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RESUMEN

El proyecto edificio Alba es un proyecto inmobiliario para la ciudad de Cuenca, cuenta
con 14 unidades de vivienda y 3 locales comerciales. Las unidades de vivienda se localizan en
las plantas altas y disponen de 2 y 3 habitaciones, con gran calidad en disefio interior y una
importante vinculacion con el exterior ya que se encuentra ubicado en una zona privilegiada de
la ciudad de Cuenca, junto al rio Tomebamba.

El proyecto se desarrolla en un contexto mundial postpandemia donde la economia y
dindmica social tiene alta incertidumbre, se pretende iniciar en el primer semestre de 2023 por
lo que actualmente se encuentra en una etapa de anteproyecto.

El plan de negocios desarrollado tiene como objetivo determinar la vialidad del proyecto
por lo que genera analisis de los diferentes aspectos como ubicacion, arquitectura, costos,
precios, financiero, estrategia comercial, gerencia, legal, optimizacién, entre otros, que permite

establecer un panorama completo de la inversion inmobiliaria.

Palabras clave: Plan de negocios, Cuenca, MDI, inmobiliario, estrategia comercial.



ABSTRACT

The Alba building project is a real estate project for the city of Cuenca, it has 14 housing
units and 3 commercial premises. The housing units are located on the upper floors and have 2
and 3 bedrooms, with high-quality interior design and an important connection with the exterior
since it is located in a privileged area of the city of Cuenca, next to the Tomebamba river. .

The project is developed in a post-pandemic world context where the economy and
social dynamics have high uncertainty. It is intended to start in the first half of 2023, which is
why it is currently in a draft stage.

The business plan developed has the objective of determining the viability of the project,
which is why it generates analysis of the different aspects such as location, architecture, costs,
prices, financial, commercial strategy, management, legal, optimization, among others, which

allows establishing a panorama full of real estate investment.

Key words: Business plan, Cuenca, MDI, real estate, commercial strategy.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Introduccion

El proyecto edificio Alba corresponde a un proyecto inmobiliario en el que se desarrollan 14
unidades de vivienda en tipologia de departamentos de 2 a 3 habitaciones, ademas en planta
baja se desarrollan 3 locales comerciales que conectan directamente con el exterior de la
edificacion. Su emplazamiento se encuentra en una zona privilegiada de la ciudad de Cuenca,
donde las normativas locales definen la volumetria general del inmueble.

El proyecto se encuentra en una etapa temprana, en una fase de anteproyecto, donde su
desarrollo y planificacion esta en proceso y se pretende definir para el primer trimestre del afio
2023, el contexto econdmico en el que se desarrolla corresponde a una reactivacion econémica
post pandemia covid-19 donde el mercado local, nacional y mundial busca un equilibrio tras la
contraccion acelerada de la economia, producto del Covid y la guerra entre Rusia y Ucrania, lo
que representa un mercado incierto para la captacion de posibles clientes. La duracion estimada
del proyecto es de 24 meses desde el inicio de preventas hasta el cierre de las ventas y la
escrituracion de los bienes inmuebles, la etapa de construccién es de 14 meses.

El presente documento corresponde a un plan de negocios, que tiene por objetivo determinar la
viabilidad del proyecto mediante el analisis de las diferentes variables que implica un proyecto
inmobiliario considerando fundamentalmente los aspectos técnico-financieros y la
implementacién del estandar de PMI, donde se establecen los cronogramas y periodos de

entrega, conclusiones financieras y alternativas para el proyecto Edificio Alba.

1.2 Anélisis de los factores ambientales

En el estudio del entorno macroeconémico desarrolla indicadores financieros que inciden en el
pais durante el afio 2022, como el riesgo pais, inflacion, desempleo, empleo, entre otros, que
afectan al ambito politico, social, estabilidad econémica, capacidad de crédito de los posibles
clientes e inversionistas locales y extranjeros.

De este analisis se determina que existe un periodo con baja inversién en el sector de la
construccion, siendo uno de los mercados mas afectados por la pandemia, la reduccion en la
inversion en la bolsa de valores, la baja en el precio del petroleo y encarecimiento de las
materias primas para la construccién, con especial afeccion al precio del acero.

