parroquia de Sangolqui y también a las demas

parroquias urbanas como son San Pedro de Taboada y San Rafael.
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lustracion 2:3: Ubicacion del Proyecto Nivel: Parroquia y Barrio
Fuente: Consolidado Zona 7, Plano Base — Corporacion Nacional de Telecomunicaciones (CNT)

Elaboracion: Alexis Hidalgo

2.4.4. Atractivos de la zona

El cantdn Rumifiahui ofrece una gran variedad de atractivos turisticos, cuenta con
muy buenas hosterias, restaurantes, y una red vial que permite la visita de personas
externas a un entorno natural, se destaca las rieras del Rio Pita y de sus 18 cascadas, al

igual que sus monumentos y plazas.

T e

Fotografia 2-1: Vista Panoramica de la Parroquia de Sangolqui
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De igual forma, contempla en la zona casa de haciendas historicas, entre los

principales atractivos en esta zona y que se encuentra aledafio al proyecto inmobiliario

corresponde a las siguientes:

La Gran Cascada
del Rio Pita

Volcan
Ruminahui

Refugio de Vida
Silvestre Pasochoa

Cascada Padre
Urco

Monumento al
Colibri

Localizada a 15 km de Sangolqui, es una
caida de agua que posee una altura

i aproximada de 60 metros, nace de los

deshielos de los volcanes de Sincholagua y
el volcan Cotopaxi. Lugar donde se admira
el entorno natural del cantdn

Situado al sur de Quito, en la Cordillera de
los Andes, el volcan Rumifiahui es un
volcan apagado y extensamente erosionado
con una altitud de 800 metros.

Situado en las alturas del volcan Pasochoa
descienden riachuelos cristalinos es un area

. natural protegida que brinda a sus visitantes

la experiencia de estar rodeado de la
naturaleza y la tranquilidad de esta.

i Situada en el sector de Pullincate de Larcos,
g8 parroquia de Cotogchoa, es una caida de

agua de 25 metros de altura cuyo desplome
produce una caracteristica llovizna, su
nombre se debe a que se asemeja a un

Ubicado en el redonde donde converge la
Av. El Progreso y la via Pifo — Tambillo. Es
un monumento de creacion pictorica
realizada por Gonzalo Endara Crow en
donde inmortaliza al colibri desplegando

L sus alas para proteger sus huevos. Se dice

que se encuentra en su morada perpetua
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Fuente:
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Simbolo emblematico de la ciudad de
Sangolqui es una obra artistica realizada por

Monumento al
el maestro Gonzalo Endara Crow en

Maiz respuesta a la constante busqueda de cosas
vitales y sencillas

Obra del genial maestro de las artes

plasticas Oswaldo Guayasamin, es una

Plaza Civica | estatua de Rumifiahui que mide

Rumifiahui aproximadamente 18.30 metros y esta

realizada en hierro, hormigon y bronce
repujado

. Obra recientemente elaborada en los
altimos afios por el escultor quitefio Flavio
Eddie Crespo, quien lo realiz6 como tributo
al maestro Eduardo Kingman. Posee una
dimension de 3 metros de altura con un
~ pedestal de 5 metros

Monumento a la
Sed

\\\\\\

Obra que representa los dos solsticios;

Monumento al solsticio de veranoy el solsticio de invierno.

Tiempo Al mediodia el alcanza el punto mas bajo
conocido como equinoccio.

El hornado de chancho de Sangolqui es el

plato tradicional. Corresponde a un plato

Cocina que lleva carne de cerdo horneada en horno

Tradicional de lefia que se sirve acompariada de choclo,

queso, aguacate y tortillas de papa con
encurtido de cebolla (agrio).

Tabla 2-5: Atractivos del Canton Rumifiahui

Ministerio de Turismo, recuperado de: https://www.turismo.gob.ec/ruminahui-vive-sus-fiestas-de-

cantonizacion/

Elaboracion: Alexis Hidalgo
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2.5. El Terreno
2.5.1. Zonificacion Municipal GAD Rumifiahui

La zonificacion consiste en la division de un area territorial en zonas
caracterizadas o subareas por una funcion o una determinada actividad, sobre la que se
encuentra una norma urbana esta determinara la asignacion correspondiente de ocupacion
del suelo y edificabilidad. (Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cant6on
Rumifahui, 2018)

Segun la Ordenanza No. 031 — 2017 que se sustenta en los requerimientos de los
ciudadanos conforme a la direccion de gestion territorial, analiza técnicamente la
regulacién del suelo urbano y rural del canton Rumifiahui. Ademas, regula las areas de
amenaza volcanica del Cotopaxi con el fin de garantizar la seguridad y de las nuevas
necesidades del desarrollo. En el capitulo V nos habla sobre los parametros de
zonificacion de la siguiente manera

e Forma de ocupacion del suelo

e Lote minimo

e Frente minimo

e Retiro frontal

e Retiros laterales

e Retiro posterior

e Altura méxima de edificacion

e Coeficiente de ocupacion del suelo

e Coeficiente de utilizacion del suelo

También, la ordenanza enfatiza lotes con dos 0 mas zonificaciones y las acciones que

deberé realizar el propietario para acogerse a cada zonificacion y respetando los retiros

correspondientes.
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AREA EXISTENTE DEL LOTE “AE"

FRENTE MINIMO PERMITIDO “FP*
CALLE PUBLICA -

ZONIFICACION A APLICARSE

2 NOIDVYII4INOZ

«WY. OWINIW 31071 v3uv

FONDO DEL LOTE = AM / FP

I NOIDVII4INOZ

FONDO DEL LOTE = AM / FP
WY. OWINIW 31017 713Q v3uv
3SYYIIdY ¥ NOIDVYIIJINOZ

CALLE PUBLICA
FRENTE MINIMO PERMITIDO "FP*

FRENTE EXIS’TEN]E DEL LOTE "FE*

llustracién 2:4: Lotes con dos zonificaciones 0 mas

Por altimo, se aclara las normas técnicas de ocupacion del suelo urbano que rige
para el canton Rumifiahui y la cual estd sujeto la ocupacion del suelo del proyecto

Conjunto Residencial “Carmel” que esta reflejada en el IRM en sus datos generales.

CODIGO DE FORMA | LOT [FREN| ALTURA |COEFIC|COEFICIE] RETIROS

ZONIFICACION DEL  |DE E |TE MAXIMA |IENTE |NTE MINIMOS

SUELO URBANO OCUPA |MiNI |MiNI DE DE

CION [mo |mo OCUPA |UTILIZAC

uso OCUPACION FO LM FM Piso | Metros COS % CUS % F|L|L|P|EB

Rz |A403-40 A 200 | 14 |3 | 9 40 120 |5 [3[3[3]6
A503-40 A 500 | 15 |3 | 9 20 120 (5 [3[3[3]¢6
A503-50 A 500 | 15 |3 |9 50 180 |_[3[3[3]¢6
A703-40 A 700 | 18 |3 | 9 20 120 |5 [3[3[3] 6
A1203-40 A |1200] 25 |3 |9 20 120 |5 [3]3[3] 6
A1003-40 A [1000] 25 |3 | o 20 120 [5[3[3[3]¢6
B30340 B 300 | 12 [3 | o 20 120 |5 [0[3[3]¢
B503-40 B 500 | 15 |3 | © 20 120 |5 [0]3[3] 6
B303-50 B 300 | 12 |3 | 9 50 150 |5 [0]3[3]6
D303-50 D 30| 12 |3 |9 50 150 [0 [o]o[3[0

Tabla 2-6: Norma Técnica de Ocupacion del Suelo

2.5.2. Uso del suelo

El uso de suelo corresponde al tipo de uso asignado que se da de manera total o
parcial a un terreno especifico o a una edificacion. (Gobierno Autdnomo Descentralizado
Municipal del Canton Rumifiahui, 2018). Para el proyecto Conjunto Residencial

“Carmel” corresponde a uso de suelo residencial (R2) que es de uso principal y esta
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destinado exclusivamente a vivienda con la posibilidad de implantacién de actividades de

comercio, equipamiento recreativo, servicio, administrativo y de acuerdo con la

ordenanza interna de conjuntos habitacionales.

CLASIFICACION DE USOS PRINCIPALES DEL SUELO URBANO

CODIGO uso ACTIVIDADES PREDOMINANTES DENSIDAD
PRINCIPAL PROYECTADA
R2 Residencial 2 | Residenciales, con usos complementarios 360 hab/ha.
como comercio, servicio y equipamiento
basicos
Tabla 2-7: Clasificacion de uso principal del suelo urbano
2.5.3. Informe de Regulacion Metropolitana IRM
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON RUMINAHUI
DIRECCION DE PLANIFICACION
Certificado de Normas Particulares:0005819 AiRo0:2018
Clave Catastral: 070600810000 i: :‘:::‘:;1’: ":::::::t :g
Propietario: VICUNA MIRANDA CARLOS BENJAMIN - SRA e Y ~ S ANGOLOUI
Cédula: 0602408254 Are':"l?erreno' 20
Barrio: URB.COOP. A Y C JUAN DE SALINAS e c“sm"cd Bns 000
Direccién: DE LAS AZUCENAS - LOTE 37 - F e = 25.00
Clave Anterior: 070600101000 it
Fecha de Ingreso: 07 Ene 2019
Calles Anchos Ref Linea de Fabrica Linea de Nivel
DE LAS AZUCENAS 10.00 1.5 CINTA GOTERA RASANTE ACTUAL
[ USOoS i FORMA DE OCUPACION || DATOS GENERALES |
Uso Principak RESIDENCIAL No de Pisos: 3 Clasificacion Suelo: URBANA
Altura Maxima: 9 Area: 750.00
Uso Complementario: VIVIENDA COS Planta Baja: 40 = o
Tipo Vivienda: NINGUNA cus: 120 Zonas A503:40 >
Forma de Ocupacion: AISLADA No' Estaclon:: Cédigo: R2
Lote Minimo: 500 gﬂf\'«? = 2
Frente Minimo: 15
Existe Construccion NO

‘No de Contrucciones: 0

RETIROS | SERVICIOS MUNICIPALES || SITUACION PROPIEDAD !
< Agua Potable: SI Afectada Totak NO
3 Calzada: SI Afectada Parciak NO
3 Bordillos: SI En Linea de Fabrica: Sl
3 Aceras: SI Tiene Cerramiento:
6 Alcantarillado: S1 Cerramiento Adecuado:
NO Tipo Alcantarillado: SEPARADO

S1 EDIFICAR
DESARROLLAR BLOQUES UNIFAMILIARES EN SENTIDO HORIZONTAL
SE DESPACHA EN BASE A MEMORANDO N° GADMUR-DGT-2018-741
NO SE AUTORIZARA DEVOLUCIONES DE FONDO DE GARANTIA HASTA LA ENTREGA DEFINITIVA DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

DOS ANOS DE VALIDEZ y NO AUTORIZA ningln
enmendadura lo anula. !

titulo legal que pueda hacerse Valer co tergeros, ni que vaya en su contra,

n-calo
www.ruminahui.gob.ec

7-ene.-2019 9:32 am

Fotografia 2-2: Informe de Regulacion Metropolitana
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El Informe de Regulacién Metropolitana (IRM) es un instrumento que contiene la
informacion basica del predio sobre las especificaciones obligatorias que aplican y que
se debe tomar en cuenta previo al inicio de un proceso de habilitacion del suelo como
puede ser en dividir un lote o edificacion como, por ejemplo: construcciones nuevas o
ampliaciones. (Gobierno Autonomo Descentralizado del Distrito Metropolitano de Quito,
2019).

Este informe se obtuvo de manera fisica del Municipio del Canton Rumifiahui.
Detalla informacion acerca del nombre del propietario, la ubicacion el predio, areas
construidas, la clave catastral, el uso, forma de ocupacion, retiros, servicios municipales,
situacion de la propiedad. La siguiente tabla muestra los datos tabulados sobre el terreno

del proyecto inmobiliario.

DIRECCION DE PLANIFICACION

DATOS GENERALES FORMA DE OCUPACION
Clasificacion Suelo Urbana No de Pisos 3
Area 750 Altura Maxima 9
Zona A503-40 CQOS Planta Baja 40
Cadigo R2 Ccus 120
Radio C 5

Usos RETIROS

Uso Principal Residencial Frontal 5

Uso Complementario  Vivienda Lateral 1 3

Tipo Vivienda Ninguna Lateral 2 3

Forma de Ocupacién Aislada Posterior 3
Entre Bloques 6

Lote Minimo 500 Adosamiento NO

Frente Minimo 15 Es Factible S

Existe Construccion NO

No de Construcciones 0

SERVICIOS MUNICIPALES SITUACION PROPIEDAD

Agua Potable S Afectada Total NO

Calzada S Afectada Parcial NO

Bordillos S En Linea de Fabrica S

Aceras Sl

Alcantarillado s

Tipo Alcantarillado Separado

Tabla 2-8: Tabla Datos IRM

De acuerdo con lo establecido en la seccion de zonificacion y uso de suelo, se puede

identificar la zona donde se esta desarrollando el proyecto inmobiliario corresponde a la
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codificacion de zonificacion de A503-40, la forma de ocupacién es Aislada, el area del
lote minimo es igual 500 m2 y el nUmero maximo de pisos es 3 con una altura maxima
de 9 metros.

Adicionalmente, se puede identificar el coeficiente de ocupacién de suelo en planta
baja (COS) igual a 40% y el coeficiente de utilizacion de suelo (CUS) que es la relacion
entre el area Util total construida con el area del lote. El valor correspondiente es de 120%.
También, el uso es residencial (R2) y sus retiros. Frontal de 5 metros, Lateral de 3 metros,
Posterior de 3 metros, Entre bloques de 6metros y es factible para edificar.

Por ultimo, el Proyecto “Carmel” tiene a su disposicion todos los servicios
municipales de agua potable, calzada, bordillos, aceras y alcantarillado.

2.5.4. Informacion Municipal (avalto / catastro)

A traves de la pagina web del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de

Rumifahui, la seccion del catastro en linea se obtiene el predio mediante clave catastral

y su localizacion en la parroquia de Sangolqui.

Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Rumifiahui
ReQBERYks| @B
S e

llustracion 2:5: Predio - Catastro en linea
Fuente: GAD de Rumifiahui, obtenido de http://catastro_online.ruminahui.gob.ec/mapserver2017/gadmur/

Elaboracion: Alexis Hidalgo
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Ademas, se obtiene el reporte del predio donde consta la informacion del terreno,
informacion del promotor o duefio del predio, la direccion y ubicacién, el area total del
terreno que es este caso es de 750 m2, el area de construccion de 629.40 m2, el avalud
del terreno que corresponde al valor de USD $67596.30 y el avalu6 de construccion igual

a USD $144233.79. Por lo que se obtiene un avaluo total de USD $211830.009.

Reporte Predio

Clave . 070600810000 Area del Terreno: 750.00 m2
Cédula/RUC: 1707585491 Area de la 629.40 m2
edula : Construccion: atm
Nombre RIVADENEIRA ALMEIDA CARLOS ELOY Avaliio del $67596.30
Propietario: Terreno:
. SANGOLQUI - URB.COOP. A Y C JUAN DE SALINAS, DE LAS | Avalio de la
Direceion: AZUCENAS - LOTE 37|- Construccion: $144233.79
Barrio: URB.COOP. A 'Y C JUAN DE SALINAS Avalio Otras $.00
Mejoras:
Avalio Total: 521183009

N

llustracion 2:6: Reporte Predio
Fuente: GAD de Rumifiahui, obtenido de http://catastro_online.ruminahui.gob.ec/mapserver2017/gadmur/

Elaboracion: Alexis Hidalgo
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2.6. Servicios y Equipamiento
2.6.1. Infraestructura Vial

La infraestructura vial que existe en el cantdn Rumifiahui, en la parroquia de
Sangolqui donde ademas se encuentra el Proyecto “Carmel” consta de las siguientes vias
principales de acceso como La Troncal de la Sierra (E35) y la Transversal Norte (E20).

El tramo de la Troncal de la Sierra (E35) entre Aldag y Pifo lleva la denominacion
E35/E20. (Color Rojo)

Las vias secundarias que se encuentra en la cabecera cantonal conectan con las
vias principales, las principales vias secundarias que se encuentra aledafias a la localidad
del Proyecto “Carmel” corresponden a la Av. General Pintag. Av. General Rumifahui,

Av. Juan de Salinas, Av. llalo y Av. Luis Cordero.

3

Conocoto /
Oy

LaMerced |

Taxi Aeropuerto
Servi Quito

Alangasi

Sangolqui
[0} N\ .

LEYENDA
Av. General Pintag
Av. General Rumiiahui
Av. Juan de Salinas
Av. Ilalo
Av. Luis Cordero
Troncal de la Sierra (E35)
Transversal Norte (E20)

lustracion 2:7: Vias Principales y Secundarias Parroquia Sangolqui
Fuente: GAD de Rumifiahui, obtenido de Red Vial Cantonal y Red Vial Estatal

Elaboracion: Alexis Hidalgo

Adicionalmente, las vias que conectan el proyecto inmobiliario “Carmel” con las
vias secundarias para la movilidad se las denomina vias tercerias, las principales vias que
se encuentra en el sector de Cashapamba y tienen acceso inmediato al proyecto son la

Calle Antonio Tandazo, Calle Flores del Valle y Calle de las Azucenas.
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La siguiente ilustracion muestra la zona y el barrio Cashapamba con las vias

mencionadas con su respectiva leyenda de color verde.
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llustracion 2:8: Vias Terciarias Parroquia Sangolqui
Fuente: GAD de Rumifiahui, obtenido de Red Vial Cantonal y Red Vial Estatal

Elaboracion: Alexis Hidalgo

2.6.2. Infraestructura Sanitaria

Para el afio 2014, la cobertura de servicios basicos incrementé de manera

significativa dando los siguientes resultados

Cobertura de Servicios Basicos
Cobertura Agua Potable| Alcantarillado
Urbano 98% 94%
Rural 94% -

Tabla 2-9: Cobertura de Servicios Basicos
Fuente: GAD de Rumifiahui, obtenido de Red Vial Cantonal y Red Vial Estatal

Elaboracion: Alexis Hidalgo
Segun (Garcia & Puga, 2011) la evaluacién técnica del sistema de agua potable
en el sector de Cashapamba, en la parroquia de Sangolqui tiene una evaluacién de red

actual de entre 15 a 20 afios en tuberias y los caudales maximo horario que han presentado
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son de 15 — 25 m.c.a. Por lo cual, establecen para afios futuros un caudal maximo horario

de presion de hasta 40 m.c.a.

La siguiente tabla muestra la evaluacion técnica del sistema de agua potable para

el sector donde se ubica el Proyecto inmobiliario “Carmel”.

EVALUACION FUTURA CON LA RED
EVALUACION RED ACTUAL
ACTUAL
ZONA SUBZONAS CAUDAL MAXIMO HORARIO CAUDAL DE INCENDIO CAUDAL MAXIMO HORARIO
EDAD TUBERIAS
OBSERVACIONES OBSERVACIONES OBSERVACIONES
ZONA1 BARRIO CASHAPAMBA 30afos Presiones entre 15-40m.c.a.  |Presiones entre 5- 10m.c.a. Presiones negativas
. Presiones altas en nodos BC 45, BC : ) .
ZONA2 LA COMUNA 20ahos 46, BCA7, BCA9, BCSD Presiones Negativas Presiones entre 5- 20 m.c.a.
Actualmente se encuentra ,
ZONA3 CIUDADELA ELEJERCITO | - ) - Presiones entre 25- 40 m.c.a.
deshabitada
Z0ONA 4 URBANIZACION CASHAPAMBA 20 afios Presiones alrededor de S0m.c.a. - Presiones alrededor de 50 m.c.a.
ZONAS CONJUNTO CASHAPAMBA 14 afios Presiones entre 15-20 m.c.a - Presiones entre 10-20 m.c.a.
Z0NA B LOTIZACION CASHAPAMBA 15afios Presiones entre 20-45 m.c.a - Presiones entre 20-40 m.c.a.
Presiones entre 15-50m.c.a., en Presiones entre 15-50 m.c.a., en
ZONAT CIUDADELA EL EIERCITO I 10 afios los nodos E120 y E121 presiones - los nodos E120y EJ21 presiones
mayores a 50 m.c.a mayores a 50m.c.a
Presiones entre 25-50m.c.a., en Presiones entre 25-50 m.c.a., en
N los nodos 5.1.C.9, 5.1.C.12, 5.1.C.13, los nodos 5.1.C.9, 5.1.C.12, 5.1.C.13,
ZONAE | SANIGNACIODECASHAPAMBA | - Baflos | ¢\ 10 ¢\ ¢ 17 51,18, 5..C.19) ) $.1.C.16,5..C.17, 5.1.C.18, 5.1.C.19)
presiones mayores as0m.c.a. presiones mayores a S0 m.c.a.
JONA S ULELCOLIBRI 8afios Presiones bajas, menores a 10 . Prelsmn negativa nodo Ecd,
m.c.a. Presiones menoresa5m.c.a.
ZONA 10 DOLORES VEGA Il 10 afios Prasiones entre 15 - 40m.c.a. No posee hidrantes Presiones entre 15- 40 m.c.a.
ZONA 11 SAN FRANCISCO 15 afios Presiones entre 15-50m.c.a No posee hidrantes Presiones entre 15-45 m.c.a.
Z0NA 12 LOS ANGELES 15 afios Presiones altas mayores a 50m.c.a. - Presiones entre 45- 50 m.ca.
ZONA 12 BARRIO EL RANCHO 30afos Presiones altas mayores a 50m.c.a. - Presiones entre 40 - 45 m.c.a.
Z0ONA 12 CALLE MACHACHI 4 afios Presiones entre 15-40m.c.a. No posee hidrantes Presiones entre 15- 25m.c.a
Presiones negativas en
Z0NA 13 CALLE ATUNTAQUI 15afios Presiones entre 30-50 m.c.a nodos E.R.92, ER.93, E.R.94, Presiones entre 30- 45m.c.a
ER.95 E.R.101
ZONA 13 PONCHO VERDE 30afios Presiones entre 40-45 m.c.a. Presiones negativas Presiones entre 35- 40m.c.a

Tabla 2-10: Evaluacién Técnica Sistema de Agua Potable Cashapamba

Ademas, el siguiente esquema muestra las principales fuentes hidricas que existen

en los sectores aledanos al Proyecto “Carmel” y los barrios a los que suministran agua

potable para la poblacion.
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LOTIZACION
CASHAPAMBA
{LICEQ DEL VALLE)

ESTACION DE BOMBEQ
SELVA ALEGRE

—COMUMNA CASHAPAMEBA
(FABRICA GHOWA]

CIUDADELA DEL

URBANIZACION
CASHAPAMEA

CONJUNTO HAB.
CASHAPAMBA

ER.85
— LA COLINA ALTA
URB. LA ~ _\\
COLINA 330m3 )
ATUNTAQU LOS ANGELES _/ SAN FRANCISCO
U SN ES N TaNae I~ )
LA COLINA
EL RANCHD
IZONA INDUSTRIAL)
POMCHO VERDE
CALLE MACHACH!
(oML BAN LLER)
1 4
DOLORES VEGA
500 m3
| ure.ELcouBRI
DOLORES VEGA I TANQUE DOLORES VEGA
SAN IGNACIO DE
CASHAPAMBA
SEDE RECREATINA, GATD)
CIUDADELA DEL EJERGITO |
(EmizuD, cEMENTERD
JARDINES DEL VALLE) |
-, 715 m3
( ;I ESTACION DE BOMBEQ
S CASHAPAMEA T

TAMNQUE CASHAPAMEA

EJERCITO |

—BARRIO CASHAPAMEA
{ COLEGIO COTOGCHOA,
EOTADERC DE BAZURA)

TANQUE BARRIO

CASHAFAMBA
Ql 86 m3

VERTIENTE MOLINUCO

VERTIENTE LUZ DE

AMERICA

llustracion 2:9: Fuentes Hidricas y Almacenamiento Agua Potable

Fuente: (Garcia & Puga, 2011), obtenido de: http://repositorio.espe.edu.ec/handle/21000/4691

Elaboracion: Alexis Hidalgo

2.6.3. Infraestructura Eléctrica y Telecomunicaciones

Segun los datos del Proyecto: Generacidn de Geo informacion para la gestion del

territorio a nivel nacional para el cantdn Rumifiahui establece la situacién del servicio

eléctrico en viviendas para el area urbana y rural y el porcentaje que incide en cada uno

de los casos propuestos. La siguiente tabla muestra los resultados obtenidos:

Cobertura de Servicios Basicos

Categoria CANTON URBANO RURAL

Servicio Eléctrico en Vivienda Caso % Caso % Caso %

Si tiene 23201 99,55% 20404 99,68% 2797 98,62%
No tiene 104 0,45% 65 0,32% 39 1,38%
Total 23305 100% 20469 100% 2836 100%

Tabla 2-11: Servicio Eléctrico Cantén Rumifiahui
Fuente: Memoria  Técnica  — Cantén Rumifahui, obtenido de: http://app.sni.gob.ec/sni-

link/sni/PDOT/ZONA2/NIVEL_DEL_PDOT_CANTONAL/PICHINCHA/RUMI%C3%91AHUI/IEE/MEMORIA _

TECNICA/mt_ruminahui_socio

Elaboracion: Alexis Hidalgo

economico.pdf
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En este caso, la cobertura del servicio contempla casi el 100% por lo cual
implementar en proyectos de viviendas no va a ser un problema. Con respecto a la
infraestructura de Telecomunicaciones, se presenta los datos para el servicio telefonico

en viviendas y telefonia celular en el cantdn Rumifiahui.

Cobertura de Servicios Basicos

Categoria CANTON URBANO RURAL
Servicio Telefénico en Vivienda Caso % Caso % Caso %

Si tiene 15062 64,03% 13769 66,67% 1293 45,07%
No tiene 8460 35,97% 6884 33,33% 1576 54,93%
Total 23522 100% 20653 100% 2869 100%
Telefonia Celular Caso % Caso % Caso %

Si tiene 20979 89,19% 18699 90,54% 2280 79,47%
No tiene 2543 10,81% 1954 9,46% 589 20,53%
Total 23522 100% 20653 100% 2869 100%

Tabla 2-12: Servicios de Telefonia Cantén Rumifiahui
Fuente: Memoria Técnica — Canton Rumifiahui,

Elaboracion: Alexis Hidalgo

De igual forma, la Corporacion Nacional de Telecomunicaciones CNT brinda los
servicios de telefonia y la implementacion de redes de acceso por fibra Optica hasta el
abonado mediante tecnologia GPON que permitira brindar mejores servicios en anchos
de banda, tales como Internet y Datos de alta velocidad.

La red GPON corresponde a una red de acceso compatible a las redes de
transmision que la Corporacion Nacional de Telecomunicaciones CNT EP, al ser una red
flexible, esta puede utilizarse en la infraestructura de red ya desplegados lo que da amplia
cobertura para las soluciones tanto de empresas y corporativos como de usuarios
residenciales.

Existe la implementacion de esta infraestructura en el consolidado de la zona 7
correspondiente a la parroquia de Sangolqui, Alagansi, La Merced, Fajardo, Cotogchoa y

Amaguafia conformado por una plataforma GPON del tendido de fibra y armario externo.



La siguiente imagen ilustra la red GPON en el sector donde que abarca distintas parroquias de la provincia de Pichincha.

= z

r

v
S

) 2% H5 1 1| Red Tendido Fibra ()ptica
B St et Ll SN <~ LF7 ] ¢ “HjCaja Optica
lustracion 2:10: Red GPON Consolidado Zona 7

Fuente: Consolidado Zona 7, Plano Base — Corporacion Nacional de Telecomunicaciones (CNT)
Elaboracion: Alexis Hidalgo
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La siguiente imagen ilustra la red GPON en el sector de Cashapamba en donde se ubica el Proyecto inmobiliario y la caja/armario GPON.
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lustracion 2:11: Red GPON Sector Cashapamba
Fuente: Consolidado Zona 7, Plano Base — Corporacion Nacional de Telecomunicaciones (CNT)

Elaboracion: Alexis Hidalgo
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2.6.4. Servicios de Salud

Los servicios de salud estan conformados principalmente por centros de salud,
clinicas y hospitales. La parroquia de Sangolqui cuenta con una gran variedad de
instituciones que brindan este servicio. La siguiente ilustracién muestra la ubicacion de
cada uno de ellos y la ubicacion del proyecto Conjunto Residencial “Carmel” en un radio
de 5 km. Ademas, se adjudica una tabla de puntos de interés, la distancia que se encuentra
desde el proyecto inmobiliario y los tiempos de demora realizados en caminata y en

vehiculo.
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lustracion 2:12: Mapa y Ubicacion de Servicios de Salud

Fuente: Consolidado Zona 7, Plano Base — Servicios de Salud Google Maps
Elaboracion: Alexis Hidalgo

Centros de Salud
L J
Punto de Interés Distancia % ﬁ
Centro de Salud San Jorge 4,8 km 52 min 9 min
Centro Médico de Especialidades y Fisioterapia 3,7 km 45 min 6 min
Centro de Diagndstico Waldos 3,5 km 37 min 7 min
Centro de Salud Unidad Anudada 3,8 km 41 min 8 min
Centros Médicos Cruz Roja Sangolqui 4,4 km 57 min 10 min
Hospital Cantonal de Sangolqui 4,1 km 38 min 9 min
Hospital del Dia IESS Sangolqui 3,7 km 41 min 7 min

Tabla 2-13: Servicios de Salud-Distancias-Tiempo



2.6.5. Servicios de Educacion

Los servicios de educacién lo conforman las unidades educativas, colegios y
universidades. La ubicacion de estas instituciones se encuentra cercanas al proyecto
inmobiliario “Carmel”. La siguiente ilustracion muestra los servicios de educacion que

se encuentra en la parroquia de Sangolqui juntamente con su respectiva distancia y tiempo

de demora desde el proyecto.
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lHustracion 2:13: Mapa y Ubicacion de Servicios de Educacion

Fuente: Consolidado Zona 7, Plano Base — Servicios de Educacién Google Maps
Elaboracion: Alexis Hidalgo

Instituciones Educativas
[
Punto de Interés Distancia x &
Unidad Educativa Liceo del Valle 2,2 km 27 min 6 min
Unidad Educativa Santa Ana 4,4 km 47 min 9 min
Unidad Educativa Franciscana La Inmaculada 4,8 km 56 min 10 min
Colegio Nacional Juan de Salinas 3,8 km 37 min 7 min
Colegio Nacional Rumifiahui 3,7 km 40 min 7 min
Colegio Particular Charles Babage 4,6 km 52 min 9 min
Colegio Particular Luis A. Martinez 5,2 km 65 min 10 min
Colegio a distancia Simén Bolivar 5 km 49 min 8 min
Universidad de la Fuerzas Armadas 4,5 km 50 min 7 min

Tabla 2-14: Servicios de Educacion-Distancia-Tiempo
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2.6.6. Servicios Financieros / Bancos

Los servicios financieros estdn conformados por instituciones bancarias y
cooperativas de ahorro y crédito. Los principales bancos y cooperativas que se encuentra
situados en la parroquia de Sangolqui se muestran en la siguiente ilustracion y su

respectiva tabla de la distancia y tiempo de demora desde el proyecto inmobiliario

“Carmel”.
N @ Bahco del
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Banco CASHAPANBA
Intérnacional /.4 -
Qooperativa'de -
_Ahorra 1 S E’ROYECT"O
Fundesarollo Y AmEiERcE 'CARMEL

llustracion 2:14: Mapa y Ubicacion Servicios Financieros/Bancarios

Fuente: Consolidado Zona 7, Plano Base — Servicios Financieros Google Maps
Elaboracion: Alexis Hidalgo

Instituciones Bancarias
L J
Punto de Interés Distancia ﬁ

,q o9
Banco Pichincha 4,5 km 52 min 9 min
Banco Guayaquil 4,6 km 52 min 10 min
Banco Internacional 4,7 km 51 min 9 min
Banco del Austro 4,7 km 48 min 9 min
Cooperativa de ahorro Fundesarrollo 3,8 km 45 min 9 min
Cooperativa Policia Nacional 3,7 km 40 min 7 min

Tabla 2-15: Servicios Financieros/Bancarios-Distancia-Tiempo

2.6.7. Servicios de Seguridad

Loa servicios de seguridad corresponden a las instituciones de Policia Nacional y

Cuerpo de Bomberos que se encuentra en la parroquia de Sangolqui. En esta zona se
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encuentra 7 instituciones en donde consta las Unidades de Policia Comunitaria UPC,
Comisaria y Comando Judicial. La siguiente ilustracion muestra la ubicacién de estas

instituciones y la distancia y tiempo de demora desde el proyecto inmobiliario “Carmel”.
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llustracion 2:15: Mapa y Ubicacién Servicios de Seguridad

Fuente: Consolidado Zona 7, Plano Base — Servicios de Seguridad Google Maps
Elaboracion: Alexis Hidalgo

Servicios de Seguridad
L J
Punto de Interés Distancia % %
Policia Judicial Rumifiahui 2,1 km 25 min 5 min
Comando Policia Sangolqui 4.1 km 36 min 8 min
Comisaria de Policia Cantéon Rumifiahui 4,6 km 50 min 8 min
UPC Policia Nacional 4.6 km 51 min 10 min
UPC Santa Clara 3,9 km 43 min 7 min
UPC Santa Rosa 4.4 km 53 min 9 min
Cuerpo de Bomberos Sangolqui 3,8 km 42 km 7 min

Tabla 2-16: Servicios de Seguridad-Distancia-Tiempo

2.6.8. Centros Comerciales / Almacenes
Los centros comerciales mas representativos que se encuentra en el Valle de los
Chillos son el San Luis Shopping y el Centro Comercial en la parroquia de Sangolqui.

Ademas, se encuentra una gran variedad de almacenes, mercados, minimarket en la zona
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cercana al proyecto inmobiliario. La siguiente ilustracion muestra la ubicacion de estos

servicios y la tabla del recorrido realizada en caminata y vehiculo desde el proyecto.
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lustracion 2:16: Mapa y Ubicacion Centros Comerciales/Almacenes

Fuente: Consolidado Zona 7, Plano Base — Centros Comerciales/Almacenes Google Maps
Elaboracion: Alexis Hidalgo

Centros Comerciales / Almacenes
L J
Punto de Interés Distancia % ﬁ
San Luis Shopping 6,3 km 70 min 11 min
Hipermakert Valle de los Chillos 6,3 km 58 min 10 min
Gran AKI Sangolqui 5,8 km 65 min 11 min
Centro Comercial River Mall 4.7 km 52 min 8 min
Almacén Chimborazo 4.3 km 50 min 9 min
Almacén Gonzales 4.1 km 46 min 9 min
Almacén El Descuento 4.9 km 50 min 10 min
Almacén Super Promociones 4.6 km 50 min 10 min

Tabla 2-17: Centros Comerciales/Almacenes-Distancia-Tiempo

2.6.9. Areas de Recreacion / Parques
Las areas de recreacion como parques chanchos sintéticas, chanchas de
basquetbol, complejos deportivos se encuentran en la parroquia de Sangolqui en distintas

ubicaciones de esta zona. Las principales areas para considerar cercanas al proyecto
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inmobiliario “Carmel” se muestran en la siguiente ilustracion conjuntamente la tabla de

las distancias y recorrido realizado en caminata y en vehiculo desde el proyecto.
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llustracion 2:17: Mapa y Ubicacion Areas de Recreacion

Fuente: Consolidado Zona 7, Plano Base — Areas de Recreacion/Parques Google Maps
Elaboracion: Alexis Hidalgo

Areas de Recreacién / Parques
L J
Punto de Interés Distancia ﬁ ﬁ
Parque Santa Clara 3 km 30 min 6 min
Parque Juan de Salinas 4 km 46 min 9 min
Parque El Turismo 4.6 km 51 min 10 min
Parque Lineal Rumifiahui 5,1 km 51 min 9 min
Complejo Deportivo Barrio Mirador del Colibri 2,2 km 25 min 5 min
Canchas de Basketball 3,7 km 42 min 8 min
Canchas San Jorge 5 km 53 min 9 min
Skatepark El Hueco 3,8km 45 min 8 min

Tabla 2-18: Areas de Recreacion/Parques-Distancia-Tiempo

2.7. Transporte

El transporte publico urbano esta proporcionado por varias empresas y consorcios
en el cantdn Rumifahui. La cobertura del transporte se encuentra extendido en toda la
zona urbana y rural que cuenta con varias lineas. Las principales empresas de transporte

que cubren el servicio de rutas corresponden al trayecto Rumifiahui-Quito-Rumifiahui.
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La siguiente ilustracion muestra las empresas de transporte, sus rutas y recorridos en el

canton Rumifiahui y se encuentran cerca del proyecto inmobiliario “Carmel”

EMPRESAS DE TRANSPORTE Y RUTAS

L |a Marin - La Loma - Cotogchoa I MARCO POLO 504 |a Marin - San Rafael - Cashapamba

[ os chiLos _
. La Marin - La Loma - Fajardo

I VINGALA A12 L. Catolica - ESPE- Selvalegre
@ U. Central - Espe - Albornoz
. CONDORVALL &2 U. Central - Espe - Fajardo

URISMO ) _ _ _
@ L2 Marin - San Rafael - Los Tubos l TURISMC . La Marin - San Pedro - Cuarteles

RECORRIDOS Y BUSES EN RUMINAHUI

TN
Q

Triangulo - San Rafael - El Choclo Triangulo - EpPE - Santa Maria

L14 ‘ laloma @ Autopista 5§17 [s0a . Autopista

Plaza del Valle Artefacta
San Rafael Playa Chica
Parg. 5an Rafael San Luis
River Mall Hipermarket
Parq. Turismo ESPE

Santa Maria a2 Colibri @ @ Aguacate @ AR

Entrada al Municipio El Choclo A2 @ A2
Monumento Monumento @

El Choclo Santa Maria Adz

lustracion 2:18: Rutas de Transporte — Recorridos y Buses en Rumifiahui

Fuente: GAD Rumifiahui — Parada Final
Elaboracion: Alexis Hidalgo
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La siguiente ilustracion muestra la red de transporte Rumifiahui-Quito-Rumifiahui y las distintas paradas de los recorridos y buses. Para el

proyecto inmobiliario que se encuentra en el sector de Cashapamba existe el fin de recorrido S04 que comprende el recorrido R1 Triangulo-San

Rafael-EIl Choclo ilustrado en el apartado anterior.
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lustracion 2:19: Mapa de Ruta de Transporte

Fuente: GAD Rumifiahui — Parada Final
Elaboracion: Alexis Hidalgo
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2.8. Conclusiones
~ INDICADOR ~ CONCLUSION ~  EVALUACION
La localizacion dentro de la provincia de
Pichincha, en el canton Rumifiahui, uno
de los cantones que los consumidores
tienen un gran interés enfocados en la
tranquilidad y paz con respecto al sector
Entorno financiero y comercial que es la ciudad
de Quito y potencial desarrollo
urbanistico presenta una opcion viable
con respecto a la adquisicion de un bien
inmueble para el tipo de proyecto y el
perfil de consumidor establecido
El cantdn Rumifiahui presenta una gran
variedad de destinos turisticos como
monumentos, plazas, la cultura es muy
Atractivos de la zona apegada a su comunidad y alrededores
como tambien su historia y tradicion.
Esto viene a ser un factor beneficioso ya
que el proyecto dispone a su alcance.
La ubicacion del terreno en el que se
desarolla el proyecto  Conjunto
Residencial “Carmel” es favorable ya
gque se encuentra en un sector de
desarrollo urbano, el terreno, en materia
legal, esta regulado con la normativa y
documentacion hecha. En terminos
tecnicos, posee todos los servicios
basicos estipulados en el IRM para la
construccién y goza de la cercania de
todos los servicios y del equipamiento
urbano de la parroquia de Sangolqui
La infraestrucutra vial actual presenta
una factor primordial con respecto a la
ubicacién del proyecto inmobiliario ya
que posee tanto vias de acceso primarias
como la red vial estatal E35, secundarias
y terciarias con calzada y el sector
urbanizado. Ademas, son vias que
permiten desplazamiento inmediato
hacia las demas parroquias como a la
ciudad de Quito

Terreno

Infraestructura Vial

— —_ - —



Infraestructura
Sanitaria

Infraestructura
Eléctricay
Telecomunicaciones

Servicios de Salud

Servicios de
Educacion

Servicios Bancarios

Servicios de
Seguridad

Equipamiento
Urbano

La infraestrucutra sanitaria refleja
ciertas preocupaciones debido a la
informacion publica que se encuentra
desactualizada. No obstante, el proyecto
inmobliario tiene a su dispocion el tema
de agua potable, alcantarillado vy
recoleccion de desechos

La infraestrcutura  electrica vy
telecomunicaciones estan a disposicion
del canton Rumifiahui en el sectro
urbano, ya que son proporcionados por
la EEQ como tambien en servicios de
telefonia y red por CNT. El proyecto
inmobiliario tiene a su dispocion estos
Servicios

Existe una gran variedad de servicios de
salud de calidad como el Hospital del
IESS que se encuentra a pocos minutos
de distancia del proyecto Conjunto
Residencial “Carmel”

Existe una gran variedad de servicios de
eduacion, colegios y la Universdidad de
la Fuerzas Armadas que son de calidad
y que se encuentra a pocos minutos de
distancia del proyecto Conjunto
Residencial “Carmel”

Existe una variedad de servicios
bancarios y de los principales bancos del
pais que se encuentra cercanos al
proyecto Conjunto Residencial
“Carmel”

Existe una variedad de servicios de
seguridad como Policia Nacional y el
Cuerpo de Bomberos que son los
principales instituciones de seguridad y
orden del pais y se encuentra cercanos al
proyecto Conjunto Residencial
“Carmel”

Los centros comerciales representaitovs
se encuentra se encuentra cercanos al
proyecto Conjunto Residencial
“Carmel”

— - oo — — |
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Areas de Recreacion

Transporte

Viabilidad

Los parques, plazas y centros deportivos
son areas verdes que posee el cantén
Rumifiahui en variedad. El proyecto
Conjunto Residencial “Carmel” tiene
acceso a cada uno de ellos a pocos
minutos

Las rutas de transporte que cuenta el
cantén Rumifahi abastecen el servicio a
toda la poblacion. El proyecto Conjunto
Residencial “Carmel” cuenta con la ruta
y parada en el sector de Cashapambaque
puede desplazarce a otras parroquias y
tambien a la ciudad de Quito

El proyecto Conjunto Residencial
“Carmel” tiene en reglamentacion,
servicios, equipamiento, sector e
infraestructura optima. La factibilidad
que tiene esta ubicacion es favorable lo
cual su adquicicion debidamente
justificada. Se atribuye varias fortalezas
y oportunidades que debilidades y
amenzas con respecto al desarrollo de
este proyecto y enfocado en el tema de
localizacion

77
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3. ESTUDIO DE MERCADO
3.1. Introduccion

Todo proyecto empieza por mercado. El estudio de mercado corresponde al
proceso de andlisis y recopilaciéon de informacion referente a la relacion e interaccién
entre la demanda y oferta en el sector inmobiliario de la zona donde se desarrolla el
proyecto. Su importancia es imprescindible para la definicion del producto y el
posicionamiento que corresponde a la imagen que va a proyectar el proyecto inmobiliario
en la mente del consumidor de su producto o servicio versus la competencia.

El analisis de mercado conlleva dos componentes principales que son el estudio
de la oferta y demanda de manera macro y el analisis de la competencia mediante la
elaboracion de la zona permeable y la zona estratégica. Esto permite establecer las
necesidades y deseos del segmento objetivo como sus gustos, aspiraciones, prioridades
que tiene el consumidor al momento de decidir la compra de una unidad de vivienda y
que acarrea factores internos como los acabados, disefio, precios y factores externos como
los créditos, seguridad, ubicacion, condiciones financieras, etc.

Con ello, se identifica los principales factores positivos para poder implementarlo
en el desarrollo del proyecto Conjunto Residencial “Carmel” con ventajas competitivas y
diferentes con respecto a lo que esta disponible en el mercado y lo que esté ofreciendo la
competencia a los diferentes consumidores. Ademas, se identifica factores negativos de
los cuales se debe tomar en cuenta ya que pueden incidir en el éxito del proyecto
inmobiliario como también tomar acciones inmediatas para poder mejorar esas
incidencias al proyecto.

Por ultimo, el resultado obtenido con esta informacion corresponde a la definicion
del perfil del cliente objetivo para el proyecto Conjunto Residencial “Carmel” y el perfil

competitivo del proyecto.
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3.2. Objetivos

3.2.1. Objetivo General

Analizar la demanda y oferta en un entorno macro del mercado en la industria

inmobiliaria en el sector de Cashapamba, en la parroquia de Sangolqui en base a las

necesidades y requerimientos de un segmento objetivo propuesto para el proyecto

Conjunto Residencial “Carmel”.

3.2.2. Objetivos Especificos

Recopilar en bases de datos y documentos la informacién de distintos proyectos
inmobiliarios correspondientes a la oferta inmobiliaria existente en donde se esta
realizando el proyecto inmobiliario.

Evaluar mediante indicadores comparativos cada uno de los proyectos
correspondientes a las zonas permeable y estratégica.

Determinar el posicionamiento del proyecto Conjunto Residencial “Carmel” en la
mente del consumidor frente a la competencia en el mercado.

Analizar los estados de ejecucién y estados de ventas de distintos proyectos y
obtener los resultados de absorcion de los proyectos de la competencia de mayor
trascendencia al proyecto inmobiliario.

Determinar el perfil del cliente potencial en base a los requerimientos, necesidades
y deseos principales que busca al momento de la decisién de obtener una unidad

de vivienda.
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3.3. Metodologia de Investigacion

Recoleccion de Informacion: Desarrollo de informacién: Evaluacidn cualitativamente y

¢ Oferta y Demanda del sector ¢ Adquirida para analizar, AR AT e

donde se esta ejecutando el determinar e identificar los ¢ De las zonas permeable y

proyecto Conjunto Residencial distintos indicadores como estratégica para determinar el
"Carmel". absorcion, precio por m2, perfil del cleinte y segmento
matriz de competencia y objetivo del proyecto
avance. inmobiliario.

3.4. Estudio de Demanda

La demanda corresponde al valor global del mercado analizado que manifiesta las
intenciones alcanzables de los consumidores. Ademas, en el sector inmobiliario, el
objetivo perseguido es de identificar las motivaciones fundamentales que tienen los
potenciales clientes para buscar que mas adelante sera adquirir un bien inmueble.

Por ende, se tiene que determinar diversos factores, variables y aspectos referentes
al consumidor o perfil del cliente objetivo para nuestro proyecto Conjunto Residencial
“Carmel” respecto al producto que estamos ofreciendo que corresponde a un proyecto
VIP de 6 casas en el sector de Cashapamba, en la parroquia de Sangolqui.

3.4.1. Panorama del Mercado Meta

3.4.1.1. Segmentacion Demogréfica (Nivel Socio Econémico)

El nivel socio econdmico corresponde a una medida social y econémica que
percibe una familia por sus ingresos con respecto a las demas familias. Segun (Ernesto
Gamboa & Asociados, 2018) el estudio del nivel socioecondémico tiene varias
caracteristicas con respecto al consumidor potencial y el sector objetivo de estudio. Las
principales caracteristicas del nivel socio econémico para obtener el respectivo NSE de

una familia se presenta de la siguiente manera:



Caracteristicas NSE

Consumidor

Sector

1. Domicilio 8. Ubicacion
2. Nivel Educativo 9. Tamafno Lote Minimo
3. # de Vehiculos 10. m2 construccion
4. Ario del Vehiculo 11. # pisos
5. Membresia de Club  |12. Vias de acceso
6. Actividades Realizadaq13. Materiales
7. Vacaciones 14. Riesgos
Puntaje y Evaluacion NSE
Cumple el 81-100% 5
Cumple el 61-80% 4
Cumple el 41-60% 3
Cumple el 21-40% 2
Cumple el 1-20% 1
Cumple el 0% 0

Tabla 3-1: Analisis Demanda por Caracteristicas N.S.E

Fuente: (Ermnesto Gamboa & Asociados, 2018)

Elaboracion: Alexis Hidalgo

NIVEL SOCIO ECONOMICO

A B C D E
Alto Medio-Alto |Medio-Tipico| Medio-Bajo Bajo
>40 33-40 17-32 6--16 -b

Tabla 3-2: Clasificacion Nivel socio econémico

Fuente: (Eresto Gamboa & Asociados, 2018)

Elaboracion: Alexis Hidalgo
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Para el presente estudio, la clasificacién se lo realiz6 tomando en cuenta cada uno

de los factores y evaluando cualitativa y cuantitativamente para el consumidor objetivo

del proyecto inmobiliario. La calificacion obtenida corresponde a un puntaje de 25-28

puntos. Por lo cual, el nivel socio econémico atribuido corresponde a un Medio-Tipico.

Otro método de analisis para obtener el nivel socio econdémico del cliente o

consumidor potencial corresponde a obtener el valor de la cuota mensual del crédito

hipotecario para un tipo de vivienda VIP. Las viviendas ofertadas por el proyecto
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Conjunto Residencial “Carmel” tienen un valor de $90.000 en donde se reserva con un
10% y el 90% restante con crédito hipotecario. La capacidad de endeudamiento del cliente
corresponde al capital maximo para que este pueda acceder al crédito VIP. Por lo tanto,
el financiamiento con Bancos, BIESS, ISSFA, ISPOL para adquirir la primera vivienda
sera con un crédito hipotecario con una tasa de interés anual referencial de 4.87% en un

plazo de pago de 20 afios.

Calculo Cuota Mensual
Precio de venta de vivienda S 90.000,00
Estructura a financiar (90%) S 81.000,00
Tasa de interés a financiar (%) 4.87%
Plazo (meses) 240
Cuota a Ingresos 40%
Cuota Mensual S 587,52
Ingresos Familiares Requeridos | $ 1.468,79

Tabla 3-3: Cuota Mensual CHIPO
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018) Help Inmobiliario

Elaboracion: Alexis Hidalgo

Segun la Tabla 3, se observa que la cuota mensual para este tipo de vivienda
corresponde a $554.88 y los ingresos familiares requeridos son de $1468.79. Este valor
se puede comparar con el nivel socio econdmico expresado por ingresos mensuales

familiares estimados de la siguiente tabla.

Ingresos Mensuales
N.S.E. o
Familiares
Alto Mas de $6,000
Medio Alto $3,200 - $5,999
Medio $850 - 53,199
Medio Bajo 5380 - 5849
Bajo $151 - 5379
Muy Bajo Menos de $150

Tabla 3-4: N.S.E por Ingresos Mensuales Familiares
Fuente: (Ermesto Gamboa & Asociados, 2018) Curva de Ingresos por N.S.E

Elaboracion: Alexis Hidalgo
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Segun la Tabla 4, se observa que entre valores de $380 a $849 el cual se encuentra
el valor de $616.53 obtenido en la anterior tabla, corresponde a un nivel socio econémico
de Medio-Bajo para el perfil o consumidor objetivo especifico para el proyecto
inmobiliario.
3.4.1.2. Segmentacion Psicografica

Este tipo de segmentacion consiste en agrupar a los individuos segun su
personalidad, actitudes, intereses, deseos, opiniones, estilos de vida y preferencias. Para
este caso, los datos proporcionados con respecto a una poblacién que percibe menores
ingresos tienden a que las ocupaciones de los jefes de hogar estén concentradas en
relacion de dependencia con el gobierno, ser pequefios y medianos comerciantes,
vendedores, técnicos, y obreros con cierta capacitacion en algun area de conocimiento.

Sus principales pasatiempos destacan las salidas a parques publicos, eventos y
cine. Ademas, gustan de ver la television como un pasatiempo y programacion satelital.
Estos grupos optan por vacacionar dentro del pais por una o dos veces al afio.

3.4.2. Perfil del Segmento Objetivo

3.4.2.1. Factores Determinantes de Adquisicion de Vivienda

Factor Determinante al Momento de Definir la
Compra de una Nueva Vivienda Estrato Medio -
Medio Bajo

Cercania a Familiares IEEGG__—————— 10%
Cercania a Instituciones Educativas IEEEEEGGGGG—__———_ 14%
Dentro de Conjunto Cerrado IS 15%
Cercania a Centros Comerciales III———— 15%
Cercania al Trabajo TN 22%
Transporte Publico N 24 %

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

lustracion 3:1: Factor Determinante al momento de compra
Fuente: (Market Watch, 2022) Mercado inmobiliario: Andlisis 2021 y proyecciones 2022

Elaboracion: Alexis Hidalgo
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La ilustracidn 1 se observa que los factores mas determinantes para este tipo de
estrato, el cual conlleva los estilos de vida, preferencias e interés, corresponden al
transporte puablico, cercania al trabajo y centros comerciales. Esto ocurre cuando los
proyectos inmobiliarios tienen el equipamiento urbano necesario para satisfacer estas
necesidades y deseos lo cual los hace mas atractivos y comerciales.
3.4.2.2. Intencion de Adquisicién de Vivienda

Asi mismo, las personas de este estrato que corresponde al sector del Valle de los
Chillos, donde se ubica el proyecto inmobiliario, poseen interés 0 mas bien tienen una

mayor intencion de compra de los siguientes tipos de viviendas.

TIPO DE VIVIENDA CON MAYOR
INTENCION DE COMPRA ESTRATO MEDIO
- MEDIO BAJO

Terreno: 9%

Departamentos: 15%

Casas: 76%

lustracion 3:2: Tipo de vivienda con mayor intencién de compra
Fuente: (Market Watch, 2022) Mercado inmobiliario: Andlisis 2021 y proyecciones 2022

Elaboracion: Alexis Hidalgo

La ilustracion 2 se observa que el producto casas tiene una mayor intencion de
comprar con un 76% frente a los departamentos que posee un 15% y terrenos de tan solo
9% para estratos medio — medio bajo. Eso quiere decir que las personas demandan casas

para el sector del Valle de los Chillos.
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3.4.2.3. Valores de Adquisicién de Vivienda

Valor con Mayor Demanda Residencial Casas -
Departamentos Sector Valle de los Chillos

50%

45% 43%
40%
0,
35% 31%
30%
25%
20% 17%
15%
10% 7%
0% [ |
De $70.001 a De $50.001 a Menor a $50.000 De$100.001a  Mayor a $150.000
$100.000 $70.000 $150.000

lHustracion 3:3: Valor de Adquisicion de Vivienda
Fuente: (Market Watch, 2022) Mercado inmobiliario: Analisis 2021 y proyecciones 2022

Elaboracion: Alexis Hidalgo

La ilustracion 2 se observa que el valor con mayor demanda residencial entre de
casa y departamentos en el sector del Valle de los Chillos para un estrato medio — medio
bajo corresponde unidades de vivienda que tiene valores entre $70.000 a $100.000
obteniendo un porcentaje que abarca el 43% de los demas valores de vivienda. Es decir

que familias y personas optan por estos precios de vivienda siendo casas y departamentos.

3.4.2.4. Proyeccidén Comercial Inmobiliaria Casas — Sector Quito

La proyeccion del desarrollo comercial inmobiliario en Quito para los productos
de casas contempla valores dinamicos debido a la migracion a sectores como los valles.
La siguiente ilustracion muestra las proyecciones para este afio 2022 el desarrollo de este

tipo de vivienda
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Menor Proyeccion Valor Total Mayor Proyeccion Valor Total —&—Valor Prom Total ]
250.000 250.000
210.000
200,000 200.000
150.000 150.000
110.000
100.000 9 100.000
65.000 00,000
55.000 0000 55000
50000 "% s0.000 55088 50 000
‘ 0
. 0 i -
Sur Centro Norte Central Norte Valle Chillos Valle Valle Valle Valle
Extremo Cumbaya Tumbaco Calderén Pomasqul

llustracion 3:4: Proyeccion Comercial Inmobiliaria Casas — Sector Quito

Fuente: (Market Watch, 2022) Mercado inmobiliario: Andlisis 2021 y proyecciones 2022

La ilustracion 4 muestra la proyeccion comercial inmobiliaria para el producto
casa en el periodo 2021-2022 en la ciudad de Quito. Los sectores como el Sur, Centro y
Norte de Quito tienden a migrar a sectores de los valles como el Valle de los Chillos,
Valle de Cumbaya, Tumbaco, Calderon y Pomasqui. Para el sector del Valle de los
Chillos donde se encuentra el proyecto inmobiliario de estudio se observa que los valores
oscilan entre $73.000 a $78.000. El sector que posee los mayores valores con respecto al
producto de casas corresponde al Valle de Cumbaya siendo el valor promedio de este
sector igual a $200.000
3.4.2.5. Proyeccion Comercial Inmobiliaria Departamentos — Sector Quito

De la misma forma, la proyeccion del desarrollo comercial inmobiliario en Quito
para los productos de departamentos contempla valores dindmicos debido a la migracion

a sectores como los valles y el norte. La siguiente ilustracion muestra estas proyecciones.
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I w..AMenor Proyeccion Valor Total /Mayor Proyeccion Valor Total =& Valor Prom Total ]
300.000 180.000
160.000
160.000
250.000
140.000

120.000

lustracion 3:5: Proyeccién Comercial Inmobiliaria Departamentos — Sector Quito

Fuente: (Market Watch, 2022) Mercado inmobiliario: Analisis 2021 y proyecciones 2022

La ilustracion 5 muestra la proyeccion comercial inmobiliaria para el producto
departamentos en el periodo 2021-2022 en la ciudad de Quito. Se observa que tiene la
misma tendencia que el producto casas y varia en menor valor promedio para todos los
sectores en la ciudad de Quito.

3.5. Estudio de Oferta

La oferta inmobiliaria corresponde a la cantidad de los servicios y bienes
inmobiliarios disponibles en el mercado. Estos bienes son comercializados por
promotores, instituciones y organizaciones para el alquiler y venta en un determinado
sector. El estudio esta focalizado en la determinacion de los sectores permeable y
estratégico que abarcan varios proyectos inmobiliarios con varias similitudes y
caracteristicas al proyecto inmobiliario que se localizan en la parroquia de Sangolqui en

donde se encuentra justamente el proyecto Conjunto Residencial “Carmel”.
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3.5.1. Oferta Inmobiliaria en el Valle de los Chillos

3.5.1.1. Oferta Total, Numero de Proyectos y Oferta Disponible

Segun (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022) el analisis del comportamiento
historico del sector inmobiliario de Quito permite focalizar y concentrar las evaluaciones
y analisis en unidades mas pequefias. Por lo tanto, el sector inmobiliario de Quito se
subdivide cada una de las principales zonas del casco urbano y los valles denominadas
unidades estratégicas para los sectores mas homogéneos y menos extensos.

La siguiente grafica muestra la subdivision del sector inmobiliario del Valle de los

Chillos en unidades estratégicas.

N
e At Via Quito
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02 (03 EHALN

W SECTORT " A%
SECTOR? == ak
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B SECTORA
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Av. Gral Endquez |

7>
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o~
< e

Via al Tingo

lustracion 3:6: Unidades estratégicas en zonas de Quito

Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022) Help Inmobiliario

La siguiente ilustracion muestra la oferta total cronol6gicamente desde el periodo
2000 — 2021 de los distintos sectores propuestos. El sector que se estudia corresponde al

sector numero 4 ya que abarca la zona de Cashapamba en la parroquia de Sangolqui en
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donde se encuentra el proyecto Conjunto Residencial “Carmel” y zonas aledafias en

donde se encuentra los distintos proyectos a analizar.

Oferta Total
2.000
= 1.500
8
3 1.000
5
= 500

0
S P PP 90 e e s 9 o P

mSector No. 1 DOSecior No. 2 mSector No. 3 BSector No. 4 mSector No. 5

lustracion 3:7: Oferta Total por sectores

Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022) Help Inmobiliario

La ilustracién 7 se puede observar el desarrollo de la oferta de viviendas para la
zona urbana y los valles en la ciudad de Quito. El sector de interés se muestra que en el
periodo de 2007 — 2012 hubo un incremento en la oferta inmobiliaria debido a la
migracion hacia los valles. También, se observa que para este periodo 2021-2022 existe
una participacion pequefia en relacién con los sectores 1 y 3 que corresponden a
Sangolqui ciudad, Guangopolo y Santa Rosa. La oferta para el sector 4 corresponde a 90
proyectos que equivale al 18.40% de la oferta total para el periodo 2021. La siguiente

ilustracion muestra el nimero de proyectos por sector desde el periodo 2000 - 2021.

# de Proyectos

80 r

60 +
40 1

(#)

20

0
S L St S Lt e s A S M M AP AP L g

mSactor No. 1 OSector No. 2 mSector No. 3 wSector No. 4 @Sector No. 5

lustracion 3:8: Nimero de Proyectos por sectores

Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022) Help Inmobiliario
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Asi mismo, la siguiente imagen muestra la oferta disponible por sectores en el
Valle de los Chillos. Se puede observar que el sector 3 durante el periodo 2000 — 2014 ha
tenido una gran cantidad de viviendas disponibles por lo que se sujeta a interpretacion a
que es debido a la falta de demanda para este sector o también puede significar una baja
velocidad de ventas por lo que se quedan en inventario las unidades hasta ser vendidas al
consumidor. De igual manera, el sector 2 que corresponde a Conocoto y la Armenia en
los periodos de 2007 — 2016 ha tenido unidades de vivienda disponible de
aproximadamente en promedio igual a 450 para ese periodo. Por Gltimo, el sector 4 que
abarca el proyecto inmobiliario se observa que las unidades disponibles corresponden

aproximadamente igual a 100.

Oferta Disponible

800

600

400

(Unidades)

200

0
P P P P 0 0 T ® g 9 e s ® e® P

mSector No_ 1 DSector No_2 @ Sector No_3 mSector No_4 mSector No_ 5

lustracion 3:9: Oferta Disponible por sectores

Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022) Help Inmobiliario

3.5.1.2. Precio Promedio Total y Precio m2 Promedio

El precio promedio total involucra en cuanto se percibe una unidad de vivienda
con relacion a los demas valores de otras unidades de viviendas en ese sector. La siguiente
ilustracion nos ensefia el valor promedio de todas las unidades de vivienda en cada

periodo de tiempo de un afio.



91

(USDS)

Precio Promedio Total

150,000

100.000 +
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Sector No. 4 —a— Sector No, 5

—t— Sector No. 1 Sector No. 2 —— Sector No. 3

lustracion 3:10: Precio promedio total por sector

Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022) Help Inmobiliario

La ilustracion 10 nos muestra la evolucion del precio promedio de vivienda para

cada afio. Se puede identificar que ha venido en crecimiento desde los periodos del 2000

— 2017 para casi todos los sectores. También, se observa que el techo del precio promedio

ha alcanzado los $150.000 en el sector del Valle de los Chillos en el afio 2017 por el

sector de Conocoto y la Armenia con proyectos con valores altos. Sin embargo, sectores

comoel 1, 3,5, a partir del 2018 ha venido descendiendo sus precios. Por ultimo, el sector

4 para el periodo 2021 vemos que los precios de los proyectos localizados en ese sector

se encuentran mayor a $100.000.

Tambien, la siguiente ilustracion muestra el precio del m2 promedio para los

distintos sectores del Valle de los Chillos.

(USD$/m?)