Segun los patrones historicos de PIB y el PIB de la construccidon existe una similitud debido a
la dependencia del mercado mundial mediante la exportacion de petréleo, y la importancia que

tiene la construccion en la dindmica interna del pais mediante la constitucion de empleo directo
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e indirecto. Con respecto a la inflacion, Ecuador se regulariza a partir de la adopcién del délar
en el afio 2000, sin embargo, la capacidad adquisitiva de la poblacién ha tenido variantes segln
el mercado internacional, teniendo las mayores afecciones en la crisis mundial de 2008 y la
pandemia en 2020.
El mercado ecuatoriano en la actualidad no es de los mas apetecibles para la inversion extranjera
por los aspectos legislativos y politicos reflejados en el indice de riesgo pais, encontrdndose
entre los paises de mayor riesgo con relacion a la region, lo que afecta directamente a las tasas
de interés al momento de conseguir crédito. Otro aspecto no favorable para la inversion en el
pais es la poca competitividad que se tiene con los altos costos de operacion de las empresas
debido a que tiene el salario basico més alto con relacion a los paises vecinos.

1.3 Localizacién del proyecto.
El proyecto se encuentra ubicado en la ciudad de Cuenca, Provincia del Azuay, en la parroquia
San Sebastian, junto al rio Tomebamba, en el sector Puertas del sol, a menos de 100 metros de
la Av. Ordofiez Lasso que es una avenida muy comercial, de vivienda desarrollada en altura y
en un area de alta plusvalia.
La ubicacion es muy favorable para el desarrollo del proyecto por su cercania al rio
Tomebamba, a diferentes comercios y redes de transporte publico que conectan con toda la
ciudad. El area natural que presenta las riberas del rio son aspectos que potencializan la calidad
de vida en el sector, donde ademas se implementan ciclovias, senderos peatonales y areas de
recreacion; dando mayor acogida al proyecto por su relacién directa a los beneficios que implica
la calidad del aire, el ambiente natural, paisaje y seguridad.

1.4 Anélisis de mercado y competencia
El analisis de mercado, dentro de la ciudad y con un énfasis en el area de estudio nos indica las
caracteristicas de la oferta y demanda para el sector donde se emplaza el proyecto inmobiliario,

mismo en el que se concluye:

e El cliente potencial corresponde a adultos jovenes entre 30 y 35 afios solteros o
recién casados con un poder adquisitivo alto, por lo general profesionales
jévenes.

e EIl producto que tiene mayor acogida por los compradores corresponde a
departamentos de 2 a 3 dormitorios, con areas entre 90 y 120 metros cuadrados
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en las cercanias a la Av. Ordofiez Lasso y en el sector puertas del sol donde los
acabados que se buscan son de gama alta.
e Los precios del mercado oscilan entre $1400 y $1500 por metro cuadrado, donde
las facilidades de pago se den en convenio con los principales bancos del pais.
e Los productos ofertados se disponen en plataformas de bienes inmuebles, redes

sociales y mediante vallas publicitarias emplazadas en el lugar.

1.5 Arquitectura
El modelo arquitectdnico propuesto se emplaza en un predio esquinero entre la calle Tres de
noviembre y calle Los Nogales, con un area de 845,91m2, el frente hacia la primera calle
(principal) que colinda con el rio Tomebamba mide 26,21m mientras que hacia la calle
secundaria es de 30,81 en su esquina se une por un radio de 6m, en el predio se encuentra una
edificacion a demoler previo a la implantacion del proyecto.
La geometria general de la edificacion es muy dependiente de la forma del terreno y las
normativas urbanas que rigen sobre el mismo. Segun la licencia urbanistica se exige un retiro
frontal de 5 metros en planta baja, y 4 metros entre los terrenos vecinos, sin adosamientos; a
partir de la 4ta planta se estipula un retiro adicional de 4 metros hacia la calle principal, lo que
en el disefio conforman terrazas para los departamentos a partir de esa planta.
La densidad para la zona debe ser igual o mayor al 70% VIV/HA, con un COS de 70% por lo
que la propuesta arquitectdnica genera una planta baja con locales comerciales seguido de tres
plantas altas tipo con volado de 1,5m, posteriormente por una planta con departamentos mas
amplios con la restriccion de 4m de retiro y una planta final con las mismas restricciones que
la anterior donde se emplaza un departamento que utiliza todo ese nivel.
En la composicion de las fachadas se busca una transparencia mediante grandes ventanas que
generan vistas directas hacia el rio Tomebamba, generando una conexién entre el interior y
exterior, en el interior se propone acabados de primera con gran calidad en el disefio interior,
mientras que para el interior la composicion contemporanea genera ritmos donde sobresale las
fachadas verdes y la vegetacion es protagonista.
La distribucion interior presenta amplios espacios, sin embargo, en la propuesta de
optimizacion se puede adjudicar mas area enajenable a los departamentos permitiendo la
generacion de vestibulos de distribucion al ingreso de los departamentos, los departamentos en
general gozan de una buena vista, aunque ciertos espacios opuestos al rio generan vistas al

retiro.
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1.6 Analisis de costos