Precio del m* Promedio

1.000 -

200

0 | o
T i S L S g g S A AR A St

Sector No. 4 —a—Sector Mo. 5

—— Gecior No. 1 Sector No. 2 ——Sector No. 3

lustracion 3:11: Precio del m2 promedio por sector

Fuente: (Ermnesto Gamboa & Asociados, 2022) Help Inmobiliario
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La ilustracion 11 se puede observar que el precio por metro cuadrado promedio de
igual forma ha venido creciendo sostenidamente a través del tiempo iniciando en precios
iguales a $200 — $400/m2 en los afios 2000 — 2001. Se puede acotar que existe
uniformidad creciente en todos los sectores en donde los precios de cada proyecto
incrementan su precio varios indicadores macroecondémicos como la subida del petroleo,
el dolar, salario basico, etc. Para el Gltimo periodo 2021 vemos que los precios por m2 de
los proyectos en todos los sectores del Valle de los Chillos se encuentran aproximado
entre los $850 - $1000/m2 con excepcion del sector 5 correspondiente a Urb. Club los
Chillos y el Rosario que oscila su precio por m2 de $800 - $825/m2 esto debido a la
pandemia u otros factores.
3.5.1.3. Absorcion (unid. /mes)

Un indicador fundamental en la industria inmobiliaria corresponde a la absorcion
que es la capacidad que tiene el mercado para capturar o captar la oferta que esté
disponible (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022). La siguiente ilustracion muestra la

variacion interanual de los niveles de absorcion por sector en el Valle de los Chillos.

Absorcion (Unid./mes)
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lustracion 3:12: Absorcién por sector

Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022) Help Inmobiliario

La ilustracion 12 muestra la absorcion en unidad/mes de los proyectos
inmobiliarios en todos los sectores que conforman el Valle los Chillos. Vemos que ha

tenido un gran nivel de absorcidn el sector 2 de Conocoto y la Armenia durante el periodo
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2010 — 2016. Para el sector de Cashapamba se puede observar que su absorcion abarca
aproximadamente 8 unidades/mes para el periodo 2021 y lo supera el sector 3y 1 con
mayores de 10 unidades/mes en el sector inmobiliario.
3.6. Analisis de la Competencia
Para el analisis de la competencia, el estudio va a comprender de las zonas
permeable y estratégicas, se identificaron 2 zonas estratégicas que comprenden de la
siguiente manera:
e Zona estratégica 1: Sector limitado por Sangolqui, Barrio Selva Alegre, EI Colibri
(E35 — Amaguaria)
e Zona estratégica 2: Sector limitado por San Rafael — El Triangulo, EL Tingo-
Ushimana — Playa Chica y la ESPE.
e Zona Permeable: Sector limitado por Cashapamba, ESPE, La Colina y Sangolqui.
Se encuentra el proyecto Conjunto Residencial “Carmel”
3.6.1. Sector Permeable
El sector permeable se puede decir que es el area de mayor influencia de
competencia para el proyecto inmobiliario. Su incidencia es mayor comparada con las
zonas estratégicas. La zona definida por los limites expuestos anteriormente y se tomara
en cuenta los siguientes proyectos que actualmente se estan desarrollando en el sector El

Colibri — Cashapamba.

Zona Permeable
Proyectos Inmobiliarios

Residencias Villanueva Anexo R
Conjunto Habitacional Miravalle

Anexo S
Navarra Town Houses Anexo T
Conjunto Poncho Verde Anexo U
Conjunto Residencial Carmel Anexo V

Tabla 3-5: Zona Permeable
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Ademas, se recolecto informacion de campo mediante flcha tecnlca la siguiente imagen muestra las zonas estrateglcas y permeable.
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llustracion 3:13: Zona Permeable y Zonas Estratégicas
Fuente: Consolidado Zona 7, Plano Base — Corporacion Nacional de Telecomunicaciones (CNT)

Elaboracion: Alexis Hidalgo
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3.6.2. Sector Estratégico

El sector estratégico corresponde a la zona o sector de influencia méas apartada al
proyecto inmobiliario de estudio. Este sector comprende la situacion del consumidor.
Esto quiere decir que, al no poder adquirir una unidad de vivienda localizada en el sector
permeable, el consumidor optard su decision de compra en lugares cercanos o de
caracteristicas parecidas a las del sector permeable.

Se tomard en cuenta los siguientes proyectos que actualmente se estan
desarrollando en el sector de Sangolqui — Barrio Selva Alegre y la E35 direccién

Amaguafia para la zona estratégica 1.

Zona Estratégica 1
Proyectos Inmobiliarios

Conjunto Habitacional San Juan Inchalillo 1 Etapa | Anexo F
Conjunto Residencial Galilea Anexo G
Conjunto Habitacional El Canelo Anexo H
Conjunto Habitacional La Sebastiana Anexo |
Conjunto Habitacional Los Sigses Anexo J
Conjunto Habitacional San Juan Inchalillo 4 Etapa | Anexo K

Tabla 3-6: Zona Estratégica 1

Para la zona estratégica 2, se tomard en cuenta los siguientes proyectos

inmobiliarios desarrollados en el sector de Playa Chica — Ushimana — San Rafael

Zona Estratégica 2
Proyectos Inmobiliarios
Conjunto Privado Jardines Zen Gj Anexo L
Conjunto Habitacional Villa Piccola Anexo M
Conjunto Residencial Ilalo Gardens Etapa 1 Anexo N
Conjunto Habitacional Las Orquideas 2 Etapa | Anexo O
Conjunto Residencial llalo Gardens Etapa 2 Anexo P
Alcézar De Segovia 2 Etapa Anexo Q

Tabla 3-7: Zona Estratégica 2

Los sectores estratégicos fueron determinados de acuerdo con el nivel socio econémico
establecido y los proyectos inmobiliarios que se encuentren en desarrollo durante el
periodo de investigacion y analisis del mercado para el proyecto Conjunto Residencial

“Carmel”. Ademas, la investigacion de campo se focaliz6 en similitudes con el proyecto.
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3.6.3. Indicadores de Competencia

De la informacién obtenida mediante las fichas de cada proyecto inmobiliario en
el mercado, se va a analizar la tendencia que ha tenido la oferta y demanda inmobiliaria
en el Valle de los Chillos enfocado en la comparacion de distintas variables como relacién
de unidades venidas — disponibles, la respectiva comparacion del precio promedio total y
el precio/m2 ponderados, que corresponde a las mas importantes en el analisis del
mercado inmobiliario. Por ultimo, se tomara en cuenta la velocidad y la tasa de absorcion

en el mercado de las zonas, tanto estratégicas como permeable.

3.6.3.1. Unidades Vendidas, Disponibles y Velocidad de Ventas

Unidades Vendidas y Disponibles vs Velocidad de Ventas
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llustracion 3:14: Unidades vendidas y disponibles vs Velocidad de ventas ZE1

Elaboracion: Alexis Hidalgo

El comportamiento para la zona estratégica 1 nos dice que, el conjunto
habitacional San Juan Inchalillo Etapa 1 tiene la mayor cantidad de unidades vendidas
(86) desde su periodo de inicio. Los demas proyectos habitacionales poseen de igual

forma unidades vendidas de acuerdo con su tamafio de proyecto ejecutado y la mayoria
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de los proyectos tienen un 50% del proyecto total vendido. Todos los proyectos de la zona
estratégica 1 poseen unidades disponibles que corresponde a la oferta inmobiliaria de este
sector. Con respecto a la velocidad de venta, se ve que el sector posee baja velocidad que
no llegan a vender una unidad por mes y el Unico proyecto que sobresale de los demas
corresponde al conjunto habitacional San Juan Inchalillo Etapa 1 (0.8 u/mes) y
juntamente con su Etapa 4 con una velocidad de ventas de (0.5 u/mes). Para los demas

proyectos, poseen velocidades similares entre 0.1 — 0.25 u/mes

Unidades Vendidas y Disponibles vs Velocidad de Ventas
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lHustracion 3:15: Unidades vendidas y disponibles vs Velocidad de ventas ZE2

Elaboracion: Alexis Hidalgo

El comportamiento para la zona estratégica 2 nos dice que, el conjunto
habitacional Las Orquideas Etapa 2 y Alcazar de Segovia Etapa 2 tienen la mayor
cantidad de unidades vendidas (54 y 42) respectivamente desde su periodo de inicio. Los
demas proyectos habitacionales poseen un rango de 10 — 20 unidades vendidas. Todos
los proyectos en este sector tienen pocas unidades disponibles que no superan un 20% de

sus proyectos totales. Por ultimo, la velocidad de ventas, ambos proyectos mencionando
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se aproximan a vender una unidad de vivienda al mes. Si en embargo, los 4 proyectos

restantes tienen velocidad con un rango de 0.2 u/mes — 0.5 u/mes
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lustracién 3:16: Unidades vendidas y disponibles vs Velocidad de ventas ZP

Elaboracion: Alexis Hidalgo
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El comportamiento para la zona permeable nos dice que, todos los proyectos de

este sector tienen un vendido aproximadamente un 50% de inventario y el otro 50% esta

disponible a excepcion de Residencias Villanueva que posee un 80% vendido y el

proyecto inmobiliario de estudio ya que hasta esta fecha se encuentra en fase de

construccion sin ventas por lo que tiene el 100% de su inventario disponible.

La velocidad de ventas en el sector permeable es baja en comparacién con las dos

zonas estratégicas que no llegan a alcanzar un 0.5 u/mes lo cual sugiere que el sector

todavia se encuentra en crecimiento y también por poca participacion.

Asi mismo, relacionamos todos los proyectos analizados y vemos que la zona

estratégica 2 posee mejor posicionamiento que la zona estratégica 1 y la zona permeable,
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esto se debe a que los proyectos tienen mayor tiempo de oferta en el mercado por lo que

el consumidor solo se enfoca en los que estan disponibles.

3.6.3.2. Unidades Oferta Total y % Absorcién Mensual

Total de Unidades por Proyecto y % Absorcion Mensual
.
/ona Estratégica 1
mmmm Unidades Oferta Total * s ®s + % de Absorcion
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®_3,70%
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60 ot ! 8" 2,20% o 2,32%
50 . . .t 2,00%
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- - -
a0 o *e o*
. ‘. . 1,50%
- ‘. .
30 e AL
e 1,04% 1,00%
20 90%
10 0,50%
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. [ s | KN EX [ 000
COMNIJUNTO CONJUNTO CONJUNTO CONJUNTO CONIUNTO CONIUNTO
HABITACIONAL SAN RESIDENCIAL HABITACIONAL EL  HABITACIONAL LA HABITACIONAL LOS HABITACIONAL SAN
JUAN INCHALILLO 1 GALILEA CANELO SEBASTIANA SIGSES JUAN INCHALILLO 4
ETAPA ETAPA

lustracion 3:17: Total unidades por proyecto y % absorcion ZE1

Elaboracion: Alexis Hidalgo

El sector estratégico 1 posee un total de unidades de 143 unidades, se puede
observar que el proyecto San Juan de Inchalillo abarca un 60% del total de proyectos en
este sector. Los demas proyectos se encuentran con un total de 8 y 10 unidades de
vivienda. Con respecto a la absorciébn mensual, en base a los resultados obtenidos
podemos aseverar que el Conjunto Habitacional Los Sigses pose la mayor absorcion
mensual en este sector, es decir, el proyecto absorbe 3.7% del mercado y el proyecto
proyecta que en 27 meses terminara de vender. En cambio, los demas proyectos se

estiman en 40 a 100 meses se terminaran de vender todo su inventario.
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lustracion 3:18:
Elaboracion: Alexis Hidalgo

Total unidades por proyecto y % absorcion ZE2

100

El sector estratégico 2 posee un total de unidades de 179 unidades. El total de

unidades en este sector abarca muchos mas que el anterior, se ve que ambos proyectos

habitacionales poseen la mayor cantidad de unidades totales. La absorcién en este sector

se muestra mayor absorcion mensual que la zona estratégica 1. Aqui la absorcion se

encuentra en un rango de 1.5% a 2.5% lo que corresponde a que el tiempo promedio que

se terminara vendiendo el 100% de los proyectos analizados corresponde a un rango de

40 a 60 meses.
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lHustracion 3:19
Elaboracion: Alexis Hidalgo

: Total unidades por proyecto y % absorcion ZP
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Ademas, el sector permeable tiene un total de viviendas de 66 unidades de
vivienda. Como se puede observar ambos proyectos Navarra Town Houses y Residencias
Villanueva tienen la mayor cantidad de unidades en este sector, pero es relativamente

menor que las zonas estratégicas 1y 2. La absorcion en el mercado es baja en este sector.

3.6.3.3. Precio Promedio Total y Precio/m2 Ponderados

Precio Promedio Total vs Precio/m?2
/ona Estratégica 1
Precio Promedio &= Precio/m2
$120.000,00 $1.200,00
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$20.000,00 $200,00
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$- $-
CONIUNTO CONJUNTO CONJUNTO CONJUNTO CONJUNTO CONJUNTO
HABITACIONAL ~ RESIDENCIAL  HABITACIONAL HABITACIONAL HABITACIONAL HABITACIONAL
SAN JUAN GALILEA ELCANELO  LASEBASTIANA  LOS SIGSES SAN JUAN
INCHALILLO 1 INCHALILLO 4
ETAPA ETAPA

lustracion 3:20: Precio promedio total y precio/m2 ZE1

Elaboracion: Alexis Hidalgo

La ilustracion 20, se muestra el precio promedio total y el precio por metro
cuadrado para la zona estratégica 1. Se puede observar que el precio promedio total de es
de alrededor $70.000 a $98.000 lo cual se puede afirmar que son viviendas para estratos
medios al igual que el precio/m2 en donde los proyectos inmobiliarios en este sector
poseen similares precios por m2 y se tiene una tendencia lineal que no supera los

$1000/m2.
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llustracion 3:21: Precio promedio total y precio/m2 ZE2

Elaboracion: Alexis Hidalgo

La ilustracion 21, se muestra el precio promedio total y el precio por metro

cuadrado para la zona estratégica 2. Se puede observar que el conjunto Privado Jardines

Zen GJ su precio promedio es de $185.900 lo cual esta destinado para estratos medio-alto

a alto del nivel socioecondmico del consumidor y de igual forma el conjunto habitacional

Las Orquideas Etapa 2 tiene un precio promedio de $140.900.

Ambos proyectos en esta zona tienen los mayores precios en comparacién con los

demas. También, vemos que, aunque estos proyectos tengan mayores precios, sus

precios/m2 se encuentra en un rango de $900/m2 a $985/m2 lo cual se posiciona mayor

a la zona estratégica 1 que sus precios se encontraban en un rango de $875/m2 a $950/m2
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lustracion 3:22: Precio promedio total y precio/m2 ZP

Elaboracion: Alexis Hidalgo

La ilustracion 22, se muestra el precio promedio total y el precio por metro

cuadrado para la zona permeable. Se puede observar que todos los precios en esta zona

son similares para el consumidor objetivo planteado por cada proyecto inmobiliario a

excepcion del Conjunto Poncho Verde que posee el mayor precio registrado en el

mercado tanto para las zonas estratégicas estudiadas y para la zona permeable. Este

proyecto se caracteriza por la cantidad de beneficios que brinda para el consumidor por

lo cual posee este precio. Vemos un valor atipico con respecto al precio/m2 de

Residencias Villanueva que supera los $1000/m2 y su precio promedio total se encuentra

en $72.500. El proyecto Conjunto Residencial Carmel tiene un precio de $85.000 y un

precio/m2 de $895/m2 a fecha Julio 2022.
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3.6.3.4. SOS (%), SOA (%) y Factor RFPM (%)

SOS %

CONJUNTO RESIDENCIAL CARMEL 9%
CONJUNTO PONCHO VERDE 12%
NAVARRA TOWN HOUSES 44%

CONJUNTO HABITACIONAL MIRAVALLE 9%

ZONA PERMEABLE

RESIDENCIAS VILLANUEVA 26%

ALCAZAR DE SEGOVIA 2 ETAPA

COMIUNTO RESIDENCIAL ILALO GARDENS ETAPA 2
CONJUNTO HABITACIONAL LAS ORQUIDEAS 2 ETAPA 35%
COMIUNTO RESIDENCIAL ILALO GARDENS ETAPA 1

CONJUNTO HABITACIONAL VILLA PICCOLA

ZONA ESTRATEGICA 2

CONJUNTO PRIVADO JARDINES ZEN GJ

CONJUNTO HABITACIONAL SAN JUAN INCHALILLO 4 ETAPA 16%

CONJUNTO HABITACIONAL LOS SIGSES A%

CONJUNTO HABITACIONAL LA SEBASTIANA T%

CONJUNTO HABITACIONAL EL CANELO 6%

COMNIJUNTO RESIDENCIAL GALILEA 6%

ZOMA ESTRATEGICA 1

CONJUNTO HABITACIONAL SAN JUAN INCHALILLO 1 ETAPA 62%
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llustracién 3:23: Share of Stock

Elaboracion: Alexis Hidalgo

La ilustracion 23 nos muestra que para el sector estratégico 1, el proyecto que
posee una mayor incidencia de participacion de unidades en oferta en su mercado
corresponde al proyecto Conjunto Habitacion San Juan Inchalillo con 62% en esa zona.
En el sector estratégico 2, el proyecto que posee una mayor incidencia de participacion
en su mercado corresponde al proyecto Conjunto Habitacional Las Orquideas Etapa 2 con
un 35%. Finalmente, la zona permeable el proyecto con mayor participacidn corresponde
al proyecto Navarra Town Houses con un 44%. El proyecto inmobiliario de estudio posee

un 9% de participacion en la zona permeable.
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SOA %

CONJUNTO RESIDEMCIAL CARMEL 0%
CONJUNTO PONCHO VERDE | 29%
NAVARRA TOWN HOUSES I 43%

CONJUNTO HABITACIONAL MIRAVALLE | 2%

ZONA PERMEABLE

RESIDENCIAS VILLANUEVA I 23%
ALCAZAR DE SEGOVIA 2 ETAPA I 27%
CONJUNTO RESIDENCIAL ILALO GARDENS ETAPA 2 | 16%
CONJUNTO HABITACIONAL LAS ORQUIDEAS 2 ETAPA I 25%

COMJUNTO RESIDENCIAL ILALO GARDENS ETAPA 1 I 7%

ZONA ESTRATEGICA 2

CONJUNTO HABITACIONAL VILLA PICCOLA | 9%
COMNJUNTO PRIVADO JARDINES ZEN G) N 15%
CONJUNTO HABITACIONAL SAN JUAN INCHALILLO 4 ETAPA I 26%
CONJUNTO HABITACIONAL LOS SIGSES I 11%
CONJUNTO HABITACIONAL LA SEBASTIANA  IEEEEEEE 11%
CONJUNTO HABITACIONAL EL CANELO IEEE 4%

CONJUNTO RESIDENCIAL GALILEA | 10%

ZONA ESTRATEGICA 1

CONJUNTO HABITACIONAL SAN JUAN INCHALILLO 1 ETAPA I, 39%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

lustracion 3:24: Share of Absorption

Elaboracion: Alexis Hidalgo

Para el sector estratégico 1, el proyecto que posee una mayor incidencia de
participacion en absorcion de su mercado corresponde al proyecto Conjunto Habitacion
San Juan Inchalillo con 39% y seguido muy de cerca de su Etapa 4 con 26% en esa zona.
En el sector estratégico 2, los proyectos que posee una mayor incidencia de participacion
de absorcion en su mercado corresponden al proyecto Conjunto Habitacional Las
Orquideas Etapa 2 con un 28% y el proyecto Alcazar de Segovia Etapa 2 con un 27% de
participacion. Finalmente, la zona permeable el proyecto con mayor participacion de
absorcion corresponde al proyecto Navarra Town Houses con un 56%. El proyecto
inmobiliario de estudio tiene participacion de absorcion del mercado en la zona

permeable.
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FACTOR RFPM

COMJUNTO RESIDEMNCIAL CARMEL | 0%

CONJUNTO PONCHO VERDE 241%

NAVARRA TOWMN HOUSES 98%

CONJUNTO HABITACIONAL MIRAVALLE 45%

ZONA PERMEABLE

RESIDENCIAS VILLANUEVA 90%

ALCAZAR DE SEGOVIA 2 ETAPA 103%

CONJUNTO RESIDENCIAL ILALO GARDENS ETAPA 2 109%

COMJUNTO HABITACIONAL LAS ORQUIDEAS 2 ETAPA 81%

CONJUNTO RESIDENCIAL ILALO GARDENS ETAPA 1 119%

CONJUNTO HABITACIONAL VILLA PICCOLA 102%

ZONA ESTRATEGICA 2

CONIJUNTO PRIVADO JARDINES ZEN GJ 130%

COMNJUNTO HABITACIONAL SAN JUAN INCHALILLO 4 ETAPA
CONJUNTO HABITACIONAL LOS SIGSES 257%

CONIJUNTO HABITACIONAL LA SEBASTIANA
COMJUNTO HABITACIONAL EL CANELO

COMJUNTO RESIDENCIAL GALILEA

ZONA ESTRATEGICA 1

COMJUNTO HABITACIONAL SAN JUAN INCHALILLO 1 ETAPA 63%
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llustracion 3:25: Factor de Penetracion en el Mercado

Elaboracion: Alexis Hidalgo

Los proyectos con mayor rendimiento del factor de penetracion en cada uno de los
mercados por zona estratégica y permeable son los siguientes: Para la zona estratégica 1
corresponde al proyecto Conjunto Habitacional Los Sigses, para la zona estratégica 2
corresponde el proyecto Conjunto privado Jardines Zen GJ vy, por ultimo, para la zona
permeable se encuentra el proyecto Conjunto Poncho Verde.

3.7. Perfil del Cliente

Una vez analizada la informacién relevante, precisa y confiable se puede
establecer las principales caracteristicas y aspectos del perfil del cliente al cual se
encuentra encaminado al proyecto inmobiliario Conjunto Residencial “Carmel” en el

sector de Cashapamba, en la parroquia de Sangolqui.
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llustracién 3:26: Perfil del Cliente

Elaboracion: Alexis Hidalgo

3.8. Conclusiones

Para el sector del Valle de los Chillos,
vemos que esta teniendo acogida para
personas que se encuentran dentro de los
pardmetros analizados y precisamente
es debido a que el Gobierno del Ecuador
durante este periodo, luego de Ila
emergencia sanitaria esta focalizado en
proporcionar lo que es el crédito
VIP/VIS para que la poblacion pueda
adquirir su primera vivienda. La zona
permeable que comprende el sector de
Cashapamba es un sector que esta en
crecimiento conforme nuevos proyectos
se estan desarrollando, que no tienen
mas de 2 afos de inicio en comparacion
con las zonas estratégicas establecidas.

Estudio de Demanda



Estudios de Oferta

Andlisis de
Competencia

Tamario del Proyecto

Velocidad de Ventas

Precio Promedio
Total y Precio/m2

La oferta inmobiliaria de casas que
comprenden valores de $75.000 a
$100.000 tiene mayor incidencia que
otras para el sector de los valles.
Conforme se recupere el sector
inmobiliario, habra particiacpion mayor
de proyectos y para el sector donde se
encuentra el proyecto Conjunto
Residencial Carmel va en aumento

La competencia establecida es
homogenea en varios aspectos. Se ve
que estan encaminados a proyectos que
tengan las misma caracteristicas del
proyecto inmobilirio de estudio ya que
poseen el mismo equipamiento urbano
como tanbien los servicios que
proporciona cada unidad de vivienda
La infraestrucutra y el tamafio del
proyecto Conjunto Residencial Carmel
en comparacion conlos proyectos
analizados en la zonas estrategicas y la
zona permeable se encuentra en menor
cantidad de unidades de vivienda lo cual
su penetraciébn de mercado no es
considerable.

La velocidad de ventas para los
proyectos analizados en la zona
estrategica como en la zona permeable
se ve gque son bajos. Esto nos dice que,
aungue tengan recepcion ya que los
proyectos tienen pocas unidades
disponibles, la cantidad de meses para
que se termine de vender en su totalidad
son periodos de larga duracién. Asi
mismo, el proyecto no posee una
velocidad de ventas a Julio de 2022
debido a que esta comenzando su inicio
de ventas.

El precio promedio total y el precio por
metro  cuadrado  del proyecto
inmobilario esta acorde a Iso parametros
y limites de recepcion por parte del
consumidor y es competitivo para los
proyectos localizados en las zonas
estrategicas y zona permeable. Ademas,
esta sujeto a los estandares de un
proyecto VIP
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4. EVALUACION ARQUITECTONICA
4.1. Introduccion

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial corresponde al instrumento de
planificacion primordial para la gestion territorial que lo realiza cada GAD de nuestro
pais. En este caso, corresponde al GAD del Canton Rumifiahui. Esta herramienta busca
ordenar, ejecutar y armonizar las decisiones de caracter estratégico en el desarrollo de
asentamientos humanos y prioriza el manejo de recursos en funcién de cualidades
territoriales para edificar y consolidar un mejor lugar para desarrollar la vida en plena
armonia con la naturaleza y el ejercicio pleno de los derechos y desarrollo econémico de
sus ciudadanos.

Uno de los componentes que estd integrado en el PDOT corresponde a las
ordenanzas y normativas de Arquitectura y Urbanismo; siendo una parte fundamental en
la planificacion y desarrollo de proyectos inmobiliarios para mejorar las condiciones del
habitat y garantizar niveles adecuados de funcionalidad, estabilidad, seguridad e higiene
en los correspondientes espacios urbanos y edificaciones.

El estudio y disefio arquitectonico es un médulo crucial en la elaboracion de un
proyecto inmobiliario siendo el resultado de la planificacion, ejecucion, seguimiento y
control de cada pardmetro establecido de las ordenanzas y normativas vigentes en temas
arquitectdnicos y urbanisticos para concebir y desarrollar espacios compuestos por todos
los servicios y equipamiento para el completo desarrollo de vida. De esta forma, se puede
analizar, disefiar y evaluar de manera eficiente los espacios y areas utilizables en un
proyecto inmobiliario dando una solucion definitiva e innovadora en temas de

arquitectura, de ingenieria, de costos, de sustentabilidad y de calidad.
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4.2. Objetivos
4.2.1. Objetivo General

Analizar y evaluar el componente arquitectonico del proyecto Conjunto
Residencial “Carmel” para cada uno de los componentes de zonificacion, arquitectonico,
ingenieril y de sostenibilidad.
4.2.2. Objetivos Especificos

e Verificar el cumplimiento de la ordenanza y normativa vigente correspondiente a
Arquitectura y Urbanismo para el Cantdn Rumifiahui donde se desarrolla el
proyecto inmobiliario en temas de usos, formas de ocupacion y retiros
contemplados en el IRM del predio.

e Evaluar las areas y dimensiones minimas establecidas para cada componente de
edificabilidad y de uso residencial que examina la normativa en temas de
estacionamientos, vias de acceso, dotacion eléctrica, asoleamiento y el caso de
estudio del estudio de mercado.

e Analizar la propuesta y disefio arquitectonica del proyecto inmobiliario ejecutada
con respecto al dimensionamiento y aprovechamiento de espacios para cada
unidad de vivienda residencial.

e Determinar el cuadro de areas de todo el proyecto inmobiliario y comparar el
coeficiente de planta baja y el coeficiente total de suelo del proyecto con el del
municipio.

e Verificar el uso correspondiente de acabados y sistema constructivo del proyecto
inmobiliario con respecto a la competencia y normativa.

e Evaluar la sostenibilidad del proyecto inmobiliario en funcién de la normativa

arquitectonica y ambiental en temas de areas y consumo energético,
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4.3. Metodologia de Investigacion

RECOLECCION DE INFORMACION

Camara De La

Municipio De Colegio De Arquitectos :
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Construccin
R Sistema Unico De
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4.4. Evaluacion IRM
4.4.1. Antecedentes

Para desarrollar la planificacion arquitectonica del proyecto inmobiliario es
necesario comenzar por las caracteristicas de la admisibilidad de usos y la edificabilidad
de caracter especifico del inmueble base como se establece en la Ordenanza No. 002-
2021 (Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Cantén Rumifiahui, 2021).
Esta ordenanza suscita la aprobacion de los planes urbanisticos por parte del 6rgano
legislativo del GADMUR y conforme a las normas de participacion ciudadana. Ademas,
constituye el cumplimiento obligatorio a los pardmetros de calidad en temas de
equipamiento, areas, vialidad e infraestructura.

El Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) corresponde al instrumento que
contiene detalladamente la informacion basica del predio sobre las especificaciones
obligatorias que deben ser cumplidas en base al Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial, en la seccién de edificaciones, vivienda de interés prioritario; y que se debe
tomar en cuenta previo al inicio de un proceso de habilitacion del suelo como puede ser
en dividir un lote o edificacion. (Gobierno Auténomo Descentralizado del Distrito
Metropolitano de Quito, 2019)

Como se menciond en anteriores capitulos, el proyecto Conjunto Residencial
“Carmel”, su lote de terreno esta identificado con el siguiente nimero de Certificado de
Normas Particulares: 005819 y la clave catastral: 070600810000. Se obtuvo de manera
fisica del Municipio del Canton Rumifiahui. Este documento detalla la informacion bésica
acerca del nombre del propietario, la ubicacién el predio, areas construidas, la clave
catastral, el uso, forma de ocupacion, retiros, servicios municipales, situacién de la
propiedad, entre otros. La siguiente tabla muestra el resumen del Informe de Regulacién

Metropolitana y el reporte del predio mediante el catastro en linea.



DIRECCION DE PLANIFICACION

DATOS GENERALES

FORMA DE OCUPACION

Clasificacion Suelo Urbana No de Pisos 3
Area 750 Altura Maxima 9
Zona A503-40 COS Planta Baja 40
Codigo R2 Cus 120
Radio C 5
Usos RETIROS
Uso Principal Residencial Frontal 5
Uso Complementaric  Vivienda Lateral 1 3
Tipo Vivienda Ninguna Lateral 2 3
Forma de Ocupacidn Aislada Posterior 3
Entre Bloques [
Lote Minimo 500 Adosamiento NO
Frente Minimo 15 Es Factible Sl
Existe Construccidn NO
No de Construcciones 0

SERVICIOS MUNICIPALES

SITUACION PROPIEDAD

Agua Potable S
Calzada Sl
Bordillos Sl
Aceras Sl
Alcantarillado sl
Tipo Alcantarillado Separado

Afectada Total NO
Afectada Parcial NO
En Linea de Fabrica Sl

Tabla 4-1: Resumen IRM
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La tabla 1 se observa la direccion de planificacion que contempla los datos

generales, formas de ocupacion, usos, retiros, servicios municipales y situacion de

propiedad. De acuerdo con la zonificacion A503-40, se puede establecer el coeficiente de

utilizacion de suelo corresponde a 120%. Por lo tanto, su ocupacion maxima total de uso

de suelo es de 900 m2. También, se puede determinar la ocupacion maxima del terreno

en planta baja que corresponde a 300 m2.

Otro dato proporcionado por el IRM son el nimero de pisos que se puede construir

y es de 3 pisos; con una altura maxima de 9 metros. Ademas. El terreno esta clasificado

en uso principal tipo residencial (R2) que es de uso principal y estd destinado

exclusivamente a vivienda con la posibilidad de implantacion de actividades de comercio,
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equipamiento recreativo, servicio, administrativo y de acuerdo con la ordenanza interna
de conjuntos habitacionales.

La ilustracion 1 muestra el reporte del predio que comprende el area del terreno,
area de construccion, el respectivo avalud realizado por el 6rgano regulador del
GADMUR y su ubicacion. Estos valores estan calculados de acuerdo con las estimaciones
y aproximaciones especificadas en la Ordenanza No. 031-2017 de zonificacién, uso y
ocupacion del suelo (Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cant6n

Rumifahui, 2018)

Reporte Predio

Ela::gtr al: 070600810000 Area del Terreno: 750.00 m2
Cédula/RUC: 1707585491 Area de la 629.40 m2
’ Construccion: -
Nombre RIVADENEIRA ALMEIDA CARLOS ELOY Avaliio del $67596.30
ropietario: Terreno:
o SANGOLQUI - URB.COOP. A ¥ C JUAN DE SALINAS, DE LAS | Avalio de la
Direccion: AZUCENAS - LOTE 37- Construccion: $144233.19
Barrio: URB.COOP. A Y C JUAN DE SALINAS Avaltio Otras $.00
Mejoras:
Avalio Total: 521183009

\

lustracion 4:1: Reporte Predio
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4.4.2. Andlisis y Evaluacion de Normativa Aplicable IRM

Una vez obtenido el resumen del IRM del predio y las especificaciones recopiladas
mediante el proceso de investigacion de informacion secundaria sobre normativa y
ordenanza de Zonificacion y Uso de Suelo por el Municipio de Rumifiahui se tiene la

siguiente tabla de analisis y evaluacion.

Analisis y Evaluacion de Normativa Aplicable
Regulaciones IRM Prl:wec.tn (.:unjutu Cumple
Habhitacional
usos
Uso Principal Residencial Residencial v
Uso Complemer Vivienda Vivienda v
Forma de Ocupd Aislada Aislada v
Lote Minimo 500 m 750 m v
Frente Minimo 15m 25m v
FORMA DE OCUPACION
No de Pisos 3 3 v
Altura Maxima 9m 8,56 m v
COS Planta Baja 300 m2 220,5m2 v
RETIROS
Frontal 5m 5m v
Lateral 1 3m 3m v
Lateral 2 am am v
Posterior am am v
Entre Bloques 6m 6m v

Tabla 4-2: Andlisis y Evaluacion de Normativa Aplicable

Elaboracion: Alexis Hidalgo

La tabla 2 se observa la evaluacién realizada para el predio del proyecto
inmobiliario comparado con las normativa y ordenanza vigente con respecto al uso de
suelo, forma de ocupacion y retiros. El proyecto Conjunto Residencial “Carmel” cumple
con las regulaciones de las normativas y ordenanzas del GADMUR vy con las
especificaciones urbanisticas estipuladas en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial 2019-2021 vigente (Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del

Canton Rumifahui, 2019)
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4.5. Programa Arquitectdnico
4.5.1. Normativa Arquitectdnica y Urbanistica

El proyecto Conjunto Residencial “Carmel” estd conformado por 6 unidades de
vivienda unifamiliar de 3 pisos proveida por equipamiento urbano de alto nivel y todos
los servicios basicos disponibles. Ademas, adjudica el cumplimiento de las regulaciones
y normativas estipuladas por el Municipio del Caton Rumifiahui con respecto a
edificabilidad de viviendas de tipo residencial.

De igual forma, el desarrollo y concepcidn arquitectonica se lo ha realizado regido
bajo la Ordenanza No. 008-2016 correspondiente a la Normativa de Arquitectura y
Urbanismo regulado por el GAD del Cantdon Rumifiahui. El capitulo VII de Normas por
Tipo de Edificacion (p. 73) instituye las disposiciones generales para todas las
edificaciones de vivienda unifamiliares y multifamiliares en el Canton Rumifiahui, a fin
de preservar las condiciones minimas de seguridad, confort y habitabilidad.

Se establece las dimensiones utiles minimas para edificaciones de vivienda en la

siguiente tabla:

LOCAL LADO AREAS UTILES MINIMAS DE LOCALES m2.
MINIMO
{m). VIVIENDAS DE 1| VIVIENDAS DE 2| VIVIENDAS DE 3 o
DORM. DORM. mas DORM.

[SALA - COMEDOR 270 13.00 13.00 16.00
ICOCINA 150 4.00 550 6.50
DORMITORIO PADRES 250 9.00 8.00 a.00
DORMITORIO 2 220 8.00 8.00 5.00
DORMITORIO 3 220 7.00 7.00 7.00
ESTUDIO 220 7.00 7.00 7.00
BANOS 1.20 2.50 2.50 2.50
[SUBTOTAL AREA UTIL 285 38.00 49.00
IMINIMA
LAVADO SECADO 1.20 3.00 3.00 3.00
DORMITORIO DE 200 6.00 6.00 6.00
ISERVICIO

Tabla 4-3: Dimensiones Gtiles minimas

Fuente: (Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Rumifiahui, 2016)
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La tabla 3 nos muestra las areas Gtiles minimas para edificaciones de vivienda de

los locales que estan constituidos. EI proyecto inmobiliario se encuentra en el apartado

de vivienda de 3 dormitorios.

CARACTERISTICAS COMPLEMENTARIAS DE LOS LOCALES

ALTURA LIBRE INTERIOR

Cualquier local de la vivienda 2,30m
En techo inclinados 2,05 m
LOCAL DE COCINA
Cocina de un solo mesan 0,9m
Cocina de un solo meson estante 30 cm 0,9m
Cocina de mesones enfrentados 1,2 m
BANOS
Bafio {minimo) | 1
Ducha (superficie minima) 0,56 m2
PROFUNDIDAD DE LOCALES
Profundidad (relacion) 1,5
PUERTAS
Vano min de puerta de ingreso 0,96x2,03m
Vano min de puertas interiores 0,86x2,02m
Vano min de puerta de bario 0,76x2,03m
MUROS DIVISORES
Muros divisores de blogue o ladrillo hueco 0,15m
Muros divisores de blogue o ladrillo relleng 0,12 m
Muros de hormigon armado 0,1m
CORREDORES Y PASILLOS
Ancho | | 09m
ESCALERAS
Ancho libre min | | 09m

AREAS DE ESPACIOS COMUNALES DE USO GENERAL

Localizarse de manera centralizada o equilibrada

Tabla 4-4:Caracteristicas Complementarias de los Locales

Fuente: (Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Rumifiahui, 2016)

La tabla 4 se observa las caracteristicas complementarias de los locales que

conforman una vivienda. Se enlista las principales dimensiones que deben ser cumplidas

en la Normativa de Arquitectura y Urbanismo. Para este apartado, el proyecto

inmobiliario contempla en su disefio arquitectonico cada uno de estos parametros y

caracteristicas de los distintos locales que componen cada unidad de vivienda.
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Otra seccién requerida corresponde a la dotacion minima de instalaciones

eléctricas en vivienda. La siguiente tabla muestra la instalacion respectiva en cada uno de

los locales sefialados, la potencia en Watts, nimero de tomacorrientes y observaciones.

Ambiente |Puntos de| Potencia Toma Potencia Observaciones
luz (W) corriente (W)
Sala 1 100 1 150 I cada 6 m2.
Comedor 1 100 1 150
Cocina 1 100 1 150 Por 2
2 2400* electrodomeéstic
Dormiforio 1 100 2 300
Banos 1 100 1 150 Por Ducha
2500* eléctrica
Vestibulo 1 100 1 150 I cada 6 m2.
TOTAL 6 puntos 600 W 9 puntos 5950 W

Tabla 4-5:Dotacion instalacion eléctrica

Fuente: (Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Rumifiahui, 2016)

También, se adjudica la seccidn de estacionamiento segun el tipo de vehiculo y las

dimensiones minimas para puestos de estacionamiento en conjunto residenciales y

edificaciones. Las siguientes tablas muestran las dimensiones, anchos minimos y nimero

de estacionamientos requeridos de acuerdo con el uso de la edificacién para puestos de

estacionamiento regidos en la Normativa de Arquitectura y Urbanismo.

Lugar de emplazamiento
Para automéviles livianos

Larges minimos de
puestos de
estacionamiento

Anchos minimos de puestos
de estacionamiento

lugares destinados al
estacionamiento  vehicular
para las personas con
discapacidad

Abierto por todos los lados o 4.80 2.30
contra un obstaculo

Con pared en uno de los 4.80 2.50
lados

Con pared en ambos lados | 4.80 2.80
caja )

Dimensiones minimas de los 4.80 3.50

Area de transferencia: 1.00

m. + drea para el vehiculo:
2.50m

Tabla 4-6: Anchos minimos de puestos de estacionamiento

Fuente: (Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Rumifiahui, 2016)



Estacionamiento) A B C

En 45° 3.40 5.00 3.30
En 30° 5.00 4.30 3.30
En 40° 2.75 5.50 4.00
En 20° 2.30 4.80 5.00
En paralelo 6.00 2.20 3.30

Tabla 4-7: Dimensiones minimas para puestos de estacionamiento

Fuente: (Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Rumifiahui, 2016)
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llustracion 4:2: Alternativas de colocacion de puestos de estacionamiento
NUMERO DE NUMERO DE AREAS COMPLEMENTARIAS
usos T ESTACIONAMIENTOS ¥ OBSERVACIONES
PARA VISITAS ADICIONALES
RESIDENCIAL
Vivienda igual o
menor a 65 m2 del |1 cada 2 vivienda. 1 cada 8 viviendas.

drea Ufil.

Vivienda mayor a 65
m2 hasta 120 m2 de
drea otil.

1 cada vivienda.

1 cada 8 viviendas.

Vivienda mayor a 120
m2 de drea (il

2 por cada vivienda.

1 cada 8 viviendas.

Tabla 4-8: Numero de Estacionamientos Requeridos por Uso

Fuente: (Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Rumifiahui, 2016)
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La tabla 8 muestra el numero requerido de estacionamientos requeridos por uso de

edificacion. Cada unidad de vivienda del proyecto inmobiliario tiene 65.75 m2 de &rea

atil por lo que el nimero de estacionamientos de uso residencial corresponde a 1

estacionamiento por cada vivienda.
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De igual forma, el capitulo 11l de Normas Urbanisticas (p. 32) establece
primordialmente la utilizacién y proteccion de areas verdes del area urbana en donde
establece lo siguiente:

Acrticulo 34: Edificaciones y arborizado

En todo Proyecto de Urbanizacion o Conjunto Habitacional, las areas verdes seran

consideradas como: SERVICIO DE PRIMERA NECESIDAD vy los proyectos

quedaran sujetos al tramite de aprobacion municipal. A efectos de su ordenacion
urbanistica, se procurard el maximo respecto a los arboles y plantas existentes.

(Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Rumifiahui, 2016)

En el tema siguiente del disefio arquitectdnico se establece la propuesta del
producto en donde consta las areas verdes utilizadas y requeridas para proyectos de tipo
residencial conforme a esta Normativa de Arquitectura y Urbanismo. El articulo 250.-
Zonas recreativas y comunales establece que para conjuntos habitacionales se destinara,
para areas verde y comunales el 15 % del area Util del terreno, de la cual el 50% son
destinara de manera exclusiva para areas verdes.

4.5.2. Viabilidad de accesos

Avrticulo 251.- Areas de circulacion peatonal y vehicular:

En conjuntos habitacionales el proyecto de vias debe integrar sus redes de

infraestructura y viabilidad a las redes generales de su entorno, para lo cual se

verificard que exista la factibilidad del servicio sea esta de iniciativa municipal o

privada. Las vias de entrada y salida al conjunto habitacional tendran distancia

méaxima entre si no mas de 200 metros y seran integradas a la red vial urbana
existente o proyectada. (Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del

Canton Rumifiahui, 2016)
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La siguiente tabla muestra las secciones de circulacién peatonal y vehicular para
tipo de edificio. El proyecto inmobiliario se encuentra en el tipo “A” debido a la cantidad

de unidades de vivienda desarrolladas que es de un total de 6 unidades.

No.
No de Minimo
) Ancho | No. Minimo de Carril de Longitud
Carriles de i i i i Acera Ancho
Tipo i Carril carriles de estacionamiento desarrollada L
por carriles de ) ) (m) minimo
) ) . (m) | estacionamiento (m) (m)
sentido | circulacion
en via
A 1 1 3.00 * * * Hasta 30 3.00
B 1 1 3.00 * * Hasta 80 6.00
C 1 2 3.00 * * 2.00 De 80 a 200 10.00
13.40
D 2 2 3.00 1 2.40 2.50 Mas de 200 m
rminimo

lustracion 4:3: Secciones de circulacion peatonal y vehicular

Fuente: (Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Rumifiahui, 2016)

4.5.3. Asoleamiento

Segun (Lopez, 2007) dice que el estudio de asoleamiento y geometria solar que es
elaborado plantea el andlisis critico del comportamiento de sol en las distintas partes de
una edificacion y de una posible mejora gracias a un disefio y caracterizacion constructiva
enfocado. Este analisis es primordial debido a que se determina la necesidad de control
luminico y de deslumbramiento, al igual que la necesidad de aislamiento de los mismo.

La hipoétesis de este analisis es: “La edificacion debe responder correctamente
frente al sombreamiento producido por las edificaciones circundantes” (Lopez, 2007).
Para entender y comprender el analisis de soleamiento es necesario entender bien el
movimiento aparente del sol y se lo puede hacer mediante los diagramas de las
trayectorias solares, que, en este caso, corresponde al diagrama solar en el Ecuador.

Segun (Beckers, 2004) establece que la duracion de los dias y noches es

invariablemente de 12 horas. Desde el 21 de marzo al 21 de septiembre, esta siempre al
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norte, desde el alba hasta el ocaso. Mitad de afio: esta siempre al sur. Por lo cual, alcanza

el cenit en ambos equinoccios.

Diagrama solar en el ecuador
Ubicacion: 0°

llustracion 4:4: Diagrama Solar en el Ecuador

Fuente: (Beckers, 2004): El diagrama solar

El primer paso para el estudio del asoleamiento del proyecto inmobiliario es
realizando el disefio de un alero ante el sol mediante el sitio web Sunearthtools.com. Este
programa nos permite calcular la posicién del sol en el cielo en cualquier parte del planeta
y en cualquier momento del dia. El proyecto inmobiliario se encuentra el sector de

Cashapamba, Canton Rumifiahui.

CASHAPAMBA

PROYECTO
“CARMEL”

llustracién 4:5: Disefio de alero solar
Fuente: Sunearthtools.com/Posicionamiento Solar



123

e ©
lat: -0.3361982
1 =784

3507

SunEarthTools.com

Hoe  g0°

- 24/12/2022

- 21/06/2022

21 Jun solsti
% 7021 May-Jul

21 fpr-fug
a0°

21 Mar-Se|
E

200°

190°

Tk 21 Jan-Nov
Hhec s

160°

s 170°

e @ Feb-Oct

olstic

lustracion 4:6: Diagrama Solar: Ubicacion Cashapamba

Fuente: Sunearthtools.com/Posicionamiento Solar

La ilustracion 6 muestra el diagrama solar para el sector del proyecto inmobiliario.

Esta muestra el alero solar para distintas horas del dia y para diferentes inclinaciones del

azimut solar. De igual forma, obtenemos el gréafico del diagrama cartesiano de la

trayectoria solar y poder ejecutar nuestro diagrama de soleamiento. La siguiente

ilustracion muestra el diagrama cartesiano en donde las horas con mayor incidencia solar

son a las 14:00 y las 15:00

c

= name : SunEarthTocols.com = 21/12/2022
b lat: -0,3361982 .

© lon: -78.4215699  21/06/2022
@ 90° | date: 17/07,/2022 o Tl me o202
@ - —

—~ time: 16:05 gnt-5 har=Sep-equinox
w azim.: 300.6° B Y e e SV AN -
. ° 1=

goo [|E1EV.3 44.36 21 Féb-ct
L H 21 Ape-AGg,
0N SHEE S B ey e
im‘ | 7 2k Ugk - sRiskies™
~_ K ; 7 T ,,/
60 SO Y X 3 i e
f; f;() w o Y . . H .r z /7
So° \: S A
40° ) x ! :
:‘. .:: “i .3‘ ’: ’I
» R
- 1{
10° \
o 200°  220° 240[’5 I60° % 26_0“%‘ 300°  320°  340°  0° 0% 40° soﬂlz 50° ¢ 1;:)0“5{ 120° 140° _160° _
LB A " B A N O AzZimuth

lustracion 4:7: Diagrama Cartesiano de Trayectoria Solar

Fuente: Sunearthtools.com/Posicionamiento Solar
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lHustracion 4:8: Asoleamiento Proyecto Conjunto Residencial "Carmel”

Elaboracion: Alexis Hidalgo

La ilustracion 8 nos muestra la trayectoria solar para una unidad de vivienda
posicionada cardinalmente con respecto a este y el plano de distribucion de viviendas
referenciada con esta trayectoria solar. Se puede analizar que, para periodo de verano, las

edificaciones localizadas en la parte superior izquierda al norte van a tener luminosidad
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a horas de la mafiana directamente en areas de dormitorios, sala, y terraza. En cambio,
para las situadas en la parte inferior derecha van a absorber la fachada en estas horas.
Ademas, para horas de la tarde, la trayectoria favorece a estas en areas de dormitorios,
salay terraza.
4.5.4. Recomendaciones de la Investigacién de Mercado

Luego de la investigacion de mercado realizada en el capitulo anterior, se ha
establecido para la zona permeable los siguientes resultados del nimero total de unidades
y el % de absorcion mensual que se esta ejecutando en este sector. La siguiente tabla
muestra los resultados obtenidos y se analiza el caso del proyecto Poncho Verde debido

a que posee el mayor % de absorcion mensual en el mercado de la zona permeable.

Total de Unidades por Proyecto y % Absorcion Mensual
Zona Permeable

mmmm Unidades Oferta Total « = @+« % de Absorcion

35 6,00%
5,36%

30 5,00%

25
4,00%
20
3,00%
15

2,00%
.
.
.

.
. 1,00%
- 0,00%

0,00%
RESIDENCIAS CONJUNTO NAVARRA TOWN CONJUNTO PONCHO CONJUNTO

VILLANUEVA HABITACIONAL HOUSES VERDE RESIDENCIAL CARMEL
MIRAVALLE

10
17

llustracion 4:9: Proyectos Zona Permeable

Los proyectos Conjunto Poncho Verde y Conjunto Habitacional Miravalle tienen
casi la misma cantidad de unidades por proyecto en donde posee un % de absorcién de
una vivienda vendida al mes y en el caso de Poncho Verde de aproximadamente 5
unidades al mes. El analisis nos dio que para esta zona el mercado se encuentra distribuido
por unidades de vivienda de 3 dormitorios. El area de vivienda por m2 sea de

aproximadamente de 80 y 93 m3. El proyecto inmobiliario cuenta con 95 m2 de vivienda
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con un precio de metro cuadrado competitivo para el mercado de este sector. Los 3
proyectos no cuentan con terraza, por lo que es un area requerida en el mercado y para el

proyecto inmobiliario corresponde a un valor agregado que los demas.

CONJUNTO HABITACIONAL
A\ (Al EXCLUSIVO PONCHO VERDE

VU CASAS Y DEPARTAMENTOS INTELIGENTES

VERDE

~ AREAS COMUNALES

-
-

Juegos infantiles

Y mucho mads: vitality pool, sauna, turco, hidromasaje,
salon comunal. pargueaderos.

lustracion 4:10: Ficha de Amenities - Estudio de Caso Conjunto Poncho Verde

Otra recomendacion proporcionada en el capitulo anterior corresponde al tema de
amenities. El caso de estudio en la zona permeable establece que el Conjunto Poncho
Verde proporciona, mediante su ficha de venta, los amenities de: Area de BBQ, Piscina,
Sala de cine, Gimnasio, Juegos infantiles y Cancha de tenis. Los demas proyectos de la
zona permeable cuentan con areas verdes y areas comunales conforme a normativa y

regulacion metropolitana mas no como un valor agregado a cada proyecto.
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4.6. Propuesta Arquitectonica

lustracion 4:11: Propuesta Arquitecténica Conjunto Residencial “Carmel”

El Conjunto Residencial “Carmel” corresponde a un proyecto inmobiliario
residencial compuesta por 6 unidades de vivienda con areas verdes y estacionamientos.
Esté inspirado en un estilo de vida confortable y tranquilo en una de las zonas con mayor
potencial y proyeccion urbanistica para los préximos afios en el Valle de los Chillos, en
el sector de Cashapamba, Cantén Rumifiahui.

Su fachada contempla colores célidos y frios para dar mayor realismo y sutileza al
proyecto inmobiliario. Posee toda clase de servicios que satisfacen las necesidades del
cliente estudiado. Ademas, cuenta con las facilidades de servicios y equipamiento urbano
de la ciudad de Sangolqui como también de vias de acceso para dirigirse a la ciudad de

Quito, Aeropuerto, otros valles, etc.
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4.6.1. Planos Arquitectonicos — Fachadas Generales
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lustracién 4:12: Planos Arquitecténicos - Fachadas Generales

Fuente: (Escobar, 2019) : Fachadas Generales y Distribucion de Vivienda Proyecto “Carmel”
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4.6.2. Planos Arquitectonicos — Distribucion de Viviendas
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llustracion 4:13: Planos Arquitectonicos — Distribucion de Viviendas

Fuente: (Escobar, 2019) : Fachadas Generales y Distribucion de Vivienda Proyecto “Carmel”
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El disefio y propuesta arquitectonico elaborado contempla las areas de vivienda
situadas a la distribucion designada y de areas verdes situado a fuera de cada vivienda tal
como estipula la Normativa de Arquitectura y Urbanismo referente a areas verdes y
comunales.

4.6.3. Renders y Modelado 3D — Fachada y Exteriores

llustracion 4:14: Areas verdes y vias de acceso peatonal

Se realizo el modelado 3D del proyecto inmobiliario donde consta la distribucion
de viviendas, las respectivas areas verdes, vias de acceso, estacionamientos. El recorrido
virtual establece el disefio y propuesta arquitectonica a ejecutar. La siguiente ilustracion
muestra la distribucion de estos espacios de areas verdes y vias de acceso. La altura de
piso de cada planta es de 2.4 m y el techado de 1.01 m dandonos una altura total de 8.55
m lo que esta acorde a la normativa del IRM. La Fachada exterior posee ventanales de

cada planta de la vivienda.
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llustracion 4:15: Fachada General

Posee area de estacionamientos de 6 unidades de parqueaderos para cada unidad
de vivienda. De igual manera, las vias de acceso para peatones se encuentran instaladas
para el facil acceso a vivienda y zona de parqueaderos. Existe salida peatonal y salida

vehicular por el porton mostrado en las siguientes imagenes.

llustracién 4:16: Zona de estacionamientos 1
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CONJUNTO HABITACIONAL

GVANROZ I

RIVESCO
Constructora - Inmobiliaria

llustracién 4:17: Zona de estacionamientos 2

4.6.4. Renders y Modelado 3D — Casa Tipo

4.6.4.1. Primera Planta - PB
En esta seccidn se presenta el disefio arquitectonico de la planta baja de una unidad

de vivienda, la distribucion de cada espacio y equipamiento.

llustracion 4:18: Disefio Arquitectonico Planta 1
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También, se presenta el modelado que consta de los diferentes locales dentro de

una vivienda como: Sala, comedor, comedor, estudio, bafios, lavanderia y dormitorios.

RIVESCO

Constructora - Inmobiliaria

llustracion 4:19: Entrada a Vivienda
La ilustracion 14 se observa el espacio comprendido de la sala amueblada, al igual

que el area comunal de escaleras y la entrada al cuarto de bafio social. Posee area de

ventanas en esta zona en la parte posterior y el frente.

RIVESCO

Constructora - Inmobiliaria

Ilustracién 4:20: Area de comedor
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La ilustracion 15 muestra el area de comedor, de igual forman que el area de sala
posee ventilacion mediante la instalacion de ventana exterior. La ilustracion 16 se observa

el area no computable del jardin y patio de la unidad de vivienda.

llustracién 4:21: Jardin y patio

4.6.4.2. Segunda Planta — P2
En esta seccion se presenta el disefio arquitectdnico de la segunda planta de una

unidad de vivienda, la distribucion de cada espacio y equipamiento amoblado.

llustracion 4:22: Disefio Arquitectonico Planta 2
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CONJUNTO HABITACIONAL

CARMEL

llustracion 4:23: Area de TV

lustracion 4:24: Dormitorio 1y 2

Las ilustraciones 23 y 24 muestran el modelado 3D de las areas de TV y el area
que comprende los dormitorios y su respectivo equipamiento amoblado que estd en

ejecucion con esta propuesta arquitectonica.
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4.6.4.3. Tercera Planta — Terraza

lustracion 4:25: Disefio Arquitectonico Planta 3

En esta seccion se presenta el disefio arquitecténico de la tercera planta de una
unidad de vivienda, la distribucién de cada espacio y equipamiento amoblado. Aqui
corresponde al dormitorio master con su respectivo cuarto de bafio. Ademas, tienen
acceso a la terraza de la unidad de vivienda.

4.7. Areas del Proyecto

En esta seccion de analiza las areas del proyecto inmobiliario “Carmel”, por lo
cual, es fundamental diferenciar los distintos tipos de areas que comprenden el area total
del proyecto. Segun (Entidad Colaboradora de Proyectos, 2017) define conforme la
Normativa de Arquitectura y Urbanismo las siguientes definiciones de areas en las
edificaciones de vivienda.

e Area (til: Son las areas que se contabilizan en el coeficiente de ocupacion del suelo

(COS). Ejemplo: departamento.
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Area no computable: Son las areas que no se contabilizan en el coeficiente de

ocupacion del suelo (COS). Puede ser construida o abierta. Ejemplo: estacionamiento

0 terraza.

Area bruta: Es la suma del 4rea util y el area no computable construida.

Area para enajenar: Son las areas que se pueden vender por pertenecer a un

propietario y no a toda la comunidad. Pueden pertenecer a area Util o al area no

computable.

Pertenece al &rea no computable.

Area comunal: Espacio 0 equipamiento recreativo para uso de la comunidad.

La siguiente tabla muestra el resumen de areas del proyecto inmobiliario Conjunto

Residencial “Carmel” conforme al Formulario y Cuadro de Areas especificada en la

reglamentacion (Colegio de Arquitectos de Pichincha Delegacion Rumifiahui, 2022)

CUADRO DE AREAS

PROPIETARIO: RIVADENEIRA ALMEIDA CARLOS ELOY

IRM: 005819

FECHA: 01/09/2019

CLAVE CATASTRAL: 070600810000

NUMERO DE PREDIO: 005819

ZONA ADMINISTRATIVA: RUMINAHUI

PARROQUIA: SANGOLQUI

ZONIFICACION: URBANA

AREA DE TERRENO: 750 m2

NUMERQ DE UNIDADES: 6

USO PRINCIPAL: RESIDENCIAL

PISO / NIVEL

usos

AREA UTIL

AREA NO COMPUTABLE

UNIDADES
m2

CONSTRUIDA

m2

ABIERTA
m2

AREA BRUTA

AREAS A ENAJENAR

AREAS COMUNALES

TOTAL m2

CONSTRUIDA

m2

ABIERTA
m2

CONSTRUIDA | ABIERTA
m2 m2

PLANTA BAJA

2205

174

2205

2205

174

ESTACIONAMIENTO

103,5

1035

CIRCULACION PEATONAL

63,45

63,45

CIRCULACION VEHICULAR

30

30

AREA VERDE

165,25

165,25

SEGUNDA PLANTA

2205

2205

2205

TERCERA PLANTA

129

129

129

TERRAZA

alo|a ||k |k |ala

91,5

91,5

TOTAL

570

627,7

570

570

368

258,7

€OS PB CONTRUCCION

29,40%

€0S TOTAL CONTRUCCION

76,00%

Elaboracion: Alexis Hidalgo

€OS PB CONTRUCCION

€0S TOTAL CONTRUCCION

120%

Tabla 4-9: Cuadro de Areas

La tabla 9 nos muestra el cuadro de areas para el proyecto inmobiliario, se observa

que el proyecto apenas consigue un 29,4% de un 40% del Cos en planta baja y de igual

forma un 76% de 120%. La construccion de areas comunales abiertas que en este caso

solo posee areas comunales abiertas que constituye 258.7 m2 del area total del terreno,

en decir, un 35% de area que no es vendible. El predio no tiene afecciones ni restricciones

que afecten a la edificabilidad de este. Por lo cual, el planteamiento y propuesta
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arquitectonica no se encuentra favorable en términos comerciales. Sin embargo, debido a
que el perfil de cliente estudiado corresponde a un segmento medio tipico, el cual en
temas de costo puede llegar a ser favorable por diferenciacion en precios.
4.8. Evaluacion de Acabados Arguitectonicos

El proyecto inmobiliario correspondiente a un proyecto VIP contempla la
implementacion de acabados dirigidos al segmento objetivo en su propuesta
arquitectonica para cada unidad de vivienda. Es asi como, en esta seccion se evalla los
acabados a utilizar y los acabados que se estiman como referencia bajo los estandares de

(Camara de la Industria de la Construccion, 2022)

Lista de Acabados - Especificaciones

Exteriores: Enlucidas, pintadas con pintura para exteriores color marron y
Paredes blanco y recubrimiento porcelanato

Interiores: Enlucidas, estucadas y pintdas color crema W2045

Sala: Ceramica Nacional

Comedor: Ceramica Nacional

Pisos Cocina: Ceramica Nacional

Barios: Ceramica Nacional

Dormitorios: Piso Flotante

Modulares de |Mueble alto de cocina en aglomerado melaminico e=15mm

Closets y Cocina |Mueble bajo cocina aglomerado melaminico e=15mm (no inc. Mesdn)
Principal: Puertas de Madera MDF

Dormitorios: Puertas de Madera MDF

Bafios: Puertas de Madera MDF

Cocina y Jardin: Puerta material alumnio o celosia metalica

Puertas

Jardin y Patio  |Piso de cesped natural

Bafos: Bronce, Marca Edesa

Griferias

Cocina: Bronce, Marca Edesa

Tabla 4-10: Lista de Acabados

La tabla 10 nos muestra la lista de acabados a ejecutarse en la propuesta
arquitectonica del proyecto inmobiliario. Se observa que utiliza acabados para varios
ambientes de linea comercial. Sin embargo, esta lista puede estar sujeta a cambio en el
apartado de griferias ya que se esta considerado implementar griferia Briggs para el area
de lavamanos y fregadero de cocina. De igual manera, los modulares de closets y cocina

se pretende utilizar melaminico moderado.
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4.9. Evaluacion de Procesos Técnicos Constructivos

El proyecto Conjunto Residencial “Carmel” contempla una estructura disefiada en
base a la NEC-15 y las correspondientes normas de disefio aplicadas. El sistema
constructivo empleado para el desarrollo del proyecto inmobiliario es estructura de
hormig6n armado y acero de refuerzo para todos los miembros estructurales.

El método constructivo empleado corresponde a mamposteria confinada en donde
la fase de construccion se utiliz6 muro de mamposteria que estén rodeados por los
elementos de hormigon armado. Estos elementos contribuyen a que la estructura actue
como un elemento monolitico capaza de resistir diferentes tipos de exigencias como las
cargas de gravedad, viento y sismica.

Los miembros estructurales como columnas, losa y vigas se utilizara hormigon
fc=210kg/cm2 y acero de refuerzo fy=4200kg/cm2. Los elementos de columna se utilizo
formaletas de madera para el vaciado y fundicion del hormigon in situ. Las siguientes

ilustraciones muestran el sistema constructivo empleado.

CONJUNTO HABITACIONAL

llustracién 4:26: Formaletas elementos columna
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lustracion 4:27: Vaciado de hormigon in situ

Para elementos de viga y losa se utilizé viguetas metélicas y puntales.

u
PR s V!:_u;_"

178N 174 &’f"

llustracion 4:28: construccién 3r nivel de Estructura
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lustracion 4:29: Sistema constructivo Mamposteria

4.10. Sostenibilidad

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial promueve la sostenibilidad de
desarrollo y calidad de vida mediante la ejecucion de proyectos de edificacion que
promuevan dichos principios. EL GADMUR sostiene el desarrollo de la poblacion y
ejecutar soluciones sostenibles y sustentables en el Canton Rumifiahui. El proyecto
inmobiliario contempla cada una de estas especificaciones y la viabilidad de ejercer este
derecho. Es asi como, la optimizacion de recursos de cualquier indole esta contemplados,
al igual que sistema de mecanismo constructivos que tengo o reduzcan su impacto
ambiental. Se analiza los siguientes temas de sostenibilidad ambiental enfocados en el
cumplimiento de ordenanzas y normativa del proyecto inmobiliario.
4.10.1. Areas Verdes

El proyecto inmobiliario, una vez conocida la Normativa de Arquitectura y
Urbanismo y su evaluacion de este componente que comprende varias secciones y
especificaciones aplicable a la propuesta arquitectonica realizada. Se puede deducir que,
las &reas verdes propuestas consolidan un 29% del area (til total, es decir, 165.25 m2
correspondientes al apartado de areas comunales abierta. La Normativa establece que,

para proyectos de vivienda de uso residencial, el porcentaje minimos que debe abarcar es
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del 15% de estas areas. Por lo que, cumple satisfactoriamente los espacios destinados a
estos componentes.
4.10.2. lluminacion Natural
La propuesta arquitectonica establece un adecuado componente de iluminacién
natural una vez analizado temas de trayectoria solar y asoleamiento. El proyecto conlleva
a reducir el consumo eléctrico de energia en espacios como vias de acceso, circulacion
peatonal, entre otros. Esto es precisamente a que su zonificacion y el predio donde se
encuentra localizado goza de caracteristicas topograficas adecuadas, paisajismo y
elevacion.
4.10.3. Ventilacion Natural
De igual manera, la propuesta arquitectonica del proyecto inmobiliario, donde se
establece los ventanales y ventanas en la totalidad de la fachada de la unidad de vivienda.
Esto permite disminuir el consumo energético en temas de adquisicion de equipos para la
ventilacion artificial. Por lo cual, este proceso estd cubierto por la propuesta
arquitectonica realizada.
4.10.4. Ecoeficiencia
El articulo 1V.1.201 de la Ordenanza Metropolitana de Quito establece lo siguiente
definicion:
La ecoeficiencia es el conjunto de conceptos y estrategias que promueven el
desarrollo urbano sostenible mediante edificaciones que reduzcan el consumo de
agua potable, reutilizar aguas residuales, aprovechamiento de agua lluvia,
optimicen el consumo de energia eléctrica y gestionen residuos sélidos. (Distrito
Metropolitano de Quito, 2022)
El proyecto inmobiliario contempla la optimizacion del consumo enérgico o es el

principal factor que estd desarrollando con la propuesta arquitectonica. Para que el
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proyecto sea ecoeficiente tiene que cumplir de manera obligatoria los parametros
establecidos y ser sujetos a puntuacion por el ente regulador. Sin embargo, las
obligaciones y responsabilidades establecida para administradores, constructores y
propietarios en temas de construccion de vivienda o edificios terminado, el proyecto
inmobiliario cumple con la normativa (Ministerio del Ambiente, 2022)
4.10.5. Certificacion EDGE

Segun (Camara de la Industria de la Construccién, 2022), la certificacién Edge
corresponde a una certificacion de caracter internacional destinada a galardonar a
proyecto que han realizado notables esfuerzo para alcanzar temas de sostenibilidad y
reduccion del impacto ambiental que representa la construccidn que han realizado o estan
ejecutando, en otras palabras, significa que se esta usando menos energia y agua, lo cual
evitan el desperdicio. Contempla 4 categorias, de los cuales, se establece un rango de
normal-plata-oro-platino siendo esta ultima el tope de puntuacion hasta llegar a los 110
puntos de evaluacion. Los pardmetros que establece la certificacion EDGE son:

e Ubicacion y Transporte

e Sitios Sustentables

e Uso Eficiente del Agua

e Energiay Atmosfera

e Materiales y Recursos

e Calidad Ambiental Interior
e Innovacion

e Prioridad Regional

Como se ha mencionado anterior, el proyecto cumple con varios parametros de
eficiencia de energia. Sin embargo, para alcanzar esta certificacion se tendria que efectuar
otra propuesta arquitecténica en temas de eficiencia y calidad y de los cuales

corresponderia a mas del 90% de realizacion para el cumplimiento.
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4.11. Conclusiones
~ INDICADOR ~ CONCLUSION ~ EVALUACION
De la evaluacién del IRM del proyecto
inmobiliario  juntamente con la
comparacion correspondiente con la
Ordenanza 008-2016 muestra el total
Normativa de cumplimiento en temas de usos, formas
Arquitecturay  de ocupacion y retiros por lo que el
Urbanismo proyecto es factible para uso residencial.
Se recomienda que el proyecto en fase
de cierre siga contemplando vy
verificando la normativa y ordenanza
por parte de grupo promotor.
El proyecto inmobiliario contempla
todas las regulaciones en terminos de
areas y dimensioens minimas para cada
compnente como Vvias de acceso,
Programa estacionaminetos, dotacion electrica y
Arquitectdnico  especialmente asoleamineto debido a su
ubicacion geografica. Se recomienda
optimizar areas de parqueaderos y vias
de acceso ya que su incidencia es mucho
mas importante que otros componentes
El proyecto inmobiliario se encuentra
dotado de todos los servicios y
equipamiento estandarizados y
Propuesta contempla el aprovechamiento de areas
Arquitectonica  para cada local que compone la unidad
de vivienda. Se recomienda que estos
espacios puedan ser mejorados en temas
de acabados.
Se realizo el cuadro de areas de todo el
proyecto inmobiliario, se conlcuye que
la edificacion en temas de areas no llega
a explotar el coeficiente de planta bajay
tampoco el coeficiente total de uso de
suelo. Se recomienda que el proyecto
inmobiliario, en etapas de pos ejecucion
aproeche la cantidad de areas verdes y
cumpla con la ordenanza generando méas
valor al proyecto

Cuadro de Areas

El proyecto cumple con &reas verdes,
Sostenibilidad ventilacion y iluminacion natural como
tambien del consumo energetico

— - > > >
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5. ANALISIS DE COSTOS
5.1. Introduccion

El andlisis de costo parte como eje fundamental en un Plan de Negocios que se
desarrolla para un proyecto inmobiliario. Este analisis nos permite conocer la situaciéon y
el entorno que abarca la realizacion de un proyecto como también la viabilidad contable
en ejecutarlo o no. Su incidencia radica en que, mediante el andlisis de costos, se puede
determinar posteriormente multiples variables financieras y de inversion como el flujo de
caja por egresos, la inversion maxima y los diferentes costos que estan presentes en el
proyecto como son los costos directos, costos indirectos y el costo del terreno.

El analisis de costo corresponde al énfasis en la logica que se requiere para
analizar el trabajo, condiciones de la obra y trabajo requerido segln el proceso
constructivo. Contempla el entender el proceso de estimacidn que varian en el tiempo y
lugar donde va a ser ejecutado y desarrollado el proyecto inmobiliario.

El producto o resultado de un analisis de costo corresponde al presupuesto, que
viene a ser un adelanto de los costos requeridos del proyecto mediante una estimacion
previo al inicio de construccion el cual es pronosticar el costo de obra y proveer la
cantidad necesaria que requiere el proyecto en temas de costos de construccion,
materiales, equipo y mano de obra. De esta forma, se puede analizar, disefiar y evaluar de
manera eficiente los rubros que intervienen en el proyecto inmobiliario para poder realizar
un cronograma valorado de cada una de las actividades con sus respectivas
especificaciones técnicas. Ademas, nos permite obtener la duracion total de proyecto.

El proyecto Conjunto Residencial “Carmel” posee la realizacion de cada uno de
estos factores y parametros estudiados referentes a los costos. En su etapa de ejecucion,
contempla los costos directos, costos indirectos y el costo del terreno y su respectivo

cronograma de actividades realizados hasta la presente fecha de Julio de 2022.
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5.2. Objetivos
5.2.1. Objetivo General

Analizary evaluar el costo total del proyecto Conjunto Residencial “Carmel” para
cada uno de sus componentes como son: costo directo, costo indirecto y costo del terreno.
5.2.2. Objetivos Especificos

e Determinar el costo del terreno de mercado mediante los distintos métodos de
valoracién de terrenos como son: método comparativo — mercado y el método
residual.

e Evaluar el componente de costos directos por capitulos ejecutados y la incidencia
de los principales rubros influyentes del proyecto inmobiliario mediante un
analisis de Pareto.

e Evaluar el componente de costos indirectos abarcados para el desarrollo del
proyecto inmobiliario y la incidencia de los distintos elementos que conforman
esta seccion.

e Determinar los indicadores de costo por metro cuadrado para cada uno de los
distintos tipos de areas adjudicadas en el cuadro de areas del componente
arquitectdnico del proyecto inmobiliario.

e Determinar el cronograma valorado del proyecto y el flujo de caja de egresos
mensuales y acumulados para la duracion total de 9 meses del proyecto

inmobiliario.
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5.3. Metodologia de Investigacion

RECOLECCION Y DESARROLLO DE INFORMACION

Municipio De Promotor / Constructor Camara De La Industria
Rumifiahui del Proyecto De La Construccion

Especificaciones de e= Elaboracion del
componentes de los EEERTEINGE cronograma mediante

" Anglisis de Pareto para etodologia PERT
cosT_:os_dlrecms (3 [ metodologia ¥
indirectos CPM
PI'OCESO Analisis del costo del
terreno mediante el
método de mercado,
comparativo y residual
Costos Directos Costos Indirectos Costo del Terreno
Producto
Cronograma Valorade del Flujo Mensual y Acumulado de los
Proyecto Costos

CONCLUSIONES / RECOMENDACIONES

5.4. Costos del Proyecto
5.4.1. Costo del Terreno

Para el proyecto Conjunto Residencial “Carmel”, el terreno fue adquirido en el
afio 2020 enero y se ha venido realizando abonos hasta inicios de 2022 por un monto total
de $67.208,00 correspondiente al 16,86% del costo total del proyecto. Para establecer el
costo actual de mercado del terreno, se aplica los distintos métodos de valoracién de
terreno el cual considera multiples factores y parametros relacionado al precio de mercado
y las caracteristicas del terreno contempladas en su IRM.
5.4.1.1. Método Comparativo — Mercado

Este método consiste en la evaluacion comercial de distintos terrenos aledafios a

la ubicacion donde se encuentra el terreno del proyecto inmobiliario y que posean



148

similitudes y caracteristicas iguales o parecidas como su ubicacion, el valor total del
terreno, tamafio en m2, cerramiento y servicios. Se realiz6 el levantamiento de
informacion presencial y virtual de cada uno de los terrenos a evaluar, asi como la
utilizacion de informacion que proporciona el GAD del Canton Rumifiahui y portales
inmobiliarios.

Posteriormente, se elabora una tabla de homogenizacién para todos los terrenos
analizados y se obtiene el valor por metro cuadrado total. Las siguientes tablas muestran
el calculo del valor del terreno para el sector de Cashapamba, Sangolqui en donde se
evalla un total de 7 terrenos aledafios y los valores por metro cuadrado homogenizados

por los factores mencionados.

#| UBICACION [VALOR TOTAL| VALOR m2)| MEDIO | TAMANO [INFORMACION| FECHA OBSERVACTONES
Cerramiento| Servicios
1| Cashapamba |$ 67.59630 % 90,13 |GAD Rumifiahui 750|m2 |http://catastro 1/8/2022 Si Si
2| Cashapamba |3 71.50000|% 95,33 |GAD Rumifiahui 750|m2 |online ruminah 1/8/2022 No Si
3| Cashapamba |3 45.06420 | $ 90,13 |GAD Rurnifiahui 500|m2 |online ruminah 1/8/2022 St Si
4| Cashapamba |$ 67.500,00 | $ 97,12 Internet 695|m2  |lusvalia.com/pr 1/8/2022 S S
5| Cashapamba |$ 88.000,00 | $ 120,05 Internet 733|m2  |vit.com.ec/listi 1/8/2022 No Si
6| Cashapamba |3 60.000,00| % 98,68 Internet 608|m2 |vitcomec/listi 1/8/2022 No S
7| Cashapamba |$ 55.000,00 | $ 93,22 Internet 590|m2 |vit.com.ec/listi 1/8/2022 No Si

Tabla 5-1: Evaluacion de Terrenos - Método Comparativo Mercado

Fuente: (Gobierno Auténomo Descentralizado del Distrito Metropolitano de Quito, 2019) (Plusvalia, 2022) (Trovit,
2022)
Elaboracion: Alexis Hidalgo

INMUEBLE | VALOR M2 | TOTAL M2
1 5 90,13 | § 99.14
2 5 9533 | § 26,04
3 5 90,13 | § 9418
4 5 9712 | § 9227
5 5 12005 | § 10835
] 5 98,68 | § 89.06
7 5 9322 | § 7572

Media Media

matematica |Homogenizada

$ 07.81 | % 9211

Tabla 5-2: Valor m2 homogenizado — Método Comparativo Mercado
Elaboracion: Alexis Hidalgo

Finalmente, obtenemos el resumen del método comparativo en donde se adjunta

la eliminacién del mayor y menor precio de los terrenos evaluados obteniendo el valor
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por metro cuadrado promedio y el costo total del terreno de $71.129.77 por el método

comparativo — mercado.

RESUMEN COMPARATIVO
Media Aritmética S 97,81
Media Homogenizada S 92,11
Por factores S 96,25
Eliminacion mayor menor | § 93,19
Valor promedio | S 04,84
Area lote de terreno 750 m2
Valor lote de terreno $ 71.129,77

Tabla 5-3: Valor Lote de Terreno — Método Comparativo Mercado
Elaboracion: Alexis Hidalgo

La tabla 3 se observa que el valor actual de mercado del terreno del proyecto
inmobiliario por el método comparativo se cotiza mucho mas que cuando fue adquirido
en el afio 2020. Esto quiere decir que, el terreno fue adquirido a un bajo precio con una
diferencia de aproximadamente $3000 lo cual se transforma es una utilidad del promotor

por haberlo adquirido.

5.4.1.2. Método Residual

Este método consiste en la evaluacion del terreno del proyecto inmobiliario
mediante las caracteristicas propias del terreno establecidas en el Informe de Regulacion
Metropolitana (IRM) y diversos factores que involucran como: el precio de venta por m2
en la zona y el rango de incidencia del costo del terreno con respecto al costo total del
proyecto.

Para el segmento que estamos realizando el proyecto inmobiliario que corresponde
a segmento medio — bajo, la incidencia del terreno se deberia encontrar en un 10% - 12%.
Ademas, involucra la experiencia del constructor/promotor que estéa ejecutando la obra y
el supuesto de valor de ventas a realizar. (Ernesto Gamboa & Asociados, 2022).

Por ultimo, se utilizado un factor “K” que representa el porcentaje de area ttil

vendible y que se tom¢ del 80% conforme al cuadro de areas realizado en el componente
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arquitectonico del proyecto inmobiliario. La siguiente tabla muestra los datos del IRM

del predio, sus respectivos valores y el calculo del valor por metro cuadrado del terreno

del proyecto.

Método Residual
DATOS PARA VIVIENDA UNIDAD VALORES
Area de terreno M2 750,00
Precio venta m2 en Zona US $ X M2 $900,00
Ocupacion del Suelo COS % 40%
Altura Permitida (h) Pisos 3
K= Area Util % 80%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" I Yo 10%
Rango de incidencia (Terreno) "TALFA" I %o 12%
Calculos
Area construida maxima = Areax COSxh 900,00
Area Util Vendible = Area Max. x K 720,00
Valor de Ventas = Area Util x Precio Venta (m2) $648.000.00
"ALFA" I Peso del Terreno $64.800.00
"ALFA" I Peso del Terreno $77.760.00
Media "ALFA" $71.280,00
VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN US$ 595,04

Tabla 5-4: Valor Lote de Terreno — Método Residual

Elaboracion: Alexis Hidalgo

La tabla 4 se observa que el valor total del terreno corresponde a $71.280,00 y el

valor por metro cuadrado de $95.04. Se puede decir que, el valor obtenido por el método

residual es ligeramente mayor al valor obtenido por el método comparativo que era de

$71.129.77 y un valor por metro cuadrado de $94.84 en donde el terreno del proyecto

inmobiliario tiene mayor cotizacion como se menciono en el analisis anterior.

Este método se basa en el supuesto del precio de venta por metro cuadrado en la

zona que puede tener un margen de error debido a las multiples variables y factores del

estudio de mercado realizado. Sin embargo, ambos métodos utilizan informacion tanto

del mercado como las propias caracteristicas del terreno y llegan a resultados que se

pueden considerar confiables en base al analisis de valoracion de terrenos.
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5.4.1.3. Método Margen de Construccion

Este altimo método consiste en la evaluacién del terreno del proyecto inmobiliario
partiendo de supuestos como: valores de costo y venta, un factor donde se incluye costos
de urbanizacién y comunales, la utilidad residual, la utilidad esperada en base a un 20%

impuesto y el valor por metro cuadrado del terreno.

Margen de Construccion
DESCRIPCION UNIDAD VALORES %

Valor de Venta M2 Tipo (Vivienda) (VM2) Us$ $900.,00

Coeficiente deArea Util Vendible (K) % 80%

Costo Directo de Construccién (CD) SOLO A UTIL Solo A. Util Us$ $467.70

- . . Incluye costos de

Multiplicador Costo Total Vivienda Rango x (M) Utbanizacion y % 1.06

Area Total Construida (AT) M2 900,00

Costo Total Construcceién (CC) CDxM=xAT Us$ $ 446.185.80

Valor de Ventas (IVV) VM2xKxAT Us$ $ 648.000,00 100%
Margen Operacional VV-CC Us$ $201.814,20) 31.14%
Valor del Lote Residual Uss$ $ 71.280,00) 11.00%
UTILIDAD RESIDUAL US $ $ 130.534,20] 20,14%
UTILIDAD ESPERADA 20% US $ $ 129.600,00

VALOR TERRENO POR MARGEN US$ $72.214,20| 11,14%
VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN USS Us$ $ 96,29

Tabla 5-5: Valor Lote de Terreno — Método Margen de Construccion
Elaboracion: Alexis Hidalgo

La tabla 5 se observa los distintos factores y parametros utilizados para el calculo
del valor por metro cuadrado del terreno por el método de margen de construccion. Se
propone un valor de venta m2 de $900 y el costo directo de construccion de
aproximadamente de $467,7. De igual forma, el factor que corresponde al multiplicador
de costo total es de 1,06 siendo un 6% que pueden tener de incidencia los costos de
urbanizacion y comunales dentro del proyecto inmobiliario.

Por lo tanto, el valor de ventas es de $648.000,00 en done le margen operacional
corresponde a $201.814,20 siendo un 31,14% del total de ventas propuesto y el valor de
terreno corresponde a un 11%. Es asi como, la utilidad residual es igual a la resta del valor
de ventas y el margen operacional dando un valor de $130.534,20 y el resultado del
terreno por margen igual a $72.214,20 con un valor por metro cuadrado de $96.29.

La siguiente tabla muestra el resumen comparativo residual en donde se obtiene

un valor promedio de los métodos residual y margen de construccion.
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RESUMEN COMPARATIVO RESIDUAL
Comparativo Mercado $ 04.84
Residual $ 95,04
Margen Construccién $ 96,29
Valor promedio $ 95,39
Area lote de terreno 750 md
Valor lote de terreno $ 71.541,32

Tabla 5-6: Valor Lote de Terreno — Resumen Comparativo Residual
Elaboracion: Alexis Hidalgo

La tabla 6 muestra el resumen comparativo residual, se observa que se obtiene un
valor de lote de terreno de $71.541,32 siendo casi igual a los valores de lote de terreno
obtenidos por los otros métodos de valoracion de terreno. Se concluye que, los métodos
utilizados se aproximan al valor del terreno actual con un porcentaje de error del 1%-2%.

De igual manera, la valoracion del terreno es mas alta para el periodo actual que
cuando se adquirié en el afio 2020 lo cual nos dice que el mercado para este sector esta
aumentando la plusvalia y puede continuar ya que es un sector con alto potencial
urbanistico.

5.4.2. Costos Directos

Los costos directos corresponden a todos los gastos que se producen cuando se
ejecuta el proyecto, son las horas de trabajo del equipo usado y personal, los materiales
que hay que colocar y el transporte y maquinaria utilizada.

Estos costos responden a un disefio indicado en planos y especificaciones técnicas.
(Peurifoy & Oberlender, 2013) y no se esperan variaciones considerables entre este
calculo por varios factores y sirve de base para expresar los demas costos.

De acuerdo con la informacion base del proyecto Conjunto Residencial “Carmel”
se tiene el presupuesto del afio 2019 en donde se especifica el analisis de precios unitarios
para cada rubro, rendimientos, dimension de cuadrillas en coordinacion con la

programacion de obra. La siguiente tabla muestra el desglose de los costos directos.
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DESGLOSE DE COSTOS DIRECTOS ANO 2019
cODIGO DESCRIPCION UNIDAD| CANTIDAD | P.UNITARIO TOTAL INCIDENCIA
1 Obras Preliminares $ 2.107,66 1,00%
11 Cerramiento provis. H=2.4 m con galvalumen metalico e= 0.40mm m 110,00 6418 704,85 0,34%
1.2 Bodega y Cficina m2 30,00 1661 S 488,16 0,22%
1.3 Limpieza Manual del Terreno m2 750,00 1,25 8 934 65 0,45%
2 Movimi de Tierras $ 6.330,62 3,02%
241 Replanteo y nivelacién con equuipo topogréafico m2 750,00 1,56] 8 1.171,80 0,56%
22 Excavacién manual en cimientos y plintos m3 196,50 952\ 8 1.871,28 0,89%
23 Desalojo de material con volqueta (transporte 10 km) cargada manual m3 202,01 10,03/ 8 202523 0,96%
2.4 Relleno compactado con suelo natural m3 207,54 6,08 $ 1.262,32 0,60%
3 Estructura $ 77.370,68 36,86%
31 Hormigdn simple replantillo f'c= 180 kg/cm2. Equipo: concretera 1 saco m3 743 113,11] 8 839,88 0,40%
32 Hormigén ciclopeo 60% h.s y 40% piedra f'c= 210 kg/cm2 m3 41,13 94,25 $ 3.876,01 1,85%
33 Hormigén simple plintos f'c= 210 kg/em2, no inc. Encofrado m3 2426 125,90/ $ 3.053,86 1,45%
34 Hormigén simple losa de 20 cm, f'e= 210 kg/lem2 con bloque de poliestireno (2 usos), no inc. Encofrado m3 87,68 214928 18.844,09 8,98%
35 Hormigén en cadenas inferiores f'c=210 Kg/cm2 m3 11,83 136,13| $ 161069 0.77%
36 Hormigén premezclado f'c=210 kg/cm (Inc. bomba y adictiva) m3 45,80 114,40/ 8 5.239,52 2,50%
37 |Acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm? 8-12 mm con alambre galv_ N°18 kg 22390,34 1,548 24 481,12 16,43%
38 Malla electro soldada de 5 mm cada 10 cm (malla r-196) m2 658,72 4638 3.049.86 1,45%
39 Encofrado alquilado metalico de columna m2 24368 3458 840,76 0,40%
3.10 Encofrado tabla de monte - cadena 20x20 cm (1 uso) m2 33,15 11,32| $ 375,20 0,18%
311 Encofrado tabla de monte viga 30x50 cm (1 uso) m2 215,53 23,94/ 8 5.159,69 2,46%
4 Albaiiileria $ 45.603,34 21,72%
4.1 Bordillo de tineta de bafio 10x15 cm m 15,58 19,66 $ 306,35 0,15%
42 Contra piso h.s f'c=180 kg/cm2 e= 6cm, piedra bola e=10 cm, polietilena m2 317,22 17,40( 8 5.519,69 2,63%
43 Enlucido de fajas a= 0.20 m m 670,43 2,86( % 1.920,37 0,91%
4.4 Enlucido horizontal, inc. Andamios, e= 1.5 cm m2 651,63 7778 5.063,17 241%
45 Enlucido vertical liso exterior, mortero 1:4 con impermeabilizante m2 852,10 8,07/ 8 6.876,45 3,28%
46 Enlucido vertical interior, paleteado fino, mortero 1:4, e= 1,50 cm m2 94717 5,538 5.237.82 2,50%
47 Lavanderia prefabricada 80x50 cm u 6,30] 9762) 8 616,02 0,29%
48 Mamposteria de bloque prensado alivianado 40x20x15 cm mortero 1:6, e= 2.5 cm m2 179,24 10,10[ 8 1.811,30 0,86%
49 Mamposteria de blogue prensado alivianado 40x20x20 cm mortero 1:6, e= 2.6cm m2 750,00 12,03/ 8 9.022,50 4,30%
410 Masillado alisado de pisos, mortero 1:3, e= 1 cm m2 651,63 6,08 $ 3.963,34 1,89%
4.1 Masillado en losa+ impermeabilizante, €= 3 cm, mortero 1:3 m2 378,00 10,88 $ 4.113,02 1,96%
4.12 Mesa de cocina hormigén armado encofrado a= 0.5 m m 19,85 35,18| % 698,18 0,33%
413 Picado y resane en pared de bloque (sin enlucir) para instalaciones m 196,98 2,32(8 456,15 0,22%
5 Hidr itarias $ 17.444,27 8,31%
51 Bajantes de aguas lluvias 110 mm. Union codo m 49,50 7,88/ % 389,92 0,19%
52 Caja de revision de ladrillo mambron (0.60x0.60x0.80 m) con tapa u 6,00] 65,95/ $ 395 68 0,19%
53 Calefén a gas 16 litros instalado u 6,00] 62287| % 3.736,02 1,78%
54 Ducha con mezcladora u 12,00 81918 982,97 0,47%
55 Inodoro blanco linea econdémica u 12,00 126,06) § 161272 0,72%
56 Lavamanos con pedestal (no inc. Griferia) u 12,00 62918 754,97 0,36%
57 Lavaplatos 1 pozo griferia tipo cuello de ganso u 6,00] 184,03) § 110418 0,53%
58 Llave de manguera control diam. 1/2" u 6,00 26,24| 8 157,41 0,07%
5.9 Liave de paso 1/2" u 6,00} 22,92 $ 137,55 0.07%
510 Mezcladora para fregadero tipo cuello de ganzo u 6,00 141,48) $ 848,88 0,40%
5.11 Mezcladora para lavamanos u 6,00] 89.68| S 538,08 0,268%
512 Punte de agua caliente pvc 1/2" roscable inc. Accesorios pto 48,00] 19.91|8 955,74 0,46%
513 Punto de agua fria pvc 1/2" roscable inc. Accesorios pto 78,00] 20918 1.630,70 0,78%
514 Punto de desagtie de pvc 110 mm, inc. Accesorios pto 48,00] 46,64 $ 223870 1.07%
518 Punto de desagtie de pvc 75 mm ,inc. Accesorios pto 24,00 39.10| 8 938,33 0,45%
516 |Rjilla de piso 110 mm u 36,00 1439] § 517,94 0,25%
517 Rejilla de dim. 100 x 50 mm tipo hongo u 24,00 18,39 $ 441,27 0.21%
5.18 Valvula check 1/2" tipo nw u 6,00] 27,20 % 163,22 0,08%
6 Eléctricas $ 12.565,70 5,99%
6.1 \Acometida electrica 110 v m 96,00 4758 456,22 0,22%
6.2 \Acometida electrica 220 v m 96,00 6,84| % 656,21 0,31%
6.3 |Acometida telefénica cable multipar m 160,80 2,34(8 376,85 0,18%
6.4 Breaker 1 polo 16 amp u 30,00 11,80[ § 354,05 0.17%
8.5 Breaker 2 polos 32 amp u 42,00] 16,17/ 8 679,25 0,32%
6.6 Dicroico led u 6,00] 12,488 74,88 0,04%
6.7 Punto salidas antenas tv pto 24,00 2548| 8 611,67 0,29%
6.8 Punto de datos simple categoria 6a para 100 puntos, inc. Rack, patch panel. pto 6,00] 164,24) § 985,44 0,47%
6.9 Punto de iluminacién. Conductor n° 12, sin aplique pto 168,00 18,77 % 3.152,92 1,50%
6.10 Punto interruptor doble (aplique) pto 6,00 11,80[ $ 70,81 0,03%
6.11 Punto de iluminacién conmutada pto 6,00 2282|% 136,93 0,07%
6.12 Punto de tomacorriente doble 110 v, tubo conduit emt. 1/2" pto 138,00 2629|% 362817 1,73%
813 Punto salida para teléfonos, alambre telefénico, alug 2 x20 pto 18,00 19,06/ $ 343,00 0,18%
B8.14 Punto de tomacorriente 220 v tubo conduit 1" pto 6,00] 4360/ 8 261,59 0,12%
6.15 Salidas especiales conductor no. 10 (duchas y lavadoras) pto 12,00 2825) 8 339,04 0,16%
6.16 [ Tablero control ge 4-8 ptos u 6,00} 51,38) 8 308,30 0,15%
817  Timbre incluye pvc liviano 1/2", alambre y caja rectangular pto 6,00} 21.74) 8 130,46 0,06%
7 Acabados $ 48.493,75 23,10%
71 )Accesorios de bafio (toallero, papelera, gancho) igo 18,00 3163) 8 569,34 0,27%
72 |Baldosa de gres 30x30cm m2 59,30 2480/ S 147082 0,70%
73 Barredera de porcelanato h= 10cm m 429,20 763)$ 3.273,08 1,56%
74 Ceramica en pared 20x30 cm m2 224,80 13,22 $ 2.970,80 1,42%
75 Ceramica nacional para pisos 30x30cm m2 35,67 18,23 $ 650,19 0,31%
76 Cerradura bafio, tipo cesa nova cromada u 18,00 15,08/ § 271,52 0,13%
77 Cerradura llave llave, tipo cesa nova cromada u 12,00 19,638 235 59 0.11%
78 Cerradura pasillo, tipo cesa nova cromada u 18,00 16,73|$ 283,07 0,13%
78 Closet mdf laminado m2 78,20] 64,97) 8 5.080,97 2,42%
710 Empaste interior m2 790,80| 2,15(8 1.698,88 0.81%
711 Encespado colocacion de chamba en terreno preparado m2 506,50| 3838 194071 0,92%
712 Mesodn con tablero posformado (formica) a= 60 cm m2 18,90 14,12| 8 266,82 0,13%
713 Mueble alto de cocina en aglomerado melaminico e=15mm m 12,80 101,85/ $ 1.303,73 0,62%
714 Mueble bajo cocina aglomerado melaminico e=15mm (no inc. Mesén) m 18,70 129,02| $ 241265 1,15%
715 Pasamano de hierro {c/mangdn madera) m 28,80 77.79) 8 224035 1,07%
7.18 Pintura de caucho exterior, latex vinilo acrilico m2 899,50 2778 249162 1,19%
717 Pintura de caucho interior, latex vinilo acrilico m2 790,90| 2,18(8 172118 0,82%
7.18 Planta — jardinera u 30,00 5,18/ 8 165,40 0,07%
719 Porcelanato nacional en piso de 50x50cm m2 54,50] 3487| 8 1.900,18 0,91%
7.20 Puerta de aluminio y vidrio 6 mm (incl. Cerradura) m2 8,10 122.39) 991,36 0.47%
7.21 Puerta principal lacada incl. Marco y tapamarco u 8,00 120028/ $ 9.602,24 4,57%
7.22 Puerta tamborada blanca 0.70 m, inc. Marco y tapa marco u 18,00 120,89| $ 2.176,02 1,04%
7.23 Puerta tamborada blanca 0.90 m, inc. Marco y tapa marco u 18,00 132,30) $ 2.381,40 1,13%
7.24 Ventana de aluminio natural fija serie 200 y vidrio flotado de 8 mm m2 78,70] 3057| % 240586 1,15%
SUBTOTAL| § 209.916,03 100%
IVA12%| $ 25.189,92
TOTAL| $ 235.105,95

Tabla 5-7: Costos Directos del Proyecto Afio 2019
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La tabla 7 nos muestra los costos directos del proyecto inmobiliario para el afio

2019. El desglose de los costos directos se realizo por capitulos de obra y la incidencia

que tiene cada rubro sobre el costo total fue de $235.105.95.

5.4.2.1. AnAlisis de Pareto

Este analisis se lo conoce también como de los pocos vitales y los mucho triviales,

0 ley del 80-20, es decir, el 20% de actividades de un proceso productivo representa el

80% de incidencia en este. (Izar & Gonzélez, 2004). Este analisis se aplica a los costos

directos del proyecto inmobiliario para obtener los rubros mas representativos a los que

se debe enfocar la principal atencion.

La siguiente tabla corresponde al analisis de Pareto donde se encuentran los

principales rubros con mayor incidencia dentro del proyecto inmobiliario en la parte de

costos directos utilizando la informacién referenciada al afio 2019.

ANALISIS DE PARETO - RUBROS CON MAYOR INCIDENCIA
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD| P.UNITARIO| TOTAL |[INCIDENCIA|%ACUMULADO
Acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm?2 8-12 mm con alambre galv. N°18 kg 22390,34 154|8 3448112 18% 16%
Hormigén simple losa de 20 cm, fie= 210 kg/cm?2 con bloque de poliestireno (2 usos), no inc. Encofrado m3 87,68 21492|$ 1884409 9% 25%
Puerta principal lacada incl. Marco y tapamarco u 8,00 120028/ $  9.602.24 5% 30%
Mamposteria de blogue prensado alivianade 40x20x20 em mortero 1:6, e= 2.5cm m2 750,00 12,03|$  9.02250 4% 34%
Enlucido vertical liso exterior, mortero 1:4 con impermeabilizante m2 852,10 8,07|$ 687645 3% 38%
Contra piso h.s f'c=180 kg/cm2 e= 6cm, piedra bola e=10 cm, polietileno m2 317,22 17.40($  5.519,69 3% 40%
Hormigén premezclado f'c=210 kg/cm (Inc. bomba y adictivo) m3 45,80] 114,408 523952 2% 43%
Enlucido vertical interior, paleteado fino, mortero 1:4, e= 1,50 cm m2 94717 553|$ 5.237.82 2% 45%
Encofrado tabla de monte viga 30x50 cm (1 uso) m2 21553 2394/$ 515969 2% 48%
Closet mdf laminado m2 78,20] 6497|%  5.08097 2% 50%
Enlucido horizontal, inc. Andamios, €= 1.5 cm m2 651,63 T77]%  5.08317 2% 52%
Masillado en losa+ impermeabilizante, = 3 cm, mortero 1:3 m2 378,00 10,88($  4.113,02 2% 54%
Masillado alisado de pisos, mortero 1:3, e= 1 cm m2 651,63 6,08/$ 306334 2% 56%
Hormigén ciclopeo 60% h.s y 40% piedra fic= 210 kg/cm2 m3 41,13 94258  3.876,01 2% 58%
Calefén a gas 16 litros instalado u 6,00 622678 373602 2% 60%
Punto de tomacorriente doble 110 v, tubo conduit emt. 1/2" pto 138,00 2629|$ 362817 2% 62%
Barredera de porcelanato h= 10cm m 429.20| 7638 327308 2% 63%
Punto de iluminacion. Conductor n° 12, sin aplique pto 168,00 18,77|$  3.152,92 2% 65%
Hormigan simple plintos f'c= 210 kg/cm2, no inc. Encofrada m3 24,26 12590[$  3.053,.86 1% 66%
Malla electro soldada de 5 mm cada 10 cm (malla r-196) m2 658,72 463/ $  3.049.86 1% 68%
Ceramica en pared 20x30 cm m2 224,80 1322|$ 297080 1% 69%
Pintura de caucho exterior, latex vinilo acrilico m2 899,50 277|8 2481862 1% 70%
Mueble bajo cocina aglomerado melaminico e=15mm (no inc. Mesén) m 18,70 120,02| 241265 1% M%
Ventana de aluminio natural fija serie 200 y vidrio flotado de 6 mm m2 78,70 30,57|$ 240686 1% 73%
Puerta tamborada blanca 0.90 m, inc. Marco y tapa marco u 18,00 13230($  2.381.40 1% 74%
Pasamano de hierro (c/mangén madera) m 28,80] T779|$ 224035 1% 75%
Punto de desagie de pvc 110 mm, inc. Accesorios pto 48,00] 46648 223870 1% 76%
Puerta tamborada blanca 0.70 m, inc. Marco y tapa marco u 18,00 12089|8  2.176.02 1% 7%
Desalojo de material con volqueta (transporte 10 km) cargada manual m3 202,01 10,03|$  2.02523 1% 78%
Encespado colocacién de chamba en terreno preparado m2 506,50| 3.83|%  1.940.71 1% 79%
Enlucido de fajas 2= 0.20 m m 670,43 286|%  1.92037 1% 80%
a

Tabla 5-8: Andlisis de Pareto — Rubros con mayor incidenci

Elaboracion: Alexis Hidalgo

La tabla 8 se observa un total de 31 rubros con mayor incidencia dentro de los

costos directos del proyecto inmobiliario y en donde se concentra el mayor presupuesto

del proyecto de obra, comenzando con el mayor rubro que corresponde al Acero de

refuerzo fy= 4200 kg/cm2 8-12 mm con alambre galv. N°18 con un porcentaje de
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incidencia del 16% del costo total, sequida de Hormigdn simple losa de 20 cm con el 9%
de incidencia y Puerta principal lacada incl. Marco y tapa marco, Mamposteria de bloque
prensado alivianado con el 4% para cada uno asi hasta llegar al rubro #31.

La evaluacion de estos rubros se lo realizé mediante el analisis de precios unitarios
realizados del afio 2019 juntamente con las especificaciones técnicas proporcionadas por
el promotor, el manual de costos de la construccion de ese afio. (Camara de la Industria
de la Construccidn, 2019) y el boletin técnico presentado en la revista de la Camara de la
Industria de la Construccion para el mes de noviembre a diciembre del afio 2019. (Camara
de la Industria de la Construccién, 2019)

Una vez obtenido los principales rubros de incidencia de los costos directos del
proyecto inmobiliario y corroborar la informacion proporcionada, se realiza el analisis de
precios unitarios para el periodo actual del afio 2022 de estos rubros en donde se aplica la
normativa vigente de salarios en el sector de la construccién proporcionado. (Contraloria
General del Estado, 2022)

Para ello, se utilizo tablas de desempefio y rendimientos por parte del constructor,
los materiales, equipo, maquinaria conforme a los indices de precios de la construccion
vigente, la informacion proporcionada en el boletin técnico presentado en la revista de la
Camara de la Industria de la Construccion para el mes de abril a junio del afio 2022.
(Cémara de la Industria de la Construccion, 2022) y el manual de costos de la
construccion del presente afio. (Cdmara de la Industria de la Construccion, 2022). Ver

Anexo W, Anexo X, Anexo Y.

La siguiente tabla muestra el reajuste de costos directos para el afio 2022.
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CODIGO DESCRIPCION UNIDAD| CANTIDAD |P.UNITARIO TOTAL INCIDENCIA

1 Obras Preliminares $§ 2.150,67 0,94%
11 Cerramiento provis. H=2.4 m con galvalumen metalico e= 0.40mm m 110,00] 6,54|§ 719,23 0,31%
1.2 Bodega y Oficina m2 30,00 15,92| 8 477,72 0.21%
1.3 Limpieza Manual del Terreno m2 750,00] 127|$ 953,72 0,42%
2 Movimi de Tierras $ 6.459,82 2,83%
21 Replanteo y nivelacién con equuipo topografico m2 750,00 1698 1.196,71 0,52%
22 Excavacion manual en cimientos y plintos m3 196,50| 9728 1.809,47 0,84%
23 Desalojo de material con volgueta (transporte 10 km) cargada manual m3 202,01 10,23 § 2.066,56 0,90%
2.4 Relleno compactado con suelo natural m3 207,54 6218 1.288,08 0,56%

3 Estructura $ 90.560,66 39,63%
31 Hormigén simple replantillo f'c= 180 kg/cm2. Equipo: concretera 1 saco m3 7,43 11541|§ 857,02 0,38%
32 |Hormigén ciclopeo 60% h.s y 40% piedra o= 210 kgicm?2 m3 41,13 96,17] s 3.956,11 1,73%
33 Hormigén simple plintos f'c= 210 kg/cm?2, no inc. Encofrado m3 24 26| 12847|$ 311619 1,36%
34 Hormigon simple losa de 20 cm, f'c= 210 kg/cm2 con blogue de poliestireno (2 usos), no inc. Encofrado m3 87,68 219.31|§ 19.228 66 8,42%
35 Hormigén en cadenas inferiores fc=210 Kgicm2 m3 11,83 13891|$ 1.643,56 0,72%
36 Hormigén premezclado f'c=210 kg/cm (Inc. bomba y adictiva) m3 45,80 116,73] § 5.346,45 2,34%
37 |Acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm?2 8-12 mm con alambre galv. N*18 kg 2239034 209)S 4679581 20,48%
38 Malla electro soldada de 5 mm cada 10 cm (malla r-196) m2 658,72 472(§ 3.112,10 1,36%
39 Encofrado alquilado metalico de columna m2 243 68| 3528 857,92 0,38%
3.10 Encofrado tabla de monte - cadena 20x20 cm (1 uso) m2 33,19] 11,55| 8 382,85 0,17%
3.11 Encofrado tabla de monte viga 30x50 cm (1 usa) m2 215,53 24438 5.264,99 2,30%
4 Albanileria $ 47.722,39 20,89%
41 Bordillo de tineta de bario 10x15 cm m 15,58 20,06/ $ 312,60 0,14%
42 Contra piso h.s f'c=180 kg/cm2 e= 6icm, piedra bola =10 cm, polietileno m2 317,22] 17,76| 8 563234 2,46%
43 Enlucido de fajas a= 0.20 m m 670,43 292§ 1.859,56 0,86%
4.4 Enlucido horizontal, inc. Andamios, e= 1.5 cm m2 651,63 7938 5.166,50 2,26%
45 Enlucido vertical liso exterior, mortero 1:4 con impermeabilizante m2 852,10 8,23 S 7.016,78 3,07%
46 Enlucido vertical interior, paleteado fino, mortero 1:4, e= 1,50 cm m2 947.17| 564§ 5.344,72 2,34%
47 Lavanderia prefabricada 80x50 cm u 6,30 9961(8 627,57 0.27%
48 IMamposteria de blogue prensado alivianado 40x20x15 cm mortero 1:6, e= 2.5 cm m2 179,34] 1031 8§ 1.848,26 0,81%
49 Mamposteria de bloque prensado alivianado 40x20x20 em mortero 1:8, e= 2.5cm m2 750,00 13,86) 8 10.395,00 4,55%
4.10 Masillado alisado de pisos, mortero 1:3, e= 1 cm m2 651,63 621]§ 4.044,23 1,77%
411 |Masillado en losa+ impermeabilizante, e= 3 cm, mortero 1.3 m2 278,00 11,10[§ 4196,96 1,84%
4.12 Mesa de cocina hormigdn armado encofrado a= 0.5 m m 19,85 35,90/ § 712,43 0,31%
413 Picado y resane en pared de bloque (sin enlucir) para instalaciones m 196,98 2,36(8 465,46 0,20%

5 i Hidr itarias $ 17.800,27 7,79%
51 Bajantes de aguas lluvias 110 mm. Union codo m 49,50 8,04|$ 397,87 0,17%
52 Caja de revision de ladrillo mambron (0.60x0.60x0.60 m) con tapa u 6.00] 67,29/ § 403,75 0,18%
53 Calefén a gas 18 litros instalado u 6,00 635,38| & 381227 1,67%
54 Ducha con mezcladora u 12,00 83,59|§ 1.003,03 0,44%
55 Inodoro blancao linea ecenémica u 12,00 12863( 8 1.543,59 0,68%
56 Lavamanos con pedestal (no inc. Griferia) u 12,00 64,20 § 770,38 0,34%
57 Lavaplatos 1 pozo griferia tipo cuello de ganso u 6,00 187.79| 8 1.126,71 0.49%
58 Llave de manguera control diam. 1/2" u 6.00] 26,77|8 160,62 0,07%
59 |Ulave de paso 1/2" u 6,00 2339]§ 140,35 0,06%
5.10 Mezcladora para fregadero tipo cuello de ganzo u 6.00] 144,37| § 866,20 0,38%
511 Mezcladora para lavamanos u 6,00 91,51]8 549,08 0,24%
512 Punto de agua caliente pvc 1/2" roscable inc. Accesorios pto 48,00 2032|§ 975,25 0,43%
513 Punto de agua fria pvc 1/2" roscable inc. Accesorios pto 78.00] 21,338 1.663,98 0.73%
514 Punto de desagie de pvc 110 mm, inc. Accesorios pto 48,00 47,59]$ 228438 1,00%
515 Punto de desagte de pvc 75 mm ,inc. Accesorios pto 24,00] 3990(§ 957,48 0,42%
516 |Rejilla de piso 110 mm u 36,00} 14,68| $ 52851 0,23%
517 Rejilla de dim. 100 x 50 mm tipo hongo u 24,00] 18,76| 8 450,27 0.20%
518 |Valvula check 1/2" tipo rw u 6,00 2776/ $ 166,55 0,07%
6 Eléctricas $ 12.822,15 5,61%
6.1 [Acometida electrica 110 v m 96.00] 4,858 465,53 0,20%
6.2 [Acometida electrica 220 v m 96,00| 6,988 669,60 0,29%
63 |Acometida telefonica cable muttipar m 160.80] 2398 384,54 0,17%
6.4 Breaker 1 polo 16 amp u 30,00 12,04| 8 361,28 0,16%
6.5 Breaker 2 polos 32 amp u 42,00 16,50| $ 693,12 0,30%
6.6 Dicroico led u 6,00 12,74| 8 76,41 0,03%
6.7 Punto salidas antenas tv pto 24,00 26,00/ $ 624,05 0,27%
6.8 Punto de datos simple categoria 6a para 100 puntos, inc. Rack, patch panel. pto 6,00 167,59| § 1.006,55 0,44%
6.9 Punto de iluminacién. Conductor n® 12, sin aplique: pto 168,00| 19,15)$ 321727 1.41%
6.10 Punto interruptor doble (aplique) pto 6,00 12,04| 8 72,26 0,03%
6.11 Punto de iluminacién conmutada pto 6,00 2329/ $ 139,73 0,06%
6.12 Punto de tomacorriente doble 110 v, tubo conduit emt. 1/2" pto 138.,00] 26,83[§ 3.702,22 1,62%
6.13 Punto salida para teléfonos, alambre telefonico, alug 2 x20 pto 18,00 19,44| 8 350,00 0,15%
6.14 Punto de tomacorriente 220 v tubo conduit 1" pto 6.00] 44,49/ § 266,93 0,12%
B8.15 Salidas especiales conductor no. 10 (duchas y lavadoras) pto 12,00 28838 345,96 0,15%
6.16 Tablero control ge 4-8 ptos u 6.00] 52,43|§ 314,59 0,14%
817 Timbre incluye pvc liviano 1/2", alambre y caja rectangular pto &,00] 22,19]§ 133,12 0,06%
7 Acabados $ 50.981,53 22,31%
71 [Accesorios de bafio (toallero, papelera, gancho) jao 18,00 32,28/ 580,96 0,25%
72 |Baldosa de gres 30x30cm m2 59,30 26531] s 1.500,84 0,66%
73 Barredera de porcelanato h= 10cm m 429,20 7.78[$ 333988 1,46%
74 |Ceramica en pared 20x30 cm m2 224 80) 1349 s 3.031,43 1,33%
75 Ceramica nacional para pisos 30x30cm m2 35,67 18,60| $ 663,46 0,29%
76 Cerradura bafio, tipo cesa nova cromada u 18,00 15,39| § 277,06 0,12%
77 Cerradura llave llave, tipo cesa nova cromada u 12,00 20,038 240,40 0.11%
78 Cerradura pasillo, tipo cesa nova cromada u 18,00 16,09| § 288,85 0,13%
79 Closet mdf laminado m2 78,20 66,30) 8 5.184.66 2.27%
7.10 Empaste interior m2 790,80 2,19|§ 1.733,95 0,76%
711 Encespado colocacién de chamba en terreno preparado m2 506,50 391(8 1.980,31 0.87%
712 Meson con tablero posformado (formica) a= 60 cm m2 18,90 14,418 272,26 0,12%
713 Mueble alto de cocina en aglomerado melaminico e=15mm m 12,80 103,93]§ 1.330,33 0,58%
7.14 Mueble bajo cocina aglomerado melaminico e=15mm (no inc. Meson) m 18.70] 131,65 § 2.461,89 1,08%
715 Pasamana de hierro (c/mangén madera) m 28,80| 79,38/ 8 2.286,07 1,00%
716 Pintura de caucho exterior, latex vinilo acrilico m2 899,50 283§ 2542 46 1,11%
717 Pintura de caucho interior, latex vinilo acrilico m2 790,90] 222§ 1.756,28 0.77%
7.18 Planta — jardinera u 30,00 529|$ 158,57 0,07%
719 Porcelanato nacional en piso de 50x60cm m2 54,50 3558(§ 1.938,96 0.85%
7.20 Puerta de aluminio y vidrio 6 mm (incl. Cerradura) m2 8,10 124.89| § 1.011,59 0,44%
721 Puerta principal lacada incl. Marco y tapamarco u 8,00 1412,04| § 11.296,32 4,94%
722 Puerta tamborada blanca 0.70 m, inc. Marco y tapa marco u 18,00 123.36] § 222043 0,897%
723 Puerta tamborada blanca 0.90 m, inc. Marco y tapa marco u 18,00 135,00] § 2.430,00 1,06%
724 Ventana de aluminio natural fija serie 200 y vidrio flotado de 6 mm m2 78.70] 31,19/ $ 2454 96 1,07%
SUBTOTAL | $228.497,50 100%
IVA12%| $ 27.419,70
TOTAL | $255.917,20

Tabla 5-9: Costos Directos Reajustados del Proyecto Afio 2022
Elaboracion: Alexis Hidalgo
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La tabla 9 corresponde a los costos directos reajustados mediante los factores e
informacion mencionada para los rubros con mayor incidencia dentro de los costos
directos del proyecto inmobiliario. Se puede observar que la incidencia del capitulo de
obra de Estructuras pasa de ser 36.83% al 39.63% y el costo directo total del proyecto
corresponde a $255.917,20.

Supuesto: Si bien se realiza nuevamente la estimacion de costos y la evaluacion
correspondientes al analisis de precios unitarios para los 31 rubros que tienen mayor
incidencia (Alban Gomez, 2015), no se contemplo6 otros métodos de estimacidn de costos
como el reajuste de precios estipulado en el Reglamento a la Ley Organica Sistema
Nacional de Contratacion Publica para este caso. La siguiente ilustracion muestra la

incidencia de los costos directos por capitulos de obra.

Incidencia en Costos Directos

0,94%
283%

m Obras Prelminares

= Movimiento deTierras

30,63% m Estructura
5,61% Albafiileria
m |nstalaciones Hdrosanitar as

= |nstalaciones Eléctricas

m Acabados
7,79%%

20,89%

llustracion 5:1: Incidencia de Costos Directos

Elaboracion: Alexis Hidalgo

La ilustracion 1 se observa la incidencia en los costos directos, los capitulos que
mayor incidencia corresponde al de Estructuras con 39.63%, Acabados con el 22,31% y

la Albaiileria con el 20.89%.
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5.4.3. Costos Indirectos

Los costos indirectos corresponden a gastos generales necesarios para la perfecta
ejecucion de todos los trabajos que no estan incluidos en los costos directos que realiza
la persona o empresa a cargo de un proyecto, tanto en oficinas centrales como en la
administracion de campo. (Bojorque, 2022). Estos costos no pueden tener aplicacion a un
producto determinado.

Los dos grupos principales de los costos indirectos corresponde a la
administracion de oficinas centrales y administracion de campo. El proyecto Conjunto
Residencial “Carmel” posee un costo total de indirecto de $52.810,46 estimado al periodo
actual que corresponde al 13,83% del costo total del proyecto.

La siguiente tabla muestra todos los costos generales ejecutados administrativos y

su porcentaje de incidencia para este componente realizados de la siguiente manera.

COSTOS INDIRECTOS ANO 2022
CODIGO |DESCRIPCION % COSTO

ClL.1 Planificacién 13,06% 6.896,60
Cl.2 Impuestos municipales 1,93% 1.020,85
CL3 Direccién de construccion 10,41% 5.500,00
CL.5 Gerencia de proyecto 28,97% 15.300,00
Cl.e Ventas 30,41% 16.062,00
CL7 Publicidad 15,21% 8.031,02

TOTAL INDIRECTOS 100% 52.810,46

Tabla 5-10: Costos Indirectos del Proyecto Afio 2022
Elaboracion: Alexis Hidalgo

La tabla 10 referente a los costos indirectos del proyecto inmobiliario se observa
que el rubro con mayor incidencia es la Comision por Ventas con un 30.41% cada uno.

El porcentaje relacionado a costos directos corresponde al 20.64% de costo
directo, esto quiere decir, el costo indirecto en relacion con el directo se encuentra en los
parametros y rangos permitidos del analisis para este tipo de proyectos.

La siguiente ilustracion muestra la incidencia de los costos indirectos por rubros

contemplados para la ejecucion del proyecto inmobiliario.
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Incidencia en Costos Indirectos

15.21% 13,06%

1,93%

10,41% = Planificacion
n Impuestos municipales
= Direccion de construccion

= Gerenciade proyecto
= Ventas

30,41% n Fublicidad

llustracion 5:2: Incidencia de Costos Indirectos

Elaboracion: Alexis Hidalgo

5.4.4. Costo Total

El costo total del proyecto inmobiliario es de $380.268,98 a agosto de 2022

juntamente evaluado cada costo del que esta constituido y su incidencia.

CT Costo Terreno S 71.541,32 18,81%
cD Costo Directo $255.917,20 67,30%
Cl Costo Indirecto 5 52.810,46 13,89%

TOTAL| $380.268,98 |  100,0%

lHustracion 5:3: Costo Total del Proyecto

Elaboracion: Alexis Hidalgo

5.5. Indicadores de Costo
5.5.1. Relacién Costo por m2
Una vez obtenido el costo total de proyecto es necesario conocer la relacion que

tiene con las respectivas areas que componen el proyecto inmobiliario como son: area
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atil, area bruta y area a enajenar. La siguiente tabla determina el valor por metro cuadrado

de cada uno de los costos del proyecto con cada una de las diferentes areas.

UNIDAD AREA UTIL |AREA BRUTA | AREA A ENAJENAR
m2 570 570 939
Costo Total $ 380.268,98 | $667 14 $667,14 $404,97
CostoTerreno | $ 71.541,32 | $125,51 $125,51 $76,19
Costo Directo | $ 255.917,20 | $448,98 $448,98 $272 54
Costo Indirecto | $  52.810,46 $92.65 $92.65 $56,24

Tabla 5-11: Relacion Costo por m2
Elaboracion: Alexis Hidalgo

La tabla 11 muestra los valores calculados de cada uno de los costos en relacion
con cada una de las areas que componen el proyecto inmobiliario. Se puede decir que el
costo por metro cuadrado de cada una de las areas estudiadas es aceptable.

Sin embargo, para el segmento que esta analizado que corresponde a un segmento
medio — bajo, el costo estimado de construccidn de vivienda deberia estar entre $350 a
$420 por m2 y se observa que se encuentra en los $448,98.

Ademas, el costo indirecto se encuentra de igual manera acorde al
dimensionamiento del proyecto y recursos necesarios para ejecutarlo. Su valor por m2 es
de $92.65 y su porcentaje es de 20.64% del costo directo.

5.6. Cronogramas Y Flujo de Costos
5.6.1. Cronograma del Proyecto
El proyecto Conjunto Residencial “Carmel” tiene una duracion de proyecto de 9

meses. A continuacion, se detalla el cronograma general de las fases del proyecto.

CRONOGRAMA COSTOS DIRECTOS

DESCRIPCION MesOD | Mes1l | Mes2 | Mes3 | Mes4 | Mes5 | Mes6 | Mes7 | Mes8 | Mes9 | Mes 10
PLANIFICACION
CONSTRUCCION Y EJECUCION
PROMOCION Y VENTAS

ENTREGA ¥ CIERRA I

llustracion 5:4: Cronograma Fases del Proyecto
Elaboracion: Alexis Hidalgo
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5.6.2.1. Cronograma de Costos Directos
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CRONOGRAMA COSTOS DIRECTOS

CODIGO |DESCRIPCION VALOR % Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9
CD.1 |Obras Preliminares S 2.408,75 0,94% S 1.204 | S 1.204
CD.2 |Movimiento de Tierras S  7.235,00 2,83% S 3.617 | S 3.617
CD.3 Estructura $101.427,94 39,63% S 5.071|$ 30428 |$ 25.357|S 25.357 (S 10.143|$ 5.071
CD.4 |Albaiileria S 53.449,08 20,89% S 2,672 |5 8.017 |5 10.690|S 16.035|5 10.690|S 5.345
CD.5 |Instalaciones Hidrosanitarias S 19.936,30 7,79% S 997 | S 997 | S 3.987 | S 3.987 | S 4984 [ S 4.984
CD.6 |Instalaciones Eléctricas S 14.360,80 5,61% S 718 | § 718 | S 2.872 |5 2.872| S 3.590 | § 3.590
CD.7 Acabados S 57.099,32 22,31% S 8.565 |5 14.275|$ 17.130 | $ 8.565 | § 4282 (5§ 4.282
TOTAL EGRESOS $255.917,20 100% S 12566 |5 44.982|S 37.762|S 56.816|S5 41967 |5 36.120|S 17.139|S 4282 |S 4,282
TOTAL EGRESOS ACUM. : ! S 12.566 | S 57.548 |$ 95.310|S 152.126|S 194.093 | S 230.213 (S 247.352|S 251.635|S 255.917
lustracion 5:5: Cronograma de Costos Directos
5.6.2.2. Cronograma de Costos Indirectos
CRONOGRAMA COSTOS INDIRECTOS
CODIGO |DESCRIPCION VALOR % Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9
CL1 Planificacion S  6.896,60 13,06% S 5.517 | $§ 1.379
CL.2 |Impuestos municipales S 1.020,85 1,93% S 510 | S 510
CL3 Direccidn de construccidn 5 5.500,00 10,41% S 611 |S 611 | S 611 | 611 |S 611 | $ 611 |S 611 | S 611 |S 611
CL.5 Gerencia de proyecto $ 15.300,00 28,97% S 1.700 | S 1.700 | § 1.700 | S 1.700 | § 1.700 | § 1.700 | S 1.700 | S 1.700 | S 1.700
Cl.6 Ventas S 16.062,00 30,41% S 1.785 | § 1.785 | § 1.785 | S 1.785 | § 1.785 | 1.785 | § 1.785 | S 1.785 | § 1.785
CL7 Publicidad S 8.031,02 15,21% S 892 | S 892 | § 892 (S 892 | $ 892 | $ 892 | S 892 | $ 892 (S 892
TOTAL EGRESOS $ 52.810,46 100% S 11.016|S 6.878 | S 4988 | S 4,988 | § 4.988 | § 4,988 | S 4,988 | S 4988 | S 4,988
TOTAL EGRESOS ACUM. i ! S 11.016 | $ 17.894 | S 22,882 |S 27.870|$% 32.858|$ 37.846|S 42.834|S 47.822|S 52.810
lustracién 5:6: Cronograma de Costos Indirectos
5.6.2.3. Cronograma de Costos del Terreno
CRONOGRAMA COSTOS TERRENO
CODIGO |DESCRIPCION VALOR % Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9
CcT Terreno S 71.541,32 100% S 71541
TOTAL EGRESOS 71.541 - - - - - - - - -
$ 71.541,32 100% 5 3 3 3 3 5 3 3 3 3
TOTAL EGRESOS ACUM. S 71541 |S% 71541|S 71541 |S 71541|S 71541 (S 71.541|S$ 71541|S 71541|S 71541|S 71.541

lustracion 5:7: Cronograma de Costo del Terreno
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5.6.3. Flujo de Egresos Mensuales y Acumulados

Flujo de Egresos Mensuales y Acumulados ($)

£0.000 400.000
70.000 350.000
&0.000 300.000
50.000 250.000
40.000 200.000
30.000 150.000
20.000 100.000
10.000 50.000
D H B .
0 1 2 3 4 5 B 7 8 9
MES

N EoresosMenauales s Eoresys Acumulados

lustracion 5:8: Flujo de Egresos Mensuales y Acumulados
Elaboracion: Alexis Hidalgo
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5.7. Conclusiones

El valor actual de mercado del terreno
del proyecto inmobiliario obtenido por
los 3 métodos expuestos se cotiza en
$71.541,32 y es mucho méas que cuando
fue adquirido en el afio 2020, es decir,
existe una plusvalia potencial en el
sector donde se ubica el terreno.
Ademas, los métodos comparativo,
residual y margen de construccion nos
dan resultados similares en valor total y
valor por m2. Por lo tanto, existe
confiabilidad en los resultados
obtenidos y el margen de error se
encuentra en un 2%-3%. Sin embargo,
su porcentaje con respeto al costo total
es de 18,81% lo cual se encuentra por
encima de la media para lo que
corresponde un proyecto de VIP que
deberia encontrase en un rango de 10-
12%. La recomendacién para este
componente es que, debe realizarse el
estudio de terrenos para proyectos
inmobiliarios mediante estos métodos
de valoracion de terrenos para poder
obtener  resultados favorables al
momento de realizar una negociacion y
obtener mayor rentabilidad  del
proyecto.

La estimacion de costos realizada para
el afo 2022 mediante el ajuste de
precios unitarios para los rubros con
mayor incidencia en el proyecto
mediante el anlisis de Pareto nos dio un
valor total de $255.917,20 lo que
representa un 67.30% del costo total,
esto quiere decir que, mediante el
analisis de rubros y especificaciones
técnicas ejecutadas, el proyecto se
encuentra en un rango de incidencia
estandar en paquetes de trabajo como
Estructura, Albafiileria, Acabados para
el tipo de proyecto que se esta
ejecutando. Se recomienda realizar esta
estimacion de costos y analizar los

Costo del Terreno

Costo Directo



Costo Indirecto

Indicadores
Costo/m2

Cronograma
Valorado — Flujo de
Egresos

principales rubros que tienen mayor
incidencia no solo en proyectos sino en
componentes, actividades de multiples
disciplinas o campos.

El proyecto Conjunto Residencial
“Carmel” posee un costo total de
indirecto de $52.810,46 estimado al
periodo actual que corresponde al
13,89% del costo total del proyecto.
Ademas, El porcentaje relacionado a
costos directos corresponde al 20.64%
de costo directo, esto quiere decir, el
costo indirecto en relacion con el directo
se encuentra en los parametros y rangos
permitidos del analisis para este tipo de
proyectos. La recomendacion es realizar
una estimacion de alto nivel con
respecto a los costos indirectos ya que es
una probleméatica en proyectos de
cualquier indole y no recibe la suficiente
atencidn gue se deberia.

El costo por metro cuadrado de cada una
de las areas estudiadas es aceptable. Sin
embargo, para el segmento que esta
analizado que corresponde a un
segmento medio — bajo, el costo
estimado de construccion de vivienda
deberia estar entre $350 a $420 por m2
y se observa que se encuentra en los
$448,98. Este inciso conlleva el estudio
arquitectonico por lo que al existir un
problema de costos elevados por m2
también se comparte dicho problema
con las areas que van a ser desarrolladas.
Se recomienda que se realice la
propuesta arquitectonica de manera que
se optimicen areas y se explote el COS
de planta baja lo maximo posible.

Se elaboro los cronograma de fases del
proyecto y su cronograma valorado. Se
concluye que la distribucién de paquetes
de trabajo se ha planificado de manera
correcta para la elaboracion del
proyecto. Ademas, el flujo de egresos
mensuales y acumulados nos generan la
grafica de una curva S. Por lo tanto, el
proyecto se ejecuta de manera correcta.

164
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6. ESTRATEGIA COMERCIAL
6.1. Introduccion

La estrategia comercial en el sector inmobiliario corresponde a todas las acciones
enfocadas en definir el plan de accion efectivo para la promocion y venta del proyecto
inmobiliario y en proporcionar el flujo de ingresos para la construccion de este, que
provienen de las ventas requeridas segln la gestion del cronograma propuesto.

El éxito de la estrategia comercial que se elabora para un proyecto inmobiliario
se revela en las ventas de un proyecto. Para ello, debe tener una sélida planificacién que
se desarrolle acorde con el cronograma de ventas y permita su seguimiento y control tanto
de resultados, absorcion, velocidad de ventas y metas alcanzadas, donde se exalten las
virtudes del proyecto inmobiliario como la diferenciacién del producto, el
posicionamiento que contempla al segmento objetivo y demostrando ventaja competitiva
frente a la competencia. Si no se realiza una estrategia comercial que contemple estas
caracteristicas, el proyecto puede tender al fracaso.

Este capitulo integra varios capitulos desarrollados anteriormente como el estudio
de mercado, el disefio arquitectdnico, analisis de costos y cronogramas que seran tomados
como informacion primaria para el desarrollo de la estrategia comercial para el proyecto
Conjunto Residencial “Carmel” que contempla lograr los objetivos propuestos a corto y
mediano plazo determinando las politicas de precios y posibles ingresos por venta.