En el anélisis de costos, debido a la etapa del proyecto no se contaba con los costos del proyecto,
por lo que se generd una estimacion considerando el plano arquitectonico para la estimacion de
los costos directos, el costo del terreno se evalué mediante tres metodologias: comparativo del
mercado, residual, y por margen de construccion; donde el primer y Gltimo método coinciden
y permiten definir el costo del terreno. Para la estimacion de los costos indirectos se considero
todos los rubros que requiere un proyecto de esta escala donde se estima mediante juicio de
expertos.

El costo total del proyecto es de $2 875 113,18 dolares, de donde los costos directos
corresponden al 60%, los costos indirectos al 19% vy los costos del terreno al 21%
aproximadamente, donde los costos directos corresponden al segmento para el que esta dirigido
el proyecto. El proyecto se desarrolla en 25 meses considerando al mes cero como el mes de
inicio con la compra del terreno y los desembolsos de dinero se van efectuando segln el
cronograma del proyecto. Se tiene consideradas las preventas para los primeros cuatro meses y
posterior a ello se inicia la obra de construccion que dura hasta el mes 23.

Los costos los principales rubros corresponden a la estructura e instalaciones sanitarias con un
40.17%y 20.26%respectivamente del costo total de los costos directos. Para el caso de los
costos indirectos los rubros mas incidentes corresponden al 43% de los salarios Administrativos
para los meses planificados. Los meses en los que se prevé mayor costo corresponde a los

meses 9,14 y 18 que corresponden a las actividades de mayor incidencia en los costos directos.

1.7 Estrategia comercial

Se valida el nombre “Edificio Alba” ya que tiene un sentido positivo y se vincula con la
naturaleza de iniciar. Y se determina el eslogan para la edificacion: “Interiores conectados con
la belleza del exterior”, donde se da importancia al disefio del interior acorde a las cualidades
del sitio. En la determinacion del precio de venta para las unidades de vivienda los locales
comerciales se consideraron aspectos fundamentales como las caracteristicas mediante los
precios hedodnicos, de igual manera se consideran los espacios que configuran el area
enajenable segln cada departamento por lo que se establece los precios que inciden en el flujo
de ingresos.

Por otra parte, la edificacion cuenta con plantas de 3 departamentos en la mayoria de los pisos,
mismos se generan vistas de calidad hacia el exterior, incluso una de ellas es espectacular frente

al rio. Sin embargo, existe en el disefio del 3er departamento vistas que principalmente dan
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hacia el retiro generando un espacio de menor calidad con respecto a la edificacién en
general, esta situacion ha generado una valoracion negativa en la determinacion de precios
para estos departamentos con menor vista.

Al generar un cronograma de ventas Yy las alternativas para el mercado se identifica los meses
de venta acorde a los costos, en este se establece que los tiempos de venta son mayores que la
absorcion en el mercado, sin embargo, se trata de areas mas grandes que la media por lo que el
costo final de los departamentos se encuentra entre los mas costosos de la zona, pudiendo
generar una absorcion mas lenta que las del mercado. Se recomienda que se tenga en cuenta las
dimensiones de las unidades departamentales. Al establecer la estrategia de difusion y
comercializacion.

Para el posicionamiento del proyecto en el mercado se identifico algunos medios fisicos y otros
digitales, en ambos casos es importante generar un acercamiento, mismo que se debe dar
seguimiento una vez establecido. Tanto las redes sociales como las péaginas web son
herramientas dinamicas que permiten conocer a profundidad los espacios. Se ha identificado
que para los productos que mas informacion presentan, mas efectivas son las ventas, por lo que

se recomienda establecer la mayor cantidad de informacidn de manera visual y dindmica.

1.8 Gerencia de proyectos

Para el desarrollo de la gerencia del proyecto Edificio Alba, se toma como referencia las
metodologias desarrolladas por el Project Managment Institute (PMI) donde se consideras las
areas de conocimiento en los procesos de gestién donde se pretende un mayor control y se busca
un beneficio para el proyecto.

Las herramientas de gerencia estudiadas facilitan la gestién, control, monitoreo, administracion,
etc. con la finalidad de mejorar los indices, resultados, tiempos, alcances, relaciones, soluciones
que a su vez maximicen el éxito del proyecto y minimizar las pérdidas que se puedan presentar.
Con el objetivo de mejorar la colocacion de vivienda en el mercado de la ciudad de Cuenca, se
considera que es fundamental influir en varios de los aspectos de gestion como los de
comunicacion, los interesados, y la calidad que afectan en la velocidad de ventas de 2 viviendas
por mes a 4 viviendas, debido a que en la ciudad y el sector en particular existe una amplia
competencia con respecto a precios y algunas firmas se han posicionado en la zona, sin
embargo, la apuesta por la mejora de calidad debido a una gestion de control y seguimiento,

permitira una mejor acogida del producto versus la oferta en la zona. Con respecto a los
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interesados, una fuerte conciencia de los avances y procesos facilitard en conjunto con la
comunicacion las posibilidades de inversion y planificacion para las ventas.

El segundo objetivo Smart hace referencia directa de la calidad constructiva y se pretende
mejorar en un 30% dicha calidad, el control y monitoreo es una de las principales herramientas
a tener en cuenta, el cronograma se vera afectado por las caracteristicas de calidad, o por otra
parte algunos de los recursos sobre todo financieros deben buscar un equilibrio con esta
variacion de calidad y que ayudara a la absorcion de la zona.

En cuanto al control del cronograma, mantener la linea base del proyecto mediante constantes
controles, fundamentalmente en las etapas criticas. Bajo esos criterios dentro del plazo de 25
meses, el reto es muy ambicioso en procurar un desface maximo de 20 dias, la técnica del valor
ganado permite visualizar varios indices que muestran la salud del proyecto en las etapas de

control propuestos de cada 15 dias, donde se verifica lo realmente ejecutado

1.9 Anélisis Financiero
En el anélisis financiero del proyecto Alba se generd resultados que consideran el proyecto puro

y el proyecto apalancado, como se muestra en la siguiente tabla

Puro Apalancado
TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL 20% 20%
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL 18% 18%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1,53% 1,53%
VAN 5 263.473,57 || $  860.450,28
TIR PERIODO 2,7% 2,8%
TIR NOMINAL ANUAL 32,21% 33,82%
TIR EFECTIVA ANUAL 37,42% 39,58%
INGRESOS TOTALES S 3.617.893,14 | [ $ 4.336.671,43
EGRESOS TOTALES S 2.875.113,18 | | § 3.687.027,84
UTILIDAD S 742.779,95 | | §  649.643,59
MAXIMA INVERSION $ (1.743.194,07)| | 5 (1.491.221,54)
ROI 42,61% 43,56%
BENEFICIO/COSTO 25,83% 17,62%
BENEFICIO/VENTAS 20,53% 14,98%

Tabla 1 Analisis financiero, realizado por Dario Pintado

Con la ejecucion y andlisis del estado financiero estatico se determinen la utilidad y margen de
rentabilidad del proyecto puro, donde el proyecto resulta rentable con una utilidad de $693145
ddlares, el porcentaje de tasa anual es del 12%, resultando un proyecto muy rentable y con altas

probabilidades de éxito.
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Al establecer la viabilidad financiera dindmica con valor actual neto VAN se determind
utilidades que permiten la viabilidad a pesar de los flujos donde el tiempo considerado por el
proyecto tiene su importancia
Identificar las sensibilidades del proyecto frente al incremento de costos, precio de venta, y
plazo de ventas ha generado un margen de descuento, facilidades de pago que permiten tener
una mejor competencia dentro del mercado para el promotor del proyecto edificio Alba
Al analizar el apalancamiento del proyecto considerando el financiamiento para determinar su
viabilidad, el apalancamiento mejora la curva de flujo de caja y permite tener mejores indices
para el proyecto, cabe destacar que la utilidad es menor pero el rendimiento del dinero invertido
es superior.