Ademas, el precio de venta por m2 acorde a los parametros de calidad y beneficios
del producto propuesto considerando los precios hedonicos y la estimacion de variacion
progresivo en los precios de acuerdo con el avance en el cronograma en las fases del
proyecto. Finalmente, se evalla la estrategia comercial implementada y realizada para el

proyecto inmobiliario conforme a la duracién del periodo de ventas y fase de cierre.
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6.2. Objetivos
6.2.1. Objetivo General
Analizar y evaluar la estrategia comercial del proyecto Conjunto Residencial
“Carmel” para cada uno de sus componentes del plan de estrategia.
6.2.2. Objetivos Especificos

e Analizar las principales caracteristicas generales del segmento objetivo y perfil de
cliente potencial para enfocar la estrategia de marketing de producto, plaza,
promocién, precio de acuerdo con el proyecto inmobiliario.

e Determinary evaluar el componente de precio y sus respectivos indicadores como
las formas de pago y financiamiento, el precio estratégico por m2, precios
heddnicos en base al estudio de mercado y obtener la estrategia de precios para el
proyecto inmobiliario.

e Determinar y evaluar el componente de promocién y sus respectivos indicadores
como la publicidad por medio digitales como: redes sociales, portales
inmobiliarios y medios fisicos como: publicidad volante y vallas publicitarias y
obtener el presupuesto de promocion efectuado del proyecto inmobiliario.

e Determinar y evaluar el componente de producto conformado por la imagen,
apariencia, disefio y percepcién del proyecto inmobiliario y su respectivo
posicionamiento frente a la competencia.

e Estimar el flujo de ingresos/ventas que requiere el proyecto inmobiliario en base
a la absorcién mensual estimada de la zona permeable en el estudio de mercado y

el modelo de financiamiento implementado.
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6.3. Metodologia de Investigacion

RECOLECCION Y DESARROLLO DE INFORMACION

ug ®

PRECIO
PRODUCTO

Cuanto esta dispuesto
¢Qué vendo? a pagar el cliente?

{Qué necesidades debe cubrir? £Qué precios tiene
tu competencia?

Beneficios que aporta con .
sus caracteristicas Calcular los beneficios netos

¢Aporta un valor ¢Puedes conseguir una
afadido? ventaja competitiva?

w

PROMOCION

Dar a conocer un
producto o servicio

Clasicos:
Anuncios de TV o radio
Vallas publicitarias
Digitales:

Inbound Marketing
Social Ads

CONCLUSIONES / RECOMENDACIONES

6.4. Segmento Objetivo

Durante el estudio de mercado se desarrollé el analisis del segmento objetivo y se
obtuvo el perfil de cliente potencial con las siguientes caracteristicas esenciales. Esto para
tener un punto de partida juntamente con el desarrollo de una estrategia comercial que
logre captar las principales necesidades acorde a este.

e Nivel socioeconémico Medio Tipico
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e Edad promedio entre 28 y 35 afios

e Nivel de educacion superior

e Familias conformadas por 4 a 5 miembros

e Sujeto a Crédito VIP, capacidad de endeudamiento

e Ingresos promedio familiar entre USD $1500 a $1900

e Adquisicion de vivienda entre $75.000 a $100.000

e Mayor intencién de compra: Casas

Una vez obtenida el perfil del cliente se analiza el pago de cuotas de un crédito

hipotecario. Segun el (Vallina, 2015), establece el limite de capacidad de endeudamiento
de un 40% de los ingresos netos mensuales. La siguiente tabla muestra el calculo de pago
de cuotas de este crédito VIP conforme al precio de venta de una unidad de vivienda del
proyecto inmobiliario, la estructura a financiar, la tasa de interés, el plazo del crédito VIP

y la cuota de ingreso.

Calculo Cuota Mensual
Precio de venta de vivienda S 90.000,00
Estructura a financiar (90%) S 81.000,00
Tasa de interés a financiar (%) 4.87%
Plazo (meses) 240
Cuota a Ingresos 40%
Cuota Mensual S 587,52
Ingresos Familiares Requeridos | $ 1.468,79

Tabla 6-1: Calculo Cuota Mensual Crédito Hipotecario

6.5. Estrategia Marketing Mix

La mezcla de marketing corresponde a la combinacién Unica de estrategias de
producto, plaza (distribucion), promocion, y fijacién de precios, que comunmente se
conoce como 4ps, disefiada para producir intercambios mutuamente satisfactorios con un

mercado meta (Lamb, Hair, & McDaniel, 2011).
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Estas estrategias se deben combinar para lograr resultados 6ptimos y para eso se
necesita tener un conocimiento muy amplio sobre el comportamiento del consumidor, es
decir, conocer las preferencias de los productos y servicios y factores que influyen en la
toma de decisiones de compra y en el uso del producto. La siguiente ilustracion muestra

el proceso de toma de decisiones del consumidor.

Evaluacion de las alternativas

NN

Comportamiento posterior
ala compra

La adquisicion de una unidad de vivienda de un proyecto inmobiliario tiene
multiples factores como culturales, sociales, individuales, psicol6gicos que determina el
nivel de participacion del consumidor e influencia en la toma de decision de realizarla.
Un factor social determinante corresponde la familia ya que nuestro producto esta dirigido
y se desarrolla en base a este concepto en general.

La familia es la institucion social mas importante para muchos consumidores ya
que es responsable del proceso de socializacion, la trasmisioén de valores y normales
culturales. Por lo tanto, la estrategia a desarrollar tiene que ser entorno a esto por lo que
el éxito del proyecto inmobiliario radica en enfocarnos lo suficiente para que exista la

compra del bien inmueble.
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6.5.1. Producto

Segun (Kotler & Armstrong, 2013), un producto es cualquier cosa que pueda ser
ofrecida a un mercado para su atencion, compra, uso 0 consumo, y que podria satisfacer
un deseo o una necesidad.

Para promocionar la estrategia comercial enfocada al producto se considera tres
tipos de dimensiones de un producto el cual determina el alcance que tiene cada uno
respecto a las necesidades del cliente. Segun (Ernesto Gamboa & Asociados, 2018) se

clasifican de la siguiente manera.

Producto Incrementado

Garantia
Calidad de vida

Producto Real

Producto Basico

Calidad Beneficio

basico

Respaldo
Precio

Servicio postventa

Instalacion

lHustracién 6:1: Dimensiones de un Producto
Fuente: (Ermesto Gamboa & Asociados, 2022)

Elaboracion: Alexis Hidalgo

6.5.1.1. Producto Basico

El producto basico se refiere a que el producto brinda un beneficio basico al cliente
o consumidor y lograr satisfacer las necesidades basicas de este. El proyecto cumple con
satisfacer la necesidad basica de vivir por lo que son unidades de vivienda, la vivienda

proporciona seguridad, proteccion y bienestar a las personas.
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Es asi como, a nivel de producto basico, el proyecto Conjunto Residencial Carmel

cumple con este apartado.

6.5.1.2. Producto Real

El producto real corresponde al producto esencial que brinda un conjunto de
beneficios y posee varios atributos que el cliente o consumidor busca para adquirir un
producto de manera voluntaria. Este componente prioriza que el producto se diferencie
de la competencia a partir de varios aspectos y cualidades como la marca, imagen,
percepcion, apariencia, disefio, relacion calidad/precio, ubicacion, entre otros.

Los planificadores de un producto deben transformar el beneficio esencial en un
producto real. Necesitan desarrollar caracteristicas para los productos y servicios, ademas
de disefio, nivel de calidad, marca y empaque. (Kotler & Armstrong, 2013)

El Conjunto Residencial “Carmel” corresponde a un proyecto inmobiliario
residencial compuesta por 6 unidades de vivienda de 95 m2 con areas verdes, areas
comunales y estacionamientos. Esta inspirado en un estilo de vida confortable y tranquilo
en una de las zonas con mayor potencial y proyeccion urbanistica para los proximos afios
en el Valle de los Chillos, en el sector de Cashapamba, Cantén Rumifiahui.

Su fachada contempla colores célidos y frios para dar mayor realismo y sutileza al
proyecto inmobiliario. Posee toda clase de servicios que satisfacen las necesidades del
cliente estudiado. Ademas, cuenta con las facilidades de servicios y equipamiento urbano
de la ciudad de Sangolqui como también de vias de acceso para dirigirse a la ciudad de
Quito, Aeropuerto, otros valles, etc. Todas estas caracteristicas se encuentran detallados
en el capitulo de localizacion, disefio arquitectonico y estudio de mercado donde hace
referencia al posicionamiento del producto frente a los competidores de la zona

permeable.
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La siguiente tabla muestra elementos que inciden en la diferenciacion y

posicionamiento del producto real como: promotor, marca, logo, disefio, slogan, servicios

complementarios.

IMAGEN

] RIVESCO

Constructora - Inmobiliaria

IMAGEN

CONJUNTO HABITACIONAL

CARMEL

IMAGEN

El hogar que tu y tu familia merecen

IMAGEN

Elaboracion: Alexis Hidalgo

PROMOTOR !

Es una empresa que cuenta con un grupo de profesionales
especializados con méas de 20 afios de experiencia en el ambito
del disefio, construccion y planificacion de obras civiles a
pequeria, mediana y gran escala.

NOMBRE - LOGO - MARCA
La estrategia a considerar con el nombre del proyecto para que
este sea comercializado es muy importante ya que tiene un
significado biblico proveniente del hebreo Karmel que quiere
decir “jardin”.
Ademas, el proyecto se sitla en una zona donde predomina la
naturaleza y espacios de tranquilidad.

SLOGAN

El slogan propuesto tiene como finalidad trasmitir la idea de
unidad, tanto de familia y hogar. También, trasmite la idea de
decision que es tomar una determinacion definitiva sobre un
asunto.
En este caso, un padre/madre que son un modelo a seguir,
incondicional para sus hijos toma la decision de vivir en un lugar

donde él/ella y su familia se merecen.
DISENO

El proyecto Conjunto Residencial Carmel ofrece hermosas
casas en conjunto residencial, brinda multiples servicios como:

e Control de accesos

e Guardiania las 24 horas

e Unidad de vivienda de 95 m2 de construccién

e 3 habitaciones

e 2% bafios

e Sala de estar

e Parqueadero

e Jardiny terraza.

PRECIO

Precio segun el estudio de mercado y satisface al nivel socio
econémico propuesto con el perfil de cliente potencial.
Ajustado y accesible a la capacidad de endeudamiento del
cliente.

Tabla 6-2: Elementos del Producto Real
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6.5.1.3. Producto Incrementado

El producto incrementado hace referencia a beneficios que van mucho mas alla de
lo que ofrece la competencia y define un posicionamiento aun mayor frente a esta. Al
implementar estos beneficios dan mas valor tanto al producto como a las personas,
entidad, que lo realizé y por ultimo al consumidor al momento de adquirirlo.

Tanto los disefios implementados en el proyecto como su ejecucion cuentan con
el respaldo técnico que garantiza la calidad del producto. Ademas, que son realizados por
profesionales y técnicos con mucha experiencia. Por otro lado, la facilidad de crédito al
ser un proyecto VIP y el seguimiento correspondiente por parte del equipo de trabajo para
realizarlo con cualquier institucion financiera.
6.5.1.4. Plaza (Distribucién)

La estrategia de plaza o distribucion corresponde a colocar el producto o servicio
a la disposicion del cliente en el momento y el lugar donde los quiere. (Lamb, Hair, &
McDaniel, 2011). Una parte de esta estrategia es la distribucion fisica ya que la
comercializacion de las unidades de vivienda se lo realiza por medio de una sala de ventas
encargada de promocionar el producto de acuerdo con las especificaciones necesarias.

El proyecto inmobiliario cuenta con canales de distribucion, en este caso, mediante
un corredor inmobiliario el cual se destina el 3% de comision inmobiliaria + IVA del
precio total de venta de la unidad de vivienda. En la seccion de promocion consta el
presupuesto desarrollado en publicidad y el gasto de comision por ventas.

6.5.2. Promocion

La mezcla promocional incluye publicidad, relaciones publicas, promocion de
ventas, venta personal y marketing directo que utiliza la empresa para comunicar
persuasivamente el valor para el cliente y forjar una relacion con ellos. (Lamb, Hair, &

McDaniel, 2011).
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Mezcla cuidadosamente combinada
de herramientas de promocion

|

Publicidad Ventas

personales

Mensajes

claros,
coherentes y :
convincentes
sobre la Relaciones
empresa y sus publicas
marcas

Promocion
de ventas

directo

llustracion 6:2: Comunicaciones integradas de marketing

6.5.2.1. Estrategia de publicidad y medios de promocion

La estrategia de publicidad consta de dos elementos fundamentales que son: la
creacion del mensaje publicitario y seleccionar los medios de publicidad. Para el esquema
llevado a cabo del proyecto inmobiliario, la duracion propuesta para realizarlo
corresponde a 12 meses de venta y comercializacion del proyecto. Se propone en utilizar
los métodos publicitarios tradicionales como medios fisicos y medios digitales. Es

indispensable que el cliente conozca los beneficios tanto tangibles como intangibles.

6.5.2.2. Medios Fisicos

Volantes Impresos

Los volantes impresos son herramientas necesarias para generar presencia
comercial en el sector donde se encuentra el proyecto inmobiliario. Este medio fisico
abarca informacion primaria como: Tipo de proyecto, ubicacién, financiamiento,

equipamiento y servicio, amenities, etc.
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La siguiente ilustracién muestra el modelo optimo que constituye la promocién
del proyecto utilizando una gama de color conchevino, carmesi y con la informacion

especifica del proyecto inmobiliario.

PROYECTO

VIP

UBICACION

Cashapamba

uuuuuuuuuuu

CONJUNTO HABITACIONAL

CARMEL

™ el " CONJUNTO HABITACIONAL

CARMEL

Cashapamba - Sector El Colibri - Valle de los Chillos
E RIYESCO

PLANTAS TIPO

URBANIZACION
sa na PLANTA
; I
‘ s lll@
Guardia 1 las 24 hora L A

FINANCIAMIENTO

PROGRAMA VIP
(VIVIENDA DE INTERES PUBLICA)

%

Tasa de interés 4.99%

RESERVA

PLANTA 2
INTERIORES

EN EL TRANSCURSO

DE LA OBRA

Hasta 20 o 25 anos plazo

CON CREDITO
HIPOTECARIO

lustracion 6:3: Volante Impreso

Valla Publicitaria

La valla publicitaria colocada propuesta deberia encontrarse en una interseccion
transcurrida para el sector de Cashapamba lo cual es una via principal y no de acceso o
secundaria en donde no tendria el impacto deseado para las personas y comunidad que se

trasladan a ese sector. Sin embargo, no tiene el dimensionamiento adecuado ya que una
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valla para publicitar proyectos y unidades de vivienda abarca las dimensiones de 3 x 2

metros. Ademas, se deberia colocar otra valla en la E35 en el sector del Colibri.

llustracion 6:4: Propuesta de Valla Publicitaria Sector Cashapamba

6.5.2.3. Medios Digitales

El marketing online es la forma de més répido crecimiento del marketing directo.
El uso generalizado de Internet esta teniendo un impacto dramético en consumidores y
proveedores por lo cual son esfuerzos para comercializar productos y servicios y generar
relaciones con clientes por medio digitales. (Kingsnorth, 2019)

Portales Inmobiliarios

Hoy en dia, una de las principales herramientas de difusién de proyectos
inmobiliarios es por medio de publicaciones en portales inmobiliarios. Los portales con
mayor acogida en la ciudad de Quito y los valles son Plusvalia y Properati teniendo
alcance y cobertura a nivel nacional. A través de este medio, se puede dar a conocer la
informacion del proyecto como caracteristicas y cualidades de manera clara y especifica.

El proyecto Conjunto Habitacional Carmel desarroll6 la contratacion del servicio
de publicacion. La siguiente ilustracion muestra la promocion realizada en el portal

inmobiliario de Plusvalia.com y la informacién detallada de cada unidad de vivienda.
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Restaurantes | Servicios Escuelas

Ts,
§ 5 %
* O»Q/
a G
SEMISUD
Iglesia de Dios
£ > 0t
oy, &£ SPORT Al /\Nv
i %
2

® Venta
USD 85.000
Casa - 95m” - 3 Habitaciones - 1 Estacionamiento
¢Quieres saber cudnto pagarfas por un crédito con Banco Pichincha? Simular crédito

Conjunto Habitaclonal Carmel

de 95m2, desde $85000 a $87.000,

ranquilidad, comodidad y entomo que necesitas para vivi

entidad financiera (BIESS, ISFFA, etc)

Descubre lo que ofrece este inmueble
[#) caracterfsticas generales ~

Caseta de quardia

drboles frutales Canchals)

llustracion 6:5: Portal Plusvalia — Proyecto Inmobiliario
Fuente: (Plusvalia, 2022)

Elaboracion: Alexis Hidalgo

Redes Sociales

La constructora RIVESCO maneja las redes sociales y la promocion del proyecto
inmobiliario a través de pagina de Facebook. La pagina cuenta con 1473 seguidores y las
publicaciones corresponde a las fases de planificacion y ejecucion de obra. Otra red social
utilizada es Instagram en donde cuenta con un total de seguidores de 393y realizan varias
publicaciones cada mes. Promocionan el proyecto a través de publicaciones de imagenes

y videos de YouTube. La siguiente ilustracion muestra la interfaz manejada por el
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promotor de la pagina de Facebook e Instagram en donde se observa la promocion del

proyecto inmobiliario.

] mivescoO

Constructora - Inmobiliaria

[ mv==c2 | Rjvesco Constructora

@rivesco - Inmobiliaria © Enviar mensaje

Hola, contdctenos via Messenger

Inicio Servicios Videos Fotos Maéas b Ve gusta Q o

Informacioén Ver todo L Rivesco Constructora
7 dejulio - @

» Paisaje con Cotopaxi incluido desde Conjunto Habitacional Carmel & @
Av. 12 de Octubre N24-739 y #loschillos #cotopaxi #paisaje #ecuador
Colén, Edificio Torre Boreal,
Torre B, Oficina 1516 Quito,
Ecuador PULO

o

o Somos un grupo de profesionales especializados
con mas de 20 afos de experiencia en el ambito del
disefo, construccién y planificacion de obras civile...

Ver mas
|b A 1.473 personas les gusta esto, incluidos 6 de tus

amigos
2.204 personas siguen esto P 004/016
@ nitpy//www.rivescoconstructora.comy/ o Gabriela Rivadeneira Escobar y 4 personas mas
R 0985194332

o Me gusta () comentar #> Compartir

Enviar mensaje A
© Rivesco Constructora
0 Precios - $$ 23 de septiembre de 2021 @

Conjunto Habitacional Carmel

=4 rivesco.c@hotmail.com J ®

iDeja de buscar, tu hogar perfecto estd aqul!
Cerrado ahora

09:00 - 17:00 ~

e

- Disfruta del ambiente natural y tranquilo que ofrece Carmel. ... Ver mas

B Empresa de bienes raices - Empresa de construccion

(©) rivescoconstructora

Videos ver todo

Conjunto Habitacional Carmel. {El hogar que te ...
oo Gabriela Rivadeneira Escobar y 33 personas mas oo Gabriela Rivadeneira Escobar y 3 personas mas

3,3 mil reproducciones - hace 2 anos

[D Me gusta () Comentar @> Compartir
llustracion 6:6: Pagina de Facebook
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rivescoconstructora  Enviar mensaje m

133 publicaciones 393 seguidores 26 seguidos

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

Rivesco Constructora
Emprendedor(a)
www.rivescoconstructora.com

emilycabay, liz_aucatoma, iara.isabel y 2 mas siguen esta cuenta

En venta Proyectos

B8 PUBLICACIONES ® REELS

CARMEL

Cashapamba - Sector El Collbrl - Valle de los Chillos

I mvsece,

llustracion 6:7: Pagina de Instagram
Fuente: (Facebook, 2022) (Instagram, 2022)

Elaboracion: Alexis Hidalgo

6.5.2.4. Presupuesto de Promocién y Publicidad
El presupuesto destinado para la promocion y publicidad se lo considerd un 1,5%
sobre los ingresos esperados mas IVA. La siguiente tabla muestra el presupuesto de

publicidad y promocion del proyecto inmobiliario.



MARKETING - PUBLICIDAD - COMERCIALIZACION
cODIGO |DESCRIPCION % COSTO

MD MEDIOS DIGITALES 22,29% $ 5.369,64
MD.1 Marketing digital: Facebook 2,70% $ 650,92
MD.2 Marketing digital: Instagram/Historia 1,12% $ 270,72
MD.3 Portal Inmobiliario - Plusvalia 14,53% $ 3.500,00
MD.4 Marketing digital: Google Ads (display) 0,89% 3 215,00
MD.5 Marketing digital: Facebook Ads 3,04% $ 733,00
MF MEDIOS FisiCOS 11,05% $ 2.661,38
MF.1 Vallas Publicitarias 2,14% % 516,63
MF.2 Lonas poste 60x80 1,38% % 331,64
MF.3 Lona "Venta casas” 1,72% $ 414 55
MF.4 Tmpresion tripticos 2,21% $ 533,16
MF.5 Lona "Desde 88.300" 0,28% $ 66,33
MF.6 Lona QR 0,17% $ 41 45
MF.7 Lona Carmel 0,44% % 106,29
MF.8 Impresiones flyers 2,02% $ 485,51
MF.9 Microperforado 0,69% $ 165,82
COoOM COMISION POR VENTAS 66,67% $ 16.062,00
TOTAL 100,0% $ 24.093,02

Tabla 6-3: Presupuesto Marketing — Publicidad — Comercializacion
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Elaboracion: Alexis Hidalgo

La tabla muestra el presupuesto de marketing, publicidad y comercializacién
ejecutada para el proyecto inmobiliario, se observa que el presupuesto total corresponde
a USD $24.093,02. Se detalla los rubros correspondientes para cada medio y la comision
por ventas. Este Gltimo tiene una incidencia del 66,7% del total, medios fisicos con el
12,67% y medios digitales con el 20,67%. La siguiente ilustracién muestra los porcentajes

de incidencia del presupuesto de promocién y publicidad.

Presupuesto Marketing y Comision de Ventas

22,29%

» MEDIOS DIGITALES
= MEDIOS FISICOS

11,05% COMISION POR VENTAS

60,67

lustracion 6:8: Incidencia Presupuesto Promocion y Publicidad
Elaboracion: Alexis Hidalgo
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Finalmente, se presenta el cronograma de promocién y publicidad para los 12
meses propuestos para la comercializacion del proyecto inmobiliario. Tanto los medios
digitales y fisicos son considerados desde etapas iniciales del proyecto. Sin embargo, el
desarrollo de este cronograma esta relacionado con las etapas del ciclo de vida del

proyecto.

CRONOGRAMA PROMOCION Y PUBLICIDAD
PUBLICIDAD Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9
DIGITAL
FisICO

Tabla 6-4: Cronograma Promocion y Publicidad

Elaboracion: Alexis Hidalgo

6.5.3. Precio

6.5.3.1. Precio Base

Para determinar el precio de venta de cada unidad de vivienda, se determina en
base a la informacion y resultados obtenidos del capitulo de estudio de mercado. Para
ello, es necesario establecer la estrategia de precios base.

La siguiente tabla 5 muestra los 16 proyecto inmobiliarios estudiados en la zona
de estudio y sus respectivos precios promedios y precio/m2 que ofertan un producto tipo
de casa con caracteristicas similares al proyecto Conjunto Residencial Carmel.

La siguiente ilustracion 9 muestra el precio promedio de la oferta total analizada
en el estudio de mercado, se observa que el precio promedio por metro cuadrado
corresponde a USD $909.50 lo cual es menor al valor promedio del proyecto inmobiliario
que es de USD $930.00.

Por lo tanto, se toma este precio como un valor minimo referencial y favorece
positivamente al proyecto ya que puede posicionase de manera competitiva con estos

valores.
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Proyectos Inmobiliarios Precm. Precio/m2
Promedio
CONJUNTO HABITACIONAL SAN JUAN INCHALILLO 1 ETAPA | § 74.900,00 | 5 902,00
CONTUNTO RESIDENCIAL GALILEA S 86.800,00 |5 827,00
CONJUNTO HABITACIONAL EL CANELO S 98.900,00 | S 845,00
CONTJUNTO HABITACIONAL LA SEBASTIANA S 94.630,00 |5 775,00
CONJUNTO HABITACIONAL LOS SIGSES S 72.000,00 |5 973,00
CONJUNTO HABITACIONAL SAN JUAN INCHALILLO 4 ETAPA | S 76.000,00 | S 916,00
CONJUNTO PRIVADO JARDINES ZEN GJ $185.900,00 | $ 978,00
CONJUNTO HABITACIONAL VILLA PICCOLA S 74.230,00 | S 863,00
CONJUNTO RESIDENCIAL ILALO GARDENS ETAPA 1 S 94.726,00 |5 985,00
CONJUNTO HABITACIONAL LAS ORQUIDEAS 2 ETAPA 5140.900,00 | § 903,00
CONJUNTO RESIDENCIAL ILALO GARDENS ETAPA 2 S 91.645,00 |5 940,00
ALCAZAR DE SEGOVIA 2 ETAPA 5$109.900,00 | § 916,00
RESIDENCIAS VILLANUEVA S 72.500,00 | 5 1.010,00
CONTJUNTO HABITACIONAL MIRAVALLE S 72.000,00 |5 783,00
NAVARRA TOWN HOUSES S 70.000,00 | S 875,00
CONJUNTO PONCHO VERDE 5$183.111,00 | $ 1.061,00
PROMEDIO| $ 909.50
Tabla 6-5: Precio Promedio Oferta Total
Elaboracion: Alexis Hidalgo
Precio Promedio Total vs Precio/m2
Estudio de Mercado
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llustracion 6:9: Precio Promedio Total vs Precio/m2

Elaboracion: Alexis Hidalgo

$160.000,00
$140.000,00
$120.000,00
$100.000,00
$20.000,00
$60.000,00
$40.000,00
$20.000,00
$0,00

De la misma manera, el precio por m2 méaximo referencial se encuentra establecido

por las condiciones de tomar el Crédito VIP en donde establece que el valor del m2 no

debe ser mayor a USD $1058.25. (Banco Pichincha, 2021)
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6.5.3.2. Precio Hedonico

Este precio se obtiene al estimar la variacion de costos en base a las caracteristicas
propias del proyecto. Ademas, corresponde al factor que incrementa el valor del bien en
relacion con los otros, por beneficio de ubicacion, incidencia solar, altura, ruido,
orientacion.

En este caso, el proyecto inmobiliario corresponde a un conjunto residencial de 6
casas de 3 pisos de 95 m2, por lo que, factores como la altura no es incidente para el
proyecto ya que todas las unidades tienen las mismas especificaciones técnicas,
estructurales, es asi como, el precio/m2 obtenido y desarrollado de USD $930,00 se
mantiene competitivo para todas las unidades de vivienda. Para establecer los precios
heddnicos, se identificd las tipologias de las fachadas de cada unidad de vivienda en
donde se establece lo siguiente.

e Unidad 1y Unidad 6 poseen 3 fachadas y cercanas a estacionamiento — salida

vehicular, obtendran un incremento de 2%.

e Unidad 3y Unidad 4 poseen 3 fachadas, obtendran un incremento de 1%.

e Unidad 2 y Unidad 5 se mantienen con el precio estratégico establecido.

Incremento
, Precio Total .
ID Casa Area (m2) | Precio/m2 Hedénico TOTAL
(s)

(%)
1 95 5 930,00 | S 88.350,00 2% $ 90.117,00
2 a5 5 930,00 | $§ 88.350,00 0% S 88.350,00
3 a5 S 930,00 | 5 88.350,00 1% S 89.233,50
4 a5 S 930,00 | 5 88.350,00 1% $ 89.233,50
5 a5 S 930,00 | 5 88.350,00 0% S 88.350,00
6 a5 S 930,00 | 5 88.350,00 2% $ 90.117,00
TOTAL| $535.401,00

Tabla 6-6: Precios Heddnicos — Precio Total del Proyecto

Elaboracion: Alexis Hidalgo

6.5.3.3. Formas de Pago y Financiamiento
El proyecto Conjunto Residencial Carmel se establecio la siguiente forma de pago

y financiamiento de la siguiente manera.



184

Forma de Pago
Descripcién Cantidad Detalle
Reserva 5% Contrato compra/venta
Cuota 5% Transcurso de obra
Crédito 90% Entrega

Tabla 6-7: Forma de Pago y Financiamiento

Elaboracion: Alexis Hidalgo

La tabla 7 muestra las consideraciones adoptadas para la forma de pago ejecutada
en el proyecto inmobiliario, se aprecia que se tiene una reserva del 5%, cuota del 5% a lo
largo del transcurso de obra y finalmente el 90% seréa a crédito con una entidad bancaria
la cual, una vez finalizada la construccion de la unidad de vivienda en su totalidad, se
procedera en la solicitud del perito para el avalué comercial del inmueble y la entrega de
este.

6.6. Cronograma y Flujo de Ventas

Para el flujo de ventas y cronograma se considerd en el cronograma establecido en
el capitulo de andlisis de costos, en donde se establece una duracion de proyecto de 9
meses y 12 meses de cobranza. Para conocer el periodo de ventas a realizar se basa en el
siguiente criterio: Se identifica la absorcion mensual del mercado de la zona permeable
donde se encuentra el proyecto inmobiliario el cual se determiné en 0.4 unidades/mes en
el capitulo de estudios de mercado (anélisis de la competencia).

Por lo tanto, la ejecucion de promocion y ventas del proyecto inmobiliario empieza
en el mes 1 de ejecucion de obra, las 6 unidades de viviendas se estima que se terminaran
vendiendo en 12 meses a esa velocidad de ventas lo cual el supuesto se asemeja a la
realidad en el sector.

La siguiente tabla muestra el cronograma de ventas propuesto para el proyecto
inmobiliario tomando en cuenta la duracién de obra de 9 meses, periodo de recuperacion

del crédito hipotecario de 3 meses y el periodo de ventas de 12 meses.
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6.6.1. Cronograma de Ventas

2 TOTAL
1 $ - |$ 2230843 278,85 | $ 278,85 | $ 278,85 | $ 278,85 | $ 278,85 | $ 278,85 | $ 278,85 | $ 278,85 [ $ S - |$ 4015508 % - s - s $  44.616,75
2 $ - s - |$ 223084 % 318,69 | § 318,69 | $ 318,69 | § 318,69 | $ 318,69 | $ 318,69 | $ 318,69 | $ S - |$ 4015508 % - s - s $  44.616,75
3 $ - s $ - |$ 2.23084|% 371,81 | ¢ 371,81 ($ 371,81 |3 371,81 (% 371,81 |3 371,81 (% S - |$ 4015508 % - s - s $  44.616,75
4 $ - s $ - s - |$ 2230843 446,17 | $ 446,17 | $ 446,17 | $ 446,17 | $ 446,17 | $ S - |$ 4015508 % - s - s $  44.616,75
5 $ - S S - s - $ - S 223084 |5 557,71 | $ 557,71 | $ 557,71 | $ 557,71 | $ S - S 40.155,08 | $ = S = S S 44.616,75
6 $ - S S - S - S - $ - S 223084 |5 743,61 | S 743,61 | $ 743,61 | S S - S 40.155,08 | $ = S = S S 44.616,75
7 $ - |3 $ - |3 - |3 - s - |3 - |s 223084|S 111542|5 111542 (%5 S - |$ 4015508 |5 = |2 = s S 44.616,75
8 $ - S S - S - $ - $ - S - S - S 223084 |5 2.230,84 |5 S - S 40.155,08 | $ = S = S S 44.616,75
El $ - S S - S - $ - $ - $ - S - S - S 4461685 - S - S 40.155,08 | $ = S = S S 44.616,75
10 $ - S S - S - $ - $ - $ - S - S - S - S 446168 |5 - S = $ 40.155,08 | S = S S 44.616,75
1 S - |§ S - |§ - |s - |8 - |s - s - |s - s - |s - |8 4461685 - |s - |5 40155085 - |S 4461675
12 S - |$ S - |$ - |s - |8 - |s - s - |s - s - |s S - |s 4461685 - |8 - |S 40.15508 S  44.616,75

Ingresos | o - |$ 223084|$% 2500,69|$ 2.82838(% 3.200,19|$ 3.646,36 |5 4.204,07|$ 4.947,68 |$ 6.063,10 |$ 10.524,77 |§ 4.461,68 |$ 4.161,68 | § 365.857,35 |$ 40.15508 |§ 40.155,08 | $ 40.155,08 |$ 535.401,00

Ac'::" :;’::“ - |$ 2230,84($ 4.740,53 |$ 7.568,91|$ 10.769,10 | $ 14.415,46 |$ 18.619,53 |$ 23.567,20 |$ 29.630,30 |$ 40.155,08 |$ 44.616,75 |$ 49.078,43 | $ 414.935,78 | $ 455.090,85 | $ 495.245,93 | $ 535.401,00

Tabla 6-8: Cronograma Valorado de Ingresos del Proyecto

6.6.2. Flujo de Ingresos

Flujos Mensuales y Acumulados de Ingresos por Ventas

5535.401,00

$363.857,35

$200.000,00

$40.155,08 $40.155,08 $40.155,08
4 $223084 $2.509,69 S$2.82838 200,19 58 S6.063,10 1052477 oisci e se4s16e
|

: s s smi st o s 100

0 1 2 3 4 5 & 7 8 9 10 11 12 13 14 15

 Flujo Acumulado de Ventas — Fujo M ensual deVentas

lustracion 6:10: Flujo de Ingresos del Proyecto
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6.7. Conclusiones

Se reflexion6 acerca del segmento
objetivo y el perfil de cliente potencial
evaluando el ingreso familiar requerido
mensual y obteniendo criterios para
cada componente de la estrategia de

Perfil de marketing. Ademas, se obtuvo la forma
Cliente/Segmento  de pago optada por el promotor para
Objetivo vivienda  VIP. Se  recomienda

revalorizar algunas caracteristicas a
profundidad para tener un mejor
prospecto de perfil de cliente ya que asi
se podra optar estrategias mucho mas
apegadas a la realidad.

Se analiz6 mediante un cuadro de
informacion los componentes de:
promotor/constructor, nombre, slogan,
logo, disefio, precio, servicios
complementarios 'y desarrollandolos
para cada dimension que abarca el
producto como: basico, real e

Componente incrementado. Por lo tanto, un producto
Marketing Mix:  de este dimensionamiento tiene
Producto parametros y aspectos necesarios para

lograr posicionarse de manera efectiva
en el mercado. Se recomienda analizar
otros elementos que puedan incidir en la
elaboracién o planificacion de este tipo
de producto ya que implica multiples
factores tanto sociales, econdmicos,
politicos, etc.
El proyecto inmobiliario no cuenta con
un equipo de ventas propio o sala de
ventas y se contratd asesoria externa
para la comercializacion de las undiades
Componente de vivienda. Ademas, representa en el
Marketing Mix:  apartado de costos un rubro incidente ﬁ
Plaza que puede generar cierta adversidad en
este tipo de proyectos. Se recomienda
tener una fuerza de ventas y analizar en

base proyecciones de venta si es factible
0 no un corredor inmobiliario.



Componente
Marketing Mix:
Promocion

Componente
Marketing Mix:
Precio

Cronograma
Valorado — Flujo de
Ingresos

Se analizé el componente de publicidad
y su evaluacién en donde el proyecto
inmobiliario posee varios medios y
canales de distribucion para una correcta
promocién 'y publicidad de una
estrategia comercial, el impacto que
llega al cliente objetivo permititra
posicionarse en medios digitales. De
igual forma, un proyecto de vivienda es
exitoso en preventas pero no fue
considerado. Se recomienda evaluar la
estrategia de promocion y revalorizar la
implementacion de nuevos medios que
no se tomaron en cuenta tanto en medios
fisicos como digitales.

El precio base conforme al estudio de
mercado del analisis de la competencia,
el precio/m2 se posiciona competitivo
frente a la competencia. De igual forma,
los precios hedonicos desarrollados
conforme a la tipologia y factores dentro
del proyecto se pudo introducir para
algunas unidades de vivienda. Se
recomienda que este componente se
desarolle enfocado a la utilidad o
margen esperado ya que se podra reducir
el rango de precios maximos y minimos
y obtener nuevas estrategias para un
mejor posicionamiento.

El cronograma y flujo de ventas
realizado contempla o se puede verificar
que corresponde a un proyecto VIP ya
que la forma de pago y financiamiento
corresponde a ello y se propuso criterios
conformes a la realidad de este tipo de
proyectos en este caso. Se recomienda
realizar varias propuestas de analisis del
flujo de ingresos para el capitulo de
optmizacion 'y  obtener  mejores
resultados que los realizados.

187
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7. Analisis Financiero
7.1. Introduccion

El analisis financiero corresponde al estudio e interpretacion de la informacion
contable de un proyecto en base en el calculo de indicadores financieros que expresan la
rentabilidad, liquidez, solvencia y viabilidad tomando en cuenta datos como los flujos de
ingresos y egresos obtenidos en capitulos anteriores.

Ademas, se toma consideracion criterios de aceptacion para proyectos como son
el VAN y la TIR. El valor actual neto expresa la diferencia entre el valor actualizado a
una determinada tasa de descuento de los ingresos y egresos derivados de una inversion.
La tasa interna de retorno corresponde a un indicador de la rentabilidad del proyecto.
(Eliscovich, 2022).

Este capitulo integra varios componentes del analisis financiero del proyecto
inmobiliario Conjunto Residencia “Carmel”, con y sin apalancamiento. Analisis estatico
como son los indicadores de: rentabilidad, margen y utilidad del proyecto. Andlisis
dinamico que integra el VAN y la TIR del proyecto, la inversidn maxima requerida.
Ademas, contempla el analisis de sensibilidad a costos de construccidn, precios de venta
y plazo de venta siendo los mas incidentes dentro del sector inmobiliario.

Todos estos componentes se los realiza tomando en consideracion una adecuada
tasa de descuento o tasa de rendimiento minima atractiva que permitira identificar el
punto de inflexion en los que el proyecto inmobiliario dejaria de ser rentable o viable.
Finalmente, se realiza el analisis de escenarios ya que permite determinar la capacidad
del proyecto para la respuesta ante cambios en variables que tiene una gran incidencia en

el proyecto inmobiliario y variaciones porcentuales en costos e ingresos de este.
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7.2. Objetivos
7.2.1. Objetivo General
Analizar y evaluar la viabilidad financiera del proyecto Conjunto Residencial
“Carmel” para cada uno de los indicadores financieros, con y sin apalancamiento.
7.2.2. Objetivos Especificos

e Realizar el analisis financiero del proyecto puro y sus respectivos indicadores
como: andlisis estatico, analisis dinamico, tasa de descuento, andlisis de
sensibilidad para costos, ventas, plazo de ventas y andlisis de escenarios.

e Realizar el analisis financiero del proyecto con apalancamiento y sus respectivos
indicadores como: condiciones del crédito, andlisis estatico, analisis dindmico,
tasa de descuento para proyecto apalancado, analisis de sensibilidad para costos,
ventas, plazo de ventas y analisis de escenarios.

e Realizar una evaluacion financiera comparativa entre el analisis financiero del
proyecto puro y el analisis financiero del proyecto con apalancamiento.

7.3. Metodologia de Investigacion

Recoleccion e implementacidn de la informacion desarrollada en los capitulos: Analisis de Costos y Estrategia
Comercial en donde se obtuvo el flujo de ingresos mensuales y acumulados de costos e ingresos del proyecto

Desarrollo de la informacion para cada componente e indicador citado dentro del analisisfinanciero para
proyecto puroy el analisisfinanciero para proyecto con apalancamiento

Evaluary comparar los resultados obtenidosde cada analisisfinanciero realizado

Conclusionesy recomendacionesde la viabilidad financiera del proyecto inmobiliario
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7.4. Analisis Financiero Proyecto Puro
7.4.1. Andlisis Financiero Estatico

Una vez realizado el anélisis de costo y estrategia comercial del proyecto
inmobiliario en donde se obtuvo el costo total del proyecto y se establecid los precios de
venta total, se puede determinar los indicadores econdémicos como la utilidad, margen y

rentabilidad del proyecto puro. La siguiente tabla muestra los resultados obtenidos.

Analisis Financiero Estatico
CODIGO| DESCRIPCION VALOR
AE.1 |Ingresos Totales| $535.401,00
AE.2 Costo Total $380.268,98

AE.3 Utilidad $155.132,02
AE.4 Margen 29%
AE.5 Rentabilidad 41%

Tabla 7-1: Andlisis Estatico Proyecto Puro

El andlisis financiero estatico muestra ingresos totales de $535.401,00 y un costo
total de $380.268,98. La utilidad que es igual a los ingresos totales menos los costos
totales se obtuvo un valor de $155.132,02. EI margen que corresponde a la relacion entre
la utilidad y los ingresos totales es igual al 29%. Finalmente, la rentabilidad del proyecto
corresponde a la relacion entre la utilidad y el costo total se obtuvo un valor del 41%.
7.4.2. Anédlisis Financiero Dindmico

El analisis financiero dindmico se puede evaluar el valor del dinero en el tiempo,
a través del flujo de caja del proyecto tomando en cuenta una tasa de descuento que
corresponde a la minima rentabilidad que se espera del mismo o el rendimiento requerido
del proyecto.

Ademas, se obtiene como resultado los indicadores financieros que son el Valor
Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR) que permitiran conocer la

viabilidad financiera del proyecto inmobiliario.
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7.4.2.1. Tasa de Descuento

La tasa de descuento, también se la conoce como rendimiento requerido o costo
de capital, sirve para calcular el valor que tiene hoy una serie de ingresos que seran
recibidos méas adelante, es decir, nos permite conocer el valor presente del dinero. (BBVA
México S.A., 2022).

Para la estimacion de la tasa de descuento, se utilizara el modelo de valuacion de
los activos de capital (CAPM por las siglas de capital asset pricing model), que es un
modelo econémico que sirve para valuar activos de acuerdo con el riesgo y al retorno
futuro previsto y se estima a partir de la siguiente formula:

Tcapm =75 t (rm - rf),B + Ry
En donde:

e 7 eslatasa libre de riesgo. Considera los T-Bills del Tesoro de EE. UU. como la
inversion con menor riesgo asociado.

o (r, — 1) es la diferencia entre el rendimiento esperado histérico del mercado y
la tasa libre de riesgo, también se lo conoce como la prima de riesgo del mercado.
Ademas, es considerado un rendimiento adicional que se obtiene por invertir en
un mercado riesgos en lugar de hacerlo en un activo libre de riesgo. Considera el
rendimiento promedio aritmético de las acciones de compafiias pequefias de 1972-
2020 en EE. UU. (Ibbotson & Harrington, 2021)

e [ es el riesgo relativo de un sector. Beta mide la respuesta (sensibilidad) de un
valor a los movimientos del portafolio del mercado. (Ross, Westerfield, Jaffe, &
Jordan, 2016). Este coeficiente si es mayor 1, implica que el mercado es méas
riesgoso y se tendrd mayor rendimiento y viceversa. Considera la beta no
apalancada del sector de construccion de viviendas en EE. UU. (Damodaran,

2022)



192

e R, es el riesgo pais. Indica el sobrecosto de arriesgarse a hacer negocios en un
determinado pais. Ademas, expresa la diferencia que hay entre la rentabilidad de
un bono local y el bono de la Reserva Federal del Tesoro de EE. UU. Un punto
basico equivale a un punto porcentual de sobretasa.

La siguiente tabla muestra un analisis comparativo de la tasa de descuento de 2
escenarios. El primer escenario contempla el Riesgo Pais en junio 2022 de 796 puntos
que fue antes del Paro Nacional convocado por la Confederacion de Nacionalidades
Indigenas del Ecuador en oposicion al Gobierno Nacional.

El segundo escenario contempla el Riesgo Pais en agosto 2022 de 1454 puntos
debido a este conflicto social, por lo cual provoc6 tensién en los inversionistas
internacionales, por la inestabilidad politica del pais percibida en los 18 dias de

movilizaciones. (Primicias, 2022)

Tasa de Descuento - Modelo CAPM
coDIGO DESCRIPCION VALOR JUN 2022 | VALOR SEP 2022
TD.1 Tasa libre de riesgo TF 2,94% 3,30%
D.2 Rendimiento esperado . 14,00% 14,90%
historico del mercado

TD.3 Prima de riesgo histdrico T TF 11,96% 11,60%
TD.4 | Coeficiente Homebuilding USA B 1,04 1,04
TD.5 Riesgo Pais R, 7,96% 14,54%

TD Tasa de Descuento Efectiva Anual 23,34% 29,90%

Tabla 7-2: Comparativa Tasa de Descuento por Modelo CAPM

Fuente: (Ibbotson & Harrington, 2021) (Damodaran, 2022) (Ross, Westerfield, Jaffe, & Jordan, 2016)
Elaboracion: Alexis Hidalgo

Consideraciones y supuestos que forman parte de este desarrollo:

1. 7¢: Se tomé como referencia los T-Bills para los meses de analisis de este afio.

2. 1,: Se considerd las Estadisticas resumidas de rendimientos anuales (%) 1972-
2020 para el rendimiento promedio aritmético de las acciones de compafiias
pequefias. Se escoge el promedio aritmético y no el geométrico ya que es util para

hacer estimaciones del futuro. (Ross, Westerfield, Jaffe, & Jordan, 2016)
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3. B: Se considero el promedio de Beta no apalancada corregida por efectivo - Con
el tiempo desde 2017-2022. Esto debido a que es una beta en su version pura, en

donde es menos probable que sea volatil con el tiempo. (Damodaran, 2022)

El escenario viable para la implantacion de una tasa de descuento en el estudio
financiero corresponde al escenario 1. La tasa de descuento por el modelo CAPM
representa 23.34%. El escenario 2 se descarta debido a la inviabilidad de su
implementacion en el estudio ya que representa un proyecto con mayor riesgo. Cuanto
mayor es el riesgo, menos se puede obtener una rentabilidad acorde a la inversion
realizada. (Eliscovich, 2022).
7.4.2.2. Flujo de Ingresos y Egresos

El flujo de ingresos y egresos se lo realizé juntamente a partir del resultado del
cronograma de ventas y el cronograma de costos obtenidos en los capitulos de analisis de
costos y estrategia comercial. La siguiente ilustracion se puede apreciar los saldos
acumulados de egresos e ingresos. Se recupera el capital a partir del mes 12 debido a los
créditos hipotecarios al finalizar la construccién y un plazo de 4 meses de venta para la

venta total del proyecto de acuerdo con la velocidad de ventas del sector permeable.

Flujo de Ingresos - Egresos - Saldo - Proyecto Puro

$535.401,00
$500.000,00
$400.000,00 $380.268,98

$200.000,00 $155.132,02

5-300.000,00 5-341.368,12

MES

—NETESOS —m—EEresnS e Saido

lHustracion 7:1: Flujos Acumulados de Proyecto Puro

Elaboracion: Alexis Hidalgo
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7.4.2.3. Indicadores Financieros VAN y TIR

Mediante el analisis financiero dindmico se puede obtener los indicadores que
establecen la viabilidad del proyecto inmobiliario. Estos son el valor actual neto (VAN)
y la tasa interna de retorno (TIR). La siguiente tabla muestra todos los componentes para

la obtencién de estos indicadores financieros entre otros.

Analisis de KPI's
DESCRIPCION VALOR
TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL 23,34%
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL 21,16%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1,76%
VAN $75.838,82
TIR PERIODO 4,05%
TIR NOMINAL ANUAL 49%
TIR EFECTIVA ANUAL 61%
INGRESOS TOTALES $ 535.401,00
EGRESOS TOTALES 5 380.268,98
UTILIDAD $ 155.132,02
MAXIMA INVERSION 5-341.368,12
ROI 45%
BENEFICIO/COSTO 41%
BENEFICIO/VENTAS 29%

Tabla 7-3: Indicadores Financieros Proyecto Puro

Elaboracion: Alexis Hidalgo

La tabla 3 muestra los resultados obtenidos del andlisis financiero dinamico y los
dos principales indicadores financieros. Se puede observar que el valor actual neto (VAN)
es mayor a 0 con un valor de $75.838,82. Esto nos dice que el proyecto puro (sin
apalancamiento) es rentable. La tasa interna de retorno es 61% que es mayor a la tasa de
descuento propuesta de 23.34%.
7.4.2.4. Andlisis de Sensibilidades

Sensibilidad al Aumento de los Costos

La sensibilidad al aumento de los costos del proyecto identifica el comportamiento

del indicador financiero del valor actual neto (VAN) a través de incrementos porcentuales
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en cada uno de los flujos de egresos del proyecto. Se representa mediante un modelo

lineal en donde se obtiene la siguiente grafica.

Sensibilidad al Aumento de los Costos

uuuuuuuuu

y =-358.589x +75.839

$40.000,00

21,15%; $0,00

$0,00

0% 5% 10% 15% 20% 25% 3%

uuuuuuuu

—e— VAN

llustracién 7:2: Sensibilidad al Aumento de Costos — P. Puro

Elaboracion: Alexis Hidalgo

Lailustracion 2 muestra la variacion del VAN respecto a incrementos porcentuales
en los costos. Por cada 1% de aumento de costos, el VAN decrece $358,589. Por ultimo,
si se incremente en mas del 21.15% los costos del proyecto, el VAN es igual a 0 y este
deja de ser viable.

Sensibilidad a la Disminucion de Ventas

La sensibilidad a la disminucion de las ventas del proyecto identifica el
comportamiento del indicador financiero del valor actual neto (VAN) a través de
reduccion porcentuales en cada uno de los flujos de ingresos del proyecto. Se representa

mediante un modelo lineal en donde se obtiene la siguiente grafica.



196

Sensibilidad ala Disminucion de las Ventas

y =434.428x +75.838
5$60.000,00

,,,,,,,,

-17,46%; 50,00

$0,00

-30% -25% -20% -15% -10% -5% Ofe 5% 10%

5-20.000,00

uuuuuuuu

—e— VAN

llustracion 7:3: Sensibilidad a la Disminucion de Ventas — P. Puro

Elaboracion: Alexis Hidalgo

La ilustracion 3 muestra la variacion del VAN respecto a reducciones porcentuales
en los precios o ingresos. Por cada 1% de descenso de precios, el VAN decrece $434,428.
Por ultimo, si se reducen en més del 17.46% los precios del proyecto, el Van resulta igual
a 0y este deja de ser viable.

Sensibilidad al Plazo de Ventas

Para este Gltimo analisis de sensibilidad, la sensibilidad al plazo de venta se
considero el incremento a la duracion total de la fase de ventas del proyecto. El proyecto
inmobiliario contempla en su cronograma de ventas una duracion de obra de 9 meses 'y 3
meses de periodo de recuperacion del crédito hipotecario dando un total de 12 meses de
venta.

Se identifica el comportamiento del indicador financiero del valor actual neto
(VAN) a través del incremento de mes en el flujo de ingresos por ventas del proyecto. Se

representa mediante un modelo lineal en donde se obtiene la siguiente grafica.
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Sensibilidad a Plazo de Ventas (meses)

y=-$2.806,27x +$110.922,77

39,18; 0

10 15 20 25 30 35 40 45

DURACION DE LA FASE DE VENTAS (meses)
—e— VAN

llustracién 7:4: Sensibilidad a Plazo de Ventas — P. Puro

Elaboracion: Alexis Hidalgo

La ilustracién 4

muestra la variacion del VAN respecto al incremento de la

duracion de ventas. Por cada mes que se extiende la duracion de la fase ventas, es decir,

por cada mes de retraso

VAN decrece $2.806,27.

Van resultaigual a0 y el

con respecto al periodo de ventas programado de 12 meses, el
Por altimo, si la duracion se extiende mas de 39,18 meses, el

proyecto deja de ser viable.

7.4.2.5. Resumen de Sensibilidades

Se recopila los resultados obtenidos de cada analisis de sensibilidad para el

proyecto inmobiliario en

donde se establece los valores maximos de cada uno.

Resumen Sensibilidad Proyecto Puro
cobpIGo DESCRIPCION VALOR
AS.1 Incremento en Costos 21,15%
AS.2 Disminucién de Ventas -17,46%
AS.3 Aumento Plazo de Ventas 39,18 meses

Elaboracion: Alexis Hidalgo

Tabla 7-4: Resumen de Sensibilidades — P. Puro
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7.4.2.6. Andlisis de Escenarios

El analisis de escenarios evalta considerando multiples variables como los costos
totales y el ingreso por ventas. Es primordial determinar la capacidad del proyecto
inmobiliario para la respuesta ante posibles cambios en variable que tiene mayor
incidencia dentro del estudio.

Las siguientes tablas muestran los cambios que tienen tanto el VAN como la TIR
para diferentes variaciones porcentuales en costos y precio del proyecto inmobiliario. Se
determina que la viabilidad del proyecto con respecto al VAN se encuentra dentro de una
variacion de -8% en disminucidn del precio de venta y 10% en incremento del costo.

De igual manera, se determina que la viabilidad del proyecto con respecto a la
TIR, que debe ser mayor a la tasa de descuento propuesta, se encuentra dentro de una

variacion de -8% en disminucién del precio de venta y 10% en incremento del costo.

VARIACION DEL VAN SEGUN VARIACIONES DE PRECIO Y COSTO
PRECIO
VAN| $75.838,82 0% -2% -4% -6% -8% -10% -12% -14% -16% -18%
0% $75.838,82| S67.150,27| S$58.461,71| $49.773,15| $41.084,60| $32.396,04| $23.707,498| $15.018,93 $6.330,37| S5-2.358,18
2% $68.667,04| $50.978,49| $51.289,93| $42.601,37| $33.912,82| $25.224,26| $16.53571 $7.847,15 $-841,41| §$-9.529,96
4% $61.495,26| $52.806,71| $44.118,15| $35.429,59| $26.741,04| $18.052,48 $9.363,93 $675,37| $-8.013,19| $-16.701,74
c 6% $54.323,48| $45.634,93| $36.946,37| $28.257,81| $19.569,26| $10.880,70 $2.192,15| $-6.496,41| $-15.184,97| $-23.873,52
o 8% $47.151,70| $38.463,15| $29.774,59| $21.086,04| $12.397,48 $3.708,92| 5-4.979,63| $-13.668,19| $-22.356,75| $-31.045,30
s 10% $39.979,92| $31.291,37| $22.602,81| $13.914,26 $5.225,70| $-3.462,86| $-12.15141| $-20.839,97| $-29.528,53| 5$-38.217,08
T 12% $32.808,14| $24.119,59| $15.431,03 $6.742,48| 5$-1.946,08| $-10.634,64| $-19.323,19| $-28.011,75| $-36.700,31| $-45.388,86
o 14% $25.636,36| $16.947,81 $8.259,25 $-429,30[ $-9.117,86| $-17.806,42| $-26.494,97| $-35.183,53| $-43.872,09| $-52.560,64
16% $18.464,58 $9.776,03 $1.08747| 5-7.601,08| $-16.289,64| $-24.978,20| S$-33.666,75| S$-42.355,31| $-51.043,87| $-59.732,42
18% $11.292,80 $2.604,25| 5-6.084,31| $-14.772,86| $-23.461,42| 5-32.149,98| 5-40.838,53| $-49.527,09| 5-58.215,64| 5-66.904,20
20% $4.121,03| $-4.567,53| $-13.256,09 $-21.944,64| $-30.633,20| $-39.321,76| $-48.010,31| 5-56.698,87| $-65.387,42| $-74.075,98
22% $-3.050,75| $-11.739,31| $-20.427,87| $-29.116,42| $-37.804,98| $-46.493,54| $-55.182,09| $-63.870,65| $-72.559,20| $-81.247,76

Tabla 7-5: Analisis de Escenarios P/C — P. Puro

Elaboracion: Alexis Hidalgo

VARIACION DEL VAN SEGUN VARIACIONES DE PRECIO Y COSTO
PRECIO

TIR 61% 0% -2% -4% -6% -8% -10% -12% -14% -16% -18%
0% 61% 57% 52% 48% 43% 39% 35% 31% 26% 22%
2% 57% 52% 48% 44% 40% 35% 31% 27% 23% 19%
4% 53% 48% 44% 40% 36% 32% 28% 24% 20% 16%
c 6% 49% 44% 40% 36% 32% 28% 24% 20% 17% 13%
o 8% 45% 41% 37% 33% 29% 25% 21% 17% 14% 10%
s 10% 41% 37% 33% 29% 26% 22% 18% 14% 11% 7%
T 12% 38% 34% 30% 26% 23% 19% 15% 12% 8% 4%
o 14% 34% 31% 27% 23% 20% 16% 12% 9% 5% 2%
16% 31% 27% 24% 20% 17% 13% 10% 6% 3% #iNUM!
18% 28% 24% 21% 17% 14% 10% 7% 4% 0% HINUM!
20% 25% 22% 18% 15% 11% 8% 5% 1% HiNUM! H#HiNUM!
22% 22% 19% 15% 12% 9% 5% 2% #iNUM! #iNUM! #iNUM!

Tabla 7-6: Analisis de Escenarios P/C — P. Puro

Elaboracion: Alexis Hidalgo
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7.5. Analisis Financiero Proyecto con Apalancamiento

El apalancamiento financiero es una operacion en la que se utiliza la deuda, para
aumentar la capacidad de inversion de un negocio. Las empresas utilizan este dinero como
una ayuda con el objetivo de mejorar su rentabilidad en un futuro. (Banco Pichincha,
2021).

Afecta tanto a la solvencia (a mas endeudamiento, mayor riesgo de insolvencia)
como a la rentabilidad concretamente a la rentabilidad financiera, que es un concepto de
rentabilidad relevante para el accionista. (Vallina, 2015)

7.5.1. Condiciones de Credito

Las condiciones de crédito las realizan todas las instituciones bancarias para cada
entorno y ambito econdmico. Las principales caracteristicas que tomar en cuenta y
requisitos minimos se describen de la siguiente manera. (Banco Pichincha, 2022).

e Desembolsos de acuerdo con el avance de la obra.
e Tasa de interés vigente.
e Plazo para la cancelacion del crédito de 6 meses luego de terminado el proyecto.

Los intereses seran liquidados sobre los valores desembolsados a mes vencido.

e Garantia: hipoteca abierta sin limite de cuantia sobre el lote en que se desarrolla
el proyecto mas garantia personal de los socios de la empresa.

Para el primer desembolso:

e Hipoteca del lote.

e Permiso de construccién otorgado por la Municipalidad respectiva.

e Poliza de seguro contra todo riesgo.

e Inversion en obra de al menos el 10% de los costos directos.
La siguiente tabla muestra el monto del préstamo realizar con el banco y las

condiciones de crédito establecidas aplicadas al proyecto inmobiliario.
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Condiciones de Crédito

coDIGO DESCRIPCION VALOR
T.Al Costo Total S 380.268,98
T.A2 % de Préstamo 30%
T.A3 Financiamiento Solicitado S 115.000,00
T.A4 Tasa de interés nominal 10,73%
T.A5 Tasa de interés efectiva 11,27%
T.A6 Plazo (meses) 6

Tabla 7-7: Andlisis de Monto de Préstamo
Elaboracion: Alexis Hidalgo

Se determina que el monto de préstamo es de $115.000 que corresponde al 30%
de los costos totales de proyecto. El 66% corresponde a capital propio ya que los
requisitos especificados no contemplan un porcentaje de preventas. Ademas, la
cancelacién del crédito se lo realiza 6 meses luego de terminado el proyecto. Por lo que,
la ejecucion de obra del proyecto se lo realiza en 9 meses y la cancelacion del crédito se
lo realiza en el mes 15.

7.5.2. Andlisis Financiero Estatico

Se determina los indicadores econdmicos como la utilidad, margen y rentabilidad

del proyecto apalancado en donde se contempla los intereses del crédito o gastos

financieros en la parte del costo total. La siguiente tabla muestra los resultados obtenidos.

Andlisis Financiero Estatico
cobIGo DESCRIPCION VALOR
AEA.1 Ingresos Totales S 535.401,00
AEA.2 Costo Total S 392.608,48
AEA.3 Utilidad S 142.792,52
AEA.4 Margen 27%
AEA.5 Rentabilidad 36%

Tabla 7-8: Analisis Estatico Proyecto Apalancado

El andlisis financiero estatico apalancado muestra ingresos totales de $535.401,00
y un costo total de $392.608,48. La utilidad se obtuvo un valor de $142.792,52. El margen
tiene un valor igual al 27%. Finalmente, la rentabilidad del proyecto con financiamiento

bancario corresponde al valor del 36%.
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7.5.3. Analisis Financiero Dinamico

7.5.3.1. Tasa de Descuento Apalancada

Se calcula una nueva tasa de descuento tomando en consideracion el monto del
préstamo bancario y la inversion del promotor o accionista. Para ello, se calcula la tasa
de descuento del proyecto apalancado a través del método de costo promedio ponderado
de capital (WACC) en donde el costo promedio de capital es una ponderacién del costo
de capital accionario y del costo de la deuda. (Ross, Westerfield, Jaffe, & Jordan, 2016).

Se estima a partir de la siguiente formula:

RWACC:B—*RS+ * Rp

+S B+S

En donde:
e Ry esel costo de la deuda.
e R es el rendimiento esperado del capital, que también se denomina costo de
capital.
e Beselvalorde la deuda.
e Seselvalor del capital.

®  Ryacc €s el costo promedio ponderado del capital de la empresa.

Tasa de Descuento Apalancada - Método WACC
cODIGO DESCRIPCION VALOR
TDA.1 Costo de Capital R 23,34%
TDA.2 Costo de la Deuda Ry 11,27%
TDA.3 Valor del Capital 5 S 265.268,98
TDA.4 Valor de la Deuda B 5 115.000,00
TDA Tasa de Descuento Apalancada Ryace 19,69%

Tabla 7-9: Tasa de Descuento por Método WACC
Elaboracion: Alexis Hidalgo

7.5.3.2. Flujo de Ingresos y Egresos
La siguiente ilustracion se puede apreciar los saldos apalancados donde se

implementa los desembolsos de capital del préstamo bancario en 4 partes iguales en los
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meses 2, 4, 6 y 8 con montos de $28.750,00 y la liquidacion del interés de estos montos
en estos periodos a mes vencido.

El primer desembolso se lo realiza en el mes 2 de ejecucion de obra ya que este
mes corresponde y se encuentra la inversién de obra de 22% de costos directos del
proyecto. Por lo cual, cumple con este requisito. Ademas, la cancelacion del crédito se lo
realiza en el mes 15 ya que este periodo se encuentra 6 meses después de la terminacion
del proyecto, que, segun el cronograma se lo realiza en el mes 9. Por lo cual, también

cumple con este requisito.

Flujo de Ingresos - Egresos - Saldo - Proyecto Apalancado

Desembolso Desembolso Desembolso Desembolso $650.401,00

#1 #2 i#3 t1
$600.000,00
$507.608,48

......... /
§200.000,00 /

$142.792,52

$-200.000,00 ‘\____ $-261.165,28

R

MES

e [MIGTES0S s EGTES05 e SO

lustracion 7:5: Flujos Acumulados de Proyecto Apalancado
Elaboracion: Alexis Hidalgo

7.5.3.3. Indicadores Financieros VAN y TIR

Mediante el analisis financiero dindmico se puede obtener los indicadores que
establecen la viabilidad del proyecto inmobiliario. Estos son el valor actual neto (VAN)
y la tasa interna de retorno (TIR). La siguiente tabla muestra todos los componentes para
la obtencidn de estos indicadores financieros utilizando la tasa de descuento apalancada

por el método WACC.
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Analisis de KPI's
DESCRIPCION VALOR
TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL 19,69%
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL 18,1%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1,51%
VAN $89.457,85
TIR PERIODO 5,06%
TIR NOMINAL ANUAL 61%
TIR EFECTIVA ANUAL 81%
INGRESOS TOTALES $ 535.401,00
EGRESOS TOTALES 5 392.608,48
UTILIDAD 5 142.792,52
MAXIMA INVERSION $5-261.165,28
ROI 55%
BENEFICIO/COSTO 36%
BENEFICIO/VENTAS 27%

Tabla 7-10: Indicadores Financieros Proyecto Apalancado

Elaboracion: Alexis Hidalgo

Por medio del apalancamiento se puede observar que el VAN ha aumentado en
$89.457,85 y la TIR se encuentra en un 81%. Por lo tanto, con la determinacion de estos
indicadores se concluye que, al utilizar el apalancamiento mediante un préstamo bancario,
el proyecto financieramente es mucho mas viable que solo utilizar inversion de capital
propio.
7.5.3.4. Analisis de Sensibilidades

Sensibilidad al Aumento de los Costos

La sensibilidad al aumento de los costos del proyecto apalancado identifica el
comportamiento del indicador financiero del valor actual neto (VAN) a través de
incrementos porcentuales en cada uno de los flujos de egresos del proyecto. Se representa

mediante un modelo lineal en donde se obtiene la siguiente grafica.



204

Sensibilidad al Aumento de los Costos
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y =-464.890x + B9.458
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,,,,,,,,,

—a— VAN

lHustracion 7:6: Sensibilidad al Aumento de Costos — P. Apalancado

Elaboracion: Alexis Hidalgo

La ilustracion 6 muestra la variacion del VAN respecto a incrementos porcentuales
en los costos. Por cada 1% de aumento de costos, el VAN decrece $464,890. Por altimo,
si se incremente en mas del 19.24% los costos del proyecto apalancado, el VAN es igual
a 0y este deja de ser viable.

Sensibilidad a la Disminucion de Ventas

La sensibilidad a la disminucién de las ventas del proyecto identifica el
comportamiento del indicador financiero del valor actual neto (VAN) a través de
reduccion porcentuales en cada uno de los flujos de ingresos del proyecto apalancado. Se

representa mediante un modelo lineal en donde se obtiene la siguiente grafica.
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Sensibilidad ala Disminucion de las Ventas

5$60.000,00

y =554.347x + 89.458

,,,,,,,,

-16,14%; 5-0,00

$0,00

-25% -5% O

5-20.000,00

uuuuuuuu

—e— VAN

lustracion 7:7: Sensibilidad a la Disminucion de Ventas — P. Apalancado

Elaboracion: Alexis Hidalgo

La ilustracion 7 muestra la variacion del VAN respecto a reducciones porcentuales
en los precios o ingresos. Por cada 1% de descenso de precios, el VAN decrece $554,347.
Por ultimo, si se reducen en més del 16.14% los precios del proyecto, el Van resulta igual
a 0y este deja de ser viable.

Sensibilidad al Plazo de Ventas

Para este Gltimo analisis de sensibilidad, la sensibilidad al plazo de venta se
considero el incremento a la duracion total de la fase de ventas del proyecto apalancado.
El proyecto inmobiliario contempla en su cronograma de ventas una duracion de obra de
9 meses y 3 meses de periodo de recuperacion del credito hipotecario dando un total de
12 meses de venta.

Se identifica el comportamiento del indicador financiero del VAN a través del
incremento de mes en el flujo de ingresos por ventas del proyecto apalancado. Se

representa mediante un modelo lineal en donde se obtiene la siguiente grafica.
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lustracion 7:8: Sensibilidad a Plazo de Ventas — P. Apalancado

Elaboracion: Alexis Hidalgo

La ilustracion 8 muestra la variacion del VAN respecto al incremento de la

duracion de ventas. Por cada mes que se extiende la duracion de la fase ventas, es decir,

por cada mes de retraso con respecto al periodo de ventas programado de 12 meses, el

VAN decrece $2.510,81. Por ultimo, si la duracién se extiende mas de 48,13 meses, el

Van resultaigual a0 y el

proyecto deja de ser viable.

7.5.3.5. Resumen de Sensibilidades

Se recopila los resultados obtenidos de cada analisis de sensibilidad para el

proyecto inmobiliario con préstamo bancario presentados en la siguiente tabla.

Resumen Sensibilidad Proyecto Apalancado
cobpIGo DESCRIPCION VALOR
ASA.1 Incremento en Costos 19,24%
ASA.2 Disminucién de Ventas -16,14%
ASA.3 Aumento Plazo de Ventas 48,13 meses

Tabla 7-11: Resumen de Sensibilidades — Proyecto Apalancado

Elaboracion: Alexis Hidalgo
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7.5.3.6. Analisis de Escenarios

Las siguientes tablas muestran los cambios que tienen tanto el VAN como la TIR
para diferentes variaciones porcentuales en costos y precio del proyecto inmobiliario
apalancado.

Se determina que la viabilidad del proyecto con respecto al VAN se encuentra
dentro de una variacion de -8% en disminucion del precio de venta y 8% en incremento
del costo.

De igual manera, se determina que la viabilidad del proyecto con respecto a la
TIR, que debe ser mayor a la tasa de descuento apalancada por el método WACC
propuesta, se encuentra dentro de una variacion de -8% en disminucién del precio de

venta y 8% en incremento del costo.

VARIACION DEL VAN SEGUN VARIACIONES DE PRECIO Y COSTO

PRECIO
VAN| $89.457,85 0% | 2% | 4% | 6% | -8% | -10% | -12% | -14% | -16% | -18%
0% $ 89.457,85 § 78.370,90 S 67.283,96 S 56.197,01 § 45.110,06 S 34.023,11 $ 22.936,17 § 11.849,22 S 762,27 $ -10.324,68
2% $ 80.160,06 § 69.073,11 § 57.986,17 $ 46.899,22 § 35.812,27 § 24.725,32 § 13.63838 § 255143 $ -8.53552 § -19.622,47
4% $ 70.862,27 §59.77532 S 48.688,38 S 37.60143 § 26.514,48 S 15.42753 $ 434059 S -6.74636 S -17.83331 S -28.920,26
c % $ 61.564,48 § 50.477,53 § 30.390,58 $ 28.303,64 $ 17.21660 $ 6.129,74 $ -4957,20 $-16.044,15 $ -27.131,10 $ -38.218,05
o 8% $ 52.266,69 § 41.179,74 § 30.092,79 $ 19.00585 $ 7.91890 S -3.16805 $-14.25499 $-25.341,94 $ -36.428,89 $ -47.51534
< 10% |5 42.96890 § 31.881,95 § 20.79500 $ 9.70806 § -1.378,89 $5-12.46584 $-23.552,79 $-34.639,73 S 4572668 5 -56.813,63
. 12% | $33.671,11 § 2258416 S 1149721 $ 41027 $-10.676,68 $-21.763,63 $-32.85058 $-43.937,52 $ -55.024,47 S -66.11142
o 14% | $ 2437332 $13.28637 $ 219942 $ -8.887,52 $-19.974,47 $-31.061,42 $-42.14837 $-53.23531 $ -64.322,26 S -75.409,21
16% | S 15.07553 § 3.983,58 § -7.098,37 $-18.18531 $-29.272,26 $-40.359,21 $-51.446,16 $-62.533,10 $ -73.620,05 § -84.707,00
18% |S 577774 § 530921 $-16.396,16 $-27.483,10 $-38.570,05 $-49.657,00 $-60.74395 $-71.830,89 S -82.917,88 § -94.004,79
20%  |$ -352005 $-14.607,00 $-25.693,95 $-36.780,00 $-47.867,84 $-58.95479 $-70.041,74 $-81.128,68 $ -02.21563 $-103.302,58
22% | $-12.817,84 $-23.904,79 $-34.991,74 $-46.078,69 $-57.16563 $-68.252,58 $-79.33953 $-00.42647 $-10151342 $-112.600,37

Tabla 7-12: Analisis de Escenarios P/C — P. Apalancado

Elaboracion: Alexis Hidalgo

VARIACION DEL VAN SEGUN VARIACIONES DE PRECIO Y COSTO

PRECIO

TIR 81% 0% -2% -4% -6% -8% -10% -12% -14% -16% -18%
0% 81% 73% 65% 57% 49% 42% 34% 27% 20% 13%
2% 73% 65% 57% 50% 43% 35% 28% 21% 14% 8%
4% 65% 58% 50% 43% 36% 29% 22% 16% 9% 3%
c 6% 58% 51% 44% 37% 30% 23% 17% 10% 4% HINUM!
o 8% 52% 45% 38% 31% 24% 18% 11% 5% #INUM! #iNUM!
s 10% 45% 38% 32% 25% 19% 13% 6% 0% #INUM! #iNUM!
T 12% 39% 33% 26% 20% 14% 8% 2% HINUM! H#HINUM! HINUM!
o 14% 33% 27% 21% 15% 9% 3% HINUM! HINUM! H#HINUM! HINUM!
16% 28% 22% 16% 10% 4% #iNUM! #HNUM! #NUM! #INUM! #iNUM!
18% 23% 17% 11% 5% #NUM! #iNUM! #HNUM! #NUM! #INUM! #iNUM!
20% 18% 12% 6% 1% HNUM! HINUM! HINUM! HINUM! H#HINUM! HINUM!
22% 13% 8% 2% HINUM! H#HNUM! HINUM! HINUM! HINUM! H#HINUM! HINUM!

Tabla 7-13: Analisis de Escenarios P/C — P. Apalancado

Elaboracion: Alexis Hidalgo
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7.6. Evaluacion Financiera Proyecto Puro Vs Apalancado

Una vez realizado el analisis financiero del proyecto inmobiliario tanto puro como
apalancado se realiza la evaluacion financiera comparativa entre ambos casos.

La siguiente ilustraciébn muestra la diferencia en la estructura del proyecto en
donde existe diferencia en los egresos totales debido a los gastos financiero ocasionando
una reduccion en la utilidad del proyecto.

Ademas, La inversién maxima también se reduce en el proyecto apalancado con
una diferencia de $80.202,84 con respecto al proyecto puro.

Por lo cual, se requiere menos capital del promotor o0 accionista y su inversion se

reduce en un 23%.

Evaluacion Proyecto Puro vs. Proyecto Apalancado

$600.000
$500.000
5400.000
$300.000
$200.000
$100.000
¥ Proyecto Puro Proyecto Apalancado
s UTILIDAD §155.132,02 5 142,792 52
COSTO FINANCIERO 5- $1233950
= COSTO INDIRECTO 55281046 $52810 46
mCOSTO DIRECTO §255.917,20 % 28591720
mCOSTO TERRENOD 57154132 57154132

lustracion 7:9: Evaluacion Financiera Proyecto Puro vs Proyecto Apalancado

Elaboracion: Alexis Hidalgo
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PROYECTO PURO APALANCADO VARIACION
Ingresos Totales S 535.401,00 | S 535.401,00 0%
Egresos Totales S 380.268,98 | S 392.608,48 3%

Utilidad S 155.132,02 | S 142.792,52 -8%
Margen 28,97% 26,67% -8%
Rentabilidad 40,80% 36,37% 11%
VAN 5 75.838,82 | S 89.457,85 18%

TIR Mensual 4,05% 5,06% 25%
TIR Anual 61,08% 80,82% 32%
Inversion Méaxima S -341.368,12 | 5 -261.165,28 -23%

Tabla 7-14: Comparacion Indicadores Financieros

Elaboracion: Alexis Hidalgo

Finalmente, se muestra la comparacion de los principales indicadores financieros
para cada caso de analisis con sus respectivas variaciones. EI VAN aumenta de
$75.838,82 a $89.457,85 que corresponde a un 18% cuando se lo realiza con
apalancamiento. De la misma forma, la TIR del proyecto aumenta de 61.08% cuando es
proyecto puro a 80,82% cuando se lo realiza apalancamiento. El proyecto apalancado es

mas viable con respecto a un proyecto con inversion de capital propio.

7.7. Conclusiones
~ INDICADOR ~ CONCLUSION ~ EVALUACION

Se realiz6 el andlisis financiero del

proyecto puro.

e Del Anaélisis Estatico, se determind
la utilidad del proyecto de
$155.132,02, el margen igual al
29% y la rentabilidad del 41%.

e Del Analisis Dinamico, se
determind la tasa de descuento

Analisis Financiero aplicando el modelo CAPM del
Proyecto Puro 23.34% anual. EI VAN del
proyecto se obtuvo un valor
positivo de $75.838,82 y una TIR
de 61.08%. Ademas, la inversién
maxima  requerido  fue de

$341.368,12

e Del Analisis de Sensibilidades, se
obtuvo que el proyecto es viable
hasta un incremento de los costos



Analisis Financiero
Proyecto
Apalancado

de 21.15%, una disminucion al
precio de venta de -17.46% vy el
plazo de ventas hasta 39.18 meses.

e Del Analisis de Escenarios, se
determind que la viabilidad del
proyecto con respecto al VAN se
encuentra dentro de una variacion
de -8% en disminucion del precio
de venta y 10% en incremento del
costo. De igual manera, se
determina que la viabilidad del
proyecto con respecto a la TIR, que
debe ser mayor a la tasa de
descuento propuesta, se encuentra
dentro de una variacion de -8% en
disminucion del precio de venta 'y
10% en incremento del costo.

Se recomienda, realizar nuevos
escenarios tomando en consideracion
variaciones con respecto al riesgo pais
para el célculo de una nueva tasa de
descuento por el modelo CAPM ya que
se obtendra resultados en donde el
riesgo y el rendimiento del proyecto
inmobiliario aumente

Se realiz6 el andlisis financiero del

proyecto apalancado.

e Las Condiciones del Crédito, Se
determin6 que el monto de
préstamo fuera de $115.000 que
corresponde al 30% de los costos
totales de proyecto. El 66%
corresponde a capital propio ya que
los requisitos especificados no
contemplan un porcentaje de
preventas. Ademas, la cancelacion
del crédito se lo realiza 6 meses
luego de terminado el proyecto. Por
lo que, la ejecucién de obra del
proyecto se lo realiza en 9 meses y
la cancelacion del crédito se lo
realiza en el mes 15.

e Del Andlisis Estéatico, se determind
la utilidad del proyecto de
$142.792,52, el margen igual al
27% vy la rentabilidad del 36% ya
que contemplan los  gastos
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financieros de los intereses a mes
vencido de cada desembolso
realizado.

e Del Anélisis Dinamico, se
determind la tasa de descuento
aplicando el método WACC del
19.69 anual en donde intervienen el
valor y costo de capital y el valor y
costo de la deuda. EI VAN del
proyecto apalancado a esta tasa de
descuento se obtuvo un valor
positivo de $89.457,85 y una TIR
de 80.82%. Ademas, la inversion
maxima requerido disminuy6 a un
valor de $261.165,28

e Del Andlisis de Sensibilidades, se
obtuvo que el proyecto es viable
hasta un incremento de los costos
de 19.24%, una disminucion al
precio de venta de -16.14% vy el
plazo de ventas hasta 48.13 meses.

e Del Analisis de Escenarios, se
determind que la viabilidad del
proyecto con respecto al VAN se
encuentra dentro de una variacion
de -8% en disminucion del precio
de venta y 8% en incremento del
costo. De igual manera, se
determina que la viabilidad del
proyecto con respecto a la TIR, que
debe ser mayor a la tasa de
descuento apalancada por el
método WACC propuesta, se
encuentra dentro de una variacion
de -8% en disminucion del precio
de venta y 8% en incremento del
costo.

Se recomienda, realizar nuevos
escenarios tomando en consideracion
variaciones con respecto a la
solicitacion de crédito, para el calculo de
una nueva tasa de descuento apalancada
por el método WACC ya que se
obtendra resultados en donde Ila
inversion  del  accionista  pueda
mejorarse aun mas y compartiendo el
riesgo con la institucion financiera.
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Evaluacion
Financiera
Comparativa

Considerando los resultados de la
evaluacion financiera, se determind
que existe diferencia en los egresos
totales debido a los gastos
financieros  ocasionando  una
reduccion en la utilidad del
proyecto.

Ademas, la inversion méaxima
también se reduce en el proyecto
apalancado con una diferencia de
$80.202,84 con respecto al
proyecto puro.

Por lo cual, se requiere menos
capital del promotor y su inversion
se reduce en un 23%.

El VAN aumenta de $75.838,82 a
$89.457,85 que corresponde a un
18% de variacion cuando se lo
realiza con apalancamiento.

De la misma forma, la TIR del
proyecto aumenta de 61,08%
cuando es proyecto puro a 80,82%
cuando se lo realiza
apalancamiento.

El proyecto apalancado es mucho
mas viable con respecto a un
proyecto con inversion de capital
propio.
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8. GERENCIA DE PROYECTOS
8.1. Antecedentes

La direccion de proyectos consiste en la aplicacion de conocimientos,
herramientas, habilidades y técnicas a actividades del proyecto para cumplir con los
requisitos de este. Se refiere a orientar el trabajo del proyecto para entregar y lograr los
resultados previstos utilizando un enfoque caracteristico en este tipo de proyectos, que es
un enfoque predictivo. (Project Management Institute, Inc., 2021)

El proyecto inmobiliario Conjunto Residencial Carmel se encuentra en fases
tempranas de ejecucién en donde, la aplicacion de técnicas y herramientas relacionadas a
la gestion de proyectos se acoplan y asemejan a la manera tradicional del entorno.

Por ende, una correcta aplicacién de todas estas herramientas y técnicas dentro del
proyecto inmobiliario Conjunto Residencial Carmel, en todas las fases de su ciclo de vida
del proyecto, fortalecera el desarrollo y la maduracion de las capacidades especificas del
producto que son las unidades de vivienda.

8.2. Objetivos Smart

8.2.1. Objetivo General

+ Establecer un modelo de gerencia de
provectos aplicado al provecto
inmobiliario Conjunto Residencial
Carmel tipo VIP durante todo el
ciclo de wvida del proyecto de 9

1at1 meses, adaptandose al contexto del

O bJ ethO pertil de cliente nivel
$0c10econdmiIco medio-bajo,

Gener al verificado con enfoque predictivo,

con el cumplimiento de entregables
quincenales para las areas de
conocimiento principales, para este
tipo de provectos, de: cronograma.
costos v alcance.




8.2.2. Objetivos Especificos

Objetivo
Especifico

Objetivo

Especifico

Objetivo
Especifico

* Realizar la integracion a nivel de
procesos para todas las areas de
conocimiento establecidas en el
PMBOK durante el inicio del
proyecto hasta la entrega de
escrituras y del bien inmueble al
cliente obteniendo la linea base del
alcance del proyecto verificados
con el seguimiento y monitoreo de
este, y el control integrado de
cambios mediante las solicitudes de
cambio  realizadas  por el
promotor/duefio.

ponderados, porcentaje completado,

indices de rendimiento y desempefio

durante la fase de ejecucion del

proyecto, verificado en la reduccion
de desperdicio en términos de

acciones o recursos de hasta un 10%.

Monitorear la gestion de calidad del
proyecto cumpliendo los criterios de
aceptacion para cada uno de los
entregables 'y garantizando la
eficacia en los procesos en etapas
tempranas (planificacion e inicio) y
fases de ejecucién y cierre (control
de calidad), verificado con la
recopilacion de retroalimentacion de
todos los interesados sobre el

método y proceso realizado en dicha

etapa o fase, en base a la evaluacion
de su efectividad.

Implementar un modelo de control y
seguimiento de la gestion de costos
mediante la herramienta del anélisis
del valor ganado empleando en hitos
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8.3. Metodologia de Aplicacion

La metodologia de aplicacién para el desarrollo del capitulo de gerencia de
proyectos del proyecto inmobiliario Conjunto Residencial Carmel tendra como referencia
y configuracién el ciclo de vida del proyecto y del desarrollo, en donde su inicio
comenzara a partir de las 10 &reas de conocimiento y abordara el grupo de procesos para
cada una de estas.

Posteriormente, se desarrolla para cada etapa o fase del proyecto dando como
resultado la interrelacion entre los componentes clave del proyecto segun la Guia del

PMBOK. El siguiente cuadro describe la metodologia propia a seguir:

10 Areas de Conocimiento

Procesos de
Monitoreo y
Control

Procesos de
Cierre

Procesos de Procesos de Procesos de
Inicio Planificacion Ejecucion

Organizacion
Y
Preparacion

Inicio del Finalizar el

Proyecto

Ejecucion del

Trabajo

Proyecto

lustracion 8:1: Metodologia Propia relacionada a la Guia del PMBOK
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8.4. Area de Conocimiento de la Direccion de Proyectos

El capitulo se enfocara en la manera de centrase especificamente en los elementos
técnicos criticos de la direccion de proyectos para el proyecto inmobiliario, para cumplir
cada uno de los procesos con el objetivo de satisfacer los requisitos de los interesados.

Cada proceso sera analizado identificando las entradas que éste posee, las
herramientas y técnicas a utilizar, y las salidas o resultados que se obtienen. Se analizara
todas estas areas de conocimiento considerando la triple restriccion que tendréa el proyecto
en “Costos — Cronograma — Alcance”.

Se toma esta decision debido a la naturaleza y tipo de proyecto que corresponde a
un proyecto tipo VIP, teniendo mayor incidencia en estas areas de conocimiento como:
el alcance reducido, mayor detallamiento en costos debido a especificaciones técnicas
mucho mas incidentes, cronograma ajustado con menor posibilidad de atrasos.

Finalmente, el eje principal para la direccion de proyectos del proyecto
inmobiliario sera la gestion de calidad, ya que corresponde al factor de diferenciacion de
nuestro producto, en donde su enfoque hard que se produzcan entregables que cumplan
con los objetivos del proyecto.

T

Integracion

@ & &=

Alcance Costos Cronograma

Adquisiciones Riesgos

Comunicaciones Recursos

o0
O
="

Interesados

lustracion 8:2: Composicion de areas de conocimiento aplicados en el proyecto



217

8.4.1. Gestion de los Costos del Proyecto

La primera area de conocimiento a abordar es los costos, debido a la restriccion
optada al inicio de capitulo, se comenzara a analizar principalmente los recursos
necesarios que precisa el proyecto. Desde este punto se interrelacionara con las demas

areas de conocimiento. El desarrollo para implementar se ilustra en la siguiente imagen.

1. Planificacion 2. Estimacion
de Costos de Costos

3. Determinacion 4. Control de
de Presupuesto Costos

llustracion 8:3: Proceso Gestion de Costos

8.4.1.1. Planificacion de Costos
El trabajo de planificacion de costos establece el marco de referencia para cada
proceso a implementar en la gestion de costos, en donde se toma en cuenta el desempefio

de procesos de manera eficiente y coordinado.

Entradas

« Factores de ambientales de empresa: Se tomara como base la estructura de la organizacion que influyen en la
gestion de costos como: nimero de trabajadores, cuadrillas, equipos y materiales disponibles, proveedores en
el mercado.

« Activos de procesos de la organizacion: Se tomara procedimientos de control financiero como: Informes de

tiempos, revisiones de gastos y desembolsos codificados de la informacion histdrica de otros proyectos.
Herramientas y Técnicas
«Juicio de Expertos: Se utiliza esta herramienta considerando la pericia de personas con conocimiento
especializado en costos.
« Andlisis de Datos: Se utiliza esta herramienta que incluye analisis de alternativas en financiamiento y logistica.

* Reuniones: Se utiliza esta herramienta involucrando a los interesados en esta etapa o fase como: duefio,
director de proyectos, equipo de trabajo esperando la aportacion de cada uno de ellos.
Salidas

«Plan para la gestion de costos: Contempla la descripcion de planificacion, estructuracién y control de los

costos del proyecto



8.4.1.2. Estimacién de Costos
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La estimacion de costos consiste en desarrollar de manera aproximada el costo

probable de los recursos necesarios para completar el trabajo del proyecto inmobiliario

en donde se llevara a cabo periddicamente.

Entradas

* Plan para la direccion del proyecto: Se tomara como referencia el plan de gestion de costos.

» Documentos del proyecto: Registro de lecciones aprendidas

Herramientas y Técnicas

« Juicio de Expertos: Se utiliza esta herramienta considerando la pericia de personas con conocimiento especializado en

métodos de estimacion de costos.

« Estimacion Ascendente: Se realiza la estimacion de cada componente de trabajo o actividad calculando con el mayor nivel

posible de detalle. EI mecanismo optado es el anlisis de precios unitarios como se muestra en la Tabla 1. Se toma en cuenta

la estructura de equipo, maquinaria y herramientas, mano obra y materiales describiendo la cantidad, tarifa/hora, costo

horario, rendimiento, subtotal.

« Analisis de Datos: Se realiza el analisis de reserva en donde se estimé en un 2% del monto total.

SEULETS

« Estimaciones de costos

« Base de estimaciones

ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
Proyecto: | Conjunto Residencial "Carmel” ‘ Oferente: RIVESCO
Cadigo: | 3.4 ‘ Constructora - nmobikaria
Rubro: Hormigén 3|m|?le Ilosa de 20 cm, rc=.21D kg/icm2 con Unidad: m
bloque de poliestireno (2 usos), no inc. Encofrado
Fecha: |agosto-22 Rendimiento: 11
. PR . R . Tarifa Costo Horario Rendimiento SUBTOTAL
Equipo, Maquinaria y Herramienta :|  Cantidad usom s o 0Sh
Herramienta menar 5% M.O 1,00 214
Vibrador 1,00 2,480 2,480 1,100000 273
Elevador (1 saco) 1.00 1.639 1.639 1,100000 1.80
Concretera 1 saco 1.00 3,010 3,010 1,100000 33
SUBTOTAL - Equipo, Maquinaria y Herramienta M= 9,980
: Jomnal Costo Horario Rendimiento SUBTOTAL
Mano de Obra Cantidad USD/h UsD mihora Uso
Peon en general (estr.oc e2) 6,00 3,83 22,980 1,100000 25,28
Albafiil (Est. Ocu. D2} 2,00 3.87 7.740 1,100000 8.51
Maestro mayor de ejecucion de obra (e 1.00 429 4.290 1,100000 4.72
Operador de equipo Iviana 1,00 3.87 3,870 1,100000 426
SubTotal - Mana de Obra N= 42,771
Costo Unitario de Equipo y Mano de Obra : M+ Ny = 52,750
. . Precio Unitario SUBTOTAL
Materiales: Unidad Cantidad uso Uso
Agua m3 0.200 0,500 0,100
Impermeabilizante Harmigan kg 1,500 1,550 2,330
Aditivo impermeabilizante Kg 2,160 2150 4,640
Arena m3 0,650 13,750 8,940
Ripio m3 0.950 13,750 13,060
Polietilena Ancho de 1.5m negro m2 24,000 0,850 20,400
Bloque Alivianado de espumaflex (40x40x15) cm u 40,000 1.440 57,600
Cemento Portland saco 7.210 8,250 59,480
SubTotal - Materiales: 0= 166,55
B Tarifa SUBTOTAL
Transporte: Unidad Cantidad usD UsD
SubTotal : Transporte: P= -
TOTAL COSTO DIRECTO (M+N+0+P) = 219,30
COSTO INDIRECTO y UTILIDADES = 0% 0.00
COSTO TOTAL DEL RUBRO - (Dolares) = 219,30
ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA. VALOR OFERTADQO - (Délares) = 219,30

Tabla 8-1:

Estimacion Ascendente -

APU
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8.4.1.3. Determinacién del Presupuesto
En este proceso se suma los costos estimados de cada una de las actividades
individuales o paquetes de trabajo y se establece la linea base de costos autorizada de la

cual se podra monitorear y control el desempefio del trabajo del proyecto inmobiliario.

Entradas

« Plan para la direccion del proyecto: Se tomara como referencia el plan de gestion de costos.
» Documentos del proyecto: Base de estimaciones y Estimaciones de costos

Herramientas y Técnicas

« Analisis de informacion histdrica: Se revisa el andlisis de informacion histérica con respecto a los rendimiento efectuados en

actividades similares utilizando parametros como: numero de cuadrillas, tiempos ejecutados
Salidas

« Linea base de costos

» Base de estimaciones: Reajustar conforme nuevos procesos se adjudiquen para la estimacion de costos

8.4.1.4. Control de Costos

En este proceso se monitorea el estado del proyecto inmobiliario para actualizar
los costos y gestionar los cambios a la linea base de costos en distintas fases que se
requieran. Paraello, se debe asegurar ciertas acciones correspondientes a los costos como:
no exceder los fondos autorizados, solicitudes de cambio de manera oportuna, monitorear

desempefio del trabajo, costo y realizar acciones necesarias de manera inmediata.

Entradas

*Plan para la direccion del proyecto: Se tomara como referencia el plan de gestion de costos
« Linea base de costos: Se comparara con los resultados reales obtenidos para determinar la necesidad de
cambios a implementar

Herramientas y Técnicas

* Anélisis de datos: Se utilizara la herramienta de analisis de valor ganado como se muestra en la Ilustracion 4
en donde se compara la linea base para la medicion de desempefio con respecto a lo real y permite predecir el
rendimiento futuro basado en tendencias. Su desglose consiste en registrar tanto el valor planificado, el costo
real y el porcentaje realizado hasta la fecha de analisis. Esto nos permitira conocer el estado real del proyecto.
Los indices aceptables seran el CP1y SPI tanto para el desempefio de costo como de cronograma, se controlara
que estos sean mayores a 1 para cada una de las actividades ejecutadas. Ademas, se examinara las tendencias
de desempefio y variaciones para pronosticar el avance y obtener un indice de desempefio del trabajo por
completar TCPI.

Salidas

« Informacién de desempefio del trabajo

« Actualizaciones de linea base de costos y documento del proyecto
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Mo. |lardines de Azaya CEMENTERID IBARRA DURACIGN PREDECESOR CANTIDAD u;:’r'::u cosTo TOTAL
AvANCE
T - —
[ADQUISICION DEL BIEN INMUEBLE
150,00 £ 4800|5 7.200,00 £7.200,00 100% 150,00 3 48,00 | $7.200,00 150 £l 4547 |5 6.819,84 150 s 4800 | 8 7.200,00
200 |8 7005 1659,00 5165000 100% 71,00 s 79,00 | $1,650,00 1l S #1965 tomn 2 B 7900] 5 1.659,00
twra y Tramites 2600 [ 12000 552000 $5.52000 100% 26,00 s 12000 | $5.520,00 a6 S 113665 52854 a6 s 12000[ s 5.52000
io de suelos 1 71,00 B 100,00 700,00 547333 52.366,67 52,366,657 5189333 100% 71,00 B 100,00 | 57.100,00 7 5 103,75| 5 736625 71 B 100,00] § 100,00
o 4200 |5 100 537600 $1.075,20 $430080 100% 22,00 $ 12800 | $5.376.00 2 S 1124[5 spmas a2 s 128005 537600
o estructural 7.8 91,00 B 115,00 10.465,00 $2.093,00 $8.372,00 100% 91,00 [] 115,00 | $10.46500 91 [ 11931 | § 10.85744 a1 B 11500 | § 10.465,00
o hidraulico y sanitario 9 4700 |5 17700 5.959,00 5119380 54.775.20 100% #7.00 $ 12700 | $5.969.00 [ 5 120235 5634 a7 5 127.00( 5 5.959,00
i 5 ] 9 145,00 5 5700]8 8.322,00 $1.664,40 $6.657,60 100% 146,00 s 57,00 | $8.322,00 146 s 59,14 | 5 8.634,08 146 s 5700 8 8.322,00
cipales 15 5.6.7.8 10 3000 |8 a00[s 315900 521060 2% 2,60 B BLO0| 521060 3198 S 96725 a4sa61] aiee |§ 8100] 5 259038
INSTALACION PROVISIONALES DE
10 |AGUA, BATERIAS SANITARIAS Y 3 9 1 00 |5 asoo|s 1079500 0% 000 s msp0|  som o s asa|s - o B 5005
ENERGIA
CONSTRUCCIONES
11 |PROVISIONALES OFICINA, CASETA ] 10 12 e s s5.772,00 0% 000 $ 00|  so00 o s Jopals . o s 7005
DE GUARDIANIA Y CARTEL DE ID
1 ;‘hr"‘: nleo durante [a ejecucion de la 1 9 13 s600 |5 18005 L0000 0% 000 s 00| 5000 o s mes|s 0 s 1800 5
131 |Estacado 1 12 14 154,00 B 118005 1817200 0% 0,00 [] 118,00 50,00 [ [ 1L77 |8 [] B 118,00 | §
14_|Despsje y Desbroce 3 13 15 13800 |5 ,00(5 486800 0% o0 s 3600|5000 o 5 37355 0 5 36005
15 |Excavacion de zanja para cerco a 13 18 93,00 s 105005 976500 0% 0,00 s 10500 50,00 0 5 90,46 5 0 s 10500 | §
16_|Perfilado y 3 12 17 e s s00]s  ersmo 0% 000 s so0|  sooo o s 9348 o s 9005
17 [Relleno con material proplo y 2 18 18 s |5 aswo|s  azsom o% 000 f as00| 5000 0 s aze2|s 0 s as00|s
19 [Eliminacion material excedente 2 16 2 9100 s s300(8 482300 0% 0,00 s 5300| 50,00 o 5 se9a s 0 5 5300 s
19_|Replanteo a 20 15700 |8 137,00 21.509,00 0% 0,00 13700  spoo ] 120,i7] & [ 13700] &
20 |Despeje y Desbroce 19 21 127,00 B 18,00 3.286,00 0% 0,00 18,00 50,00 o 18685 [ 18,00 5
21_|Estabil 20 22 1500 [§ 3600 4.860,00 0% 0,00 3600 so00 o 33105 o 36005
12_|Perforacion para anclajes 21 23,24 1700 |5 5,00 102,00 o% 0,00 £00| 5000 ] 623]5 o 6005
21_|Colocacion de geomal 22 25 12500 |5 15,00 1.875,00 0% 0,00 1500 s000 o 18215 [ 15005
21| Colocasion de anclajes 22 25 2600 |s 12100 5.566,00 o 0,00 11o0|  somo [ 12554] 5 o 12100[ 5
Inyeccion de Hormigén 24,23 26 18500 |5 7,00 1.015,00 0% 0,00 700| 50,00 [ 6638 0 700] s
Excavacion para cimentacione: 17 27 162,00 s 103,00 |5 16.686,00 0% 0,00 s 103,00 50,00 [] 5 106,86 | § [ $ 10300 §
ZAPATAS fc = 210 ky/em2 Y ACERO 3 26 28 s s 6500($  ssso0 ok o000 H 6500|5000 o s es7|s 0 B 65005
Solado de concreto de 4 mezcla 1:12
| mento - hormigon 4 27 29 ne s 700[s  exsg0 0% 000 5 7500| 50,00 o s mes 0 B 500§
4 27 30 2100 S 114,005 2.394,00 0% 0,00 [] 114,00 50,00 o [ 10798 | S ] s 11400 | S
5 28 Ell sz s 7a00(s  38ss00 0% 000 s 00|  so00 o s s7|s o s 78005
3 30 32 16,00 B 114,005 1.824,00 0% 0,00 B 114,00 50,00 [ B 107,98 § [ B 11400 | §
5 31 33 w10 |5 1300|s 1367300 o o0 s 1300 soo0 [ s mz2els o s 1300| §
4 32,30 34 w0900 |5 5100[5 555900 0% 000 s 5100|5000 o 5 asa|s 0 5 s100(5
2 33 35 171,00 k] 5700)8 9.747,00 0% 0,00 £ 57,00 50,00 L] £l 59,14 § 1] s 5700 S
3 ) £ aspo [s sge|s  asmoo 0% o000 $ ws00|  soo0 o s 99465 o s 10500 | §
2 35 37 25,00 B 7100|8 1.775,00 0% 0,00 [} 71,00 50,00 o s 7366 | § [] B 7400 %
15 36 38 BT 7B00[s 4300 0% 0,00 s 7300 50,00 o S eeas|s 0 s 73005
10 37 39 14,00 s 57,00] S 798,00 0% 0,00 [] 57.00 50,00 [] s 59,14 | § [ s 57,00 S
Colocacen de Instalaciones it 10 a7 40 s s s00|s 1m0 0% 000 s a00|  soo0 o s amls 0 |s ao0|s
40_|Colocacién de instalaciones electricas 12 37 wmm |s 1[5 17z2m 0% 000 s 100 5000 o 5 1ss3s [ B 1500[ 5
TOTAL S 226.104,00 S1a85233 $2.366,67 52.366,67 52.06853 $6.393,80 511.230,20 51164340 TOTAL B B [ B T s B
" $14.85233 | 51721900 | 51958567 | 522,554,20 | 52894800 | S40.17820 | $51.821,60 | 522610400 616,60 52.828,00 $51.821,60 645,08 $2.79255  $53.826.0: 64598 S 282800 § 54.201,38
AC $14.260,68 51671610 | 31917152 $22154.28 |  $28.399.48 $39.943,01 $53.826,85
[ £14.852.33 $17.218,00 | 519.585 67 52255420 | $28.848,00 £40.178,20 $54.201,38 eveme oeLV: oa
VALOR PLANIFICADO (PV) 55182160
(ev) $ s4.201,38
030084984 COSTO ACTUAL [AC) $53.826,95
$217.096,98 PRESUPUESTO PLANIFICADO (BAC) s 2610000
VARIACION DE COSTO (V) s 374,43 L8 veriacion del costo es mayor que D significa que los costos reales
Analisis de Valor Ganado CORTE Semana 7 por lo que se ha generada un ahorro.
P \VARIACION DEL CRONOGRAMA (SV) s 237078 L8 variacion del cronograma es mayor que 0 con $2.379,78 ko que demuestra que existe un adelanto en el cronograms, &l
A """ trabajo que se estd reslizando es sficente.
sm.0000 ) B .
vac s 156185 Lo variacion ala conchusidn se estima que serd de $1,.561,9% un valor mayor que 0, por lo que [as costos incurridas san
565.000,00 menaores a los planificades.
se0.000,00 o 1006956163 Coma el CP1 o5 mayor que 1 demuestra i del es mayar que Por cada $1
J— invertido se abtiene un rendimiento de 51,0069
) ept 104592255 EI SPI €5 mayor que 1, por o que el trabajo s mayor que Par cada
g seoman o 1,046 haras,
]
3 smomnao eac 5 2854208 N
3 somona 2 a fefi térming con $1.561
- eac 5235 720,57 ESte cdlculo se toma sies que en el transcurso del aue por su naturaezs
) nase volverd a presentar en el futura. En este caso se tiene un sharro de $374,43,
s30.00000
$25.000,00 517.215,00 L ac
$14.852,33 $19.585,67 £28.399.48
san.oong0 s eac s217.04550
PR L s sshne — 5125 que Influird en el provecto el rendimiento de costos y de tlempo. Resulta un ahorro de $9.057,41 3l final del provecto.
871810 La esti clque ra finslizar el proyecta que en este caso
$14.260,68 ETC s 170.715,10 o m o -
su.000,00
K . N . N . . . . o o5 de $170.715,10
SEMANAS Irem La eficienci lcanzar el BAC, incurri en un esh 99 para llegar ol
st0, e decir el
e e . 3
| rcer 1 gossseres L2 s debe tener para slcanzar la n un mayar esfuerzo de|
00065,

llustracion 8:

Fuente: Earned Value Managment (Project Management Institute, Inc., 2012)

: Ejemplo herramienta Valor Ganado
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8.4.2. Gestion del Alcance del Proyecto
La segunda area de conocimiento a abordar es el alcance en donde se incluyen los
procesos requeridos de todo el trabajo solicitado. El desarrollo para implementar se ilustra

en la siguiente imagen.

lustracién 8:5: Proceso Gestion del Alcance

8.4.2.1. Planificacion del Alcance

+Plan para la direccion del proyecto: Se tomara como referencia las fases que atravesara el proyecto
desde su inicio hasta su final propuesto. Por lo que se toma la descripcién del ciclo de vida del

proyecto.

« Anélisis de datos: Se utilizara la herramienta de anélisis de alternativas para la forma de obtener los

requisitos como también la creacion del producto, validacion y control del alcance.

*Reuniones: Se utilizara la herramienta para desarrollar en base al criterio de los interesados en

determinar los procesos que estos conlleven en el alcance.

*Plan de la Gestién del Alcance: Contempla el enunciado del alcance del proyecto, permite la
creacion de la EDT/WBS, aprobacion de la linea base del alcance y aceptacion de manera formal

de los entregables.

*Plan de Gestion de Requisitos: Contempla la documentacion de los requisitos propuestos y

gestionara la estructura de trazabilidad de los atributos de estos.
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8.4.2.2. Recopilar Requisitos
Este proceso conlleva en determinar, documentar y gestionar las necesidades y
requisitos de los interesados para cumplir con todos los objetivos propuestos del proyecto

inmobiliario.

*Plan para la direccion del proyecto: Se tomara como referencia el Plan de la Gestion del Alcance

» Documentos de proyecto: Se considera informacion de registro de supuestos considerados por los interesados y
equipo de proyecto. De igual manera, registro de lecciones aprendidas.

* Recopilacion de datos: Se utilizara las técnicas como tormenta de ideas, entrevista a los interesados con el fin
de generar y recopilar maltiples ideas relacionadas con los requisitos del proyecto de manera que para cada

actividad o paquete de trabajo exista un requisito enfocado.

* Representacién de datos: Se utilizara la herramienta de matriz de requisitos de la cual se busca implementar
criterios de aceptacion con su respectiva validacion y nivel de prioridad como se observa en la Ilustracion 6.

» Documentacion de Requisitos

« Matriz de trazabilidad de requisitos

8.4.2.3. Definir el Alcance
En este proceso se desarrollard una descripcion detallada del proyecto inmobiliario

en donde se considera los limites de los resultados y los criterios de aceptacion.

*Plan para la direccion del proyecto: Se tomara como referencia el Plan de la Gestion del Alcance
« Documentos de proyecto

« Activos de los procesos de la organizacion: Procedimientos y plantillas para el enunciado del alcance

«Juicio de Expertos: Acudir a personas calificadas en temas de proyectos VIP para reajustar tanto el alcance

como el enunciado del alcance.
« Toma de decisiones.

« Analisis del producto: Se analiza mediante diferentes técnicas como ingenieria y analisis de valor

« Enunciado del Alcance: Ya se tiene registrado los siguiente aspectos: descripcion del alcance, entregables,

criterios de aceptacion y exclusiones del proyecto.
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8.4.2.4. Crear la EDT/WBS

Una vez obtenido el enunciado del alcance su linea base y los requisitos
recopilados se procede a crear la estructura de desglose de trabajo que corresponde a
subdividir los entregables y trabajo del proyecto en componentes mas pequerfios y faciles

de manejar de manera jerarquica del alcance total.

« Plan para la direccién del proyecto: Se tomara como referencia el Plan de la Gestion del Alcance
- Documentos de proyecto: Se tomara el enunciado del alcance y requisitos establecidos

« Activos de los procesos de la organizacion: Procedimientos y plantillas para el enunciado del alcance

» Descomposicién: Se utiliza esta técnica y herramienta para dividir y subdividir el alcance del proyecto y los respectivos
entregable en parte més pequefias. La llustracion 7 muestra la utilizacion de esta herramienta desglosando cada una de sus

actividades y entregables.

« Linea Base del Alcance: Se registra la version aprobada del enunciado del alcance, la EDT/WBS vy el diccionario de |
EDT/WBS asociado. La Ilustracién 8 muestra el diccionario que es un documento que proporciona informacién detallada

sobre los entregables.

8.4.2.5. Validar el Alcance

« Plan para la direccion del proyecto: Se tomara como referencia el Plan de la Gestion del Alcance y la Linea Base del Alcance
» Documentos de proyecto: Se tomara el enunciado del alcance y requisitos establecidos el matriz de trazabilidad

« Activos de los procesos de la organizacion: Procedimientos y plantillas para el enunciado del alcance

» Toma de decisiones: Se toma decisiones con respecto a alterniativas y se escoge la mejor opcion.

« Inspeccién: Se utiliza esta herramienta para seguir detalladamente la linea base del alcance y los entregables que sean

verificados

« Entregables aceptados: registro formalmente firmados y aprobados por le duefio/promotor
« Informacioén de desempefio del trabajo.

« Actualizacion de documentos: A medida que mas areas de conocimiento se integren y se interrelacionan, tanto la linea base

del alcance, su enunciado cambiara conforme exista méas gestion en los procesos

8.4.2.6. Controlar el Alcance
Se asegura que para realizar cualquier accion correctiva de cualquier proceso se
debera hacerlo mediante el control integrado de cambios y actualizacion de herramientas

utilizadas y cambios en las lineas base de costo, cronograma y alcance.
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Estado | Uitimafecha Nivel de Nivel de
Identificacién Gruy ca Descripeidn del Requisito Versién Criterios de aceptacin Objetivo del Proyecto Entregables Validacién | Interesado (Stakeholder) duefio del requisita
- Ee — Do Actual | estado registrado Complejidad & ! Se prioridad
0.PR.01 | Adquisicion maquinaria pesad; 1| cotirado se evaluara la mejor cotizacion y a farma de pago Baja | Capitalizar equipo de trabajo Informe de calidad PM Ok |Gerente General, Ingenierias Varias Ato
0.PR.02__Licitacion Movimienta de fierras 1| Cotirado 5¢ contratar la mejor ferta por rubra m3/km o dia Baia rubro de transporte Orden de trabajo en aceptacien del senvicio Ok __|Ingenierias Varias Ao
. Obras 0.PR.03__|Replanteo y nivelacién con Equipo Topografice 1| Avrobado se proyectara un corte y rellen proporcional Medio | Planificar futures ctapas Informe de movimiento de tierras Ok [ Ingenierias Varias Ao
o 0.PR.04Instalacion d jento provisional 1| Aprobado Calidad de bado final Boia |FvaluarDi finiti Informe de avances de obra Ok |ingenierias Varias Ato
0.pR.05 1| Aprobado Calidad de final Media__|Evaluar Diseho Definitivo Informe de avances de obra Ok |ingenierias Varias Ao
0.PR.06 | servicios Higiénicos Provisionales (méviles) 1| Aprobado s¢ evaluar la mejor cotizacion y la forma de pago Baja | Evaluar Disefo provisional Cumplimiento del Plan de Mancjo Ambiental Ok | Ingenierias Varias Ao
bac; pk i
pL01 ;’:‘;hm:: N 1| adie |Aprobacién de permisos municipales Media | Cumplimiento de la normativa exigible ~|Permisos de construceién Ok [Ingenierias varias Alto
b anamiento por el Ministerio de Ambiente y por la B .
L0z Agencia 1 | Aprobado }D,: e " servicios funerarios y mancjo de caddveres- Ata | Cumplimienta de la normativa exigible |Informe de aprobacién para funcionamienta Ok |Departamento Legal, Departamento Técnico Alto
Nacional de Regulacion, Control y Vigilancia Sanitaria verso Ministeris!
PLO3 Documentos habilitantes en regla (RUC, IRM, Escrituras) Aprobado RUC, IRM, Escrituras Baja |G de Ia normativa exigible |RUC, IRM, Escrituras Ok |Departamento Legal Alta
. 7
L0 Determinacitn en que drea seria propicio comprar un terreno para . atin ordenanza tharra g | COPlimiento de la ordenonza de nemucbles base posibles 0k |pepartzmentolegal o
servicios excequiales organizacin territorialy uso de suelo
|Andlisis de los inmuebles base de acuerdo al tipo de proyecto que se Determinar &l inmustle base ms
isi inmu u i u
oL05 i oo e proyecto g 1 |Aprobado Costo por m2, caracteristicas de |a ubicacion y mercado Media I el Ok |Gerente general Alto
L Planificacion N e desarrollo de proyecto.
Realizacion de estudio de sulos de acuerdo a a clasificacion SUC Determinar si el tipo de suel
o106 altzacion de esturlo de suelos de acuerdo a fa clastlicacion SUEs. 1 |Aprobado Esfuerzos admaisibles an ol duslo, df Meda | CcErminorsicltipodesucloesapte | L i de suslos Ok |Gersnts general Alto
esfuerzos admisibles. para la implantacidn del proyecto.
P itecténicos, eléctricos, eléctrico, sanitario
oL07 i 0s, nitarios, ekéetricos.| 1 | Aprobado |Aprobacién del gerente y accionistes Media  [estructurales, santarios que cumpla con || 41 11 . g Ok [Gerente generl Alto
. . Determinar | presupussto referencial .
PLOS |Determinacién del presupuesta referencial 1 | Aprobado |Aprabacién del gerente y accionistas Medis | e comrucein de rapeeto Presupuesto referencial Ok [Gerente general Ao
Determinar la estrategia de ventas
PLOS Estrategia de ventas y financianiento 1| Aprobado |Aprobacian del gerente y accionistas Media [ BAdEVEASY e trategia de financiamiento, ventas, preventas Ok |Gerente general Alto
PL10__|Determinar el cronograma de actividades 1| Aprobado [Aprabation del gerente y accionistos Medio Cronogroma e octividodes Ok [Gerente generel Ao
on comtraceian | CONDL_[Pruches de resistencia del hormigén 1| cotirado se evaluara la mejor cotizacion y a forma de pago Baja__|informe de avances de obra Informes de resistencia del Hormigon Ok |Ingenierias Varias Medio
. CON.02__Instalacién de homos Crematorios 1| Cotirado 52 evaluara la mejor cotizacion y a farme de pago. Alta__|informe de avances de obra i tcnicas y dassier de calidad Ok __|Ingenierias Varias Medio
- - I Informe de cumplimiento de estandares ) - )
IE01 |Instelacién Acometida principal y de distribucion 1 |Aprobado subcontratiste municipal mejor oferte Media | O ETE Plenilla de avence de obr y registro fotogréfica Ok |Ingenierias Varios Medio
o =
. IE.02 Instalacidn Tablero de distribucion de energia 1 |Aprobado Subcantratista municipal mejor oferta Megia | orme de cumpliniento de estandares || Lo ovance de bira y registro fatagrifica Ok |ingenlerias Varias Medio
. Instalaciones de calidad
. eléctricas Inf de limiento de estandar
1£.03 Instalacidn de Puntos eléctricos de Ruminacidn interior y exterior 1 | Aprobado municipal mejor oferta Baja ae'::;.:a " CUmPHMIENo (2 ESIANCATES | btanilla de avance de obea y registro fotografica Ok |ingenierias varias Medio
. § . Informe de cumplimiento de estandares
IE04 |Realizacion de Pruebas bésicas de corga 1| Cotizado subcontratiste municipal mejor oferta Media | oo Informes de calided Ok |Ingenierias Varios Medio
IEE0L | Aprobacion del Sistema de video viglencia 1| Adivo [Acorde a las exigencias del proyecto y municipales Media__|Evaluar Disefo Definitivo Garantia de calidad y especificaciones técnicas Ok |ingenierias Varias Medio
IEE. |IEE.02 | Aprabacién del Sistema de central de alarmas 1| Adivo [Acorde a las exigencias del proyecto y muricipales Media | Evaluar Disefio Definitivo Garantia de calidad y técnica Ok | Ingenierias Varias Medio
IEE03 | Aprobacion del Sistema de control de accesos 1| Adiwo [Acorde o s exigencies del proyecto y municipales Medio | Evoluar Disefio Definitivo Gorantia de colidad y especificaciones técnices Ok |Ingenierias Varios Medio
£5TR.M.01 | Cumplr Normativa NEC 1| Aprobado Cumplimiento Normativa NEC-15 para disefio en acero Ata__|Evaluar Disefo Defi Control de calidad Ok |Municipal Ao
El acero sera de una resistencia Fy = 4200 kg/am2 y de cumplimiento de las normas d= AISC en cuanto
ESTR.M.02 | Acero Estrucutral - Acero en barras 1 |Aprobado £l armado de los cb turales se sujetard o k elcilvlo | Media |Eveluar y fichas técnicas de material Ok |Ingenierias Estructural Medio
lestructural especifico
Su tiizacion estara regida al disefio ssructural de cads elementa de Ia obra; =n general s= sujstara s
ESTR.M.03 | Acero Ests tral - Acs Il 1 bado Medi Eval isef finiti fichas técnicas de material Ok i ierias Estructural Medi
ere Bsirucutral- Acero en matas Aprol Io establecido en las secciones 3.5.3.3 y subsiguientes del CEC, y 7.2.3 del mismo. S v icas de matera neniertas Estructural -
) Cumph de fabri s, siendo su usa el que se estipulare en los respectivos ) ) i . )
estAm, | Estucturo Metdiics |ESTRM:04 |Acero Estrucutral - Acero en vigas electrosoldadas 1 | Aprobado anos o et evmocmrales Media  |Evaluar y fichas técnicas de material Ok |ingenierias Estructural Medio
La perfilaria o utili cumplir conla NEN 136: Acero para fa i i - i
M. i- il " . N M I A h | I 1 M
ESTR.M.05 |Acero Estrucutral - Acero en perfiles 1 | Aprobado Norma INEN 1623, Aceros. Perfile frio ledia  |Ewaluar Disefio Definitivo Recibimiento y fichas técnicas de material Ok ngenierias Estructural edio
L il | I li (i i ir
£STR.M.06 | Desempefio y Resistencia 1 | Aprobado c:’::{:';i“';f;x’:’: ;‘:’:;::‘;i’: dt”::: :;‘;‘:‘M':s::‘a“'”‘ aue disminuyan su Media  |Evaluar Disefio Definitivo Recibimienta y fichas técnicas de material Ok |Ingenierias Estructural e
ESTR.M.07 |Soldadura - Sistema Constructivo 1 Agrobado Las soldaduras debes someterse a bo estipulado en la seccidn 3.5.2 de la NEC-15 Media Evaluar Disefio Definitivo y fichas técnicas de material Ok Ingenierias Estructural Medio
ESTR.M.08 |Empernado - Sistema Constructivg 1| Aprobado Los empermatos deben someterse a Io estipulada en lo seccion 3.5.3 de la NEC15 y AISC 358-16 Media__|Evaluar Disefio Definitivo. Recibimicnta y fichas técnicas de material Ok |Ingenierias Estructural Medio
ESTR.M.09 |Proveedor 1| Aprobado Cumplimiento de entrega de material Media | Evaluar Disefio Definti ibimiento y fichas técnicas de material Ok |Ingenierias Estructural Medio
HIDRO.01 | Acametida de agus patable 1 | Aprobado Subcontratista municipal mejor oferta Media  |Evaluar Disefio Definitivo Informe de cumplimienta de estindares de calidad | Dk |Ingenierias Varias Ao
HIDRO.02_|Red de bl 1| Aprobado de cstandares de calidad Boia | Ahorrar recarsos hidricos Informe de avances de obra Ok |ingenierias Varias Ato
HIDRO. Hidrasanitario
rasant HIDRO.03 |Acometida Sanitaria 1 | Aprobado Subcontratista municipsl mejor oferta Media | Evaluar Dissfio Definitivo Informe de cumplimienta de estindares de calidad | Dk |Ingenierias Varias Ao
HIDRO.04 |Red de 1 [ Awrobado Cumplimiento de estandares de calidad Boia | Fvaluar Diseho Defnitivo Informe de avances de obra Ok | ingenierias Varios Ao
HIDRO.05 _|Red de aguas luvias 1| Aprobado Campo de infiltracion éptimo en terrazas Media__|Sustentabilidad del proyecto Informe de avances de obra Ok |Ingenierias Varias Ao
- el lleor e ion Fide 1| cotirado [ Menor tasa y fis de criterios Alta__|Ahorrar recursos financieros Flujos yutlidad Ok |Gerente General, Contabilidad Ao
. & 16.02 Madelos de c: arriendo y venta 1 | Aprobado Mejor detallad: lej Baja d del proyecto Contratos Ok |Gerente General, Legal Medio
Elabarar, entregar y comunicar un ) i )
COM. 01 |Elaboracién v ejecucién del MIX de ma 1 |Aprobado Mejares precios y efectividad Alta ey Plan de Mix de Marketing Ok |Gerente Comercial Ao
producto exitoso
i los i
COM. 02 |Gestién el posicionamiento 1 | Aprobado et de 1 astratgia de sescads aa |CEneTer 3ceptacion enlos futuros [Estratigia de pasiconaniEnts 0k | Gerente Comercial Alto
) compradares
com. Comercial e o
ercar =l producto a los potenciales
COM.03 | Contratacién de vendedores calificados 1 | Aprobado [Vendedores con experiencia comprabada LT o P Vendedores contratados Ok [Gerente Comercial Ao
COM. 04| Creacion del discursa de ventas 1| Aprobado [Aprueba test en plan pilota de ventas Media__|Vender correctamente el producto | Discursa formal de ventas Ok |Gerente Comercial Medio
COM. 05 6n de las politicas de ventas 1 Agrobado Estd de a los del mercado Baja Procesar una venta correctameante Politicas de ventas Ok Gerente Comercial Medio
o - i, . Lograr la rentobilidod d¢ la empresa con - -
FIN 01 |Planificacién financiera 1 |nerobado cumplimiento de los objetivos financieros de la empresa Alta “nf[mpmiﬁm " Estados financieros proyectados Ok [Gerente Financiera Alto
| —
FIN.02  |Estado de Resultados 1 |Aprobade |Acorde a las normativas financieras aceptadas Medi |D°CIEre! impuestos yparticipacionde |0 o ctado y politica de pago de impuestos | Ok |Gerente Financiera Alto
EIN. Fnanzas trabajadores correctamente
: Contralar la salud financiera de 13
FIN.O3  |Flujo de efectivo 1 | Aprobado Se mantiene con saldo de caja 0 al final de cada mes Alta e;"n:“' @ seludiinanciers Proyeccin y directrices de manejo de liquidez Ok Gerente Financiero Alto
FIN.04_|Politicas de dias de pago y cobre 1| Avrobado Mantienen el flujo de efectivo sin déficit At |Mantener a la empresa con liuidez s de cobro v pago con sus respectivas politicas | Ok Gerente Financiera Ao
FIN. 05 Gestion de documentos contables 1| Awrobado [Orden y eficiente manejo de documentos Medin | Sereficientes en las tareas contables__|Pasas para cada movimiento contable Ok |Gerente Financiera Medio

lustracion 8:6:Matriz de requisitos

Fuente: Matriz de requisitos grupo 1 desarrollada Clase Gerencia de Proyectos
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A \

Justificacion e inicio Planificacion (PL)
(T)

] Il

Estudio de Mercado

Financiera (PL.01)
(JT.01)

1) !

Sostenibilidad
(JT.02)

Preparativos (PL.02)

I

Desarrollo de Politica de
Cobranzas y Pagos

Riesgos (JT.03)

(PL.O3)
Supuestos (JT.04) l
Disefio del

Producto (PL.04)
Restricciones
(JT.05) l

Disefio (PL.05)

3 Eléctrico
(PL.05.01) l
Cronogramas
PL.O6
Sanitario ( )
> (PL.05.02) l
5 % 3 Topografia
Arquitectonico
—  (PL.05.03) (PLO7)
Estructural
—> Presupuestos
(PL.05.04) (PF_OB)

Vial ‘I’
> (PL.05.05)

Infraestructura
(PL.09)

Pluvial
> (PL.05.06)

4

Ejecucion (EJ)

£

Movimiento de

Seguimiento y
control(SC)

N
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Cierre (CRR)

I}

Medicion y Control
de Medios (SC.01)

l

Escrituracion
(CRR.01)

A

L

Estados Financieros
(SC.02)

Reglamento
Interno
(CRR.02)

A

.

Seguimiento
Postventa (SC.03)

Pdliza de fiel
cumplimiento
(CRR.03)

!

Promocion y
Publicidad (SC.04)

Seguros
(CRR.04)

!

Ambiental (SC.05)

l | tierras (EJ.02.01)
T Geotecnia
Maquinaria y —
Equipo (EJ.02.02)
(EJ.01)
Estabilidad de
l, —> Taludes
(EJ.02.03)
Obras
Preliminares
(EJ.02) Acometidas
> (EJ.02.04)
Estructura
Metalica
(E2.0301) Estructura Mixta £
(EJ.03) — Areas Verdes
(EJ.04.01)
Hormigén
(EJ.03.02) B
Areas
Acabados Comunales
(EJ.04) (EJ.04.02)
Cronograma
Valorado
(PL.06.01) |
Acabados Varios
Adaquisiciones — (EJ.04.03)
(EJ.05)
Cronograma de
Ventas
(PL.06.02)
a4
Medios de
Comunicacion
(EJ.06)

Fuente: Creacion EDT/WBS grupo 1 desarrollada Clase Gerencia de Proyectos

llustracién 8:7: EDT/WBS

I}

Gestion Contable
(SC.06)
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WBS DICTIONARY

Titulo del proyecto: Jardines de Azaya | Fecha de preparacion: 08/06/2022

Descripcion del trabajo: Conjunto de trabajos y obras que forma parte de las obras preliminares antes de realizar el
proyecto, para poder dar estabilidad y seguridad al terreno en el que se desarrollara el proyecto Jardines de Azaya.

Nombre del Paquete: Estabilidad de taludes WBS ID: ING.02.03
Hitos: Fecha de vencimiento: 24/06/2022
Mano de obra y maquinaria Material
. dimient )
D Actividad Recursos dias I'Z'nlw Total Unidad |Costo |Total Costo Total
ia
Cuadrilla, dron'y
ING.02.03 .01 Replanteo 3 200m2 600mM2  [----meom femmemeen femmmemee femieeeen
planos.
Cuadrilla,
. herramienta
Despeje y
ING.02.03.02 menory 3 200m2 600m2 |-—--—---- |- - e
desbroce L
magquinarias de
desbroce.
o Excavadora y 2
ING.02.03.03 | Estabilizacion 4 100m3 400m3  [----oeem [emmmmeem e s
volquetas
Perf i 12
ING.02 0308 | © oracm.n Perforadora 2 6 unidades T D o P B
para anclajes unidades
Colocacion de .
ING.02.03.05 Cuadrilla y grua. 2 300m2 [600m2 [(600m2 200 120000
geomalla.
L, 12
Colocacién de . . 12 .
ING.02.03.06 . Cuadrilla y grua. 2 6 unidades . unidade 400 4800
anclajes unidades
s
L, Cuadrilla,
Inyeccién de
ING.02.03.07 L bomba de 2 1m3 12m3  |12m3 150|--mem |
hormigon . Ly
inyeccion

Requerimientos de calidad: Cumplimiento de acuerdo a los planos, respetando los disefios planteados de acuerdo al
estudio de suelos y geotecnico.

Criterio de aceptacidn: Revisién y aprobacién de la estabilizacion realizada de acuerdo a los planos.

Informacién Técnica: Utilizar malla para esfuerzos triaxiales con anclajes de profundidad minima de 2 metros.

WABS DICTIONARY

Titulo del proyecto: Jardines de Azaya | Fecha de preparacion: 09/06/2022

Descripcion del trabajo: Una vez definido el mercado meta con sus condicions demograficas, ingresos y de gustos y
prefrecnias, se elegiran los medios de comunicacidn ideales para llegar especificamente a los potenciales clientes
deseados.

Nombre del Paguete: Promocidn y Publicidad WBS ID: CM.02

Hitos: Plan de medios, presupuestos Fecha de vencimiento: 01/06,/2042
Recursos Materiales
rendimiento

1D Actividad Recursos dias dia Total Unidad |Costo |Total Costo Total

Preparacién
cmozor | piezas persensl 90 0.11 10 GLB |[<memem|  ceeeeee $ 5,000.00
marketing

publicitarias

Seleccién de

P |
cM.02.02 medios de erson_a 15 0.40 6 GLB |- e $  1,500.00
L. marketing
comunicacidn
Pauta direct P |
amozos | oA directa SiOne 5 1.20 6 [T ) (S S — $ 20,000.00
con medios marketing
Medicidn de
resultados Personal
cM.02.04 ) Mensual GLB |- - $  1,000.00
para marketing

opotimizacion

Requerimientos de calidad: Acorde a la estrategia de marketing de la empresa, respetando la ética en la publicidad y con
resultados eficientes.

Criterio de aceptacidn: Etica frente a la delicadeza del producto comercializado, aprobado previamente por el area legal y
con resultados de visitas generadas.