1.10 Optimizacion
En la optimizacion del Proyecto Edificio Alba se toma en cuenta las recomendaciones de
andlisis anteriores del presente documento, desde la consideracién de mercado con las
necesidades y demandas de los consumidores de la ciudad de Cuenca, para el segmento
econdémico medio y medio alto.
En la optimizacion del proyecto se considera el aspecto arquitectonico, donde se identifica que
se puede aprovechar espacios de circulacion o area comun y desfasarlos al interior de los
departamentos de manera tal que, permita una mayor amplitud en el area interior de las unidades
de vivienda, a su vez pasa a ser area enajenable de mayor valor por lo que genera mayor
rentabilidad la implementacion de esta solucién espacial.
El proyecto Edificio Alba es uno de los més exclusivos en la ciudad de Cuenca por lo que entre
los muchos aspectos acertados como ubicacion, aprovechamiento de visuales y calidad interior
exterior se pude permitir un aumento en el precio base de venta de las unidades de vivienda, lo
que permite generar mejores utilidades para los inversionistas sin afectar importantemente en
la absorcion de las unidades, ademas. Los 25 meses de proyecto es suficientemente amplio para
la su ejecucion y podria ser reducido en 3 a 5 meses para una mejor optimizacion de recursos y

mejora de rentabilidad.
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2. ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Antecedentes

En la actualidad la situacién macroecondmica del pais es dificilmente pronosticable debido a
situaciones internas como las futuras elecciones seccionales de 2023, externas como la guerra
entre Rusia y Ucrania, y generales como la pandemia de Covid-19. Sin embargo, es
fundamental conocer los aspectos generales que rigen la macroeconomia del pais, los indices
que inciden y su vulnerabilidad en la economia general de Ecuador.

La situacion general que viene rigiendo en cada indice tiene factore politicos, geogréficos y
culturales que determinan ciertos comportamientos en la economia del pais, por lo que es
fundamental conocer los historicos del pais. Dentro de los &mbitos generales un punto de
inflexion corresponde a la dolarizacién en el afio 2000, y esta requirio de al menos 4 afios para
tener una estabilidad en los datos a analizar, por lo que factores como la inflacion y otros
cambian fuertemente hasta los periodos 2004, por este motivo el analisis de este documento
contempla desde el afio 2004. Por otra parte, el documento pretende analizar la situacién
macroecondmica del pais en funcion del proyecto inmobiliario propuesto, para lo cual se
determina un fin cercano a 2024, determinando el rango de estudio para este analisis
macroecondmico.

Dentro de las caracteristicas macroeconémicas el sector construccion es uno de los principales
aportantes en el producto interno bruto del pais, y generador de grandes plazas de trabajo de
manera directa e indirecta, por lo que se presta especial atencion a este sector debido al vinculo

que tiene con el presente documento en el &mbito inmobiliario.

2.2 Objetivos
2.2.1 Objetivo general

Analizar los indices macroecondémicos del Ecuador mas influyentes en el ambito inmobiliario,
su incidencia, particularidades y tendencias, de manera que, sustente las proyecciones en el

futuro préximo del proyecto inmobiliario.
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2.2.2 Objetivos especificos

Identificar los valores historicos que tienen los indices macroeconémicos y su incidencia en la
economia del pais.
Reconocer el impacto que tiene cada indice en las fuentes primarias y secundarias y su

influencia en el desarrollo del proyecto inmobiliario.

2.3 Metodologia

e Seleccidn de la informacion oficial. — Revision de fuentes primarias y secundarias para
la generacién de tablas de los indicadores macroecondémicos en funcion del rango de
tiempo establecido en el estudio

e Generacion de tablas de analisis. — Estandarizacion de las tablas en funcion de los afios
de analisis 2004-2022, y proyeccion a los afios 2024

e Obtencidn de gréficas y curvas de andlisis. — Generacion y contraposicién de las bases
de datos levantadas mediante graficas de curvas y barras que permitan la interpretacion
de las situaciones temporales y los datos levantados simultdneamente.

o Analisis de los indices macroecondémicos del ecuador en el rango de 2004 a 2024

2.4 Indicadores macroeconémicos

El estado macroecondémico de un pais tiene gran importancia e influencia en la toma de
decisiones de cualquier proyecto que se pretenda realizar, y siempre sera un aspecto relevante
para los inversionistas y los involucrados en el proyecto.

Mediante el estudio macroeconémico de un pais se puede identificar las tendencias y
situaciones econdémicas que rigen el pais en estudio. Para el caso de Ecuador los principales
indicadores a tomar en cuenta son PIB real, PIB nominal, PIB per cépita y el PIB de
construccion. ldentificar la inflacion que presenta la economia del pais, las interacciones
econdémicas con el mundo mediante la balanza comercial regida por importaciones y
exportaciones, asi como el riesgo pais, que influira en la percepcién de accionistas internos
como externos al momento de invertir. Otros aspectos de importancia que influyen en las
empresas como salarios minimos y politicas crediticias. Asi como, las situaciones internas de

empleo y desempleo.
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En el caso del Ecuador al ser un pais basicamente extractivista su economia presta fundamental
importancia al mercado del petroleo y minerales, ya que influyen directamente en la estabilidad

y ambiente econémico del Ecuador.
2.4.1 Producto Interno Bruto (PIB)

El Producto Interno Bruto (PIB) expresa el valor final de todos los bienes y servicios producidos
en el pais durante un afio (Bautista-Quijije , Buendia-Norofia, & Jara-Nivelo, 2020). Por lo que
resulta ser de gran importancia su conocimiento, analisis e influencia al momento de pretender
invertir en cualquier tipo de negocio.

En el andlisis de PIB nominal, que es aquel que determina los costos corrientes se identifica
que entre 2004, afio de inicio de anélisis, y antes del 2008 que coincide con la crisis mundial,
los valores nominales son inferiores a los valores reales. Mientras que, a partir del 2008 los
valores reales que se encuentran ajustados por la tasa de variacion sobrepasan por mucho los
valores reales.

La tasa de variacion muestra cronolégicamente las incidencias mundiales en la economia del
pais, como en valores cercanos a cero para 2008, bonanzas econdémicas por aumento en el precio
del petroleo (2010-2014) o en acontecimientos recientes como la pandemia de Covid-19
afectando fuertemente el afio 2020. Las proyecciones para el afio 2022 y 2023 segln el Banco
Mundial consideran un crecimiento de 2 a 3% en el PIB del Ecuador, un poco menor al
proyectado para 2022 debido a acontecimientos que en la actualidad ponen en incertidumbre la

estabilidad de las economias mundiales como la Guerra de Rusia y Ucrania.

PIB REAL - NOMINAL PIB PER CAPITA
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Figura 1, PIB Ecuador. Fuente Banco Mundial. Realizado por Dario Pintado
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En cuanto a los valores que corresponden al PIB per cépita en todo el rango de estudio se
muestra un crecimiento diferenciado al crecimiento poblacional. EI PIB per capita muestra un
valor alto para el afio 2014 que corresponde a un afio de alto precio del petroleo.

Los bienes y servicios analizados a lo largo de las fechas de estudio, identificamos que

generalmente la manufactura, el comercio y el petroleo y minas son las actividades con mayor

aporte al PIB del pais, y a ellas le sigue la construccion que es de interés en el presente

documento.

Otros Servicios

Servicio doméstico

Administracién publica, defensa; planes de seguridad...
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Transporte
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Construccién
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Figura 2, PIB Ecuador por categorias. Fuente Banco Mundial. Realizado por Dario Pintado
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Figura 3, PIB Construccion. Fuente: Banco mundial.
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domésticos, que son las misma que generalmente son mas vulnerables a los cambios

macroecondmicos a nivel mundial.
2.4.2 Inflacion.

Hacer referencia al aumento desordenado de precios dentro de un mercado es hacer referencia
la inflacion, misma que produce un aumento de precios afectando la relacion comercial y el
valor del dinero con respecto a los bienes, por lo que, la inflacion reduce el valor de la moneda

en el tiempo (Banco Central Europeo, 2022).

Ecuador en los afos

INFLACION

" analizados ha sufrido
cambios fuertes en este
indice debido a los
diferentes panoramas
politicos y  fuerzas
exteriores que  han

determinado la pérdida

de la capacidad
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ciudadanos. Un pico muy

Figura 4. Inflacion. Fuente: Banco mundial.
Realizado por Dario Pintado

corresponde a la crisis mundial donde la economia mundial sufria cambios a la baja. Mientras

sobresaliente

que también presenta deflacién para los afios de 2020 con la pandemia de Covid-19, donde la
economia informal tom6 una gran representacion y las restricciones por la pandemia
modificaron el curso natural del valor del dinero. Para el afio 2022 los valores de inflacion
pretenden estar dentro de la media experimentada a lo largo del tiempo, sin embargo es un
factor muy sensible a predecir ya que el mismo puede variar fuertemente con la incidencia de
la actual guerra y inestabilidad de la pandemia, que si bien es cierto ha tenido una buena
situacion gracias a la vacunacion masiva del pais, las diferentes variantes y la realidad de otros

paises nos mantiene en la incertidumbre y sus valores especulativos pueden variar con facilidad.
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2.4.3 Balanza comercial.