Informacion Técnica: Utilizar el mercado meta y que las piezas publicitarias tengan un mensaje directo. Priorizar en un
80% las redes sociales para alcanzar a residentes de Ibarra.

llustracion 8:8: Diccionario EDT/WBS
Fuente: Diccionario EDT/WBS (Project Management Institute, Inc., 2019)
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8.4.3. Gestion del Cronograma del Proyecto
La tercera area de conocimiento a abordar es el cronograma en donde se incluyen
los procesos requeridos para administrar la finalizacion del proyecto a tiempo. El

desarrollo para implementar se ilustra en la siguiente imagen.

1. Planificacion 2. Definir las
del cronograma actividades

4. Estimar
duracion
actividades

3. Secuenciar las
actividades

5. Desarrollar el 6. Controlar el
cronograma cronograma

lustracion 8:9: Proceso Gestion del Cronograma

8.4.3.1. Planificacion del Cronograma

En este proceso se establece los procedimientos, politicas y documentacion para
planificar, gestionar, ejecutar y controlar el cronograma del proyecto inmobiliario. Se
proporciona un plan detallado que representa el modo y momento en el que el proyecto

entregara los resultados definidos en el alcance.

Entradas

* Plan para la direccién del proyecto: Se tomara como referencia el Plan de la Gestion del Alcance y la Linea Base del Alcance

« Enfoque de desarrollo: Se tomara referenciar las técnicas de estimacion y varias metodologias con la ayuda de software de
programacion

Herramientas y Técnicas

« Analisis de datos: Analisis de alternativas mediante metodologias de programacion a usar como MS-Project

« Reuniones: Se utiliza esta herramienta para planificar con interesados el desarrollo del plan de gestion del cronograma
Salidas

« Plan de Gestion del Cronograma: Se registra el desarrollo del modelo de programacion a utilizar con niveles de exactitud y
unidades de medida.
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8.4.3.2. Definir las Actividades
Este proceso identifica y documenta las acciones especificas que se deben realizar
para elaborar los entregables. En este punto, se descompone los paquetes de trabajo en

actividades del cronograma.

Entradas

*Plan para la direccion del proyecto: Se tomara como referencia el Plan de la Gestion del

Cronograma y la Linea Base del Alcance

Herramientas y Técnicas

« Descomposicién: Se utiliza esta técnica y herramienta para dividir y subdividir el alcance del
proyecto y los respectivos entregable en parte mas pequefias. La llustracion 10 muestra la
utilizacion de esta herramienta desglosando cada una de sus actividades, descripcion del trabajo y
responsable inmediato.

*Planificacion gradual: Se detalla las actividades gradualmente con respecto a las fases del ciclo de
vida del proyecto aplicados a los paquetes de trabajo. Se detalla los atributos de cada actividad

como se muestra en la llustracion 11.

Salidas

«Lista de Actividades: Se incluyen todas las actividades del cronograma necesarias para llevar a
cabo el proyecto inmobiliario.

«Lista de Hitos: Se incluyen todos los hitos significativos dentro del proyecto.

No.| Jardines de Azaya CEMENTERIO IBARRA | DURACION |PREDECESOR|SUCESOR DESCRIPCION RESPONSABLE
i Acto juridico por virtud del cual se adquiere el dominio o propiedad de | - L
ADQUISICION DEL BIEN INMUEBLE una cosa o un bien (mueble o inmueble) a titulo oneroso. Contempla el vaec'tm
tramite de ob ion del terreno y
1|Tazacién del terreno 1 - 2
2|Compra de Terreno 1 1 3
3|Escritura y Tramites 2 2 4
Fases iniciales de su ciclo de vida donde se ifican ideas,
DISENO Y PLANIFICACION recursos y entregables. Esta fase brinda una descripcion general y su geotécnico, hidorsanitario,
planificacién. Consta los diesfio ingenieriles y arquitectonicos del proyecto | de suelos, GAD
4|Estudio de suelos 15 3 5
5|Disefio arquitectonico 5 4 6
6|Disefio estructural 5 5 7.8
7|Disefio hidraulico y sanitario 5 6 9
8|Disefio electronico y electrico 5 6 9
9|Permisos municipales 15 56,78 10
Construcciones que no forman parte de la obra pero que pueden ser
as para el proceso ivo gue prestan utilidad Director de proyecto,
OBRAS PROVISIONALES exclusivamente durante el periodo de la construccién y son retiradas una |Superintendete de obra
vez finalizada ésta.
| ion Provisionales de Agua, Bateri
10| Santiraias y Energias 3 9 "
Construcciones provisionales oficina, caseta P 10 12
11|de guardiania y cartel de id
Bl Superintendete de obra,
Consiste en el conjunto de actuaciones a realizarse en un terrenc parala |Ingeneiro de suelos,
MOVIMIENTOS DE TIERRAS ejecucion de una obra. geotécnico, residente de
obra
_12|Replanteo durante la ejecucion de la obra 1 9 13
| 13|Estacado 1 12 14
14|Despeje y Desbroce 3 13 15
15|Excavacion de zanja para cerco perimetrico 4 13 16
16|Perfilado y compactado 3 12 17
17|Relleno con material propic y apisonado 2 16 18
18| Eliminacion material excedente ¢/maquina 2 16 26

llustracion 8:10: Matriz Lista de Actividades

Fuente: Gestion del Cronograma Clase Gerencia de Proyectos (Project Management Institute, Inc., 2019)
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PAQUETE: OBRAS DE CONCRETO SIMPLE

ID: EJ 03 02 [

ATRIBUTOS DE ACTIVIDAD
Titulo del proyecto: Jardines de Azaya | Fecha de preparacion: 23/06/2022
ID: 26 |ACTIVIDAD: EXCAVACION PARA CIMENTACIONES

Descripcion del trabajo: Se realiza excavaciones espaciadas por la demarcacion topografica, que nos permitira cimentar las zapatas,
columnas o pilotes para una edificacion. Puede ser necesario mejorar el suelo, antes de realizar algun tipo de construccion.

Predecesoras Relacién [Adelanto o Retraso Sucesora Relacién [Adelanto o Retraso
17. RELLENO CON MATERIAL s 27. ZAPATAS f'c = 210 kg/cm2 Y £s
PROPIO Y APISONADO B ACERO fy = 4200 kg/cm2 B
NUMERO Y TIPO DE RECURSOS REQUISITOS DE HABILIDADES: MANEJO DE MAQUINARIAY HERRAMIENTAS DE OBRA
REQUERIDOS: CUADRILLATIPO 2
ALBARNILES Y 5 PEONES

TIPO DE ESFUERZO: OBRAS DE CONCRETO SIMPLE

LUGAR DE FUNCIONAMIENTO: EN OBRA

FECHAS IMPUESTAS U OTRAS LIMITACIONES: NINGUNA

SUPUESTOS: En excavaciones donde el personal trabaje a 1,20 m o mas de profundidad, se debera proporcionar una escalera de mano u

otro medio de acceso equivalente. Se debera proporcionar una escalera adicional por cada tramo de 7,60 m en zanjas y excavaciones.
Dichas escaleras deberén sobresalir por lo menos un metro sobre la superficie del terreno y deberan sujetarse para evitar movimientos.

ATRIBUTOS DE ACTIVIDAD
Titulo del proyecto: Jardines de Azaya | Fecha de preparacién: 23/06/2022
ID: 27 |ACTIVIDAD: ZAPATAS f'c = 210 kg/cm2 Y ACERO fy = 4200 kg/cm?2
Descripcion del trabajo: Utilizar zapata aislada que son un tipo de Cimentacion Superficial que sirve de base de elementos estructurales

puntuales como son los pilares; de modo que esta zapata amplia la superficie de apoyo hasta lograr que el suelo soporte sin problemas la
carga que le transmite. Concreto a utilizar: f'c=210 kg/cm2 y acero fy=4200kg/cm2

Pred as lacién |Adelanto o Retraso S a 1 5n |Adelanto o Retraso
” 28. SOLADO DE CONCRETO DE 4"
26. EXCAVACION PARA
FS - MEZCLA 1:12 CEMENTO - Fs -
CIMENTACIONES
HORMIGON
NUMERO Y TIPO DE RECURSOS REQUISITOS DE HABILIDADES: MANEJO DE MAQUINARIAY HERRAMIENTAS DE OBRA

REQUERIDOS: CUADRILLA TIPO 2
ALBANILES ¥ 5 PEONES

TIPO DE ESFUERZO: OBRAS DE CONCRETO SIMPLE

LUGAR DE FUNCIONAMIENTO: EN OBRA

FECHAS IMPUESTAS U OTRAS LIMITACIONES: NINGUNA

SUPUESTOS: No usar traslapes en las zapatas. Colocar la malla sobre unos dados de al menos 7,5 cm de altura para evitar que toque el

suelo o los solados. Los extremos de cada una de las piezas de refuerzo deben tener un recubrimiento de al menos 7,5 cm. Usar alambres
antes de vaciar el solo para sujetar la malla y mantenerla en la posicién correcta antes de vaciar el concreto.

llustracién 8:11: Atributos de Actividad

Fuente: Gestion del Cronograma Clase Gerencia de Proyectos (Project Management Institute, Inc., 2019)

8.4.3.3. Secuenciar las Actividades

Entradas

*Plan para la direccion del proyecto: Se tomara como referencia el Plan de la Gestion del

Cronograma y la Linea Base del Alcance

*Documentos del proyecto: Se toma en consideracion la lista de actividades propuestas y la lista de
hitos.

Herramientas y Técnicas

» Método de diagramacion por precedencia (PDM): Se utiliza esta herramienta para construir el
cronograma mediante relaciones l6gicas vinculadas a los nodos de cada actividad. Para el proyecto
inmobiliario, la relaciones seran Final a Inicio (FS) como se muestra en la llustracion 11 en donde

también se muestra actividades tanto predecesoras como sucesoras.

Salidas

*Diagrama de Red del Cronograma del Proyecto
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Este proceso se elabora de modo progresivo y se tiene en cuenta la disponibilidad

de los datos de entrada. Ademas, se requiere una estimacion del esfuerzo requerido y de

la cantidad de recursos disponibles para completar cada una de las actividades.

Entradas

*Plan para la direccion del proyecto: Se tomard como referencia el Plan de la Gestidn del Cronograma y la

Linea Base del Alcance

« Documentos del proyecto: Se toma en consideracion la lista de actividades propuestas, la lista de hitos,

asignacion del equipo de proyectos.

Herramientas y Técnicas

« Estimacion basada en Tres Valores: Se utiliza esta herramienta conocida como estimacion por 3 valores en

donde se toma valores de duracién mas probable, optimista y pesimista dando como resultado una distribucién

PERT o triangular que aparta el grado de incertidumbre sobre la duracion. La tabla 2 muestra un ejemplo sobre

esto.

CEES

« Estimacion de la duracién

« Base de estimaciones

DATOS DE ENTRADA PARA DETERMINAR DURACIONES DE ACTIVIDADES

Jardines de Azaya CEMENTERIO IBARRA

OPTIMISTA

MAS PROBABLE | PESIMISTA

Colocacién de anclajes

Colocacion de geomalla

Colocacion de instalaciones electricas

Colocacion de instalaciones hidro sanitarias

COLUMNAS f'c = 210 kg/cm2 Y ACERO fy = 4200 kg/cm2

Compra de Terreno

CONSTRUCCIONES PROVISIONALES OFICINA, CASETA DE GUARDIANIA Y CARTEL DE ID
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&ln

Desencofrado de columnas y vigas

Desencofrado de losa

Despeje y Desbroce

Despeje y Desbroce

Disefio arguitectonico

Disefio electronico y electrico

Disefio estructural

Disefio hidraulico y sanitario

Eliminacion material excedente ¢/maguina
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Encofrade de losa

Encofrado de vigas
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Excavacion para cimentaciones
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Perfilado y compactado
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Permisos municipales

-
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-

o

Relleno con material propio y apisonado

durante la ejecucion de la obra

Solado de concreto de 4" mezcla 1:12 cemento - hormigen

Tazacion del terreno

VIGAS f'c = 210 kg/cm2 Y ACERO fy = 4200 kg/cm2

ZAPATAS f'c = 210 kgfem2 ¥ ACERO fy = 4200 kg/fem2
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Fuente: Gestion del Cronograma Clase Gerencia de Proyectos (Project Management Institute, Inc., 2019)

Tabla 8-2: Estimacion basa en tres valores
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8.4.3.5. Desarrollar el Cronograma
Este proceso analiza secuencias de las actividades, duraciones y restricciones del

cronograma para crear un modelo para la ejecucidn, monitoreo y control del proyecto.

Entradas

+Plan para la direccion del proyecto: Se tomaré como referencia el Plan de la Gestion del

Cronograma y la Linea Base del Alcance

«Documentos del proyecto: Se toma en consideracion la base de estimaciones, lista y atributos de las
actividades.

Herramientas y Técnicas

»Método de la Ruta Critica: Se utiliza esta herramienta para estimar la minima duracion del proyecto
y determinar el nivel de flexibilidad del modelo propuesto. Se calcula las fechas de inicio y
finalizacién , tempranas y tardias, para todas las actividades. La llustracion 12 muestra la ruta

marcada de color rojo corresponde a la ruta mas larga que tiene le proyecto.
REUTEN

«Linea Base del Cronograma.

»Cronograma del Proyecto: Se representa un diagrama de Gantt en donde se establece la
informacién del cronograma donde las actividades son descendentes a las fechas establecidas. La
lHustracién 13 muestra el cronograma de un proyecto mediante la utilizacion de la herramienta MS-
Project

RUTA CRITICA

20 3 R 3 | z
3 3RS K8 L8 Sy |3
0 3 B =1

oelsfwr] [wifsiw] [wi>im] [wisim] [miwio] [mwiw] [e]eim]

lustracion 8:12: Método de la Ruta Critica
Fuente: Gestion del Cronograma Clase Gerencia de Proyectos (Project Management Institute, Inc., 2019)
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Proyecto G1
id Modo de |[Nombre de tarea Duracion Predecesoras (Comienzo  |Fin jul 11722 jul 18722 jul 2522 ag01°22 2908722 201522 ago22°22 age 29 22 sep 522 sep 1222
© ftarea olulmixlalvls|olilmixlylvislolilmixllylvlslolcimlxlslvlislolvimIxlalvlisloloimixlylvlislioloImixlalvislololmixlalvlislpluilmixlylvlsiolclmlx
1 g ADQUISICION DEL 4 dias lun 7/11/22 jue 7/14/22 | =1 0%
BIEN INMUEBLE
2 g Tazacién del terrer 1 dia lun 7/11/22 lun 7/11/22 lO%
B - Compra de Terren 1 dia 2 mar 7/12/22 mar 7/12/22 10%
4 o Escritura y Tramite 2 dias 3 mié 7/13/22 jue 7/14/22 0%
5 = DISENO Y 45 dias vie 7/15/22 sib 8/27/22 T 1 0%
PLANIFICACIGN l
6 - Estudio de suelos 15 dias a vie 7/15/22 vie 7/29/22 +0%
7 = Disefio arquitector 5 dias 6 vie 7/29/22 mié 8/3/22
8 = Disefio estructural 5 dias 7 mié 8/3/22 dom 8/7/22
9 - Disefio hidraulico 5 dias 8 lun 8/8/22  vie 8/12/22
10 - Disefio electronico 5 dias 8 lun 8/8/22  vie 8/12/22
" g Permisos municip: 15 dias ~ 7,8,9,10 s&b 8/13/22 sab 8/27/22 ~0%
12 - OBRAS 5 dias sab 8/27/22 jue 8/1/22 e 0%
PROVISIONALES
13 - INSTALACION PRO 3 dias 11 &b 8/27/22 mar 8/30/22 ¥ 0%
14 - CONSTRUCCIONES 2 dias 13 mar 8/30/22 jue 9/1/22 = 0%
15 = MOVIMIENTOS DE 6 dias s5b 8/27/22 vie 9/2/22 [ 0%
TIERRAS
16 - Replanteo durante 1 dia 11 sab 8/27/22 dom 8/28/22 T 0%
17 = Estacado 1dia 16 dom 8/28/22lun 8/29/22 0%
18 = Despeje y Desbroc 3 dias 17 lun 8/29/22 jue 9/1/22 } 0%
19 - Excavacion de zanj4 dias 17 lun 8/29/22 vie 9/2/22 l L2 0%
20 - Perfilado y 3 dias 16 dom mié 8/31/22 0%
compactado 8/28/22
21 - Relleno con 2dias 20 mié 8/31/22 vie 9/2/22 0%
material propio y
22 - Eliminacion materi2 dias 20 mié 8/31/22 vie 9/2/22 0%
23 [l ESTABILDADDE 8 dias sab 8/27/22 dom 9/4/22 T 1 0%
TALUDES
24 = Replanteo 1dia 11 s&b 8/27/22 dom 8/28/22
25 - Despeje y Desbroc 2 dias 24 dom 8/28/22mar 8/30/22 0%
26 - Estabilizacion 2 dias 25 mar 8/30/22 jue 9/1/22 = l“'“
27 - Perforacién para a 1 dia 26 jue 9/1/22  wie9/2/22 0%
28 - Colocacién de geo 1 dia 27 vie 9/2/22  s4b9/3/22 T 0%
29 - Colocacién de ancl 1 dia 27 vie 9/2/22  sab9/3/22 ¥ l"%
30 s Inyeccién de Horm 1 dia 29,28 séb9/3/22 dom 9/4/22 0%
31 = ESTRUCTURA MIXTA 60 dias vie 9/2/22 dom 10/30/: r
) - Excavacién para 2 dias 21 vie9/2/22  dom 9/4/22 = lﬂ‘%
cimentaciones
33 = ZAPATAS fc =210 3 dias 32 dom 9/4/22 mar 9/6/22 0%
kg/cm2 Y ACERO
fy = 4200 kg/cm2
24 - Solado de concret(4 dias 33 mié9/7/22 sib9/10/22 0%
35 - Encofrado de 4 dias 33 mi&9/7/22 sib9/10/22 = 0%
36 = COLUMNAS fc= 5 dias 35 s4b 9/10/22 jue 9/15/22
210 kg/em2 ¥
ACEROQ fy = 4200
37 - Encofrado de viga: 3 dias 36 jue 9/15/22 dom 9/18/23
38 [ VIGAS fe=210 Sdias 37 dom vie 9/23/22
kg/em2 Y ACERO 9/18/22
fy = 4200 kg/cm2
39 - Desencofrado de 4 dias 38,36 vie 9/23/22 mar 9/27/22
columnas y vigas
40 - Encofrado de losa 2 dias 39 mar 9/27/22 jue 9/29/22
2 - Losa f'c =210 3 dias 40 jue 9/29/22 dom
kg/ecm2 Y ACERO 10/2/22
fy = 4200 kg/em2
42 - Desencofrado de |2 dias 41 dom 10/2/22lun 10/3/22
43 - MAMPOSTERIA 15 dias 42 mar 10/4/22 mar 10/18/2
a4 - Enlucido gris 10dias 43 mar 10/18/2 vie 10/28/22
45 - Colocaciénde  10dias 43 mar vie 10/28/22|
instalaciones 10/18/22
hidro sanitarias
Tareas criticas solo fin a Resumen manual p—
Divisién critica frirtnnnnnnnnnn solo duracion Resumen del proyecto I 1
Progreso de tarea critica WSS | o3 base —— Tareas extemas.
Tarea Division de lalineabase 11issssiiiianinis  Hitoextemo <o
Divisién prrne rrirenn o Hito de linea base < Tarea inactiva
Progreso de tarea E—— Hito ® Hito inactive
Tarea manual Progresa del resumen  e— Resumen inactivo
solo el comienzo C Resumen 1 Fechalimite L 4

lustracién 8:13: Cronograma del Proyecto — Diagrama de Gantt

Fuente: Gestion del Cronograma Clase Gerencia de Proyectos (Project Management Institute, Inc., 2019)
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8.4.3.6. Controlar el Cronograma

Entradas

*Plan para la direccion del proyecto: Se tomard como referencia el Plan de la Gestidn del Cronograma y la
Linea Base del Alcance, Linea base del Cronograma y Linea base para la medicion del Desempefio
» Documentos del proyecto: Se toma en consideracion el cronograma del proyecto y calendarios de recursos.
Herramientas y Tecnicas
» Método de la Ruta Critica: Se utiliza esta herramienta para comparar el avance a lo largo de la ruta critica y
determinar el estado del cronograma.

« Analisis de datos: Se utilizara el andlisis del valor ganado (EV) en donde se tomara las medidas de desempefio
del cronograma como la variacion del cronograma (SV) y el indice de desempefio del cronograma (SPI) con
respecto a la linea base del cronograma.

« Analisis de tendencias y revision de desempefios con respecto a las fechas reales de inicio y final de las
actividades.

Salidas

« Linea Base del Cronograma Actualizada
« Cronograma del Proyecto Actualizado

« Informes de desempefio quincenales o tiempos ejecutados de acuerdo a actividades especificas

8.4.4. Gestion de la Calidad del Proyecto

La cuarta area de conocimiento a abordar es la calidad siendo el principal eje
propuesto para el proyecto inmobiliario. La calidad es el grado en que un conjunto de
caracteristicas inherentes de un producto cumple con los requisitos. Ademas, nos ayuda
a garantizar que los entregables cumplen con los objetivos del cliente y de los interesados
con la intencién de minimizar el desperdicio de recursos y mejora continua del proyecto.
(Project Management Institute, Inc., 2021). El desarrollo para implementar se ilustra en

la siguiente imagen.

1. Planificacion 2. Gestionar la
de la calidad calidad

3. Control de la
calidad
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8.4.4.1. Planificacion de la Calidad

En este proceso se establece los requisitos y estandares de calidad del proyecto y
sus entregables. Debe llevarse paralelamente a los demas procesos de planificacion ya
que si se debe realizar algiin cambio estos requieran ajuste de costos, cronograma y el

alcance del proyecto inmobiliario.

Entradas

*Plan para la direccion del proyecto: Se tomara como referencia el Plan de la gestion de requisitos, de riesgos,
de interesados, Linea Base del Alcance en donde los criterios de aceptacion descrito pueden incrementar o
disminuir los costos de calidad con el fin de cumplir las necesidades de los interesados.

» Documentos del proyecto: Se tomara referenciar la matriz de trazabilidad de requisitos, registro de supuestos y
documento de requisitos ya que proporcionan una vision general de las pruebas necesarias para su verificacion.

Herramientas y Técnicas

«Juicio de Expertos: Considerar a personas calificadas para asegurar la calidad con métodos y pardmetros
medibles que me puedan proporcionar de acuerdo al alcance del proyecto.

* Recopilacion de datos: Se puede tener estudios comparativos de practicas reales con respecto a la calidad de
ciertos productos implementados en otros proyectos ya que asi se puede tener mejores practicas con respecto a
esto.

« Analisis de datos: Andlisis de alternativas o costo/beneficio a fin de poseer la mejor alternativa que incluya
resultados eficientes en las actividades y en materia de costos. También, se tomara en cuenta los costos de
calidad en donde se realice inspecciones, capacitacion, ,documentar procesos detalladamente y el tiempo
realizado. Estas técnicas ayudaran al proyecto a que se ejecute de manera optima sin recurrir a costos de no
conformidad, siendo un objetivo de alto nivel para el proyecto inmobiliario.

SEES

*Plan de Gestion de la Calidad: Se describe como se implementara las politicas, procedimientos para alcanzar

los objetivos de calidad en los entregables de cada actividad del proyecto con niveles de exactitud de control,

revision y acciones correctivas inmediatas.

8.4.4.2. Gestion de la Calidad

En este proceso se convierte el plan de gestién de calidad en actividades
ejecutables de calidad en donde se incorporen politicas de calidad de la constructora. Se
implementa un conjunto de acciones y procesos planeados que ayuda a disefiar el
producto 6ptimo, que en este caso son las unidades de vivienda, y mejorar la eficacia y

eficiencia de los procesos y actividades.
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Entradas

* Plan para la direccion del proyecto: Se tomara como referencia el Plan de la Gestién de la Calidad

» Documentos del proyecto: Se tomara referenciar mediciones y métricas de control de calidad actualizadas conforme se

ejecuten mayores procesos Y activades a desarrollar.

Herramientas y Técnicas

« Recopilacién de datos: Se puede tener check list y listas de verificacion con el cumplimiento de las actividades con objetivos
de calidad llevados a cabo en varias fases del proyecto.

« Andlisis de datos: Analisis de alternativas enfocados a la calidad, analisis de documentos, procesos para examinar problemas
que se hayan presentado o producidos en algun procesos.

* Representacion de datos: Se utiliza la herramienta de diagrama de flujo para exponer la serie de pasos que conducen a
defectos y restricciones que estan presentes objetivos de calidad para avanzar o culminar dicho proceso. La llustracion 14

muestra un ejemplo de diagrama de flujo aplicado a un proyecto.
Salidas

* Informes de Calidad
« Solicitudes de cambio

« Actualizacion de documentos del proyecto: Registro de riesgos e incidentes

8.4.4.3. Control de Calidad

En este proceso se monitorea y registrar los resultados de la ejecucién de las
actividades de gestion de calidad en donde se evalla el desempefio y satisfagan las
expectativas de los interesados en cada fase del proyecto inmobiliario. El beneficio clave
de este proceso Yy verificar que todo el trabajo se tiene que cumplir para su aceptacion

final.

Entradas

* Plan para la direccion del proyecto: Se tomara como referencia el Plan de la Gestién de la Calidad

» Documentos del proyecto: Se tomara referenciar mediciones y métricas de control de calidad actualizadas y firmadas por

responsable de cada proceso.

» Solicitudes de cambio aprobadas

Herramientas y Técnicas
« Recopilacion de datos: Se utiliza lista de verificacion para gestionar las actividades de control de calidad de manera
estructurada, hojas de verificacion con datos de los defectos encontrados y fechas que se presentaron.
« Andlisis de datos: Revisiones de desempefio y analisis de diagrama de Ishikawa o Causa Raiz que son diagramas usados para
identificar los posibles efectos de los defectos y errores encontrados o que pueden presentar en cada una de las fases del
proyecto con respecto a la calidad. La llustracién 15 muestra un diagrama de causa - efecto

Salidas

» Mediciones de control de calidad.
« Entregables verificados finales

« Actualizacion de plan y documentos del proyecto
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Ceriificado de
Catastro y Proceso
de Propiedad GADM

Canton Sucumbios

1-. Documentos personales y del
conyuge

2.- Datos de propiedad

3.- Comprobacion de propiedad
(anterior duefio)

Repetir proceso Instruir al Registro del
‘— deenfregade -—— solicitante parala proceso en el
documentos devolucion sistema

CATASTRO

lustracion 8:14: Diagrama de Flujo

Fuente: Gestion de Calidad Clase Gerencia de Proyectos
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Embalse - Presa Presa - Embalse

Presiones
Hidrodinamicas
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Hidrodinamicos —

en el Andlisis |
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Medio Ambiente

lHustracion 8:15: Diagrama de Causa - Efecto

Fuente: Gestion de Calidad Clase Gerencia de Proyectos
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8.4.5. Gestion de los Recursos del Proyecto

La quinta area de conocimiento a abordar es los recursos. Esta gestion incluye los
procesos para identificar, adquirir y gestionar los recursos necesarios para la conclusion
triunfante del proyecto inmobiliario. El desarrollo para implementar se ilustra en la
siguiente imagen.

1. Planificacion la 2. Estimar recursos
gestion de recursos de actividades

4. Desarrollar el

3. Adquirir recursos .
equipo

6. Controlar los
recursos

5. Dirigir el equipo

8.4.5.1. Planificacion de los Recursos

En este proceso se define como estimar gestionar, adquirir y utilizar los recursos
tanto fisico como el equipamiento, materiales, instalaciones e infraestructura y por ultimo
los recursos de equipo del proyecto que se refiere al recurso humano. Por lo que, se debe
asegurar que haya suficiente recurso disponible para que haya una exitosa finalizacion
del proyecto inmobiliario.

Entradas

« Plan para la direccién del proyecto: Se tomara como referencia el Plan de la Gestién de la Calidad y Linea Base del Alcance

» Documentos del proyecto: Se tomara como referencia el cronograma del proyecto

Herramientas y Técnicas

« Juicio de Expertos: Considerar a personas calificadas que tengan capacidad de negociar y obtener los mejores recursos para la constructora en
temas de equipo, maquinaria y materiales.

« Representacion de datos: Se utilizara la matriz de asignacion de responsabilidad (RAM) ya que muestra los recursos del proyecto asignados a
cada paquete de trabajo. Un ejemplo de RAM es un diagrama de RACI el cual se enfoca en determinar qué persona es responsable de una tarea
que es fundamental para que el proyecto sea entregado dentro de la duracién planificada. La Tabla 3 muestra la matriz RACI con los
responsables del proyecto y cada entregable realizado.

Salidas

« Plan de Gestion de los Recursos: Se muestra los recursos necesarios para realizar cada actividad, los roles y responsabilidades de cada
actividad realizada y el desarrollo del equipo.

« Acta de constitucion del equipo

« Actualizacién de documentos del proyecto.
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No. ENTREGABLE O TAREA STATUS DISENO OBRAS |GERENCIA| OTROS
ADQU'S'C'ON DEL BIEN INMUEBLE Evaluacion de mercado del terreno
1|Tazacion del terreno EJECUTADO | A C | . Estudio de mercado del sector y predio
2|Compra de Terreno EJECUTADO I A C 1 Evaluar y hacer la transaccién
3|Escritura y Tramites EJECUTADO AR Constatar tramites en GAD
DISENO Y PLANIFICACION | |conforme Normativa NEC-15
4|Estudio de suelos EJECUTADO| C C A | Verificar entregables completos
5|Disefio arquitectonico EJECUTADO C C - A 1 Verificar entregables completos
6|Disefio estructural EJECUTADO| | C A 1 Verificar entregables completos
7|Disefio hidraulico y sanitario EJECUTADO| | C A I Verificar entregables completos
8|Disefio electronico y electrico EJECUTADO| | A 1 Verificar entregables completos
9|Permisos municipales EJECUTADO A - | Verificar entregables completos
OBRAS PROVISIONALES | [Instalaciones y cerramiento
10|Instalacién provisionales de agua, baterias sanitarias y energia |EJECUTADO| | C I . c I Verificacién de equipos y herramientas
11|Construcciones provisionales oficina, caseta de guardiania EJECUTADO | | C l C A l Verificacién de equipos y herramientas
MOVIMIENTOS DE TIERRAS | |Fase de planificacién Cronograma
12|Replanteo durante la ejecucion de la obra PROCESO | C C A I Cumplir con volumenes de obra
13|Estacado PROCESO | C C A I Cumplir con volumenes de obra
14|Despeje y Desbroce PROCESO © 6 A 1 Cumplir con volumenes de obra
15|Excavacion de zanja para cerco perimetrico PROCESO | C C A I Cumplir con volumenes de obra
16|Perfilado y compactado PROCESO © 6 A 1 Cumplir con volumenes de obra
17|Relleno con material propio y apisonado PROCESO | C c A I Cumplir con volumenes de obra
18|Eliminacion material excedente c/maquina PROCESO | C C A I Cumplir con volumenes de obra
ESTRUCTURA MIXTA | |Fase de ejecucion Cronograma
OBRAS DE CONCRETO SIMPLE
26|Excavacion para cimentaciones PENDIENTE | 1 I A I A |Revisar cantidad, calidad y registro de materiales
27|Zapatas f'c = 210 kg/cm2 y acero fy = 4200 kg/cm2 PENDIENTE | | 1 A 1 A |Revisar cantidad, calidad y registro de materiales
28|Solado de concreto de 4" mezcla 1:12 cemento - hormigon PENDIENTE | | I A I A |Revisar cantidad, calidad y registro de materiales
29|Encofrado de columnas PENDIENTE | | 1 A 1 A |Revisar cantidad, calidad y registro de materiales
30|COLUMNAS fc = 210 kg;’cm2 Y ACERO fy = 4200 kg.-’cm2 PENDIENTE | | 1 A 1 A |Revisar cantidad, calidad y registro de materiales
31|Encofrado de vigas PENDIENTE | | | A | A |Revisar cantidad, calidad y registro de materiales
32|VIGAS fc =210 kgfcm2 Y ACERO fy = 4200 kgicmz PENDIENTE | | 1 A 1 A |Revisar cantidad, calidad y registro de materiales
33|Desencofrado de columnas Vi vigas PENDIENTE | | | A | A |Revisar cantidad, calidad y registro de materiales
34|Encofrado de losa PENDIENTE | 1 I A I A |Revisar cantidad, calidad y registro de materiales
35|Losa fc = 210 kg;’cm2 Y ACERO fy = 4200 kgfcmz PENDIENTE | | 1 A 1 A |Revisar cantidad, calidad y registro de materiales
36|Desencofrado de losa PENDIENTE | | | A | A |Revisar cantidad, calidad y registro de materiales
37| MAMPOSTERIA PENDIENTE C 1 A 1 A |Revisar cantidad, calidad y registro de materiales
38|Enlucido gris PENDIENTE C 1 A 1 A |Revisar cantidad, calidad y registro de materiales
39|Colocacion de instalaciones hidro sanitarias PENDIENTE | | i- A | A |Revisar cantidad, calidad y registro de materiales
40|Colocacién de instalaciones electricas PENDIENTE | | 1 A 1 A |Revisar cantidad, calidad y registro de materiales
PRI responsaBLE A APRUEBA
C CONSULTA | INFORMADO

Tabla 8-3: Matriz RACI

Fuente: Gestion de los Recursos Clase Gerencia de Proyectos (Project Management Institute, Inc., 2016)
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8.4.5.2. Estimar Recursos de Actividades

Entradas

+Plan para la direccion del proyecto: Se tomaré como referencia el Plan de la Gestion de los
Recursos y Linea Base del Alcance
*Documentos del proyecto: Se tomara como referencia los atributos de las actividades y

estimaciones de costos.

Herramientas y Técnicas

«Estimacion Ascendente: Se estima los recursos con respecto a la informacion de cada actividad y se
suman las cantidades de esta estimacidn. Se utiliza el analisis de precio unitarios APU en donde se

establecen las cantidades para cada rubro o paquete de trabajo.

Salidas

*Base de las estimaciones.

« Actualizacion de documentos del proyecto: Atributos de actividades

8.4.5.3. Adquirir Recursos

Entradas

*Plan para la direccion del proyecto: Se tomara como referencia el Plan de la Gestion de los

Recursos y Linea Base de los costos
«Documentos del proyecto: Se tomara como referencia cronograma de proyectos.

Herramientas y Técnicas

*Preasignacion: Se determina de antemano los recursos a utilizar de acuerdo a las actividades del

proyecto. Ademas, de conocer los rendimientos de equipos de trabajo y el costo que se perciben.
Salidas

« Asignacién de recursos

« Actualizacion del Plan para la Direccion del Proyecto: Se actualiza la linea base de costos

8.4.5.4. Desarrollar el Equipo

Este proceso implica establecer la culturay el entorno a nuestro equipo de trabajo
hasta alcanzar su alto rendimiento. Se incluye las actividades necesarias para fomentar su
desarrollo y animar los comportamientos para cada area que esta conformado la empresa
constructora. Se distinguen los siguientes indicadores de estos comportamientos a

fomentar:
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e Comunicacion abierta
e Oportunidades de trabajo

e Confianza del grupo

Entradas

*Documentos del proyecto: Se tomara como referencia cronograma de proyectos y asignaciones del
equipo de trabajo en todas las areas.

Herramientas y Técnicas

*Tecnologia de comunicacion: Herramienta como Whastapp y el correo dela institucion se
emplearan ya que es una manera efectiva para compartir las activades a desarrollar de manera
inmediata con los obreros y trabajadores.

+Habilidades interpersonales: Motivarles cada dia a cuadrillas desarrollando influencia e incentivos
conforme a sus necesidades o aspiraciones.

« Capacitacion: Darles estas herramientas para que puedan desarrollar mejores habilidades a la hora
de ejecutar las activades.

Salidas

Evaluacion de Desempefio

« Actualizacion del Plan para la Direccion del Proyecto
8.4.5.5. Dirigir el Equipo

Entradas

«Documentos del proyecto: Se tomara como referencia las asignaciones del equipo de

trabajo en todas las areas.

«Informes de desempefio del trabajo: Documentacidn de cémo se esta realizando el trabajo

con respecto a la linea base del cronograma y sus indices.

Herramientas y Técnicas

«Habilidades interpersonales: Se utilizard herramienta de gestion de conflictos cuando estos
se manifiesten en cualquier situacion dentro del equipo de trabajo el cual sera de manera
inmediata la resolucion y la importancia de mantener la buena relacién y comunicacion

entre todos. Ademas, se incorporard la inteligencia emocional en el manejo de emociones.

Salidas

«Solicitudes de cambio.

»Actualizacién del Plan para la Direccién del Proyecto
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8.4.5.6. Controlar los Recursos

Entradas

+Plan para la direccion del proyecto: Se tomara como referencia el Plan de la gestion de los recursos.

*Documentos del proyecto: Se tomara como referencia las asignaciones del equipo de trabajo en

todas las areas.

Herramientas y Técnicas

*Resolucién de problemas: Se utiliza esta herramienta que consiste en utilizar pasos metddicos para
hacer frente a la resolucidn de problemas que incluyen: Identificar el problema, definir el problema,

investigar, analizar, resolver y comprobar la resolucion.

Salidas

«Informacién de desempefio del trabajo.
«Solicitudes de cambio.

« Actualizacion del Plan para la Direccién del Proyecto.

8.4.6. Gestion de las Comunicaciones del Proyecto

La sexta area de conocimiento a abordar son las comunicaciones. Se incluyen los
procesos necesarios para afirmar que la informacion del proyecto y de sus interesados se
satisfagan a través de la implementacion de actividades para lograr su intercambio eficaz.

El desarrollo para implementar se ilustra en la siguiente imagen.

1. Planificacion de 2. Gestionar las
las comunicaciones comunicaciones

3. Monitorear las
comunicaciones

8.4.6.1. Planificacion de las Comunicaciones

En este proceso se desarrolla el enfoque y un plan adaptativo para las actividades
de la comunicacién. Para el proyecto inmobiliario, se tomara tanto comunicaciones
formales como informales basadas en las necesidades de informacion de cada interesado

de las distintas fases del proyecto.
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Entradas

«Plan para la direccion del proyecto: Se tomara como referencia el Plan de la gestion de recursos y de
interesados.

Herramientas y Técnicas
«Juicio de Expertos: Considerar a personas calificadas en tema de comunicaciones, involucramiento, cultura
organizacional y tecnologia que proporcionen valor a la empresa en este tema.

* Tecnologia de la comunicacion: Se tomara en cuenta la disponibilidad y facilidad de uso para que equipos de
trabajo puedan tener estas herramientas al momento de comunicarse con otras areas.
» Métodos de comunicacion: Boletines, comunicados en persona, correo electrénico de la institucion, siendo

herramientas formales. Para comunicacién de manera informal se optara por via WhatsApp.
Salidas

« Plan de Gestién de las Comunicaciones: Se describe cémo se realizara las comunicaciones con los distintos

interesados utilizando estas herramientas tecnolégicas.

8.4.6.2. Gestionar las Comunicaciones

Entradas

«Plan para la direccion del proyecto: Se tomara como referencia el Plan de la gestion de comunicaciones
* Informes de desempefio de trabajo.

Herramientas y Técnicas

« Habilidad de comunicacion: se destaca que existe retroalimentacion con respecto a la comunicacion para

cualquier miembro del equipo de trabajo o interesado.

* Generaciones de informes de proyecto: Se realizara informes donde quede constancia de haber entregado dicha
informacion a algdn interesado.

Salidas

« Actualizaciones del plan para la direccion del proyecto.

« Actualizaciones de documentos del proyecto.

8.4.6.3. Monitorear las Comunicaciones

Entradas

« Plan para la direccion del proyecto: Se tomara como referencia el Plan de la gestion de comunicaciones y recursos.
» Documentos del proyecto: Registro de comunicaciones de proyecto.

Herramientas y Técnicas

« Representacion de datos: Se utiliza esta herramienta en donde se incluye la matriz de evaluacién y la presentacion de

informes de los registros de comunicaciones realizados para cada actividad.
* Reuniones.

REILES

« Actualizaciones del plan para la direccién del proyecto.

« Actualizaciones de documentos del proyecto.
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8.4.7. Gestion de los Interesados del Proyecto

La séptima area de conocimiento a abordar son los interesados. Los proyectos son
realizados por las personas y para las personas. Incluye procesos para identificar a las
personas, grupos u organizaciones que pueden afectar o ser afectadas por el proyecto.

Esto implica trabajar con los interesados, para mantener la alineacion y colaborar
con ellas de modo que se den relaciones positivas. Es por eso por lo que, el
establecimiento de una visién clara desde el inicio o al comienzo de proyecto podra
permitir buenas relaciones y alineacidn en toda su duracion.

El desarrollo para implementar se ilustra en la siguiente imagen.

1. Identificar a los 2. Planificar
interesados involucramiento

3. Gestionar 4. Monitorear
involucramiento involucramiento

8.4.7.1. Identificar a los Interesados
En este proceso se identifica periddicamente a los interesados del proyecto y su
impacto en todo el ciclo de vida del proyecto. Se permite identificar el enfoque adecuado

para cada situacion e involucramiento de interesados dentro del proyecto inmobiliario.

Entradas

« Acta de constitucion del proyecto: Relacionada al area de conocimiento de integracion se identifica la lista de interesados.
« Plan para la direccion del proyecto: Plan de gestion de comunicaciones e involucramiento de interesados.

Herramientas y Técnicas

« Recopilacion de datos: Se puede tener realizar cuestionarios y encuestas en nuestra organizacion para determinar cuales son los interesados
tanto internos como externos para el proyecto inmobiliario de manera masiva.

« Anélisis de datos: De la lista de interesados se realiza un analisis de interesados en donde se toma informacion relevante para le proyecto y el
grado de involucramiento que éste puede tener en ciertas &reas como interés, conocimiento, contribucion.

« Representacion de datos: Se utiliza una matriz de poder/interés, poder/influencia e impacto/influencia en donde se agrupa el anlisis realizado
de los interesado y se los clasifica seglin estas caracteristicas. La Ilustracién 16 muestra esta matriz.

Salidas

« Registro de interesados: Se documenta a todos los interesados

« Actualizaciones del plan para la direccion de proyectos.
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REGISTRO DE INTERESADOS

Informacion de identificacion

Informaccién de evaluacién

Clasificacién

Nombre Cargo Organizacion Ciudad email teléfono Requisitos Expectativas Int/Ext Impacto Influencia Poder Interés
- Ejecutar trabajo de Entrega de Informes
. Asesores en Ingenieria y . .
Ing. Pablo Suédrez Gerente de Proyectos . Guayaquil psuarez@consulsua.com (+593-4) 2680082 | consultoria, plan de Mensuales plazo de Interno
Ambiente S.A. ASINGESA . , ,
1 trabjo y metodologia 150 dias
. , Empresa Puablica de . , Delegada de la maxima .,
Ab. Anita Azia Contratante 3 . Guayaquil | aazia@atmcentroguayas.gob.ec | (593) 04-3726440 . Contratacion Externo
2 Transito de Guayaquil autoridad
.. . Seguimiento de la L.
; : . Administrador Agencia . ., Cumplimiento total
Econ. Camilo Ruiz Administrador Contrato , Guayaquil (593) 04-3726440 contratacién de Externo
Aerovia . N, del contrato
3 cruiz@atmcentroguavas.gob.ec fiscalizacion
. . Validacién de Informes L,
. Director de Asesores en Ingenieria y . . Supervision correcta
Ing. Victor Vargas . L, ) Guayaquil vvargas@consulsua.com (+593-4) 2680082 y Reportes segun el Interno
Fiscalizacién Ambiente S.A. ASINGESA de entregas
4 contrato
Supervision y
. . Asesores en Ingenieria y ) . solicitaciones de Aprobacién de
Lcda. Jacqueline Vasquez Gerente General . Guayaquil jvasquez@ consulsua.com (+593-4) 2680082 N Interno
Ambiente S.A. ASINGESA procesos referente ala solicitaciones
5 empresa
Entrega y validaciéon de
Director Financiero Autoridad de Transito ) & y_ L, Aprobacién de
CPA. Alex Vera L Guayaquil (593) 04-3726440 certificacién N Externo
ATM Municipal . solicitaciones
6 avera@atmcentroguayas.gob.ec presupuestaria
J&JH International . . . . .
. Competencia Empresa Consultora Guayaquil J&JH@consulting.com (593) 04-2382165 Competencia Competencia Externo
7 Consulting CIA. LTDA.

@
.

Poder

Matriz de Interés - Poder

3

25

L5

05

0
Interés

o

Poder

Matriz de Influencia - Poder

3

15

95

N 9 "
influencia

Titulo del gfe
o

Leyenda

Medio

Matriz de Influencia - Impacto

6

0
Interés

lustracion 8:16: Matrices de Registro de Interesados

Fuente: Gestion de los Interesados Clase Gerencia y Fiscalizacion (Recalde, 2020)



246

8.4.7.2. Planificar Involucramiento de los Interesados

Entradas

+ Acta de constitucion del proyecto: Relacionada al area de conocimiento de integracion, se identifica
la lista de interesados.

+Plan para la direccion del proyecto: Plan de gestion de recursos, comunicaciones Y riesgos..

Herramientas y Técnicas

*Representacion de datos: Se utiliza una matriz de evaluacion de involucramiento de los interesados
en donde se clasifican de acuerdo a su nivel de participacion durante todas las fases del proyecto y
el estado actual o deseado que queremos que se encuentren dichos interesados. La llustraciéon 17
muestra esta matriz.

Salidas

«Plan de involucramiento de los interesados.

MATRIZ GESTION DE INTERESADOS
Informacion de identificacion Matriz Actual/Deseado Matriz Posicion - Fases del Proyecto
Nombre Cargo Desconocedor | Reticente | Neutral | Apoyo | Lider

ID

Inicio Planificacién | Ejecucion | Seguimiento | Cierre

1 Ing. Pablo Sudrez Gerente de Proyectos Deseado Actual

5 Ab. Anita Azda Contratante Deseado Actual Apoyo Neutral [z Apoyo
3 Econ. Camilo Ruiz Administrador Contrato Deseado | Actual Neutral Neutral Apoyo Neutral Apoyo
4 Ing. Victor Vargas Director de Fiscalizacion Actual |Deseado Neutral Neutral Apoyo Apoyo Apoyo
5 Lcda. Jacqueline Vasquez Gerente General Actual | Deseado Apoyo Apoyo Apoyo Apoyo Apoyo

6 CPA. Alex Vera Director Financiera ATM Actual | Deseado Reticente | Reticente Apoyo
J&JH International ) Actual + . .
. Competencia Apoyo Reticente |Reticente
7 Consulting CIA. LTDA. Deseado

llustracion 8:17: Matriz de Evaluacion de Involucramiento de Interesados

Fuente: Gestion de los Interesados Clase Gerencia y Fiscalizacion (Recalde, 2020)

8.4.7.3. Gestionar Involucramiento de los Interesados

Entradas

«Plan para la direccion del proyecto: Plan de gestion de recursos, comunicaciones, riesgos,
involucramiento de los interesados y cambios.

*Documentos del proyecto: Registro de interesados.

Herramientas y Técnicas

Habilidades de comunicacion: Se utiliza procesos que incluyen gestion de conflictos, observacion y
conversacién con los interesados y satisfacer sus necesidades en distintas fases del proyecto
inmobiliario.

Salidas

« Actualizaciones del plan para la direccién de proyectos.
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8.4.7.4. Monitorear Involucramiento de los Interesados

Entradas

« Plan para la direccion del proyecto: Plan de gestion de recursos, comunicaciones, riesgos, involucramiento de
los interesados y cambios.

» Documentos del proyecto: Registro de interesados.

Herramientas y Técnicas
« Anlisis de datos: Se analisis alternativas, causa — raiz e interesados para poder determinar ciertos incidentes
que involucren a las necesidades de los interesados que pueden afectar o verse afectos al proyecto.

« Habilidades interpersonales y de equipo: Realizar retroalimentacion para que la informacién hacia los

interesados sea recibida y comprendida.

SEEN

* Informacidn de desempefio de trabajo.

« Actualizaciones del plan para la direccion de proyectos.

8.4.8. Gestion de los Riesgos del Proyecto

La octava area de conocimiento a abordar son los riesgos. Se lleva a cabo la
planificacion, identificacion, andlisis e implementacion de los riesgos del proyecto
inmobiliario en donde el objetivo es aumentar la probabilidad de impacto de todos los
riesgos positivos posibles. El desarrollo para implementar se ilustra en la siguiente
imagen.

1. Planificacion la 2. Identificar los
gestion de riesgos riesgos

3. Realizar analisis 4. Realizar analisis
cualitativo cuantitativo

5. Planificar respuesta 6. Implementar
a los riesgos respuesta a los riesgos

7. Monitorear los
riesgos
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8.4.8.1. Planificacion de los Riesgos

Entradas

« Acta de constitucion del proyecto.
« Plan para la direccién del proyecto.

Herramientas y Técnicas

« Reuniones: Se utilizara esta herramienta para incluir a interesados para esta parte, en donde se participara con ideas de los distintos riesgos que
puedan suscitarse en el proyecto inmobiliario.

Salidas

« Plan de gestion de los riesgos: Se describe el modo en que se estructuran las actividades de gestién de riesgos
8.4.8.2. Identificar los Riesgos

Entradas

*Plan para la direccion del proyecto: Se considera todos los planes de gestion elaborados, analizados y
evaluados de la direccion de proyectos. Ademas, de las lineas base costos, cronograma y alcance.

» Documentos del proyecto: se considera el registro de recursos, interesados y estimaciones de duracién y
costos.

Herramientas y Técnicas

« Recopilacion de datos: Se utiliza una lista de verificacion en donde se considera varios elementos histéricos a
partir de varios proyectos.

« Analisis de datos: Analisis FODA ya que nos permite identificar el riesgo de manera mas amplia en términos
internos y externos al proyecto inmobiliario. La Ilustracion 18 muestra una analisis FODA.
REULET

* Registro de riesgos: Se obtiene una lista de riesgos identificados. La llustracion 18 muestra una lista de
riesgos.

« Actualizaciones de documentos del proyecto.

8.4.8.3. Realizar Andlisis Cualitativo de los Riesgos

Entradas

* Plan para la direccion del proyecto: Se considera los planes de gestion de los riesgos.
» Documentos del proyecto: se considera el registro de riesgos e interesados.

Herramientas y Técnicas

« Andlisis de datos: Se realiza una evaluacion de probabilidad e impacto de los riesgos tomando en cuenta la ocurrencia de
cada riesgos planteado. Se compara con histéricos para determinar que tan a menudo se presenta dicho riesgo.

* Representacion de datos: Se elabora una matriz de probabilidad e impacto en onde se vincula la probabilidad de ocurrencia
de los riesgos con su impacto y ver cuales son mas incidentes que otros.

« Diagrama jerarquico de burbujas: Este diagrama clasifica a los riesgos por dos pardmetros: proximidad y detectabilidad en
donde mientras sea menor, resultan ser aceptables. En cambio, mas alta sea estos pardmetros, seran burbujas no aceptables.
La Hustracion 18 muestra dicho grafico. Ademas, se tendra un amyor apetito al riesgo de acuerdo a los riesgos presentes.

Salidas

« Informes de riesgos: Se documenta los riesgos individuales del proyecto
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ANALISIS FODA

FORTALEZAS

Fuerte Conocimiento de Andrés
acerca de la situacion del

sector limpieza

DEBILIDADES

Su esposa no se encuentra en

situacion de dependencia

OPORTUNIDADES

Encomendamiento de la
empresa para que Andrés

busque proveedores de limpieza

AMENAZAS

No tienen lo suficientes fondos
para poder despegar el negocio

en este momento

MATRIZ DE PROBABILIDAD IMPACTO DE LOS RIESGOS

ITEM| CODIGO RIESGO CATEGORIA ENCARGADO PROBABILIDAD | IMPACTO | PROBABILIDAD POR IMPACTO

1[LEG 001 [No aprobacion de proyecto por uso de suelo especifico para cementerios LEGAL Técnico Legal Medio
2|LEG 002 |Incumplimiento de contratos de trabajo por parte de proveedores seglin cronograma |LEGAL Técnico Legal Medio Medio
3|LEG 003 |Modificacién de Plan de Uso de Suelo y/o ordenanza municipal. LEGAL Técnico Legal 'Béjo.
4|TEC 003 |Modificacion de disefios por cumplimiento de ordenanza municipal TECNICO Equipo de diseno Bajo Bajo
5|PLN 001 |Cambios en cantidades de obra TECNICO Técnico de costos
6|COS 001 |Subida de costos de materiales y/o combustibles de la construccién TECNICO Técnico de costos Medio 0,500
7|AMB 001 |Contaminacion del aire a causa de ruido, vibraciones, emisiones de polvo. AMBIENTAL Técnico ambiental Medio Medio 0,250
8|AMB 003 |Contaminacion e intoxicacion por gases provenientes de la maquinaria. AMBIENTAL Técnico ambiental
9[SIN 001 |Accidentes laborales del personal en obra SEGURIDAD INDUSTRIAL |Técnico seguridad laboral Medio 0,500

10(SIN 002 |Contagio por COVID-19 del personal SEGURIDAD INDUSTRIAL |Técnico seguridad laboral

11|MAQ 001 |Atraso en el cronograma por dafio de maquinaria CONTROL Y MONITOREO |Residente Medio

12|CMO 001 |Atrasos en el cronograma por atrasos en actividades previas CONTROL Y MONITOREO [Residente a Medio

13|SIN 003 |Incidentes a terceros SEGURIDAD INDUSTRIAL |Técnico seguridad laboral Medio

14|AMB 003 |Contaminacién de suelo por desechos peligrosos. AMBIENTAL Técnico ambiental B;aja Bajo

15|SIN 004 |Malas condiciones higienicas en bafios portatiles instalados SEGURIDAD INDUSTRIAL

Técnico seguridad laboral

PROXIMIDAD - DETEGTABILIDAD - VALOR

DETEQFABILIDAD

llustracion 8:18: Matriz de Probabilidad e Impacto — D. Jerarquico de Burbujas

Fuente: Gestion de los Riesgos Clase Gerencia de Proyectos




8.4.8.4. Realizar Andlisis Cuantitativo de los Riesgos

Entradas

250

*Plan para la direccion del proyecto: Se considera el plan de gestion de riesgos y Lineas Base de cronograma,

alcance y costos .

» Documentos del proyecto: Se considera el registro de riesgos, estimaciones de duracién, costos y requisitos de

recursos.

Herramientas y Técnicas

* Analisis de datos: Se realiza un analisis de arbol de decisiones para apoyar la seleccion del mejor curso de

accion entre varios alternativos. Para ello, se utiliza ramas que representen diferentes decisiones evaluando su

valor monetario. La llustracién 19 se adjunta un ejemplo.

CEES

» Actualizaciones de documentos del proyecto.

JARDINES DE AZAYA

PRESUPUESTO INICIAL S

800.000,00 |

PROBLEMATICA

ARBOL DE DECISIONES Y VALOR MONERARIO

NODO DE DECISION

Comprar maquinaria para ejecucion

del proyecto

PRESUPUESTO FINAL (caso 1)
S 840.000,00

COMPRAR O ALQUILAR
MAQUINARIA PARA LA
EJECUCION DEL PROYECTO

S 25.000,00 |

Fuente: Gestion de los Riesgos Clase Gerencia de Proyectos

Alquilar maquinaria para ejecucion

del proyecto

PRESUPUESTO FINAL (caso 2)
5 815.000,00

NODO DE OPORTUNIDAD : VALOR RUTA
20% .
$ 12.80000| | 64.000,00
Mayor Incremento de Costos |
S 24.00000| |
1
10% 1 4
S 560000 | V| 56.000,00
Menor Incremento de Costos ]
16.000,00 |
20% : 4
S 320000 ¥ 16.000,00
Mayor disminucion de Costos !
24.000,00 |
I
10% !
$ 240000 ! «\ 24.000,00
Menor disminucién de costos I
16.000,00 1
1
I
20% |
S 13.00000| | H 65.000,00
Mayar incremento Costos 1
40.00000| |
1
10% 1 4
S 210000 | O 41.000,00
Menor incremento Costos 1
16.000,00 1
20% | !
4
S (3.000,00) 15.000,00
Mayor disminucién costos |
40.000,00 1
|
10% I,
S q00,00 | T 9.000,00
Menor Disminucidn de costos ]
16.000,00| 1|
|
1

Ilustracion 8:19: Arbol de decisiones
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8.4.8.5. Planificar Respuesta de los Riesgos

Entradas

* Plan para la direccion del proyecto: Se considera el plan de gestion de riesgos, recursos y Linea base de costos.
» Documentos del proyecto: Se considera el cronograma del proyecto, registro de riesgos e informes.

Herramientas y Técnicas

« Juicio de expertos: Se utiliza esta herramienta en donde se requiere la informacion de diversas estrategias de respuesta ante
amenazas, oportunidades, contingencias y riesgos generales que pueden presentarse en cada una de las fases del proyecto
inmobiliario.

- Andlisis de datos: Se realiza un andlisis de alternativas y costo/beneficio ya que con diversas herramientas vista se puede
cuantificar el riesgo y también su impacto.

» Toma de decisiones.

SEULETS

« Actualizaciones del plan para la direccién del proyecto

» Actualizacion de documentos del proyecto.

8.4.8.6. Implementar Respuesta de los Riesgos

Entradas

*Plan para la direccion del proyecto: Se considera el plan de gestion de riesgos y recursos.
» Documentos del proyecto: Se considera el registro de lecciones aprendidas e informes.

Herramientas y Técnicas

« Juicio de expertos: Se utiliza esta herramienta en donde se requiere la validacion de las respuestas analizadas
por personas capacitadas y su respectiva retroalimentacion.
Salidas

« Actualizacion de documentos del proyecto.
8.4.8.7. Monitorear los Riesgos

Entradas

«Plan para la direccion del proyecto: Se considera el plan de gestion de riesgos.
» Documentos del proyecto: Se considera el registro de incidentes, riesgos e informes.
« Informes de desempefio del trabajo.

Herramientas y Técnicas

« Auditorias: Se realizara con el equipo de proyectos auditorias considerando la efectividad del proceso de
gestion de los riesgos en actividades de mayor incidencia o que puede manifestar riesgos antes analizados.

Salidas

« Informacién de desempefio del trabajo actualizada
« Solicitudes de cambio actualizada.

« Actualizacion de documentos del proyecto.
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8.4.9. Gestion de las Adquisiciones del Proyecto

La novena area de conocimiento a abordar son las adquisiciones. Incluye los
procesos que son fundamentales para realizar el proyecto inmobiliario que son en adquirir
productos, servicios que no se encuentra dentro de la constructora.

Ademas, en estos procesos se administra acuerdos como Ordenes de compra en
donde se tiene que analizar las distintas alternativas para obtener el mejor producto al

mejor precio. El desarrollo para implementar se ilustra en la siguiente imagen.

. Planificar la gestion de 2. Efectuar las
adquisiciones adquisiciones

3. Controlar la
adquisidores

8.4.9.1. Planificar Gestion de las Adquisiciones

Entradas

« Plan para la direccion del proyecto: Se considera el plan de gestion del alcance, calidad, recursos y Linea base

del alcance.

» Documentos del proyecto: Se considera matriz de trazabilidad de requisitos, documentacion, registro de

recursos, riesgos e interesados.
« Factores ambientales de la empresa: Personas del departamento de ventas, lista de vendedores preaprobados.

Herramientas y Técnicas

* Recopilacion de datos: Se realiza un estudio de mercado del sector inmobiliario y para adquisicién de equipos
y materiales

« Analisis de seleccion de proveedores: Se realiza un método de seleccion en donde se establece parametros para
escoger al mejor proveedor basado en costos y calidad, siendo un criterio a considerar debido al alcance del
proyecto.

Salidas

« Plan de gestion de las adquisiciones.

» Métodos de entrega: Se documenta las formas de pago de los contratos y en que fases del proyecto se tiene que

realizar la adquisicion de productos o servicios.
« Criterios de seleccion de proveedores.

« Actualizacion de documentos del proyecto.
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8.4.9.2. Efectuar las Adquisiciones

*Plan para la direccion del proyecto: Se considera el plan de gestion del alcance, calidad, recursos y Linea base
de costos.

» Documentos del proyecto: Se considera el cronograma del proyecto y registros de riesgos e interesados.

» Documentacion de adquisiciones.

«Juicio de expertos: Mediante una persona capacidad en el tema de contratos y adquisiciones de producto s se
evalla las propuestas de los oferentes y la negociacion. La llustracion 20 muestra el estudio realizado
mediante una matriz de analisis de proveedores, en donde se escoge mediante distintos criterios de aceptacion
al mejor oferente.

» Vendedores seleccionados: Se documenta el proveedor escogido en base a criterios de aceptacion.

* Actualizacion del plan para la direccion de proyectos: Se actualiza todos los planes de la direccion del

proyecto.
Acabados Contratista 1 Contratista 2 Contratista 3
Sub Total| $50.981,53 | Sub Total | $ 49.895,00 | Sub Total | $52.894,53 | Sub Total | $51.981,53
IVA12% | $ 6.117,78 | IVA12% | $ 5.987.40 | IVA12% |$ 6.347.34 | IVA12% | $ 6.237.78
TOTAL | $57.099,32 | TOTAL |$ 55.882,40| TOTAL | $59.241,88| TOTAL | $58.219,32
Valor Calificacién
Presupuesto 29,4 27,5 21,0 30
Calidad 25,5 29,0 19,0 30
Tiempo 10,0 14,0 15,0 15
Garantia 12,0 5,0 14,5 15
Anticipo 9.0 1,0 9,5 10
Calificacion 85,9 76,5 79,0 100

lustracion 8:20: Matriz de analisis de proveedores

8.4.9.3. Controlar las Adquisiciones

*Plan para la direccion del proyecto: Se considera el plan de gestion del alcance, calidad, recursos y Linea base

de cronograma.

» Documentos del proyecto: Se considera el cronograma del proyecto y registros de riesgos e interesados.

» Documentacion de adquisiciones aprobadas.

« Solicitudes de cambio aprobadas.

« Analisis de datos: Se utiliza herramientas que midan el desempefio de trabajo, en areas de calidad, recursos,

costos, cronograma.

« Adquisiciones cerradas

* Informacién de desempefio del trabajo.
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8.4.10. Gestion de la Integracion del Proyecto

La Gltima area de conocimiento a abordar es la integracion del proyecto. Se
incluyen todos los procesos analizados que han sido identificados, definidos, combinados,
unificados, y coordinados de la direccién de proyectos. El enfoque que predomina esta
Gltima area de conocimiento es la adaptacion y el cambio que tiene el proyecto conforme
se interrelaciona todas las areas de conocimiento analizadas. El desarrollo para

implementar se ilustra en la siguiente imagen

1. Desarrollo acta de 2. Desarrollo Plan
constitucion para direccion

3. Dirigir y gestionar 4. Gestionar el
trabajo conocimiento

. Monitorear y controlar 6. Control integrado
el trabajo de cambios

7. Cerrar el proyecto o
fase

8.4.10.1. Desarrollo Acta de Constitucion del Proyecto

Entradas

«Factores ambientales y activos de los procesos de la organizacién: Se recopila todos los procesos

analizados de las diferentes areas de conocimiento.

Herramientas y Técnicas

*Recopilacion de datos: Mediante grupos focales se retnen los interesados y comparten las ideas
consolidadas para constituir el acta una vez realizado el analisis de cada proceso de actividades y

paquetes de trabajo.
Salidas

« Acta de constitucion del proyecto inmobiliario: Se registra todas las areas de conocimiento con sus

respectivas descripciones
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8.4.10.2. Desarrollo Plan para Direccion del Proyecto

Entradas

« Acta de constitucion del proyecto inmobiliario: Se define informacion de alto nivel acerca del

proyecto.

Herramientas y Técnicas

*Recopilacion de datos: Mediante lista de verificacion se constata los estandares para el desarrollo

de todos los procesos que estén involucrados en cada fase del proyecto.

Salidas

*Plan para la direccion del proyecto: Se enlista los planes de gestion subsidiarios y lineas base

8.4.10.3. Dirigir y Gestionar Trabajo del Proyecto

Entradas

«Plan para la direccion del proyecto: Se enlista los planes de gestion subsidiarios y lineas base.
» Documentos del proyecto: Todos los registros analizados y firmados obtenidos
« Solicitudes de cambio aprobadas.

Herramientas y Técnicas

« Sistema de informacion PMIS: Se utiliza esta herramienta de software informatico para almacenar la
informacién en una base de datos o repositorio en donde se tendra en cuneta los indicadores clave de
desempefio.

Salidas

« Entregables

« Datos de desempefio del trabajo

8.4.10.4. Gestionar el Conocimiento del Proyecto

Entradas

*Plan para la direccion del proyecto: Se enlista los planes de gestion subsidiarios y lineas base.
»Documentos del proyecto: Todos los registros analizados y firmados obtenidos
« Entregables.

Herramientas y Técnicas

Gestion del conocimiento: Se utiliza esta herramienta para conectar con el equipo de trabajo
compartiendo diversos conocimientos acerca del proyecto. Ademas, se enfoca en el aprendizaje del

dia a dia para realizar de mejor manera las actividades y tareas asignadas.

Salidas

*Registro de lecciones aprendidas.
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8.4.10.5. Monitorear y Controlar el Trabajo del Proyecto

Entradas

«Plan para la direccion del proyecto.
» Documentos del proyecto: Todos los registros analizados y firmados obtenidos
« Informacién de desempefio del trabajo.

Herramientas y Técnicas

« Analisis de datos: Se considera todos los analisis realizados para cada proceso de cada area de conocimiento
como: alternativas, costo/beneficio, valor ganado, causa/raiz, tendencias y desempefios durante el ciclo de vida

del proyecto inmobiliario.

Salidas

« Informes de desempefio del trabajo.

8.4.10.6. Control Integrado de Cambios

Entradas

* Plan para la direccion del proyecto: Se toma referencia del plan de gestion de cambios v las lineas base de alcance,

cronograma y costos.
» Documentos del proyecto: Base de estimaciones y matriz de trazabilidad de requisitos.

Herramientas y Técnicas

* Herramientas de control de cambios: Se registra y comunica el estado de los elementos de configuracién. Registro y

comunicacion de la informacion sobre cada elemento de configuracion.
» Toma de decisiones

Salidas

« Solicitudes de cambio aprobadas.
8.4.10.7. Cerrar el Proyecto o Fase

Entradas

*Plan para la direccion del proyecto: Se toma referencia de requisitos aprobados.
» Documentos del proyecto: Registro de supuesto, cambios, lecciones aprendidas, Lista de hitos, informes de
calidad, de riesgos, mediciones y métricas.
Herramientas y Técnicas

«Juicio de expertos: Se toma en consideracion para tener otro enfoque en los siguiente temas: control de gestion,
auditoria, regulaciones y adquisiciones.

* Analisis de datos: Analisis de documentos, de tendencias y variacion con respecto a las lineas base del
proyecto.

Salidas

« Informe Final: Documento que contempla la direccién de proyectos para el proyecto inmobiliario Conjunto
Residencial Carmel en donde se establecen la descripcidn, metas y objetivos para las diferentes areas de

conocimiento y como deben ser alcanzadas.
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8.5. Conclusiones

Implementar el modelo de gerencia de proyectos propuesto al proyecto
inmobiliario durante todo su ciclo de vida me permite aplicar todos los conocimientos,
habilidades, herramientas y técnicas a los procesos de todas las areas de conocimiento
para cumplir con los requisitos de este. Ademas, lograr objetivos relacionados a la
direccién de proyectos concede hitos fundamentales para la constructora en su continuo
aprendizaje y posteriores proyectos futuros.

El modelo de control y seguimiento de costos mediante la implementacién de la
herramienta de valor ganado durante la fase de ejecucion sera sumamente eficiente ya que
me permite hacer el monitoreo correspondiente a los valores que se planificd desde un
inicio, el costo real que se esta incurriendo y el valor ganado en un corte especifico en el
cronograma, en donde los indices aceptables propuestos seran el CPl y SPI y que sean
mayores a 1 para cada una de las actividades ejecutadas. Ademas, obtener un indice de
desempefio del trabajo por completar TCPI me permitira ver la tendencia en la ejecucion
del proyecto.

Enfocarme en la diferenciacion que quiero que tenga el proyecto, en este caso,
enfocarme en la gestion de la calidad utilizando diversas herramientas y técnicas en donde
se evalla el desempefio y satisfagan las expectativas de los interesados generara
beneficios claves en cada uno de los procesos verificando que todo el trabajo se tiene que

cumplir para su aceptacion final de cada entregable.
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9. ASPECTOS LEGALES
9.1. Introduccion

En todas las empresas siempre se presenta una serie de contenidos de caracter
legal por atender para que todos los procesos y actividades que estan ligadas de manera
juridica estén en orden y puedan operar libremente.

Para ello, se necesita conocer los componentes que los integran de acuerdo con
las ordenanzas y normativa vigente de las instituciones que regulan estos procesos para
que el proyecto no tenga impedimentos y continue ejecutandose de acuerdo con la ley.

Los aspectos legales de una empresa son todos los tramites, procesos y
documentos de orden legal necesarios para operar en el mercado sin impedimentos. (EGA
Futura LLC, 2022). Este capitulo analiza varios componentes de aspecto legal que se
presenten durante todo el ciclo de vida del proyecto inmobiliario Conjunto Residencia
“Carmel”, desde su fase de inicio hasta su fase de cierre y entrega de proyecto.

9.2. Objetivos
9.2.1. Objetivo General

Analizar los principales componentes legales para el desarrollo del proyecto
Conjunto Residencial “Carmel” en las distintas fases del proyecto conforme a la ley.
9.2.2. Objetivos Especificos

e Determinar los elementos legales que conforman y se encuentran en cada una de
las fases del proyecto: inicio, planificacion, ejecucion, ventas, y cierre.

e Evaluar y verificar los requerimientos y obligaciones conforme a la normativa y
ordenanza vigente para cada uno de los procesos involucrados durante el
desarrollo del proyecto.

e Determinar la viabilidad legal en el desarrollo general del proyecto inmobiliario

Conjunto Residencial “Carmel” en todas las fases que comprende.
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9.3. Metodologia de Investigacion

RECOLECCION Y DESARROLLO DE INFORMACION

Municipioc De e Ministerio de Relaciones
Rumifiahui SIERTERGE] BOrny Lahorales e IESS

Andlisis de Normativa y _ .
Ordenanzas [SETTTE T G Determinar Organismaos

Constitucionales D S PR TR de Contrel Laboral
- v Laborales
Vigentes

Proceso

Aprobaciones y Permisos

Producto por Institucidn
Competente

Meétodo Cuantitativo Informacion Secundaria

CONCLUSIONES / RECOMENDACIONES

Componentes Juridicos Fases Certificados e Informes del
del proyecto proyecto

9.4. Aspectos Laborales
9.4.1. Organismos de Control Laboral

Para abordar los componentes relacionados al marco legal, se debe empezar por
los organismos rectores involucrados en el control laboral que tiene la empresa
constructora que regirse conforme la ley y su estructura de trabajo en el sector de la
construccion. Estas instituciones corresponden al Ministerio de Trabajo y el IESS en

donde establecen el reglamento a seguir que debe realizar la empresa desde su inicio.

9.4.1.1. Ministerio del Trabajo

El Ministerio de Trabajo es la més alta autoridad e institucion rectora de politicas
publicas de trabajo, empleo y de talento humano del servicio publico, que regula y
controla el cumplimiento a las obligaciones laborables mediante la ejecucion de procesos

transparentes. (Ministerio de Trabajo, 2022)
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Registro Contratos Laborales

El Ministerio del Trabajo a través del Sistema Unico de Trabajo - SUT, permite el
registro de los datos de los trabajadores y su contrato de trabajo, con el fin de reportar y
mantener actualizada la informacion de todos los trabajadores que laboran en la empresa
constructora bajo la normativa del Codigo del Trabajo. (Tramites Basicos, 2022)

Para ello, la normativa legal aplicada corresponde al Acuerdo Ministerial No.
MDT-2017-0135 Instructivo para el Cumplimiento de las Obligaciones de Empleadores
- Art(s). 3, 4 y los siguientes articulos del Cédigo de Trabajo. (Ministerio de Trabajo,
2022).

e Art. 8.- Contrato individual de trabajo.

e Art. 11.- Clases de contratos de trabajo.

e Art. 12.- Contratos tacito y expreso.

e Art. 14.- Tipo de contrato y sus excepciones.

e Art. 15.-Manifiesta los periodos de prueba del contrato de trabajo.
e Art. 16.- Sobre los contratos de obra cierta, por tarea y a destajo.
e Art. 17.- Habla de contratos eventuales, ocasionales, de temporada.
e Art. 18.- Manifiesta sobre los contratos escritos.

e Art. 19.- Sobre el contrato escrito obligatorio.

e Art. 21.- Requisitos que debe tener el contrato escrito.

e Art. 22.- Condiciones del contrato tacito.

e Art. 23.- Sujecion a los contratos colectivos.

e Art. 32.- Contrato de equipo.
Reglamento Interno de Trabajo
De igual forma, el Ministerio del Trabajo realiza la aprobacion del reglamento
interno de trabajo de las Empresas e Instituciones que ejecutan contratos de personal bajo
el Codigo de Trabajo y que cuenta con mas de 10 trabajadores, que sera atendido por la

Direccién de Control e Inspecciones.
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El objeto del Reglamento Interno es clarificar y regular en forma justa los intereses
y las relaciones laborales, existentes entre empleador y sus empleados. Estas normas,
tiene fuerza obligatoria para ambas partes y son complementarias a las disposiciones del
Caodigo de Trabajo. (Barriga, 2022)

Para ello, la normativa legal aplicada corresponde al Acuerdo Ministerial No.
MDT-2017-0135 Instructivo para el Cumplimiento de las Obligaciones de Empleadores
- Art(s). 17, 18, 19 y los siguientes articulos del Cédigo de Trabajo. (Ministerio de
Trabajo, 2022).

e Art. 42.- Obligaciones del empleador.

Art. 44.- Prohibiciones al empleador.

e Art. 45.- Obligaciones del trabajador.

e Art. 64.- Reglamento interno.

e Art. 172.- Causas por las que el empleador puede dar por terminado el

contrato.

9.4.1.2. Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

Es parte del Sistema Nacional de Seguridad Social que brinda proteccién en
calidad de afiliados a todas las personas que perciben ingresos por la ejecucion de una
obra o la prestacion de su servicio fisico o intelectual, con relacién laboral o sin ella.
(IESS, 2022).

Para recibir las prestaciones y servicios del IESS, es necesario que el afiliado al
esté al dia en los pagos de sus aportes. Al afiliado le corresponde entregar un aporte al
IESS del 9,45% de su sueldo; mientras que, al empleador, el 11,15% del salario del
trabajador. (IESS, 2022). El IESS proporciona las siguientes prestaciones:

e Prestaciones del Seguro de Salud.
e Prestaciones del Seguro de Riesgos del Trabajo.
e Prestaciones del Seguro de Pensiones.

e Pension de Montepio.
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9.4.2. Obligaciones Patronales
Las obligaciones que la empresa constructora tiene que realizar con respecto a sus
trabajadores estipulados en el sitio web (IESS, 2022) son los siguientes:
1. Celebrar contrato de trabajo.
2. Inscribir el contrato en el Ministerio de Relaciones Laborales.
3. Inscripcién del trabajador con relacién de dependencia al IESS.
4. Asumir porcentaje de 11,15% correspondiente.
5. Pagar horas extras y suplementarias de acuerdo con el Codigo de Trabajo
Art. 55.- Remuneracion por horas suplementarias y extraordinarias.
6. Pagar decimos tercer y cuarto de acuerdo con el Cédigo de Trabajo.
7. A partir del segundo afio, pagar los Fondos de Reserva.
8. Remuneracion correspondiente al periodo de vacaciones.
Art. 71.- Liquidacién para pago de vacaciones.
9. Pagar compensacion por el salario digno.
Art. 95.- Sueldos o salario y retribucién accesoria.
10. Pagar utilidades segun el art. 97 del Codigo de Trabajo en donde establece
el 15%, 10% repartido de manera equitativa para todos los trabajadores y
5% para trabajadores que tengan cargas familiares.
9.4.3. Obligaciones Tributarias
El derecho tributario es parte del derecho financiero publico, ya que busca la
obtencidn de recursos para la posterior satisfaccion de las necesidades demandadas por la
sociedad. Regula las relaciones que se generan entre el Estado y los contribuyentes

relativas al pago de tributos. (Barriga, 2022)



263

9.4.3.1. Impuestos

Es una clase de tributo regido por derecho publico, que se caracteriza por no
requerir una contraprestacion directa o determinada por parte del acreedor tributario.
(Barriga, 2022).
9.4.3.2. Administracion Seccional de los Gobiernos Autdnomos Descentralizados

El gobierno auténomo descentralizado municipal del canton Rumifiahui segun el
Art.7 de la LOTAIP, aplica los siguientes impuestos seguin la denominacion del servicio.
(Municipio de Rumifiahui, 2022)

e Impuesto predial urbano.

e Impuesto de patente municipal.

e Impuesto del 1.5 por mil a los activos.

e Impuestos a los vehiculos

e Impuesto de alcabalas.

e Impuesto a la utilidad en la transferencia de predios y plusvalia.
e Contribuciones especiales.

9.4.3.3. Impuestos al Valor Agregado

Es el impuesto que grava al consumo. Su nombre radica en que no afecta de
manera directa los ingresos de un contribuyente, sino que recae sobre el costo de algln
producto o mercaderia. (Barriga, 2022). Toda importacion y transferencia esta gravada
con el 12% de IVA, a excepcién de aquellas que estan gravadas con tarifa 0% segun el

Art. 55.- de la LORTI.

9.4.3.4. Impuestos a la Renta

El objeto de este impuesto es la renta global que obtenga personas naturales,
sucesiones indivisas y sociedades nacionales e internacionales. Esta conformado por todo
ingreso de fuente ecuatoriana Art. 8 de la LORTI y Exenciones segun Art. 9 de la LORTI.
La base imponible, estd constituida por la totalidad de los ingresos ordinarios y

extraordinarios gravados con el impuesto.
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9.5. Componentes Legales

El desarrollo del proyecto inmobiliario Conjunto Residencial Carmel involucra el
marco legal en todas las fases del proyecto. Por lo que, es necesario el cumplimiento de
varios requisitos que permitiran el avance de este. Se contempla los requerimientos y
verificaciones para cada una de las distintas fases citadas a continuacion.
9.5.1. Fase de Inicio

En esta primera fase, el proyecto inmobiliario se encuentra sujeto a varias
obligaciones legales estipuladas por el GAD de Rumifiahui el cual segun la Ordenanza
No. 008-2016, establece los siguientes documentos habilitantes para un proyecto segin
su actividad econémica a nivel de propuesta. (Gobierno Auténomo Descentralizado

Municipal del Cantén Rumifiahui, 2016)

Consiste en la expedicion de un certificado
donde consta toda la informacidn respecto a la
normativa  que  tiene  establecida la
Municipalidad para un determinado predio de
acuerdo con el Plan de Uso del Suelo. Se
toman en cuenta que las firmas del o los
propietarios y del profesional responsable en
los documentos y en los formularios, deben ser
originales. La vigencia del Certificado es de dos
afios. Si en este tiempo no se realiza cambio de
y ocupacion del suelo, el propietario debera
respetar las nuevas normas. (Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del
Cantén Rumifiahui, 2022)

Es la certificacion que emite el Registro de la
Propiedad del canton Rumifiahui en relacién con
determinado bien inmueble; en el que se
incluyen los propietarios, la forma de
adquisicion, antecedentes 'y todas las
anotaciones  registrales de  gravdmenes Cumplido
hipotecarios, prohibiciones de enajenar,

embargos y las limitaciones que pudieran pesar

sobre el bien inmueble y sus propietarios o

beneficiarios. (Registro de la Propiedad vy

Mercantil Rumifiahui, 2022)

Certificado de
Normas
Particulares

Cumplido

Certificado de
Gravamenes
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Emisién de documento que certifica que no
adeuda a la municipalidad, se entrega un
certificado que solicita el ciudadano interesado
Certificado de  por no tener obligaciones pendientes (vencidas a
No Adeudar  la fecha como las que se encuentran por vencer)
con el GAD de Rumifahui. (Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal del
Cantén Rumifiahui, 2022)
Para poder iniciar una construccion, el
propietario o constructor, debera previamente
obtener el permiso de construccién del
Departamento de Planificacion Municipal. Este
Permiso permiso sera valido durante toda la ejecucion de
Provisional de la obra y sujeto a inspecciones periodicas. Cumplido
Construccion  Ninguna obra podré iniciarse, en sus fases
preliminares o preparatorias, sino dispone del
permiso establecido. (Gobierno Auténomo
Descentralizado  Municipal del  Canton
Rumifahui, 2022)
Consiste en una revision preliminar de la
propuesta, para lo cual se presentaran plantas
arquitectdnicas con denominacién de ambientes,
ejes de columnas, fachadas, cortes e
implantacion general, de acuerdo con la
normativa determinada para el sector. (Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal del

Cantén Rumifiahui, 2022)

Fuente: (GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON RUMINAHUI, 2021)
Elaboracion: Alexis Hidalgo

Cumplido

Aprobacion de
Anteproyectos
Arquitectonicos

Cumplido

9.5.2. Fase de Planificacion

En esta segunda fase, el proyecto inmobiliario comienza con las aprobaciones
municipales del GAD de Rumifiahui de manera general con respecto a los departamentos
de Agua Potable y Alcantarillado, Avaltos y Catastros, Obras Publicas y Proteccion
Ambiental y sus respectivos entes de control que estan conformados. La siguiente tabla

muestra los principales tramites y obligaciones que se debe desarrollar en esta fase.

- TRAMITE DESCRIPCION ~ VERIFICACION
Una vez aprobado el informe de anteproyecto, se
Aprobacion de requiere la  presentacion de  Planos
Proyecto Arquitecténicos realizados de acuerdo con las Cumplido
Arquitectonico Normas y Ordenanzas de Zonificacion Uso y
Ocupacion del GADMUR. (Gobierno
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Autonomo Descentralizado Municipal del
Canton Rumifahui, 2022)

Informe emitido por la autoridad competente en
donde comprende la estructuracion de las

Aprobacion de acometidas, el sistema de distribucion

Disefnos X . i
. o correspondiente y el sistema constructivo a
Hidrosanitarios, . .
o emplear en el proyecto conforme a normativa y Cumplido
Eléctricos,
Estructurales ordenanza del Plan De Desarrollo Y
otros Y Ordenamiento Territorial. (Gobierno Autonomo

Descentralizado  Municipal del  Canton

Rumifahui, 2021)

Una vez aprobado el permiso provisional de

construccion, se efectia la verificacion de la

Permiso correcta ejecucion inicial del avance de obra, de

Definitivode  acuerdo con los planos arquitectonicos Cumplido
Construccién  establecidos y planos estructurales aprobados.
(Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Cantén Rumifiahui, 2022)
Corresponde a la autorizacion administrativa
que el Cuerpo de Bomberos otorga luego de
revisar, verificar y aprobar el cumplimiento de
los requisitos del Sistema de Proteccion contra
Incendios de acuerdo con la Ley de Defensa
Contra Incendios previo el inicio de obra de la
construccion de la edificacion. (Cuerpo de
Bomberos Rumifiahui, 2020)

Fuente: Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantdon Rumifiahui
Elaboracion: Alexis Hidalgo

Visto Bueno de
Planos - Cuerpo
de Bomberos

Cumplido

9.5.3. Fase de Ejecucion

En esta tercera fase, el proyecto inmobiliario se encuentra en ejecucion e inicio de
obras en donde se incluye el esquema de contratacion de personal por obra cierta,
proveedores, consultoria y servicios especializados conforme al Cédigo de Trabajo
mencionados. Ademas, se estipula los servicios que entrega el GAD de Rumifiahui y los
principales organismos reguladores y proveedores de servicios con respecto a las
acometidas de agua potable y alcantarillado.
- TRAMITE DESCRIPCION ~ VERIFICACION |
Corresponde a la tuberia que enlaza la
instalacion interior de un inmueble, con la
tuberia de la red de distribucion de acuerdo con Cumplido

la aprobacion del disefio y estudio hidrosanitario
para el predio. En este caso, para predios

Acometida de
Agua Potable



Acometida de
Alcantarillado

Contratacion de
Personal

Contratacion de
Proveedores,
consultoriay

servicios
especializados

declarados en propiedad horizontal dentro del
conjunto residencial. (Gobierno Auténomo
Descentralizado  Municipal del  Canton
Rumifiahui, 2022)
Corresponde a la derivacion que parte de la caja
de revision y llega hasta el colector de la red
publica. (Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Canton Rumifiahui, 2021)
Se utilizar4 dos tipos de contratacion para la
ejecucion del proyecto que corresponde al
contrato por obra cierta contratacion en relacion
de dependencia indefinida o contrato por obra
segun las exigencias y necesidades presentadas
en el desarrollo de las unidades de vivienda.
(Ministerio de Trabajo, 2022)

e Contrato por obra dentro del giro del

negocio.

o Duracién: Tiempo del proyecto.

o Periodo de prueba.

o Remuneracion: No menor al
salario minimo legal establecido
en el Cddigo de Trabajo, se
cancelara de manera semanal.

o Terminacion: Una vez concluido
el proyecto.

o Elaboracion acta de finiquito.

o Reglamentacion obligatoria de
empleador para ejecucion de
nuevas obras.

e Contrato bajo relacién de dependencia.

o Duracion: Indefinido

o Periodo de prueba de 90 dias.

o Remuneracion: No menor al
salario minimo legal establecido
en el Codigo de Trabajo, se
cancelara de manera mensual.

o Clausulas del contrato.
Corresponde a la contratacion de servicios
técnicos especializados, se piensa realizar
contratos que brinden aporte al negocio
efectuado estipulando las siguientes
resoluciones:

e Esguemas de contratacion y tipos de
contrato (Costo mas porcentaje, precio
fijo, corretaje)

Cumplido

En Proceso

En Proceso
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e Contratistas 'y subcontratistas  se
encargaran de normas de trabajo de sus

empleados
e Sujeta a normativa legal (tiempo de
contrato, garantias, terminacion

unilateral, clausulas y aceptacion)

e Respeto de ambas partes al contrato

e No existird relacion laboral entre las
partes

268

Fuente: (GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON RUMINAHUI, 2021) y

Ministerio de Trabajo

Elaboracion: Alexis Hidalgo

9.5.4. Fase de Promocién y Ventas

En esta cuarta fase, el proyecto inmobiliario juntamente con la ejecucion

desarrollada, se adjunta los convenios de reserva del inmueble, las promesas de

compraventa y sus respectivos contratos. La siguiente tabla muestra un resumen de los

componentes legales que se encuentran en esta fase del proyecto.

TRAMITE

Convenio de
Reserva

Promesa de
compraventa

DESCRIPCION

Este convenio se da para que un inmueble pase
a ser propiedad del cliente o usuario. Este debera
ser inscrito en el Registro de la Propiedad y
Mercantil. Se hace la entrega de un porcentaje
del valor final para separar la unidad de
vivienda, en este caso corresponde al 5%. Este
documento no posee validez juridica. Posee las
siguientes caracteristicas:

e Identificacion de los involucrados.

e Constancia de recepcion del valor de
reserva no mayor al 2% del precio total
del bien inmueble objeto del convenio.

e Reconocimiento del derecho del que
reserva a suscribir la promesa de
compraventa.

e Firma de los involucrados en sefial de
aceptacion.

Corresponde a celebrar un contrato que
establece la reserva de un bien inmueble y su
validez radica en contener un plazo o condicion
que fije dicha fecha para su ejecucion definitiva.
Ademas, se establece el nimero de cuotas y

VERIFICACION

En Proceso

En Proceso



Contrato de
compraventa

plazo que debera realizar el cliente juntamente
sus garantias y multas correspondientes.
Una vez definida la promesa de compraventa, se
efectia dicho contrato en donde el vendedor
transfiere el bien inmueble hacia el comprador
o cliente. Se celebra por escritura pablica e
inscripcion en el Registro de la Propiedad. Se
establecen los siguientes contenidos que debe
tener dicho contrato:
e Identificacion de los involucrados.
e Descripcion del bien inmueble.
e Precioy formas de pago.
e Plazo y condiciones de su entrega.
e Sometimiento al régimen de propiedad
horizontal
e Causales de incumplimiento vy
responsabilidad de los gastos.
e Clausula penal y correspondiente forma
de ejecucion.
e Clausula resolutoria.
e Plazo para celebrar escritura definitiva
del bien inmueble.
e Solucion de conflictos.
e Generacion de Crédito hipotecario.

Fuente: Cadigo Civil y Registro de Propiedad
Elaboracion: Alexis Hidalgo

9.5.5. Fase de Cierre

269

En Proceso

En esta ultima fase, el proyecto inmobiliario es entregado con la licencia de

habitabilidad emitida por la unidad de planificacion del GAD de Rumifiahui y la

correspondiente escrituracion. Ademas, se realiza la declaratoria de propiedad horizontal

y se concluye con el cierre del proyecto y la terminacién de los contratos laborales de los

trabajadores juntamente con su liquidacion. La siguiente tabla muestra un resumen de los

componentes legales que se encuentran en esta Gltima fase del proyecto.

TRAMITE

Liquidacion de
Contratos

DESCRIPCION
Una vez terminado el desarrollo de obras del
proyecto inmobiliario, las partes cruzan cuentas
respecto a las obligaciones efectuadas. Se
determina la liquidacion de salarios,
prestaciones y demas conceptos derivados del

VERIFICACION

Sin Empezar
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contrato de obra cierta que tiene derecho los
trabajadores involucrados.
Radica en la factibilidad de que los
departamentos,  oficinas, establecimientos
comerciales, aisladas o continuas en que exista
Declaratoria de propiedad comun del terreno podran pertenecer

Propiedad a diferentes propietarios y establecer una  Sin Empezar

Horizontal propiedad separada, en base a las normas que
establece la Ley de Propiedad Horizontal.
(Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Canton Rumifiahui, 2022)
Corresponde al proceso de verificacion de la
construccion de acuerdo con los planos
arquitectdnicos evaluados y aprobados. Para la
realizacion de este trdmite, la edificacion deberd

Permiso de estar en condiciones de habitabilidad, previo el

Habitabilidad  informe de la Direccién de Alcantarillado y

Agua Potable. En caso de proyectos industriales
y conjuntos habitacionales, se debera contar
con el informe favorable del Cuerpo de

Bomberos.

Fuente: (Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Rumifiahui, 2022)
Elaboracion: Alexis Hidalgo

Sin Empezar

9.6. Conclusiones

El marco legal que rige un proyecto
inmobiliario es fundamental debido a
que pertenece a un importante pilar de
la economia que implica el
involucramiento  de  organismos
rectores en el control laboral y que
debe regirse conforme la ley y su
estructura de trabajo en el sector de la
construccion.  Estas  instituciones
corresponden al Ministerio de Trabajo
y el IESS ya que enmarcan la
viabilidad del proyecto desde la fase de
inicio hasta su cierre y conclusion. Por
lo que, el proyecto inmobiliario cumple
con dicha estructura juridica durante
todo su ciclo de vida. Se recomienda
dar inicio al manejo de todo proceso a
nivel de prefactibilidad bajo estructura
juridica ya que corresponde a un eje
fundamental y a ser tomado en cuenta

Aspectos Laborales



Componentes
Legales

respecto a la viabilidad y ejecucién de
un proyecto.

Se analiza las siguientes conclusiones
con respecto a los componentes legales
para cada fase de este:

Fase de Inicio: Para esta etapa
en donde se establece las
primera obligaciones y
responsabilidades legales, el
proyecto inmobiliario cumple
con dichas normativas Yy
ordenanzas establecidas por el
ente de control que
corresponde al GAD de
Rumifahui en donde se
verifico los tramites
desarrollados para que el
proyecto pueda continuar con
su siguiente fase.

Fase de Planificacion: Para esta
etapa, luego de haber obtenido
y verificado los permisos y
aprobaciones que estan
implicados, el proyecto
inmobiliario continua con el
desarrollo y ejecucion de la
siguiente etapa.

Fase de Ejecucion: Durante el
desarrollo del proyecto, en
donde se incluye el esquema de
contratacion de personal por
obra cierta, proveedores,
consultoria y Servicios
especializados conforme al
Caddigo de Trabajo
mencionados. Ademads, se
estipula los servicios que
entrega el GAD de Rumifiahui.
El proyecto tiene componentes
legales cumplidos y otros en
proceso. Por lo tanto, a medida
que se presente exposicion de
estas  responsabilidades la
constructora 0 empresa
realizara el proceso debido con
la autoridad competente.
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Fase de Promocion y Ventas:
De igual manera, existe
responsabilidades legales que
se encuentran en proceso. Sin
embargo, estas obligaciones
pueden presentarse
indistintamente en cualquier
fase o etapa del proyecto. Por lo
que, se debe  conocer
anticipadamente  toda la
normativa y tramite a seguir
para dar respuesta inmediata al
cliente de la mejor manera
posible ya que son
componentes legales de alto
nivel.

Fase de Cierre: Por Gltimo, este
esquema juridico conlleva a ser
realizado una vez terminado el
proyecto y posteriormente la
entrega de las unidades de
vivienda. Se debe considerar
las responsabilidades tanto de
la constructora como del
cliente para que éste obtenga un
producto de calidad en
términos legales sin tener
obstaculos o impedimentos en
esta fase del proyecto.
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10. OPTIMIZACION
10.1. Introduccion

El presente capitulo trata sobre diferentes estrategias para la resolucion de
problemas evidenciados en el desarrollo del proyecto inmobiliario Conjunto Residencial
“Carmel”. Luego de haberse estudiado y analizado los diferentes componentes que
conforma un Business Plan para este tipo de proyecto, es necesario implementar acciones
gue no se tomaron en cuenta durante el ciclo de vida del proyecto.

A pesar de que el proyecto inmobiliario es viable, conforme al analisis realizado
en los anteriores capitulos, se plantea un escenario en donde se propone soluciones
enfocadas principalmente en &reas como: Comercializacion y publicidad, amenities,
sostenibilidad. Siendo estas areas las de mayor incidencia del proyecto inmobiliario.

Esto generard cambios positivos y 6ptimos con respecto a los indices de
rentabilidad del proyecto y la viabilidad de este.

10.2. Objetivos
10.2.1. Objetivo General

Analizar la viabilidad financiera del proyecto Conjunto Residencial “Carmel” en
base a la implementacion de estrategias en areas de comercializacion y publicidad,
amenities, sostenibilidad para su optimizacion.

10.2.2. Objetivos Especificos
e Realizar una nueva propuesta comercial que involucre los principales elementos
que conforma el posicionamiento del producto real como logo, slogan, servicios
complementarios generando un cambio en el cronograma de promocién y los

costos indirectos del proyecto.
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e Determinar y evaluar la implementacion de amenities como area de BBQ y area
de juegos infantiles conforme al disefio arquitectonico del proyecto y su
incidencia con respecto los costos directos del proyecto.

e Realizar una propuesta relacionada con el impacto ambiental y la sostenibilidad
del proyecto mediante estrategias enfocadas en la disminucioén de consumo de
agua, energia eléctrica, suministros.

10.3. Metodologia de Investigacion

Recopilacion de la informacion desarrollada en los capitulos: Analisis de Costos y Estrategia Comercial
y Analisis Financiero en donde se obtuvo el flujo de ingresos mensuales y acumulados de costos e
ingresos del proyecto y el andlisis de KPI’s

Desarrollo de la informacidn obtenida con la nueva informacion realizada para cada componente e
indicador citado dentro del analisis financiero para proyecto puro y el andlisis financiero para
proyecto con apalancamiento

Evaluar y comparar los resultados obtenidos del escenario propuesto con el escenario original del
proyecto inmobiliario

Conclusiones y recomendaciones de la viabilidad financiera del proyecto inmobiliario en base a la
implementacidn de estrategias en dreas de comercializacidn y publicidad, amenities, sostenibilidad
para su optimizacién

10.4. Estrategias de Optimizacion
10.4.1. Propuesta Publicidad y Comercializacion

En base a las caracteristicas encontradas en los capitulos de localizacion, disefio
arquitectdnico y estudio de mercado, que hace referencia al posicionamiento del producto
frente a los competidores de la zona permeable, la nueva propuesta de publicidad y
comercializacion contempla los elementos que inciden en la diferenciacion y
posicionamiento del producto.

Los cambios realizados corresponden a logo y slogan mostrados a continuacion.
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10.4.1.1. Disefio Logo y Slogan del Producto

CONJUNTO HABITACIONAL
CARMEL

é’//;cc_gm que (u Yy {u [(um'/l'u merecen
lustracion 10:1: Propuesta Logo y Slogan del proyecto

El logo y slogan propuesto esta relacionado con el sector donde se encuentra el
proyecto inmobiliario, en este caso, El Colibri siendo una zona caracteristica y de la
identidad de la comunidad en la parroquia de Sangolqui.

Por lo que, se propone este nuevo disefio de imagen y frase utilizada para generar
en la mente del consumidor deseo e interés enfocado a libertad y naturaleza suprimiendo

el disefio anterior que no alcanzaba el objetivo propuesto.

10.4.1.2. Medios de Promocion

Se propone en utilizar los métodos publicitarios tradicionales como medios
digitales y medios fisicos. Se implementa el nuevo logo y slogan siendo indispensable
que se promocione los beneficios tanto tangibles como intangibles y que se logre

enmarcar en la mente del consumidor.

UBICACION

~

s _\\\\_ - .- - - T SIS Y A
CARMEL
’g CONJUNTO HABITACIONAL
CARMEL
&
Cashapamba - Sector El Colibri - Valle de los Chillos

FINANCIAMIENTO

PROGRAMA VIP
..........................

lustracion 10:2: Volante Impreso Nuevo Disefio
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10.4.1.3. Nuevo Presupuesto de Promocion y Publicidad

El presupuesto destinado para la promocion y publicidad se lo consider6 en el
proyecto original de USD $8.031,02. Ahora, se propone implementar un incremento de 5
puntos porcentuales a la mayoria de los rubros que conforman Marketing — Publicidad y

Comercializacion descrita en la siguiente tabla.

MARKETING - PUBLICIDAD - COMERCIALIZACION OPTIMIZADO
CODIGO |DESCRIPCION % COSTO

MD MEDIOS DIGITALES 20,93% $ 7.239,28
MD.1 Marketing digital: Facebook 3,76% $ 1.301,84
MD.2 Marketing digital: Instagram/Historia 1,57% $ 54144
MD.3 Portal Inmobiliario - Plusvalia 10,12% $ 3.500,00
MD.4 Marketing digital: Google Ads (display) 1,24% $ 430,00
MD.5 Marketing digital: Facebook Ads 4,24% $ 1.466,00
MF MEDIOS FisSICOS 32,63% $ 11.284,61
MF.1 Vallas Publicitarias 5,98% $ 2.066,52
MF.2 Lonas poste 60x80 3,84% $ 1.326,56
MF.3 Lona "Venta casas"” 4,79% $ 1.658,20
MF.4 Impresion tripticos 8,01% $ 277,72
MF.5 Lona "Desde 90.300" 0,77% $ 265,31
MF.6 Lona QR 0,48% $ 165,82
MF.7 Lona Carmel 1,23% $ 425,16
MF.8 Impresiones flyers 5,62% $ 1.94204
MF.9 Microperforado 1,92% $ 663,28
COM COMISION POR VENTAS 46,44% $ 16.062,00
TOTAL 100,0% S 34.585,89

Tabla 10-1: Presupuesto Marketing — Publicidad — Comercializacién Optimizada

La tabla 1 muestra el presupuesto de marketing, publicidad y comercializacion
optimizada para el proyecto inmobiliario en este nuevo escenario, se observa que el
presupuesto total corresponde a USD $34.585,89. Existe una diferencia de $10.492,87
que corresponde a un incremento de 44% con respecto al presupuesto total original.

La comision por ventas posee una incidencia ahora del 46,4% del total, medios
fisicos incrementa con el 32,63% y medios digitales con el 20,93%. La siguiente
ilustracion muestra los porcentajes de incidencia del presupuesto de promocion y

publicidad.
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Presupuesto Marketing y Comision de Ventas
Optimizado

20,93%

= MEDIOS DIGITALES
45,44% .
» MEDIOS Fisicos

COMISION POR VENTAS

32,63%

lHustracion 10:3: Incidencia Presupuesto Promocion y Publicidad Optimizado

Elaboracion: Alexis Hidalgo

10.4.1.4. Nuevo Cronograma Promocion y Publicidad
Finalmente, se presenta el nuevo cronograma de promocién y publicidad para los
9 meses propuestos para la comercializacion del proyecto inmobiliario de la siguiente

manera.

CRONOGRAMA PROMOCION Y PUBLICIDAD

PUBLICIDAD Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9

DIGITAL

Fisico

Tabla 10-2: Cronograma Promocion y Publicidad

Elaboracion: Alexis Hidalgo

La tabla 2 muestra la incidencia de menor a mayor del gasto a realizarse cada mes
de publicidad y promocion de las unidades de vivienda del proyecto inmobiliario. Segun
(Lamb, Hair, & McDaniel, 2011) establece que la mezcla promocional esta relacionada
estrechamente con las etapas en el ciclo de vida del producto de la siguiente manera.

e Etapa previa o cero: Esta publicidad se debe ejecutar en pequefias cantidades

conforme se acerque a la introduccion o inicio del producto.
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e Introduccion: La publicidad y promocion es intensa y se establece relaciones
publicas para crear conciencia e interés al consumidor. Las ventas se realizan de
manera directa y personal para obtener distribucion.

e Crecimiento: Publicidad so6lida y se crea relaciones de lealtad hacia la marca.
Crece de manera exponencial para alcanzar el umbral del uso de promocién de
ventas. Se mantiene de igual forma la distribucion

e Madurez: Umbral alcanzado, tiende la publicidad a disminuir de a poco, es mas
persuasiva y de naturaleza de recordatorio. Se requiere mayor esfuerzo para
mantener la promocién por lo cual se necesita mantener y no crecer.

e Declinacion: Relaciones publicas y publicidad disminuyen de forma dréstica.
Etapa con bajos niveles de promocion y publicidad del producto.

El primer mes se tiene pequefias cantidades de publicidad tanto de medios fisico
como de medios digitales, corresponde a etapas de planificacién inicial en donde se
empieza a posicionar el producto.

Tanto los medios digitales y fisicos son considerados principalmente desde etapas
iniciales del proyecto que corresponde a los meses 2, 3 y 4 siendo los mas criticos con
respecto a los demas y en donde se enmarca conciencia al cliente.

Aqui la estrategia comercial es tratar de llegar a la mayor cantidad de personas
posibles y tener registro cuantitativo de posibles clientes potenciales en donde se sitla la
ventaja diferencial en el sector.

Para los meses 5, 6 y 7 se mantiene la publicidad a nivel menor que llega a
objetivos planteados una vez terminada la casa modelo. En esta etapa se propone en dar
seguimiento constante a los clientes interesados y cooperacion en beneficios de ambas

partes y resolucion de conflictos.
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Finalmente, para los mese 8 y 9 el gasto en publicidad es minima por lo cual se
mantiene en niveles bajos con metas propuestas alcanzadas de comercializacion y venta
de todas las unidades del proyecto inmobiliario.

10.4.2. Propuesta Amenities

La planificacion inicial del proyecto contemplaba solo areas verdes con un 29%
del area dtil del terreno. Segun el Articulo 250: Zonas recreativas y comunales, establece
un minimo del 15% del area util del terreno. (Gobierno Autonomo Descentralizado

Municipal del Cantén Rumifiahui, 2016). Por lo tanto, se propone implementar Zona

BBQ y Area de juegos infantiles de 55 m2 entre ambas de la siguiente manera.
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lustracion 10:4: Planos Arquitectonicos — Distribucion de Viviendas
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AREA DE JUEGOS
NFANTILES:

I IR 0 Gk
llustracion 10:5: Propuesta Zona BBQ y Area de Juegos Infantiles

La ilustracién 5 muestra la distribucion y localizacion de estas areas comunales en
donde la zona BBQ esta compuesta por equipamiento de cocina y mobiliario comunal
como bancas, sillas y mesa. El &rea de juegos infantiles corresponderia a un tobogan con
caseta y 3 columpios de manera inmunizada.

10.4.3. Propuesta Sostenibilidad

Se plantea una propuesta para reducir el impacto ambiental que involucra el ahorro
y tratamiento de agua de interiores y el consumo de energia eléctrica siendo los de mayor
incidencia dentro del proyecto inmobiliario. Para el desarrollo de la propuesta se toma en
cuenta la Guia de buenas practicas ambientales. (Ministerio del Ambiente, 2021)

Esto se lo realizara durante la implementacion y ejecucion de instalaciones
hidrosanitarias y eléctricas en donde se considera los principales agentes de consumo en
una vivienda como son: lavamanos, ducha e inodoro para el caso de tratamiento de agua

y luces e iluminacion para el tema eléctrico.
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10.4.3.1. Ahorro de Agua

Lavamanos o fregadero: Se propone utilizar grifo monomando y aireadores que
contribuyan a reducir el desperdicio del caudal de agua como se muestra la
siguiente imagen. Esto puede suponer ahorros entre el 20 y el 40% del recurso.

(Ministerio del Ambiente, 2021)

L. Con aireador  Con aireador
Sin aireador

Consumo: Consumo: Consumo:

16 Litros 6.5 Litros 3 Litros
por minuto por minuto por minuto

lustracion 10:6: Propuesta ahorro de agua en lavamanos

Inodoro: Este posee mayor problema con respecto al consumo de agua ya que el
sistema de almacenamiento de agua es de alto consumo. Se propone implementar
inodoros de doble descarga que permita optimizar el uso de agua mediante dos
descargar tanto para liquidos como sélidos. La siguiente imagen muestra el

funcionamiento de la doble descarga.

lustracion 10:7: Propuesta Sistema doble descarga inodoros
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e Ducha: Se propone implementar ducha con sistema de botones que permita

manejar el caudal y también que permita regular la temperatura por el consumidor.

lustracion 10:8: Propuesta sistema de ahorro de agua en duchas

10.4.3.2. Ahorro Energético

Para el ahorro del consumo energético se propone la implementacion de luces LED
que proporcionara un ahorro de mas del 75% con respecto a otro tipo de iluminacion que
tienen otra clase de materiales. La siguiente imagen muestra la comparativa entre los

distintos tipos de luces en el mercado.

EFICIENCIA) Menos

TIPO @

CONSUMO

DURACION 1 ANO 1A 3 ANOS 3 A5 ANOS 10 A 15 ANOS
economa) x| 30% |

llustracion 10:9: Propuesta ahorra energético en iluminacion
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10.5. Reajuste en Costos Y Precios

Una vez realizado la nueva propuesta comercial, la implementacion de amenities
y la elaboracion de una estrategia sostenible. Se actualizan los costos directos e indirectos
del proyecto inmobiliario juntamente con el cronograma y flujo de egresos.

Posteriormente, se actualiza los precios base y precios hedonicos de las unidades
de vivienda para obtener el cronograma de ventas y flujo de ingresos del proyecto
inmobiliario.
10.5.1. Costos del Proyecto Escenario Optimizado
10.5.1.1. Costos Directos

Se actualiza los costos directos del proyecto incorporando un nuevo capitulo de
obra que corresponde a Areas comunales y un incremento en los materiales significativos
para la implementacion de la estrategia sostenible en los capitulos de Instalaciones

Hidrosanitarias y Eléctricas. La siguiente tabla muestra el desglose de costos directos.

DESGLOSE DE COSTOS DIRECTOS ANO 2022
cODIGO DESCRIPCION UNIDAD| CANTIDAD | P.UNITARIO TOTAL INCIDENCIA

1 Obras Preliminares $ 2.150,67 0,92%
1.1 Cerramiento provis. H=2.4 m con galvalumen metalico e= 0. 40mm m 110,00 6,548 719,23 0.31%
1.2 Bodega y Oficina m2 30,00 15,92/ § 47T 72 0,21%
1.3 Limpieza Manual del Terreno m2 750,00 1,27\ $ 953,72 0.41%

2 Movimi de Tierras $ 6.459,82 2,78%
2.1 Replanteo y nivelacién con equuipo topografico m2 750,00 1,59 $ 119571 0.51%
22 Excavacién manual en cimientos y plintos m3 198,50 972|% 1.909,47 0,82%
2.3 Desalojo de material con valqueta (transporte 10 km) cargada manual m3 202,01 10,23| $ 2.066,56 0.89%
2.4 Relleno compactado con suelo natural m3 207 54 6,21|$ 1.288,08 0,55%

3 Estructura $ 90.560,66 38,93%
31 Hormigén simple replantillo f'c= 180 kg/cm2. Equipo: concretera 1 saco m3 743 11541| % 857,02 0,37%
32 |Hormigon ciclopeo 60% h.s y 40% piedra fc= 210 kg/cm2 m3 41,13 96,17/ 8 3.956.11 1,70%
3.3 Hormigdn simple plintos f'c= 210 kg/cm2, no inc. Encofrado m3 24,26 128,47 % 3.116,19 1,34%
3.4 Hormigon simple losa de 20 cm, f'c= 210 kg/cm2 con bloque de poliestireno (2 usos), no inc. Encofrado m3 87 68 219318 19.228 66 8,27%
35 Hormigén en cadenas inferiores f'c=210 Kg/cm2 m3 11,83 138,91|% 1.643,56 0.71%
3.6 Harmigén premezclado f'c=210 kg/cm (Inc. bomba y adictivo) m3 45,80 116,73| 8 5.346 45 2.30%
37 |Acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 8-12 mm con alambre galv. N°18 kg 29390,24 2098 4679581 20,12%
38 |Malla electro soldada de 5 mm cada 10 cm (malla r-198) m2 658 72 472|'8 3112,10 1,34%
39 Encofrado alquilado metalico de columna m2 243 68 352|$ 857,92 0.37%
3.10 Encofrado tabla de monte - cadena 20x20 cm (1 uso) m2 33,15 11,55(§ 382,85 0,16%
311 Encofrado tabla de monte viga 30x50 cm (1 uso) m2 215,53 2443 % 5.264,99 2,26%
4 Albaiiileria $ 47.722,39 20,51%
41 Bordillo de tineta de bafio 10x15 cm m 15,58 20,06/ $ 312,60 0.13%
42 Contra piso h.s f'c=180 kglcm2 e= 6cm, piedra bola e=10 cm, polietileno m2 37,22 17,76/ $ 563234 2,42%
4.3 Enlucido de fajas a= 0.20 m m 670,43 292|$ 1.959,56 0.84%
4.4 Enlucido horizontal, inc. Andamios, e= 1.5 cm m2 651,63 7,938 5.166,50 2,22%
4.5 Enlucido vertical liso exterior, mortero 1:4 con impermeabilizante m2 852,10 823 % 7.016,78 3.02%
4.6 Enlucido vertical interior, paleteado fino, martero 1:4, e= 1,60 cm m2 947 17 5648 534472 2.30%
47 Lavanderia prefabricada 80x50 cm u 6,30] 99,61\ % 627,57 0.27%
48 Mamposteria de bloque prensado alivianado 40x20x15 cm mortero 1:6, e= 2.6 cm m2 179,34 10,31| 8 1.848,26 0,79%
4.9 Mamposteria de bloque prensado alivianado 40x20x20 cm mortero 1:6, e= 2.5cm m2 750,00 13,86/ 8 10.395,00 4.47%
4.10 Masillado alisado de pisos, mortero 1:3 e= 1 cm m2 65163 6,21|8 4.044 23 1.74%
411 |Masillado en losa+ impermeabilizante, e= 3 cm, mortero 13 m2 378,00 11,108 419696 1,80%
4.12 Mesa de cocina hormigén armado encofrado a= 0.5 m m 19,85 3590/ $ 712,43 0,31%
413 Picado y resane en pared de bloque (sin enlucir) para instalaciones m 196,98 2,36 $ 465 468 0,20%

5 Instalaci Hidr itarias $ 18.690,29 8,03%
5.1 Bajantes de aguas lluvias 110 mm. Union codo m 49,50 8,04/ 8 4777 0,18%
52 Caja de revision de ladrillo mambron (0.60x0.60x0.60 m) con tapa u 6,00 67,29/ 8 423 94 0.18%
5.3 Calefén a gas 16 litros instalado u 6,00 635,38| % 4.002,88 1.72%
54 Ducha con mezcladora u 12,00] 83,59 $ 1.053,19 0.45%
55 Inedoro blanco linea econdmica u 12,00] 12863 $ 1.620,77 0,70%
56 Lavamanos con pedestal (no inc. Griferia) u 12,00] 64,20/ 808,90 0.35%
57 Lavaplatos 1 pozo griferia tipo cuello de ganso u 8,00 187,79/ $ 1.183,05 0,51%
5.8 Liave de manguera control diam. 1/2" u 6,00 26,77\ % 168,66 0.07%
59  |Uave de paso 1/2" u 6,00) 2339) 14737 0,06%
5.10 Mezcladora para fregadero tipo cuello de ganzo u 6,00} 144,37/ § 909,51 0,39%
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5.1 Mezcladora para lavamanos u 6,00 91,51| % 576,51 0,25%
512 Punto de agua caliente pvc 1/2" roscable inc. Accesorios pto 48,00 20,32 8 1.024,01 0.44%
5.13 Punto de agua fria pvc 1/2" roscable inc. Accesorios pto 78,00 21,338 1.747,18 0,75%
514 Punto de desagie de pvc 110 mm, inc. Accesorios pto 48,00 47,59| 8 2.398 60 1,03%
5.15 Punto de desague de pvc 75 mm ,inc. Accesorios pto 24,00 39,90/ $ 1.005,36 0.43%
516 Rejilla de piso 110 mm u 36,00 14,68) $ 554,93 0,24%
517 Rejilla de dim. 100 x 50 mm tipo hongo u 24,00 18,76/ $ 472,79 0,20%
518 |Valula check 1/2" tipa rw u 6,00 27,76/ $ 174,87 0,08%

6 Eléctricas $ 13.142,70 5,65%
6.1 Acometida electrica 110 v m 96,00 4858 47T 17 0.21%
8.2 Acometida electrica 220 v m 986,00 6,988 686,34 0,30%
6.3 Acometida telefonica cable multipar m 160,80 2398 394,16 0.17%
8.4 Breaker 1 polo 16 amp u 30,00 12,04/ $ 370,31 0,16%
6.5 Breaker 2 polos 32 amp u 42,00 16,50 $ 710,44 0.31%
8.6 Dicroico led u 8,00 12,74/ 8 78,32 0,03%
6.7 Punto salidas antenas tv pto 24,00 26,000 $ 639,65 0.27T%
6.8 Punto de datos simple categoria 6a para 100 puntos, inc. Rack, patch panel. pto 6,00 167,59| $ 1.030,69 0.44%
6.9 Punto de iluminacién. Conductor n® 12, sin aplique pto 168,00 19,15) 8 3.297,70 1,42%
6.10 Punto interruptor dable {aplique) pto 6,00 12,04/ 8 74,08 0,03%
8.11 Punto de iluminacién conmutada pto 6,00 23,29 % 143,22 0,06%
6.12 Punto de tomacorriente doble 110 v, tubo conduit emt. 1/2" pto 138,00 26,83 $ 379477 1.63%
B8.13 Punto salida para teléfonos, alambre telefénico, alug 2 x20 pto 18,00] 19,44/ § 358,75 0,15%
6.14 Punto de tomacorriente 220 v tubo conduit 1" pto 6,00 4449 $ 273,60 0.12%
B8.15 Salidas especiales conductor no. 10 (duchas y lavadoras) pto 12,00] 28,83 % 3564 61 0,15%
6.16 Tablero control ge 4-8 ptos u 6,00 52,43 % 322,45 0,14%
6.17 Timbre incluye pvc liviano 1/2", alambre y caja rectangular pto 6,00 22,19| $ 136,456 0,06%

7 Acabados $ 50.981,53 21,92%
71 Accesorios de bafio (toallero, papelera, gancho) jgo 18,00] 32,28/ $ 580,96 0,25%
72 |Baldosa de gres 30x30cm m2 59,30 25231] 8 1.500,84 0,65%
7.3 Barredera de porcelanato h= 10cm m 429 20| 7.78(8 3.339,88 1,44%
7.4 Ceramica en pared 20x30 cm m2 224,80 1349 % 3.031,43 1,30%
75 Ceramica nacional para pisos 30x30cm m2 35,67 18,60 $ 663,46 0,29%
7.6 Cerradura bafio, tipo cesa nova cromada u 18,00 15,39| § 277,08 0,12%
77 Cerradura llave llave, tipo cesa nova cromada u 12,00] 20,03/ 8 240,40 0,10%
7.8 Cerradura pasillo, tipo cesa nova cromada u 18,00] 16,05/ § 288,85 0,12%
79 Closet mdf laminado m2 78,20 66,30) $ 5.184 66 2,23%
7.10 Empaste interior m2 790,80 2,198 173355 0,75%
71 Encespado colocacion de chamba en terreno preparado m2 508,50 3918 1.980,31 0.85%
712 Mesén con tablero posformado (formica) a= 60 cm m2 18,90] 14418 272,28 0,12%
713 Mueble afto de cocina en aglomerado melaminico e=15mm m 12,80] 103,93| $ 1.330,33 0.57%
714 Mueble bajo cocina aglomerado melaminico e=15mm (no inc. Mesan) m 18,70] 131,65/ $ 2.461,89 1,06%
7.15 Pasamano de hierro (c/mangén madera) m 28,80 79,38 % 2.286,07 0,98%
716 Pintura de caucho exterior, latex vinilo acrilico m2 899 50| 2838 2.542 46 1,09%
717 Pintura de caucho interior, latex vinilo acrilico m2 790,90 2,22|8 1.756,28 0,75%
7.18 Planta — jardinera u 30,00 5298 168,67 0,07%
719 Porcelanato nacional en piso de 50x50cm m2 54,50 35,58| $ 1.938,96 0,83%
7.20 Puerta de aluminio y vidrio 6 mm (incl. Cerradura) m2 8,10] 124,89| $ 1.011,58 0.43%
721 Puerta principal lacada incl. Marco y tapamarco u 8,00] 1412,04/$ 11.296 32 4,86%
7.22 Puerta tamborada blanca 0.70 m, inc. Marco y tapa marco u 18,00] 123,36| $ 222043 0.95%
723 Puerta tamborada blanca 0.90 m, inc. Marco y tapa marco u 18,00] 135,00 $ 2.430,00 1,04%
7.24 \Ventana de aluminio natural fija serie 200 y vidrio flotado de 6 mm m2 78,70 31,19| $ 2.454,96 1,06%

8 Area Comunal $ 2.915,00 1,25%
8,1 Mobiliario comunal (sillas, mesa, bancas) igo 1,00 225,00/ $ 225,00 0.10%
8,2 Zona BBQ (juego de implementos de cocina y parrilla) con Instalacion jgo 1,00 1300,00{ $ 1.300,00 0,56%
8,3 ‘Area de juegos infantiles Madera Inmunizada (Juego de resbaladera, tobogan, 3 columpios) igo 1,00 1300,00| $ 1.300,00 0.56%
8,4 Acabados Area Comunal m2 5,00 18,00/ $ 90,00 0,04%

SUBTOTAL | $232.623,07 100%
IVA12%| $ 27.914,77
TOTAL | $260.537,83

Tabla 10-3: Costos Directos Escenario Optimizado

La tabla 9 corresponde a los costos directos del escenario optimizado, se observa

que el costo directo total del proyecto corresponde ahora de $260.537,83. El Area

comunal se estableci6 un costo de $2915.00 con la implementacion tanto de la zona BBQ

y el area de juegos infantiles. Ademas, se evidencia un incremento en los capitulos de

instalaciones hidrosanitarias y eléctricas.

10.5.1.2. Costo Indirectos

De igual forma, se actualizan los costos indirectos del proyecto inmobiliario

conforme al nuevo presupuesto de promocion y publicidad desarrollada. La siguiente

tabla muestra todos los costos generales ejecutados administrativos y su porcentaje de

incidencia para este componente realizados de la siguiente manera.




COSTOS INDIRECTOS ANO 2022

CODIGO |DESCRIPCION % COSTO
ClL1 Planificacién 10,89% 6.896,60
ClL.2 Impuestos municipales 1,61% 1.020,85
CL3 Direccién de construccién 8,69% 5.500,00
CL5 Gerencia de proyecto 24,17% 15.300,00
Cl.6 Ventas 25,37% 16.062,00
CL7 Publicidad 29,26% 18.523,89

TOTAL INDIRECTOS 100% 63.303,34

Tabla 10-4: Costos Indirectos Escenario Optimizado
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La tabla 4 referente a los costos indirectos del proyecto inmobiliario se observa

que el rubro con mayor incidencia para el escenario optimizado ahora es el de Publicidad

con un 29.26%. Se evidencia un incremento del 20% respecto al escenario original del

proyecto. El porcentaje relacionado a costos directos corresponde ahora al 24.3% de costo

directo, esto quiere decir, el costo indirecto en relacion con el directo se encuentra en los

parametros y rangos permitidos del analisis para este tipo de proyectos.

10.5.1.3. Costo Total

El costo total del proyecto inmobiliario para el escenario optimizado es de

$395.382,49. El costo del terreno se mantiene igual al escenario original.

COSTOS TOTAL
CODIGO  DESCRIPCION COSTO %
CT Costo Terreno S 71.541,32 18,09%
cD Costo Directo $260.537,83 65,90%
Cl Costo Indirecto S 63.303,34 16,01%
TOTAL| $395.382,49 100,0%

Tabla 10-5: Costo Total del Proyecto Escenario Optimizado

10.5.1.4. Relacién Costo por m2

La siguiente tabla determina el valor por metro cuadrado de cada uno de los costos

del proyecto con cada una de las diferentes areas para el escenario optimizado.

UNIDAD AREA UTIL | AREA BRUTA | AREA A ENAJENAR
m2 570 570 939
Costo Total S 395.382,49 | $693,65 $693,65 $421,07
CostoTerreno | $ 7154132 | $12551 $125,51 $76,19
Costo Directo | S 260.537,83 | $457,08 $457.08 $277 46
Costo Indirecto | 5 63.303,34 | $111,06 $111,06 $67.42

Tabla 10-6: Relacion Costo m2 Escenario Optimizado



10.5.2. Cronogramay Flujo de Costos

10.5.2.1. Cronograma de Costos Directos
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CRONOGRAMA COSTOS DIRECTOS

CcODIGO | DESCRIPCION VALOR % Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9
CD.1 |Obras Preliminares S 2.408,75 0,92% S 1.204 | S 1.204
CD.2 |Movimiento de Tierras S 7.235,00 2,78% S 3617 |5 3.617
CD.3 |Estructura $101.427,94 | 38,93% S 5.071|530.428 | §25.357 | S 25.357 | S 10.143|S 5.071
CD.4 |Albafileria S 53.449,08 20,51% S 2.672|S 8.017|$10.690 (S 16.035|S 10.690 (S 5.345
CD.5 |Instalaciones Hidrosanitarias S 20.933,12 8,03% S 1.047 |5 1.047 |5 4.187 |5 4.187(|S§ 5.233|S§ 5.233
CD.6 |Instalaciones Eléctricas S 14.719,82 5,65% S 736|S 736|S 2944 |S 2944|S 3.680|5 3.680
CD.7 |Acabados S 57.099,32 21,92% S 8565 |5 14.275|S5 17.130|5 8.565|S 4.282|S5 4.282
CD.8 |Area Comunal S 3.264,80 1,25% S 1.632|S 1.632
TOTAL EGRESOS $260.537,83 | 100,00% $12.566 | $45.050 | $37.829 | S 57.087 | S 42.238|S 36.459 |S 17.478|S 5.915|S 5.915
TOTAL EGRESOS ACUM. $12.566 | $57.616 | $95.445 | $152.533 | $194.771 | $231.230 | $248.708 | $254.623 | $260.538
Tabla 10-7: Cronograma de Costos Directos
10.5.2.2. Cronograma de Costos Indirectos
CRONOGRAMA COSTOS INDIRECTOS
CcODIGO | DESCRIPCION VALOR % Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9
CL1 |Planificacién S  6.896,60 10,89% S 5.517 | $ 1.379
CL.2 |Impuestos municipales S 1.020,85 1,61% S 510|S$ 510
Cl.3 |Direccién de construccién S 5.500,00 8,69% S 611 S 611 | S 611 S 611 | S 611 |5 6115 611 S 611 | S 611
CL.5 |Gerencia de proyecto S 15.300,00 24,17% S 1.700|S$ 1.700 (S 1.700|S$ 1.700|S 1.700|$ 1.700|$ 1.700|S 1.700|S 1.700
Cl.6 |Ventas S 16.062,00 25,37% $ 1.785|S 1.785|S 1.785|S 1.785|S 1.785([$ 1.785[$ 1.785|S 1.785|S 1.785
CL.7 |Publicidad S 18.523,89 29,26% S 463|S 4.631|S 46315 46315 926 | S 926 | S 926 | S 695 | S 695
TOTAL EGRESOS $ 63.303,34 100% $10.587 | $10.616 | S 8727 |S 8727|S 5.022($ 5.022|$ 5.022|5 4.790|S 4.790
TOTAL EGRESOS ACUM. S$10.587 | $21.203 | $29.930 | S 38.657 | S 43.679 |5 48.701|S 53.722|S 58513 | S 63.303
Tabla 10-8: Cronograma de Costos Indirectos
10.5.2.3. Cronograma de Costos del Terreno
CRONOGRAMA COSTOS TERRENO
CcODIGO |DESCRIPCION VALOR % Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9
CT  |Terreno $ 71.541,32| 100% |S$ 71.541
TOTALE-II-EO;EASI;I:ST:I.SJ:HS. $ 71s4132|  100% : ;igji 2 71.541 2 71.541 2 71.541 2 71.541 : 71.541 2 71.541 2 71.541 2 71.541 2 71.541

Tabla 10-9: Cronograma de Costo del Terreno




10.5.2.4. Flujo de Egresos Mensuales y Acumulados Escenario Optimizado
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10.5.3. Precios del Proyecto Escenario Optimizado
10.5.3.1. Precio Hedonico
A partir del precio base determinado en el capitulo de estrategia comercial que
corresponde a un valor de USD $930.00/m2. Se toma en consideracion las estrategias
implementadas para este escenario optimizado en donde se estima un nuevo valor
hedonico conforme a las caracteristicas y beneficios realizados en el desarrollo del
proyecto inmobiliario.
Se establecen los siguientes precios para el escenario optimizado aproximados:
e Unidad 1y Unidad 6 poseen 3 fachadas y cercanas a estacionamiento — salida
vehicular, obtendrén un incremento de 5%.
e Unidad 3y Unidad 4 poseen 2 fachadas, obtendran un incremento de 3%.

e Unidad 2 y Unidad 5 obtienen un incremento del 2%.