BALANZA COMERCIAL
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Figura 5. Balanza comercial. Fuente: Banco mundial.
Realizado por Dario Pintado

El registro econémico del pais relacionado a las importaciones y exportaciones es conocida
como la balanza comercial de un pais, este registro para el caso del Ecuador en el intervalo de
tiempo analizado ha tenido altas y bajas y se vinculan directamente con la situacion interna del
pais, en la grafica se puede identificar que para los afios analizados, los primeros afios hasta la
crisis mundial en 2008, las exportaciones son mayores a las importaciones, donde el dinero
basicamente se quedaba en el pais y se redistribuia mediante el comercio o se acumulaba en
manos de empresas dominantes en el mercado ecuatoriano. Después de la crisis mundial, el
incremento en el precio del petréleo favorecio al ingreso de mayor cantidad de dinero para el
pais, acompafiado de una sensacién de bienestar motivada por el gobierno, motivé a un aumento
de las importaciones, generando por un lado inversion de las empresas y mas gasto publico por
parte del gobierno, y a su vez mayor recaudacion de impuestos debido a los aranceles grabados
para las importaciones. Por lo tanto, gran parte del dinero resultante de estas operaciones salian

del pais e iban a la cartera del estado.
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Respecto de las importaciones, las
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Figura 6. Importaciones y exportaciones.
Fuente: Banco mundial. Realizado por Dario Pintado

2.4.4 Riesgo Pais.

La manera en la que se determina que tan viable es un pais en términos de inversién, hace
referencia al indice riesgo pais, las inversiones extranjeras se fundamentan en este indice para
saber que tan seguro, viable o complejo resulta las inversiones gue se pretendan hacer. A mayor
valor de riesgo pais mas complicado es fomentar o captar inversiones en Ecuador. Este se
compone de las caracteristicas que tiene los paises en determinadas actividades, y relaciona los
niveles de déficit fiscal, el crecimiento de PIB, como se encuentra la deuda externa con relacion
a los ingresos, analiza los elementos macroeconémicos del pais, y su apertura comercial y

financiera.
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Figura 7. Riesgo pais. Fuente: Banco mundial.
Realizado por Dario Pintado
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En Ecuador los calores de
riesgo pais son muy altos
con relacion a los de la
region, solamente superado
por Venezuela y Argentina,
estando entre los menos
preferidos para inversiones
extranjeras.

El Riesgo pais nos coloco
en la crisis de 2008 en una
situacion vulnerable ya que

la  economia  mundial

favorecio escenarios complejos a la inversion en general, y nuestro valor de riesgo pais aumento

fuertemente, otra situacion de incremento corresponde a la pandemia de covid-19 donde se

muestra un pico significativo en 2020. Mientras las condiciones del pais no faciliten la inversion

no serd facil atraer mercados extranjeros, y por otra parte Ecuador serd vulnerable a los

movimientos del mercado internacional.

SALARIO BASICO EN ECUADOR
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Figura 8. Salarios EC. Fuente: Banco mundial.
Realizado por Dario Pintado

uSD

245 Salario

Basico

El Salario basico o también
conocido como salario
minimo, es aquel que esta
establecido por ley como la
cuantia minima que un
empleador pagara a su
empleado por un trabajo en
un tiempo determinado.
Estos valores han

cambiado con respecto al

tiempo, las inflaciones, politicas de gobierno, entre otras. En Ecuador la canasta basica esta

sobre los valores del salario basico por lo que las necesidades no corresponden a los salarios.

Por otra parte, es un esfuerzo para las empresas procurar pagar el gasto fijo de varios de los
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empleados por que acorde a la realidad del pais es complicado obtener un salario minimo que
supere a la canasta béasica o la canasta vital. En la politica del gobierno de Correa, el salario
minimo creci0 proporcionalmente, a lo largo del tiempo, mientras que para el siguiente
gobierno el crecimiento de este salario no crecié a la misma velocidad.

2.4.6 Empleo, desempleo y subempleo.
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Figura 9 Empleo, desempleo y subempleo. Fuente: Banco mundial.
Realizado por Dario Pintado

Segun las estadisticas del banco mundial, Ecuador presenta bajas tasas de desempleo a lo largo
de los afios analizados, oscilando entre valores del 3 al 6 por ciento. Por otra parte, el empleo
se encuentra en valores cercanos al 70%, por lo que los indicadores aparentan una buena
situacion del pais. En cuento a el empleo adecuado, las variaciones estan entre el cuarenta y
cincuenta porcientos en todo el rango analizado, suponiendo que casi la mitad de la poblacién

ecuatoriana cuenta con empleo pleno. En cuanto al empleo inadecuado o subempleo los valores
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en el rango analizado, hasta el 2016 se encuentran cercanos al cincuenta por ciento, y desde
2016 sube hasta el sesenta por ciento.