. Incremento
, . Precio Total ..
ID Casa|Area (m2) | Precio/m2 Hedénico TOTAL
(%)
(%)
1 a5 S 930,00 | $88.350,00 5% S 92.500,00
2 a5 S 930,00 | $88.350,00 2% S 90.000,00
3 a5 S 930,00 | $88.350,00 3% S 91.000,00
4 a5 S 930,00 | $88.350,00 3% S 91.000,00
5 a5 S 930,00 | $88.350,00 2% S 90.000,00
5] a5 S 930,00 | $88.350,00 5% S 92.500,00
TOTAL| $547.000,00

Tabla 10-10: Precios Hedonicos Escenario Optimizado

10.5.4. Cronogramay Flujo de Ventas

Se considera la misma duracion de 9 meses de ejecucion de obra y se propone
alcanzar a vender en su totalidad el proyecto en 10 meses de venta, ya que las estrategias
implementadas en el escenario optimizado permiten enmarcar una ventaja competitiva en
el sector permeable y la diferenciacion del producto. Esto no era considerado en el

escenario original. Se considera la absorcion mensual del mercado de 0.6 unidades/mes.
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10.5.4.1. Cronograma de Ventas

TOTAL
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

1 5 - |s 2735003 341,88 | $ 341,88 | $ 341,88 | $ 341,88 | $ 341,88 | $ 341,88 | $ 341,88 | $ 341,88 | $ - |s a9.23000]$ - |s 5470000
2 5 - s - |8 2735008 390,71 | S 390,71 | $ 390,71 | $ 390,71 | § 390,71 | § 390,71 | § 390,71 | $ - |s ag9.23000]s - |s  sa.70000
3 5 - s - s $ 273500 % 455,83 | $ 455,83 | $ 455,83 | $ 455,83 | $ 455,83 | § 455,83 | $ - |s ag9.23000]s - |s  sa.70000
a 5 - s - s 5 - |s 2735008 547,00 | $ 547,00 | § 547,00 | § 547,00 | § 547,00 | $ - |s ag9.23000]s - |s  sa.70000
5 5 - s - s 5 - s - |s 2735003 683,75 | § 683,75 | § 683,75 | § 683,75 | § - |s ag923000]s - |s  sa.700,00
6 5 - s - s 5 - s - s - |s 2735008 911,67 | $ 911,67 | § 911,67 | § - |s ag923000]s - |s  sa.700,00
7 5 - s - s 5 - s - s - s - |8 2735008 1.36750]% 1.367,50]% - |s ag923000]s - |s  sa.700,00
8 5 - s - s 5 - s - s - s 5 $  2.73500|$ 2.73500]% - |s ag923000]s - |s  sa.700,00
9 5 - s - s 5 - s - s - s 5 $ - |s saw00]s - |s ag923000]s - |s  sa.700,00
10 5 - s - s 5 - s - s - s 5 5 - s - |s sar00]s - |s a9.23000]¢ s4.700,00

n;:i:s;:s $ - |$ 273500|$ 3.076,88|% 3.467,59|$ 3.92342|$ 4.470,42|$ 5.154,17 |$ 6.06584|$ 7.433,34 |$ 12.903,34|$ 5.470,00 | $ 443.070,00 | $ 49.230,00 | $ 547.000,00

Ac'::::’:m $ - |$ 273500|$ 5.811,88 (% 0.279,46 |$ 13.202,89 |$ 17.673,31 |$ 22.827,48 |$ 28.893,32 |$ 36.326,66 | § 49.230,00 |$ 54.700,00 | $ 497.770,00 | $ 547.000,00

Tabla 10-11: Cronograma Valorado de Ingresos del Proyecto

10.5.4.2. Flujo de Ingresos

Flujos Mensualesy Acumulados de Ingresos por Ventas
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lustracion 10:11: Flujo de Ingresos del Proyecto
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10.6. Analisis Financiero Escenario Optimizado
10.6.1. Proyecto Puro
10.6.1.1. Analisis Estético
Se determinar los indicadores econdmicos como la utilidad, margen y rentabilidad

del proyecto puro para el escenario optimizado. La siguiente tabla muestra los resultados.

Andlisis Financiero Estatico
cobIGo DESCRIPCION VALOR
AE.1 Ingresos Totales S 547.000,00
AE.2 Costo Total S 395.382,49
AE.3 Utilidad 5 151.617,51
AE.4 Margen 28%
AE.5 Rentabilidad 38%

Tabla 10-12: Andlisis Estéatico Proyecto Puro
El andlisis financiero estatico muestra ingresos totales de $547.00,00 y un costo

total de $395.382,49. La utilidad de $151.617,51, el margen de 28% vy finalmente, la
rentabilidad del proyecto corresponde al 38% para el escenario optimizado.
10.6.1.2. Analisis Dinamico

Se utiliza la misma tasa de descuento por el modelo CAPM que corresponde a
23.34%. Se obtiene los indicadores que establecen la viabilidad del proyecto inmobiliario.

Estos son el valor actual neto (VAN) y la tasa interna de retorno (TIR).

Andlisis de KPI's
DESCRIPCION VALOR
TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL 23,34%
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL 21,16%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1,76%
VAN $81.656,18
TIR PERIODO 4,56%
TIR NOMINAL ANUAL 55%
TIR EFECTIVA ANUAL 71%
INGRESOS TOTALES S 547.000,00
EGRESOS TOTALES S 395.382,49
UTILIDAD $ 151.617,51
MAXIMA INVERSION $-348.350,56
ROI 44%
BENEFICIO/COSTO 38%
BENEFICIO/VENTAS 28%

Tabla 10-13: Indicadores Financieros Proyecto Puro
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Los resultados obtenidos del andlisis financiero dinamico y los dos principales
indicadores financieros. Muestran que el VAN posee un valor de $81.656,18. Esto nos
dice que el proyecto puro (sin apalancamiento) es mucho mas viable que el escenario
original del proyecto inmobiliario. De igual forma, la tasa interna de retorno ahora tiene
un valor de 71%.

10.6.2. Proyecto Apalancado

10.6.2.1. Condiciones del Crédito

Condiciones de Crédito

cobpIGo DESCRIPCION VALOR
T.Al Costo Total S 395.382,49
T.A2 % de Préstamo 30%
T.A3 Financiamiento Solicitado S 118.614,75
T.A4 Tasa de interés nominal 10,73%
T.A5 Tasa de interés efectiva 11,27%
T.A6 Plazo (meses) 6

Tabla 10-14: Analisis de Monto de Préstamo

Se determina que el monto de préstamo ahora de $118.614 que corresponde al
30% de los costos totales de proyecto. EI 66% corresponde a capital propio. Ademas, la
cancelacion del crédito se lo realiza 6 meses luego de terminado el proyecto. Por lo que,
la ejecucion de obra del proyecto se lo realiza en 9 meses y la cancelacion del crédito se
lo realiza en el mes 15.
10.6.2.2. Analisis Estético

Se determinar los indicadores econémicos como la utilidad, margen y rentabilidad

del proyecto puro para el escenario optimizado. La siguiente tabla muestra los resultados.

Andlisis Financiero Estatico
cobIGo DESCRIPCION VALOR
AEA.1 Ingresos Totales S 547.000,00
AEA.2 Costo Total S 408.109,85
AEA.3 Utilidad S 138.890,15
AEA.4 Margen 25%
AEA.5 Rentabilidad 34%

Tabla 10-15: Andlisis Estatico Proyecto Apalancado
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El andlisis financiero estatico apalancado muestra ingresos totales de $547.000,00
y un costo total de $408.109,85 debido a los gastos financieros. La utilidad se obtuvo un
valor de $138.890,15. El margen tiene un valor igual al 25%. Finalmente, la rentabilidad
del proyecto con financiamiento bancario corresponde al valor del 34%.
10.6.2.3. Analisis Dindmico

Se calcula la tasa de descuento del proyecto apalancado a través del método de

costo promedio ponderado de capital (WACC) para el escenario optimizado.

Tasa de Descuento Apalancada - Método WACC
coDIGO DESCRIPCION VALOR
TDA.1 Costo de Capital R 23,34%
TDA.2 Costo de la Deuda Rg 11,27%
TDA.3 Valor del Capital 5 S 276.767,74
TDA.4 Valor de la Deuda B S 118.614,75
TDA Tasa de Descuento Apalancada Ruace 19,72%

Tabla 10-16: Tasa de Descuento por Método WACC

Se obtiene los indicadores del analisis financiero dinamico que establecen la
viabilidad del proyecto inmobiliario. Estos son el valor actual neto (VAN) y la tasa interna

de retorno (TIR).

Analisis de KPI's
DESCRIPCION VALOR
TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL 19,72%
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL 18,1%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1,51%
VAN $94.238,52
TIR PERIODO 5,95%
TIR NOMINAL ANUAL 71%
TIR EFECTIVA ANUAL 100%
INGRESOS TOTALES S 547.000,00
EGRESOS TOTALES S 408.109,85
UTILIDAD S 138.890,15
MAXIMA INVERSION $-265.663,09
ROI 52%
BENEFICIO/COSTO 34%
BENEFICIO/VENTAS 25%

Tabla 10-17: Indicadores Financieros Proyecto Apalancado
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Por medio del apalancamiento se puede observar que el VAN ha aumentado a
$94.238,52 y la TIR se encuentra en un 100%.

Por lo tanto, con la determinacion de estos indicadores se concluye que, al utilizar
el apalancamiento mediante un préstamo bancario, el proyecto financieramente es mucho
maés viable que solo utilizar inversion de capital propio para el escenario optimizado.
10.6.3. Evaluacién Financiera Proyecto Puro vs Apalancado

La siguiente ilustraciébn muestra la diferencia en la estructura del proyecto en
donde existe diferencia en los egresos totales debido a los gastos financiero ocasionando
una reduccion en la utilidad del proyecto.

Ademas, La inversion méxima también se reduce en el proyecto apalancado con
una diferencia de $82.687,47 con respecto al proyecto puro.

Por lo cual, se requiere menos capital del promotor o0 accionista y su inversion se

reduce en un 24%.

Evaluacion Proyecto Puro vs. Proyecto Apalancado

$600.000

$500.000

5400.000

$300.000

$200.000

$100.000

¥ Proyecto Puro Proyecto Apalancado

s UTILIDAD §151.617,51 $ 138.890,15
COSTO FINANCIERO 5- $ 12727 36
= COSTO INDIRECTO 56330334 56330334
s COSTO DIRECTO $ 260.537,83 % 26053783
mCOSTO TERREND $71.541,32 $71.54132

llustracion 10:12: Evaluacion Financiera Proyecto Puro vs Proyecto Apalancado



294

10.7. Comparacién Escenario Original vs Optimizado

Para valorar la viabilidad del escenario optimizado propuesto se realiza una
comparacion con el escenario original del Plan de Negocios del proyecto inmobiliario de
todos los resultados obtenidos en el andlisis financiero estatico y dindmico, tanto para los

proyectos puros y apalancados.

PROYECTO PURO =
ORIGINAL OPTIMIZADO | VARIACION
Ingresos Totales | $ 535.401,00 | $ 547.000,00 2,12%
Egresos Totales | S 380.268,98 | S 395.382,49 3,82%
Utilidad S 155.132,02 | $ 151.617,51 -2,32%
Margen 28,97% 27,72% -4,53%
Rentabilidad 40,80% 38,35% -6,38%
VAN S 75.838,82( $ 81.656,18 7,12%
TIR Mensual 4,05% 4,56% 11,21%
TIR Anual 61,08% 70,85% 13,79%
Inversion Maxima| $-341.368,12 | $ -348.350,56 2,00%
PROYECTO APALANCADO =
ORIGINAL OPTIMIZADO | VARIACION
Ingresos Totales | $ 535.401,00 | $ 547.000,00 2,12%
Egresos Totales | S 392.608,48 | S 408.109,85 3,30%
Utilidad S 142.792,52 | $ 138.890,15 -2,81%
Margen 26,67% 25,39% -5,04%
Rentabilidad 36,37% 34,03% 6,87%
VAN S 89.457,85( $§ 94.238,52 5,07%
TIR Mensual 5,06% 5,95% 14,92%
TIR Anual 80,82% 100,03% 19,20%
Inversién Maxima| $-261.165,28 | $ -265.663,09 1,69%

Tabla 10-18: Resumen Financiero Escenario Original vs Optimizado

Como se puede observar, el escenario optimizado genera un mayor beneficio y se
considera una mejor alternativa con respecto a la viabilidad financiera del proyecto
Conjunto Residencial “Carmel” en base a la implementacioén de estrategias en areas de
comercializacion y publicidad, amenities, sostenibilidad. En esto se destaca los
indicadores financieros principales del VAN y la TIR en un incremento positivo para el

proyecto inmobiliario.
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10.8. Conclusiones

La propuesta comercial se baso en
redisefiar los elementos que inciden en
la diferenciacién y posicionamiento
del producto con la finalidad de vender
en su totalidad en el menor tiempo
posible. Para ello, se reestructuro el
presupuesto  de  publicidad vy
comercializacion en donde existe un
incremento del 44% con respecto al
presupuesto original el cual generaba
un impacto negativo al proyecto en
temas de marketing, comercializacion
y promocion. Es asi como, la propuesta
comercial implementada cumple con
los requisitos propuestos para que el
proyecto sea viable.

La propuesta de implementacion de
amenities, area de juegos infantiles y el
tema de sostenibilidad genera un
cambio positivo y permanente para
posicionar el producto en el mercado.
Esto brinda mayor valor al proyecto
inmobiliario en todos sus aspectos en
donde se busca siempre satisfacer las
necesidades del cliente y obtener el

Propuesta Comercial

Optimizacion mayor beneficio posible. Este cambio
Arquitectonica de manera cuantitativa no es
(Amenities — representativo e incidente  pero
Sostenibilidad) cualitativamente es un componente

determinante para la comercializacion,
posicionamiento y valor en este tipo de
proyectos. Ademas, crear cultura
ambiental tanto en la empresa como en
los proyectos desarrollados implica
implementar nuevos elementos que
ayuden al medio ambiente y enmarcar
en la mente del consumidor estas
buenas practicas ambientales.
Los cambios efectuados generan un
aumento tanto de los costos como los
Reajuste Costo - precios en el proyecto inmobiliario.
Precio Los costos directos aumentaron con
respecto al escenario original en un
2%. Sin embargo, hubo un incremento



Optimizacion
Financiera

en los costos indirectos del 20% con
respecto al escenario original. Con la
implementacion propuesta el precio
total del proyecto pasa de ser $535.401
a $547.000 lo cual es un beneficio
positivo en donde afecta positivamente
en el cronograma y flujo de ventas en
una reduccion de 2 meses de venta.

La comparacion realizada entre ambos
escenarios fue que el escenario
optimizado genera un mayor beneficio
y se considera una mejor alternativa
con respecto a la viabilidad financiera
del proyecto Conjunto Residencial
“Carmel” en base a la implementacion
de estrategias en areas de
comercializacién y publicidad,
amenities, sostenibilidad. En esto se
destaca los indicadores financieros
principales del VAN y la TIR en un
incremento positivo para el proyecto
inmobiliario

296
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12. ANEXOS

Anexo A: Hechos Historicos Linea de Tiempo
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- Destitucién de
Abdala Bucaram.
- Eleccion extraordinaria - Constitucion 2008.

Acuerd ! Terremorto en Ecuador Destitucion del
C‘;EM" o del Congreso Nacional, o ) _ - Acuerdo FMI - Caso corrupccién: Panama Vicepresidente
Fabian Alarcén Presidente Crisis financiera - Crisis Financiera Global Papers Jorge Glas.

- Pandemia COVID-19
- Crisis mundial sanitaria
y financiera
- Renegociacién de los
bonos soberanos

1994 1995 997 I 1995 I 1999) 2008 2015 2016 I 2017 I 2018 I 2019 I 2020

Guerra del - Fenémeno del nifo. - Dolarizacién -Eliminacién de salvaguardias -Fin de periodo - Acuerdo FMI
Cenepa - Firma de la Paz con Perd. - Destitucion Jamil - Enmiendas a la constitucién  presidencial de Rafael Correa. - Protestas masivas
- Caida del precio del petréleo Mahuad. (Eleceién indefinida) - Nuevas elecciones en contra de la eliminacién
(de USD15a USD 9). - Acuerdo FMI - Ley de Herencia presidenciales: del subsidio a los
- Culmina periodo de - Ley Trolebus. ¥ Plusvalia Lenin Moreno electo combustibles.

Fabian Alarcén

Anexo B: Vias de Acceso Av. Antonio Tandazo

Anexo C: Vias de Acceso Calle de las Azucenas
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Anexo D: Vista del Terreno
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Anexo F: Ficha 1

FICHA DE ANALSIS DE MERCADO

N° FICHA R-001 FECHA REGISTRO 31/05/2022
Sangolqui NAVARRA | [(E35)
EL COLIBRI CASHAPAMBA
Alts,.
a
(€35)
(E35)
9 LOS CHILLOS
SAN F
DE
UBICACION
CALLE CHIMBO S/N, ENTRE
NOMBRE COJTJJ:I\’J\Tr\?c:ﬁf:Kc)C|105’\IT/ZLPSAAN DIRECCION CALLE INES GANGOTENA Y
10 DE DICIEMBRE
PRODUCTO CASAS PARROQUIA SANGOLQUI
PROMOTOR/ N
CONSTRUCTORA ZION INMOBILIARIA CANTON RUMINAHUI
EMAIL/TELEFONO info@inchalillogardens.com PROVINCIA PICHINCHA
SERVICIOS
SECTOR/ZONA PROYECTO/URBANIZACION
TRANSPORTE v CISTERNA X
SALUD X LAVANDERIA X
EDUCACION v PARQUEADERO/BODEGA v v
FINANCIEROS/BANCOS v TERRAZA v
SEGURIDAD v SALA COMUNAL %
C.C./SUPERMERCADOS X AREAS VERDES v
A. RECREACION/PARQUES v AREAS RECR/CANCHAS v
RESTAURANTES v GUARDIANIA v
ESTADO DEL PROYECTO
ESTADO | TERMINADO | AVANCE TERMINADO
FECHAS DEL PROYECTO
INICIO DE VENTAS | ENERO - 13 | OBRA |  ENERO-13 | SEPTIEMBRE-19
INFORMACION DE VENTAS
UNIDADESDEVIVIENDA | 88 | UNIDADESVENDIDAS | 86 |  UNIDADES DISPONIBLES | 2
PROMOCION
ROTULO OBRA v SALA VENTAS v PAGINAWEB | v
VOLANTES v CORREDORES X http://inchalillogardens.com/
PRODUCTO
TIPOLOGIA AREA (m2) # PARQUEADEROS # BODEGAS PRECIO/M2 PRECIO TOTAL
3 DORMITORIOS 111 1 1 $810 $89.900
3 DORMITORIOS 84 - 1 $903 $74.900
3 DORMITORIOS 76 - - $920 $69.900
FORMAS DE PAGO
TIPOLOGIA | RESERVA ENTRADA ENTREGA FINANCIAMIENTO
ENTREGA INMEDIATA | $1500 10% 90% INSTITUCIONES FINANCIERAS
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Anexo G: Ficha 2

FICHA DE ANALSIS DE MERCADO

N° FICHA R-002 FECHA REGISTRO 31/05/2022
v 7
(77505
A i,
g &)
; 2. %
Sangolqui %, R
%, El Colibri @
CN
o
Hospital del Dia Q s,
del IESS Sangolqui
)
? HI
— E35)
© s
13
Revision Técnica b
Vehicular GADMUR... %
Club los Ch
DATOS DEL PROYECTO UBICACION
] 31 DE MAYO E INES
NOMBRE CONJUNTO RESIDENCIAL GALILEA | DIRECCION CANGOTENA
PRODUCTO CONJUNTO RESIDENCIAL CASAS | PARROQUIA SANGOLQUI
PROMOTOR/ N
CONSTRUCTORA ARAVA CONSTRUCTORA CANTON RUMINAHUI
EMAIL/TELEFONO http://www.aravaconstructora.com | PROVINCIA PICHINCHA
SERVICIOS
SECTOR/ZONA PROYECTO/URBANIZACION
TRANSPORTE v CISTERNA X
SALUD X LAVANDERIA X
EDUCACION X PARQUEADERO/BODEGA v X
FINANCIEROS/BANCOS X TERRAZA X
SEGURIDAD v SALA COMUNAL %
C.C./SUPERMERCADOS X AREAS VERDES v
A. RECREACION/PARQUES 4 AREAS RECR/CANCHAS X
RESTAURANTES X GUARDIANIA %
ESTADO DEL PROYECTO
ESTADO | TERMINADO | AVANCE TERMINADO
FECHAS DEL PROYECTO
INICIO DE VENTAS | DICIEMBRE-19 | OBRA | ABRIL-20 | JULI0-21
INFORMACION DE VENTAS
UNIDADES DE VIVIENDA | 8 | UNIDADES VENDIDAS | 4 | UNIDADES DISPONIBLES | 4
PROMOCION
ROTULO OBRA % SALA VENTAS % PAGINAWEB | %
VOLANTES X CORREDORES X https://www.properati.com.ec/
PRODUCTO
TIPOLOGIA AREA (m2) # PARQUEADEROS # BODEGAS PRECIO/M?2 PRECIO TOTAL
3 DORMITORIOS 105 1 - $827 $86.800
3 DORMITORIOS 110 1 - $844 $92.800
FORMAS DE PAGO
TIPOLOGIA RESERVA ENTRADA ENTREGA FINANCIAMIENTO
GENERAL $1500 5% 95% PRESTAMO VIP
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Anexo H: Ficha 3

FICHA DE ANALSIS DE MERCADO

N° FICHA | R-003 FECHA REGISTRO 31/05/2022

T
N ‘

Sangolqui vGADM Rumifahui

El cmmn@
)

Monumento al Ma(zv
an Jose

Hospital del Dia@ (E35
del IESS Sangolqui

Conjunto Residencial
"El Canelo”

9»0.345348 -78.438636

i s
) o
DATOS DEL PROYECTO B UBICACION
} CALLE 12 DE FEBRERO Y 10
NOMBRE CONJUNTO HABITACIONAL EL CANELO | DIRECCION DE AGOSTO
PRODUCTO CONJUNTO HABITACIONAL CASAS PARROQUIA SANGOLQUI
PROMOTOR/ ~
CONSTRUCTORA GOLDMANPROPIEDADES CANTON RUMINAHUI
EMAIL/TELEFONO idania.vielma@goldmanpropiedades.com PROVINCIA PICHINCHA
SERVICIOS
SECTOR/ZONA PROYECTO/URBANIZACION
TRANSPORTE v CISTERNA X
SALUD v LAVANDERIA X
EDUCACION v PARQUEADERO/BODEGA v v
FINANCIEROS/BANCOS X TERRAZA X
SEGURIDAD v SALA COMUNAL X
C.C./SUPERMERCADOS v AREAS VERDES v
A. RECREACION/PARQUES v AREAS RECR/CANCHAS v
RESTAURANTES X GUARDIANIA v
ESTADO DEL PROYECTO
ESTADO | TERMINADA | AVANCE TERMINADA
FECHAS DEL PROYECTO
INICIO DE VENTAS | OCTUBRE-18 | OBRA | DICIEMBRE-18 |  FEBRERO-19
INFORMACION DE VENTAS
UNIDADES DE VIVIENDA | 8 | UNIDADES VENDIDAS | 3 | UNIDADES DISPONIBLES | 5
PROMOCION
ROTULO OBRA v SALA VENTAS v PAGINAWEB | v
VOLANTES X CORREDORES v https://www.goldmanpropiedades.com
PRODUCTO
TIPOLOGIA AREA (m2) # PARQUEADEROS # BODEGAS PRECIO/M2 PRECIO TOTAL
3 DORMITORIOS 115 1 1 $852 $98.000
3 DORMITORIOS 120 1 1 $832 $99.800
FORMAS DE PAGO
TIPOLOGIA RESERVA ENTRADA ENTREGA FINANCIAMIENTO
GENERAL - 10% 90% PRESTAMO VIP
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Anexo |: Ficha 4

FICHA DE ANALSIS DE MERCADO

N° FICHA | R-004 FECHA REGISTRO | 31/05/2022
. " ‘ — sangolqui VGADM Rumifiahui V\g\eswz
El Cohbn’@
Monumento al Ma\'zv (
Hospital del Dia &
del IESS Sangolquiw
< 9-0 345402/-78.437983
1 - —
' ? BARRIO SELVA G

fision Técnica
ricular GADMUR..

z

ALEGRE
H (5]
%,

%

DATOS DEL PROYECTO UBICACION
CONJUNTO HABITACIONAL LA )
NOMBRE SEBASTIANA DIRECCION CALLE 10 DE DICIEMBRE
PRODUCTO CASAS PARROQUIA SANGOLQUI
PROMOTOR/ CONSTRUCCIONES Y SERVICIOS ~
CONSTRUCTORA CONDE CANTON RUMINAHUI
EMAIL/TELEFONO info@tecnobienesinmobiliaria.com | PROVINCIA PICHINCHA
SERVICIOS
SECTOR/ZONA PROYECTO/URBANIZACION
TRANSPORTE v CISTERNA X
SALUD X LAVANDERIA X
EDUCACION v PARQUEADERO/BODEGA v v
FINANCIEROS/BANCOS X TERRAZA X
SEGURIDAD v SALA COMUNAL X
C.C./SUPERMERCADOS v AREAS VERDES X
A. RECREACION/PARQUES v AREAS RECR/CANCHAS v
RESTAURANTES X GUARDIANIA v
ESTADO DEL PROYECTO
ESTADO | EN ACABADOS | AVANCE 70%
FECHAS DEL PROYECTO
INICIO DE VENTAS | ENERO-19 | OBRA |  ENERO-19 | JULIO-21
INFORMACION DE VENTAS
UNIDADES DE VIVIENDA | 10 | UNIDADES VENDIDAS | 8 | UNIDADES DISPONIBLES | 2
PROMOCION
ROTULO OBRA v SALA VENTAS v PAGINAWEB | X
VOLANTES v CORREDORES v
PRODUCTO
TIPOLOGIA AREA (m2) # PARQUEADEROS # BODEGAS PRECIO/M?2 PRECIO TOTAL
3 DORMITORIOS 120 1 1 $758 $90.900
3 DORMITORIOS 125 1 1 $800 $100.000
FORMAS DE PAGO
TIPOLOGIA RESERVA ENTRADA ENTREGA FINANCIAMIENTO
GENERAL - 10% 90% INSTITUCIONES FINANCIERAS
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Anexo J: Ficha 5

FICHA DE ANALSIS DE MERCADO

N° FICHA R-005 FECHA REGISTRO 31/05/2022
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to Residencial
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=2

; |
[ i
K “llli.mm
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del E

Revision Técnica
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o

a
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°Incha|i[|o Gardens
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Y

I o
%o Eni
g B Al _
k. 1 . ’(L:ggjgigtsoei;abnacronal
DATOS DEL PROYECTO UBICACION
CALLE ALFREDO ALBORNOZ
Y CABO1 RICHARD BURGOS
NOMBRE CONJUNTO HABITACIONAL LOS SIGSES | DIRECCION ESQ. URB BANCO DE
FOMENTO - SECTOR
INCHALILLO
PRODUCTO CASAS PARROQUIA SANGOLQUI
PROMOTOR/ _
CONSTRUCTORA JC ARQUITECTOS CANTON RUMIRNAHUI
EMAIL/TELEFONO CC INMOBILIARIA PROVINCIA PICHINCHA
SERVICIOS
SECTOR/ZONA PROYECTO/URBANIZACION
TRANSPORTE v CISTERNA X
SALUD X LAVANDERIA X
EDUCACION v PARQUEADERO/BODEGA v v
FINANCIEROS/BANCOS v TERRAZA X
SEGURIDAD v SALA COMUNAL X
C.C./SUPERMERCADOS v AREAS VERDES v
A. RECREACION/PARQUES v AREAS RECR/CANCHAS X
RESTAURANTES X GUARDIANIA X
ESTADO DEL PROYECTO
ESTADO | OBRA MUERTA | AVANCE OBRA MUERTA
FECHAS DEL PROYECTO
INICIO DE VENTAS | ENERO-20 | OBRA [ JuNi020 [ MARzO-21
INFORMACION DE VENTAS
UNIDADES DE VIVIENDA | 6 | UNIDADESVENDIDAS | 4 |  UNIDADESDISPONIBLES | 2
PROMOCION
ROTULO OBRA v SALA VENTAS v PAGINAWEB | X
VOLANTES X CORREDORES X
PRODUCTO
TIPOLOGIA AREA (m2) # PARQUEADEROS # BODEGAS PRECIO/M2 PRECIO TOTAL
3 DORMITORIOS 74 1 1 $973 $72.000
FORMAS DE PAGO
TIPOLOGIA RESERVA ENTRADA ENTREGA FINANCIAMIENTO
GENERAL - 10% 90% PRESTAMO VIP
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Anexo K: Ficha 6

FICHA DE ANALSIS DE MERCADO

N° FICHA R-006 FECHA REGISTRO 31/05/2022
Sangolqui
El cOnbn’@
1to San Jose
dell_ligssgitsaalndgeclalgilal’w -
? Conjunto Habitacional
Ciprés California
) =& =
AE3S,
Inchalillo de ?.;
Larcos. Sangolqui 55
o
’San Juan de Inchalillo
Clu
g
DATOS DEL PROYECTO UBICACION
CONJUNTO HABITACIONAL SAN JUAN ] CALLE CHIMBO Y 10 DE
NOMBRE INCHALILLO 4 ETAPA DIRECCION DICIEMBRE
PRODUCTO CASAS PARROQUIA SANGOLQUI
PROMOTOR/ N
CONSTRUCTORA ZION INMOBILIARIA CANTON RUMINAHUI
EMAIL/TELEFONO info@inchalillogardens.com PROVINCIA PICHINCHA
SERVICIOS
SECTOR/ZONA PROYECTO/URBANIZACION
TRANSPORTE v CISTERNA X
SALUD X LAVANDERIA v
EDUCACION v PARQUEADERO/BODEGA v
FINANCIEROS/BANCOS v TERRAZA X
SEGURIDAD v SALA COMUNAL v
C.C./SUPERMERCADOS v AREAS VERDES v
A. RECREACION/PARQUES v AREAS RECR/CANCHAS v
RESTAURANTES X GUARDIANIA v
ESTADO DEL PROYECTO
ESTADO | EN ACABADOS | AVANCE 80%
FECHAS DEL PROYECTO
INICIO DE VENTAS | ENERO-19 | OBRA | JUNI0-19 | MARZ0-20
INFORMACION DE VENTAS
UNIDADESDE VIVIENDA | 23 | UNIDADESVENDIDAS | 16 | UNIDADESDISPONIBLES | 7
PROMOCION
ROTULO OBRA v SALA VENTAS v PAGINAWEB | v
VOLANTES X CORREDORES X info@inchalillogardens.com
PRODUCTO
TIPOLOGIA AREA (m2) # PARQUEADEROS # BODEGAS PRECIO/M2 PRECIO TOTAL
3 DORMITORIOS 83 1 1 $916 $76.000
FORMAS DE PAGO
TIPOLOGIA RESERVA ENTRADA ENTREGA FINANCIAMIENTO
GENERAL - 10% 90% PRESTAMO VIP
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FICHA DE ANALSIS DE MERCADO

N° FICHA R-007 FECHAREGISTRO | 31/05/2022
Piscinas El Tingo 9
Prados
Montebello Academy 9
SupermaxiiSan Gabriel
i R 9 'Jardines ZENGJ
% g, @ g
bi i Ru Zen Spa j/
e IR Qe e
DEL VALLE Complejo Tun’stico@
INMOBILIARIA . y Ecoldgico Fuentes... Sing
K
Bienes Raices CBR ~ %emora
Ing. Javier Alvear Pi
—_ Universidad
SEy ) delas Fuerzas
R = . -~ 55 ! Armadas|ESPE
S S P o _
DATOS DEL PROYECTO UBICACION
) CALLE LOS TUCANES Y
NOMBRE CONJUNTO PRIVADO JARDINES ZEN GJ | DIRECCION CANARIOS
PRODUCTO CASAS PARROQUIA ALANGASI
PROMOTOR/
CONSTRUCTORA T&M CONSTRUCCIONES CANTON QuIto
EMAIL/TELEFONO T&M CONSTRUCCIONES PROVINCIA PICHINCHA
SERVICIOS
SECTOR/ZONA PROYECTO/URBANIZACION
TRANSPORTE v CISTERNA X
SALUD X LAVANDERIA v
EDUCACION X PARQUEADERO/BODEGA % v
FINANCIEROS/BANCOS v TERRAZA v
SEGURIDAD v SALA COMUNAL v
C.C./SUPERMERCADOS v AREAS VERDES v
A. RECREACION/PARQUES v AREAS RECR/CANCHAS X
RESTAURANTES v GUARDIANIA v
ESTADO DEL PROYECTO
ESTADO | TERMINADO | AVANCE TERMINADO
FECHAS DEL PROYECTO
INICIO DE VENTAS | ENERO-13 | OBRA | DICIEMBRE-18 |  MARZO-20
INFORMACION DE VENTAS
UNIDADESDEVIVIENDA | 20 | UNIDADESVENDIDAS | 18 | UNIDADESDISPONIBLES | 2
PROMOCION
ROTULO OBRA v SALA VENTAS % PAGINAWEB | X
VOLANTES % CORREDORES X
PRODUCTO
TIPOLOGIA AREA (m2) # PARQUEADEROS # BODEGAS PRECIO/M2 PRECIO TOTAL
3 DORMITORIOS 190 2 1 $978 $185.900
FORMAS DE PAGO
TIPOLOGIA RESERVA ENTRADA ENTREGA FINANCIAMIENTO
GENERAL - 25% 75% INSTITUCIONES FINANCIERAS
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Anexo M: Ficha 8

FICHA DE ANALSIS DE MERCADO

N° FICHA

R-008 FECHA REGISTRO | 31/05/2022
Piscinas El ngcv
La Quinta de A ’Q Montebello Academye
brieie o°
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ﬂ’"/oq/ Q a
@ceian 2
Rafael ‘@ Complejo Turistico

y Ecolégico Fuentes... @
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Zamora

San Luis Shopping Q

Universidad
de las Fuerzas
Armadas ESPE

P

, = : i v
DATOS DEL PROYECTO UBICACION
CALLE BRASIL  EJE
TRANSVERSAL Y PASAJE SIN
NOMBRE CONJUNTO F;/IACE::'(T)?/C\'ONAL VILLA DIRECCION NOMBRE ~ CON  CALLE
FRANCISCO ~ GONZALES
SUAREZ
PRODUCTO CASAS PARROQUIA ALANGASI
PROMOTOR/
CONSTRUCTORA CASFERMARC CONSTRUCTORES CANTON QuITO
EMAIL/TELEFONO CASFERMARC CONSTRUCTORES PROVINCIA PICHINCHA
SERVICIOS
SECTOR/ZONA PROYECTO/URBANIZACION
TRANSPORTE v CISTERNA X
SALUD X LAVANDERIA X
EDUCACION X PARQUEADERO/BODEGA v v
FINANCIEROS/BANCOS v TERRAZA X
SEGURIDAD v SALA COMUNAL v
C.C./SUPERMERCADOS v AREAS VERDES v
A. RECREACION/PARQUES v AREAS RECR/CANCHAS X
RESTAURANTES v GUARDIANIA v
ESTADO DEL PROYECTO
ESTADO | EN ACABADOS | AVANCE 85%
FECHAS DEL PROYECTO
INICIO DE VENTAS | JUNIO-19 | OBRA | FEBRERO-19 | DICIEMBRE-22
INFORMACION DE VENTAS
UNIDADESDE VIVIENDA | 15 [ UNIDADESVENDIDAS | 10 |  UNIDADES DISPONIBLES | 5
PROMOCION
ROTULO OBRA v SALA VENTAS % PAGINAWEB | v
VOLANTES v CORREDORES X https://www.casfermarc.com/
PRODUCTO
TIPOLOGIA AREA (m2) # PARQUEADEROS # BODEGAS PRECIO/M2 PRECIO TOTAL
3 DORMITORIOS 86 1 1 $863 $74.230
FORMAS DE PAGO
TIPOLOGIA RESERVA ENTRADA ENTREGA FINANCIAMIENTO
GENERAL - 20% 80% INSTITUCIONES FINANCIERAS
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Anexo N: Ficha 9

FICHA DE ANALSIS DE MERCADO

N° FICHA

R-009 FECHA REGISTRO | 31/05/2022

Piscinas El ngoo
Tingo
Montebello Academy@

'COH]UHTO Ilalo Gardens
%‘%c Q a
/4

wgulo@ H
QE\ Antojo Manabita
KFC - San %afael@

naxi San Gabn’e\e

Complejo Turistico @
y Ecoldgico Fuentes..

Conjunto Jardmesq
De San Luis
San Luis Shopping 9
DATOS DEL PROYECTO _ UBICACION
FRANCISCO ~ GONZALES
NOMBRE CONJUNTO RES"E&QS:\; ILALO GARDENS | 1 peccion SUAREZ Y BRASIL EJE
TRANSVERSAL
PRODUCTO CASAS PARROQUIA ALANGASI
PROMOTOR/
CONSTRUCTORA INMOBILIARIA OPEN SPACE S.A. CANTON QuIto
] BACK UP COMUNICACION INMOBILIARIA
EMAIL/TELEFONO ECUADOR PROVINCIA PICHINCHA
SERVICIOS
SECTOR/ZONA PROYECTO/URBANIZACION
TRANSPORTE v CISTERNA v
SALUD X LAVANDERIA X
EDUCACION X PARQUEADERO/BODEGA v v
FINANCIEROS/BANCOS v TERRAZA X
SEGURIDAD v SALA COMUNAL v
C.C./SUPERMERCADOS v AREAS VERDES v
A. RECREACION/PARQUES v AREAS RECR/CANCHAS X
RESTAURANTES v GUARDIANIA v
ESTADO DEL PROYECTO
ESTADO | OBRA MUERTA | AVANCE OBRA MUERTA
FECHAS DEL PROYECTO
INICIO DE VENTAS | DICIEMBRE-17 | OBRA | ENERO-19 | DICIEMBRE-22
INFORMACION DE VENTAS
UNIDADESDE VIVIENDA | 10 [ UNIDADES VENDIDAS | 8 | UNIDADES DISPONIBLES | 2
PROMOCION
ROTULO OBRA X SALA VENTAS v PAGINAWEB | X
VOLANTES X CORREDORES X
PRODUCTO
TIPOLOGIA AREA (m2) # PARQUEADEROS # BODEGAS PRECIO/M2 PRECIO TOTAL
3 DORMITORIOS 83 1 1 $985 $82.000
3 DORMITORIOS 111 1 1 $980 $109.000
FORMAS DE PAGO
TIPOLOGIA RESERVA ENTRADA ENTREGA FINANCIAMIENTO
GENERAL - 20% 80% INSTITUCIONES FINANCIERAS
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FICHA DE ANALSIS DE MERCADO

N° FICHA

FECHA REGISTRO

31/05/2022

| R-010

R/
%%

fa
2
“arg, y

Fabula'Dental -
l Odontopediatria

an Luis Shopping e

@ El Antojo Man

Hospital Especializado
San Juan de Dlos

@

Conjunto
habitacional las...

Acceso 5

Universidad
de las Fuerzas
Armadas ESPE

m Q@
DATOS DEL PROYECTO UBICACION
RIO ZAMORA Y ACCESO 5 -
NOMBRE CONJSS&&B@E;@ESEQ LAS DIRECCION PLAYA CHICA 1, A 5 MIN DE
SAN LUIS SHOPPING
PRODUCTO CASAS PARROQUIA ALANGASI
PROMOTOR/ COOPERATIVA DE VIVIENDA SAN
CONSTRUCTORA GREGORIO. CANTON QuiTo
} COOPERATIVA DE VIVIENDA SAN
EMAIL/TELEFONO GREGORIO PROVINCIA PICHINCHA
SERVICIOS
SECTOR/ZONA PROYECTO/URBANIZACION
TRANSPORTE v CISTERNA X
SALUD X LAVANDERIA X
EDUCACION X PARQUEADERO/BODEGA v v
FINANCIEROS/BANCOS v TERRAZA X
SEGURIDAD v SALA COMUNAL v
C.C./SUPERMERCADOS v AREAS VERDES v
A. RECREACION/PARQUES v AREAS RECR/CANCHAS v
RESTAURANTES v GUARDIANIA v
ESTADO DEL PROYECTO
ESTADO | EN ACABADOS | AVANCE 80%
FECHAS DEL PROYECTO
INICIO DE VENTAS | - | OBRA | ABRIL-17 | SEPTIEMBRE-22
INFORMACION DE VENTAS
UNIDADESDE VIVIENDA | 62 | UNIDADESVENDIDAS | 54 |  UNIDADES DISPONIBLES | 8
PROMOCION
ROTULO OBRA X SALA VENTAS % PAGINAWEB | X
VOLANTES X CORREDORES X
PRODUCTO
TIPOLOGIA AREA (m2) # PARQUEADEROS # BODEGAS PRECIO/M2 PRECIO TOTAL
3 DORMITORIOS 156 1 1 $985 $140.900
FORMAS DE PAGO
TIPOLOGIA RESERVA ENTRADA ENTREGA FINANCIAMIENTO
GENERAL - 20% 80% INSTITUCIONES FINANCIERAS
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FICHA DE ANALSIS DE MERCADO

N° FICHA R-011 FECHAREGISTRO | 31/05/2022
Piscinas El ngoo
QTingo
Montebello Academy Q
naxi San Gabriel 0
axi Sa I 9 L
'Comumo llalo Gardens
b 5 Q a8
gul a
UJOQ (\;’E‘ T
\ y Esoonies Fsnies. @
N
San Luis Shoppingo
DATOS DEL PROYECTO UBICACION
FRANCISCO  GONZALES
NOMBRE CONIUNTO RES'ﬁ;‘gﬁ; ILALO GARDENS | 5 Reccion SUAREZ Y BRASIL EJE
TRANSVERSAL
PRODUCTO CASAS PARROQUIA ALANGASI
PROMOTOR/
CONSTRUCTORA INMOBILIARIA OPEN SPACE S.A. CANTON QuIto
. BACK UP COMUNICACION INMOBILIARIA
EMAIL/TELEFONO ECUADOR PROVINCIA PICHINCHA
SERVICIOS
SECTOR/ZONA PROYECTO/URBANIZACION
TRANSPORTE v CISTERNA v
SALUD X LAVANDERIA X
EDUCACION X PARQUEADERO/BODEGA v v
FINANCIEROS/BANCOS v TERRAZA X
SEGURIDAD v SALA COMUNAL v
C.C./SUPERMERCADOS v AREAS VERDES v
A. RECREACION/PARQUES v AREAS RECR/CANCHAS X
RESTAURANTES v GUARDIANIA v
ESTADO DEL PROYECTO
ESTADO | OBRA MUERTA | AVANCE OBRA MUERTA
FECHAS DEL PROYECTO
INICIO DE VENTAS | DICIEMBRE-17 | OBRA | ENERO-19 | DICIEMBRE-22
INFORMACION DE VENTAS
UNIDADESDEVIVIENDA | 26 | UNIDADESVENDIDAS | 19 | UNIDADESDISPONIBLES | 7
PROMOCION
ROTULO OBRA v SALA VENTAS v PAGINAWEB | X
VOLANTES X CORREDORES X
PRODUCTO
TIPOLOGIA AREA (m2) # PARQUEADEROS # BODEGAS PRECIO/M2 PRECIO TOTAL
3 DORMITORIOS 90 1 1 $985 $82.000
3 DORMITORIOS 110 1 1 $980 $109.000
FORMAS DE PAGO
TIPOLOGIA RESERVA ENTRADA ENTREGA FINANCIAMIENTO
GENERAL - 20% 80% INSTITUCIONES FINANCIERAS
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Anexo Q: Ficha 12

FICHA DE ANALSIS DE MERCADO

N° FICHA | R-012 FECHA REGISTRO 31/05/2022
) Mirasierra % ~
San Pedro
del Iingm
S'an Gabnei
Ang.;murca
San Carlos
%(‘
\ Yray,
5 \__ Playa Chica =
L 4
2 4 1als
| Ushimana
" i
a\Chica ;
X >~1‘>\, :\ Betania
San Rafael s M'\"'/,
(‘_ ) \ Chinct
| '\.l
N\ |
g Un:verstd:g_d'. | N
08 F?zirt.?;s ":l} “.‘7;(,”.,,: Z \.ﬂSan Vicente
L fiierte 2 Armados’ i C b}
DATOS DEL PROYECTO UBICACION
NOMBRE ALCAZAR DE SEGOVIA 2 ETAPA DIRECCION RIO ZAMORA Y NAPOLES
PRODUCTO CASAS PARROQUIA ALANGASI
PROMOTOR/ ROMERO Y PAZMINO INGENIERIA
CONSTRUCTORA INMOBILIARIA CANTON QuiTo
EMAIL/TELEFONO BACK UP COMUNICACION INMOBILIARIA | o5\ i PICHINCHA
ECUADOR
SERVICIOS
SECTOR/ZONA PROYECTO/URBANIZACION
TRANSPORTE v CISTERNA X
SALUD X LAVANDERIA X
EDUCACION X PARQUEADERO/BODEGA v v
FINANCIEROS/BANCOS v TERRAZA X
SEGURIDAD v SALA COMUNAL v
C.C./SUPERMERCADOS v AREAS VERDES v
A. RECREACION/PARQUES v AREAS RECR/CANCHAS X
RESTAURANTES v GUARDIANIA v
ESTADO DEL PROYECTO
ESTADO | EN ACABADOS | AVANCE 75%
FECHAS DEL PROYECTO
INICIO DE VENTAS | - | OBRA | FEBRERO-18 | DICIEMBRE-22
INFORMACION DE VENTAS
UNIDADESDEVIVIENDA | 46 | UNIDADESVENDIDAS | 42 |  UNIDADES DISPONIBLES | 4
PROMOCION
ROTULO OBRA X SALA VENTAS v PAGINAWEB | X
VOLANTES X CORREDORES X
PRODUCTO
TIPOLOGIA AREA (m2) # PARQUEADEROS # BODEGAS PRECIO/M2 PRECIO TOTAL
3 DORMITORIOS 120 1 1 $916 $109.900
FORMAS DE PAGO
TIPOLOGIA RESERVA ENTRADA ENTREGA FINANCIAMIENTO
GENERAL - 30% 70% INSTITUCIONES FINANCIERAS
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FICHA DE ANALSIS DE MERCADO

N° FICHA R-012 FECHA REGISTRO 31/05/2022
Universidad
de las Fuerzas
Armadas ESPE
Residencia
Politécnica ESPE
’Residencias Villanueva o
z
2
Arquitect 3
rquitectos %%’59,5 °CONALGI
1ta <
agolqui
El Colibri
pezental @
QUITECTOS
DATOS DEL PROYECTO UBICACION
) LEOPOLDO MERCADO Y
NOMBRE RESIDENCIAS VILLANUEVA DIRECCION CUENCA ESQ
PRODUCTO CASAS PARROQUIA ALANGASI
PROMOTOR/ CONCIMIENTO CONSTRUCTORA E
CONSTRUCTORA INMOBILIARIA CIA. LTDA. CANTON QuiTo
EMAIL/TELEFONO 0997102374 PROVINCIA PICHINCHA
SERVICIOS
SECTOR/ZONA PROYECTO/URBANIZACION
TRANSPORTE v CISTERNA v
SALUD X LAVANDERIA X
EDUCACION v PARQUEADERO/BODEGA v v
FINANCIEROS/BANCOS X TERRAZA X
SEGURIDAD v SALA COMUNAL v
C.C./SUPERMERCADOS v AREAS VERDES v
A. RECREACION/PARQUES v AREAS RECR/CANCHAS X
RESTAURANTES X GUARDIANIA v
ESTADO DEL PROYECTO
ESTADO | OBRA MUERTA | AVANCE OBRA MUERTA
FECHAS DEL PROYECTO
INICIO DE VENTAS | - | OBRA | DICIEMBRE-18 | -
INFORMACION DE VENTAS
UNIDADESDEVIVIENDA | 17 | UNIDADESVENDIDAS | 14 | UNIDADESDISPONIBLES | 3
PROMOCION
ROTULO OBRA X SALA VENTAS v PAGINAWEB | X
VOLANTES X CORREDORES X
PRODUCTO
TIPOLOGIA AREA (m2) # PARQUEADEROS # BODEGAS PRECIO/M2 PRECIO TOTAL
3 DORMITORIOS 74 1 1 $1025 $75.900
3 DORMITORIOS 65 1 1 $986 $64.150
FORMAS DE PAGO
TIPOLOGIA RESERVA ENTRADA ENTREGA FINANCIAMIENTO
GENERAL - 10% 90% CREDITO VIP
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Anexo S: Ficha 14

FICHA DE ANALSIS DE MERCADO
N° FICHA FECHA REGISTRO 31/05/2022
@ 3
> Iglesia de Cashapamba ) M%""’/‘,,,c
o,
‘96
Iglesta de Dios
|Il"!!::::l
DATOS DEL PROYECTO UBICACION
CONJUNTO HABITACIONAL . CALLE MANTO DE LA NOVIA
NOMBRE MIRAVALLE DIRECCION — SECTOR CASHAPAMBA
PRODUCTO CONJUNTO HABITACIONAL PARROQUIA SANGOLQUI
PROMOTOR/ ~
CONSTRUCTORA CONSTRUCTORA DEL VALLE CANTON RUMINAHUI
EMAIL/TELEFONO constructoradelvalle.com PROVINCIA PICHINCHA
SERVICIOS
SECTOR/ZONA PROYECTO/URBANIZACION
TRANSPORTE v CISTERNA v
SALUD v LAVANDERIA v
EDUCACION v PARQUEADERO/BODEGA X
FINANCIEROS/BANCOS X TERRAZA v
SEGURIDAD v SALA COMUNAL v
C.C./SUPERMERCADOS v AREAS VERDES v
A. RECREACION/PARQUES v AREAS RECR/CANCHAS X
RESTAURANTES X GUARDIANIA v
ESTADO DEL PROYECTO
ESTADO | TERMINADO | AVANCE TERMINADO
FECHAS DEL PROYECTO
INICIO DE VENTAS | MARZO-18 | OBRA | Juuo-18 | ABRIL-19
INFORMACION DE VENTAS
UNIDADES DE VIVIENDA | 6 | UNIDADES VENDIDAS | 3 | UNIDADES DISPONIBLES | 3
PROMOCION
ROTULO OBRA v SALA VENTAS X PAGINAWEB | X
VOLANTES v CORREDORES v
PRODUCTO
TIPOLOGIA AREA (m2) # PARQUEADEROS # BODEGAS PRECIO/M2 PRECIO TOTAL
3 DORMITORIOS 92 1 1 $783 $72.000
FORMAS DE PAGO
TIPOLOGIA RESERVA ENTRADA ENTREGA FINANCIAMIENTO
GENERAL $1000 5% 95% PRESTAMO VIP
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FICHA DE ANALSIS DE MERCADO

N° FICHA R-015 FECHA REGISTRO 31/05/2022
3
2
.
%
Fabrica
Conjunto Navarra 0‘7
i Town Houses |
§
g &5
J
N QY oQ] >
G, 7
(%‘}:/%%
Lo, URB. SAN
. RN Colibr@ IGNACIO DE
b u CASHAPAMBA
o
oal Maizq
N o n oM _
DATOS DEL PROYECTO UBICACION
NOMBRE NAVARRA TOWN HOUSES DIRECCION AV. GRAL. RUMINAHUI
PRODUCTO CONJUNTO HABITACIONAL PARROQUIA SANGOLQUI
PROMOTOR/ ~
CONSTRUCTORA CONSTRUCTORA DEL VALLE CANTON RUMINAHUI
EMAIL/TELEFONO http://www.navarracasasloschillos.com PROVINCIA PICHINCHA
SERVICIOS
SECTOR/ZONA PROYECTO/URBANIZACION
TRANSPORTE v CISTERNA v
SALUD v LAVANDERIA v
EDUCACION v PARQUEADERO/BODEGA v v
FINANCIEROS/BANCOS v TERRAZA v
SEGURIDAD v SALA COMUNAL v
C.C./SUPERMERCADOS v AREAS VERDES v
A. RECREACION/PARQUES v AREAS RECR/CANCHAS X
RESTAURANTES v GUARDIANIA v
ESTADO DEL PROYECTO
ESTADO | TERMINADO | AVANCE TERMINADO
FECHAS DEL PROYECTO
INICIO DE VENTAS | NOVIEMBRE-19 | OBRA | FEBRERO-20 | DICIEMBRE-20
INFORMACION DE VENTAS
UNIDADESDEVIVIENDA | 29 | UNIDADESVENDIDAS | 17 | UNIDADESDISPONIBLES | 12
PROMOCION
ROTULO OBRA v SALA VENTAS v PAGINAWEB | v
VOLANTES 4 CORREDORES X http://www.navarracasasloschillos.com
PRODUCTO
TIPOLOGIA AREA (m2) # PARQUEADEROS # BODEGAS PRECIO/M2 PRECIO TOTAL
3 DORMITORIOS 80 1 1 $875 $70.000
FORMAS DE PAGO
TIPOLOGIA RESERVA ENTRADA ENTREGA FINANCIAMIENTO
GENERAL $500 5% 95% PRESTAMO VIP
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FICHA DE ANALSIS DE MERCADO

N° FICHA

FECHA REGISTRO |

31/05/2022

| R-016
EL RANCHO
\ ’ 1
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DATOS DEL PROYECTO UBICACION
; CALLE 1 LOTE 3 Y CALLE
NOMBRE CONJUNTO PONCHO VERDE DIRECCION MACHACHI
PRODUCTO CASAS PARROQUIA SANGOLQUI
PROMOTOR/ ~
CONSTRUCTORA CONALGUI CONSTRUCTORA CANTON RUMINAHUI
EMAIL/TELEFONO 0983705157 / 0995105102 PROVINCIA PICHINCHA
SERVICIOS
SECTOR/ZONA PROYECTO/URBANIZACION
TRANSPORTE v CISTERNA X
SALUD X LAVANDERIA v
EDUCACION v PARQUEADERO/BODEGA v v
FINANCIEROS/BANCOS v TERRAZA v
SEGURIDAD v SALA COMUNAL v
C.C./SUPERMERCADOS v AREAS VERDES v
A. RECREACION/PARQUES v AREAS RECR/CANCHAS v
RESTAURANTES v GUARDIANIA v
ESTADO DEL PROYECTO
ESTADO | EN PLANOS | AVANCE 10%
FECHAS DEL PROYECTO
INICIO DE VENTAS | OCTUBRE-21 | OBRA | OCTUBRE-21 | DICIEMBRE-22
INFORMACION DE VENTAS
UNIDADES DE VIVIENDA | 8 | UNIDADES VENDIDAS | 3 | UNIDADES DISPONIBLES | 5
PROMOCION
ROTULO OBRA v SALA VENTAS v PAGINAWEB | X
VOLANTES v CORREDORES X
PRODUCTO
TIPOLOGIA AREA (m2) # PARQUEADEROS # BODEGAS PRECIO/M2 PRECIO TOTAL
3 DORMITORIOS 181 1 1 $1025 $194.079
3 DORMITORIOS 192 1 1 $1056 $206.600
FORMAS DE PAGO
TIPOLOGIA RESERVA ENTRADA ENTREGA FINANCIAMIENTO
GENERAL - % 70% INSTITUCIONES FINANCIERAS
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Anexo V: Ficha 17

FICHA DE ANALSIS DE MERCADO

N° FICHA | R-017 FECHA REGISTRO 31/05/2022
- Castillo Del ]
Gringo LOCO §
55
Casa Quinde Conjunto
Habitacional
ria
QCasaIes San Luis
BARRIO SAN FRANCISCO
CASHAPAMBA DE ALPAHUMA
'Conjunto habitacional
L 'Carmel"
@
DATOS DEL PROYECTO UBICACION
URB. JUAN DE SALINAS,
NOMBRE CONJUNTO RESIDENCIAL CARMEL DIRECCION CASHAPAMBA, VALLE DE
LOS CHILLOS.
PRODUCTO CASAS PARROQUIA SANGOLQUI
PROMOTOR/ N
CONSTRUCTORA RIVESCO CONSTRUCTORA CANTON RUMINAHUI
EMAIL/TELEFONO http://www.rivescoconstructora.com/ PROVINCIA PICHINCHA
SERVICIOS
SECTOR/ZONA PROYECTO/URBANIZACION
TRANSPORTE v CISTERNA %
SALUD X LAVANDERIA %
EDUCACION X PARQUEADERO/BODEGA v v
FINANCIEROS/BANCOS X TERRAZA v
SEGURIDAD v SALA COMUNAL X
C.C./SUPERMERCADOS % AREAS VERDES v
A. RECREACION/PARQUES 4 AREAS RECR/CANCHAS X
RESTAURANTES v GUARDIANIA %
ESTADO DEL PROYECTO
ESTADO | EN ACABADOS | AVANCE 70%
FECHAS DEL PROYECTO
INICIO DE VENTAS | MARZO-20 | OBRA |  MARZO-20 | DICIEMBRE-22
INFORMACION DE VENTAS
UNIDADES DE VIVIENDA | 8 | UNIDADES VENDIDAS | 0 | UNIDADES DISPONIBLES | 8
PROMOCION
ROTULO OBRA v SALA VENTAS X PAGINAWEB | v
VOLANTES X CORREDORES X http://www.rivescoconstructora.com/
PRODUCTO
TIPOLOGIA AREA (m2) # PARQUEADEROS # BODEGAS PRECIO/M2 PRECIO TOTAL
3 DORMITORIOS 95 1 1 $895 $85.000
FORMAS DE PAGO
TIPOLOGIA RESERVA ENTRADA ENTREGA FINANCIAMIENTO
GENERAL - 10% 90% CREDITO VIP
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ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

Proyecto: | Conjunto Residencial "Carmel Oferente: RIVESCO
Codigo: | 3.4 CLaRITURTSra - nmaiEana
Rubro: Hormigén mmFIe I_osa de 20 cm, fc= _210 kg/cm2 con Unidad: .
bloque de poliestireno (2 usos), no inc. Encofrado
Fecha: |agosto-22 Rendimiento: 1.1
Equino. Maguinaria v Herramienta : Cantidad Tarifa Costo Horario Rendimiento SUBTOTAL
duipo, Maq Y ' USD/h usD m/hora usD
Herramienta menor 5% M.O 1,00 214
Vibrador 1,00 2,480 2,480 1,100000 273
Elevador (1 saco) 1,00 1,639 1,639 1,100000 1,80
Concretera 1 saco 1,00 3.010 3.010 1,100000 3.31
SUBTOTAL : Equipo, Maquinaria y Herramienta : M= 9,980
) Jornal Costo Horario Rendimiento SUBTOTAL
Mano de Obra Cantidad USD/h USD m/hora USD
Peon en general (estr.oc e2) 6,00 3.83 22,980 1.100000 25,28
Albaiil (Est. Ocu. D2) 2,00 3.87 7,740 1,100000 8.51
Maestro mayor de ejecucion de obra (e 1,00 4,29 4,290 1.100000 4,72
Operador de equipo liviano 1,00 3,87 3,870 1,100000 426
SubTotal : Mano de Obra N = 4277
Costo Unitario de Equipo y Mano de Obra : M+ M)= 52,750
. . . . Precio Unitario SUBTOTAL
Materiales: Unidad Cantidad usD UsD
Agua m3 0.200 0.500 0.100
Impermeabilizante Hormigdn kg 1,500 1,550 2,330
Aditivo impermeabilizante Kg 2,160 2,150 4,640
Arena m3 0,650 13,750 8,940
Ripio m3 0.950 13,750 13,060
Palietileno Ancho de 1.5m negro m2 24,000 0,850 20,400
Bloque Alivianado de espumaflex (40x40x15) cm u 40,000 1,440 57,600
Cemento Portland saco 7,210 8,250 59,480
SubTotal - Materiales: 0= 166,55
. . . Tarifa SUBTOTAL
Transporte: Unidad Cantidad UsD UsD
SubTotal : Transporte: p= -
TOTAL COSTO DIRECTO (M+N+0+P) = 219,30
COSTO INDIRECTO y UTILIDADES = 0% 0,00
COSTO TOTAL DEL RUBRO - (Dolares) = - 219,30
ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA. VALOR OFERTADO - (Dolares) = 219,30

Elaboracion: Alexis Hidalgo
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ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

Proyecto: |Conjunto Residencial "Carmel Oferente: la RIVESCO
Codigo: (4.9 S
Rubro: Mamposteria de blogue prensado alivianado 40x20x20 Unidad: 2
cm mortero 1:6, e= 2.5cm
Fecha: |agosto-22 Rendimiento: 0,67
. R . . Tarifa Costo Horario Rendimiento SUBTOTAL
Equipo, Maquinaria y Herramienta Cantidad USD/h USD m/hara USD
Herramienta menor 5% M.O 1,00 0.27
Andamio 1,30 0472 0,613 0,666667 0,41
SUBTOTAL : Equipo, Maquinaria y Herramienta : M= 0,680
. Jomal Costo Horario Rendimiento SUBTOTAL
Mano de Obra Cantidad USD/h USD m/hora USD
Peon en general (estr.oc e2) 1,00 3,83 3,830 0,666667 255
Albafiil (Est. Ocu. D2) 1,00 3.87 3,870 0,666667 2,58
Maestro mayor de ejecucion de obra ( 0,10 429 0,429 (,666667 0,29
SubTotal : Mano de Obra M= 542
Costo Unitario de Equipo y Mano de Obra : (M + Ny = 6,100
. . - - Precio Unitario SUBTOTAL
Materiales: Unidad Cantidad USD USD
Agua m3 0,007 0,500
Arena ma3 0,03 13,750 0.430
Cemento Portland S3co 0,142 8,250 1,170
Blogue Prensado alivianado 40x20x20 cm u 14,000 0,440 6,160
SubTaotal : Materiales: 0= 7,76
. - - Tarifa SUBTOTAL
Transporte: Unidad Cantidad USD USD
SubTotal : Transparte: P =
TOTAL COSTO DIRECTO (M+N+Q+P) = 13,86
COSTO INDIRECTO y UTILIDADES = 0% 0.00
COSTO TOTAL DEL RUBRO - (Dolares) = 13,86
ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA. VALOR OFERTADO - (Délares) = 13,86

Elaboracion: Alexis Hidalgo
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ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

Proyecto: | Conjunto Residencial "Carmel Oferente: li RIVESCO
Codigo: | 3.7 B
Acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 8-12 mm con
Rubro: o fy g Unidad: kg
alambre galv. N°18
Fecha: |agosto-22 Rendimiento: 0,035
Equipo. Maquinaria v Herramients Cantidad Tarifa Costo Horario Rendimiento SUBTOTAL
quipo, Haq Y USD/h usD mihora USD
Herramienta menor 1,00 0,03
SUBTQOTAL : Equipo, Maguinaria y Herramienta : M= 0,028
. Jomal Costo Horario Rendimiento SUBTOTAL
Mano de Obra Cantidad USD/h USD m/hora USD
Peon en general (estr.oc e2) 2,00 3.83 7,660 0,035000 0.27
Albafiil (Est. Ocu. D2) 2,00 3.87 7,740 0,035000 0,27
Maestro mayor de ejecucion de obra 0,10 4,29 0,429 0,035000 0,02
SubTotal - Mano de Obra M= 0,56
Costo Unitario de Equipo y Mano de Obra : (M +N)= 0,588
. . - . Precio Unitario SUBTOTAL
Materiales: Unidad Cantidad USD USD
Acero de refuerzo fy=4200kg/cm2 kg 1,050 1,200 1,260
Alambre galvanizado Mo_ 18 kg 0,100 2,410 0,240
SubTotal - Materiales: 0= 1,50
. . : Tarifa SUBTOTAL
Transporte: Unidad Cantidad USD USD
SubTotal : Transpaorte: P=
TOTAL COSTO DIRECTO {M+N+0+P) = 2.09
COSTO INDIRECTO y UTILIDADES = 0% 0,00
COSTO TOTAL DEL RUBRO - (Délares) = 2,09
ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA. VALOR OFERTADO - (Délares) = 2,09
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