En otras palabras, los valores que se muestran en la tabla hacen referencia a que el pais el 70%
de la poblacion cuenta con empleo, de ese porcentaje existe subempleo y empleos no
remunerados correctamente. Las realidades de inestabilidad como la crisis de 2008 no cambian
fuertemente la situacién de empleo, sin embargo, un punto critico de anélisis corresponde a la
pandemia en el afio de restriccion en la movilidad y ciertas normativas con la finalidad de
prevenir la proliferacion del virus. En 2020, el porcentaje de empleo baja levemente, pero si se
nota un cambio significativo en el cambio de personas que migran de empleo adecuado a
empleo inadecuado o subempleo, estos empleos estan vinculados con el nivel de educacion y
las politicas salariales existentes.

Las tablas respecto al empleo sugieren una revision en la politica salarial o la revision de los
salarios minimos debido a la sensibilidad que presenta el trabajo pleno al existir una migracién
importante de personas hacia los niveles informales, probablemente por los despidos
relacionados a las normativas en salarios minimos, decimos, seguros, etc. que significan un

costo importante para las industrias, empresas, negocios que mueven la economia del pais.
2.4.7 Precio del petroleo

Ecuador, desde 1972 que realiza su primera exportacion ha dependido fuertemente de este rubro
para solventar la dinamica interna del pais en términos econémicos, generalmente es la
referencia a priori en la estabilidad econdmica, el bienestar de la poblacién y uno de los factores
macroecondmicos mas representativos del pais.

En esencia Ecuador es
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Figura 10. Petréleo y minas. Fuente: Banco mundial.
Realizado por Dario Pintado
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Esta actividad se ve afectada por las politicas externas, y fuerzas externas que rigen el mundo,
y ha permitido que este pais tan pequefio absorba parte de la riqueza mundial a lo largo de las
ultimas décadas. La demanda del petréleo ecuatoriano tuvo un alza entre los afios 2011 a 2017
y permitié al gobierno tener méas fondos para la politica publica, salarios burocraticos donde
gran parte de las actividades se movian hacia la administracion y obra publicas. En los afios
siguientes las condiciones fueron menores siendo entre los valores mas bajos en la época de
pandemia. Este indicador estd fuertemente ligado al sector de la construccion, ya que
usualmente mientras el costo del petréleo sube la inversion en construccion suele subir por ser
un indicador fundamental en la economia del pais. Si se mantienen las condiciones actuales del
mercado el pais podria recibir ingresos adicionales de 1.500 millones de ddlares en 2022 gracias
a la venta de petréleo (Precio Petréleo, 2022), siendo de gran ayuda para las necesidades

postpandemia y permitiendo una reestructuracion a favor de la construccion en el pais.

RENTAS DEL PETROLEO

20
18
16
14
12

10

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Figura 11. Rentas de petrdleo. Fuente: Banco mundial.
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2.4.8 Credito

CREDITO ECUADOR Una de las variables de
150 importancia dentro de la
macroeconomia, que incide con
100 el desarrollo de un pais es el
140 crédito. Es aquella herramienta
120 que sirve para apalancar los
100 negocios y permitir desarrollo de
la ciudadania, basado en la

80

confianza, las garantias, y la

60 \/\/J\ estabilidad de los negocios.
/_/-4

En el caso de Ecuador el crédito

- es una herramienta de poca
utilidad debido a sus altas tasas
0 i : .
ITVWLD RIS NMTWO N ® QD de intereses, mismas que vienen
AN AN AN A AN AN AN AN NN NN AN NN NN

dadas por entre varios factores el

= Créditos al sector privado (crecimiento anual como % de la
masa monetaria)

de riesgo pais.

e Crédito interno al sector privado (% del PIB) El crédito en el pal's se puede
Créditos al gobierno central, etc. (% del PIB) visualizar en la presente gréfica Yy
= Créditos a otros sectores de la economia nacional por lo general siguen una misma

(crecimiento anual como % de la masa monetaria)

dinamica a lo largo de los afios

e Crédito interno proporcionado por el sector financiero (%

del PIB) de andlisis, teniendo mayor
= Créditos a otros sectores de la economia nacional (% del o ] )
PIB) participacion los créditos del

Figura 12. Crédito EC. Fuente: Banco mundial. sector privado, seguido de los del
gobierno central, crédito al
sector financiero y finalmente a otros créditos de la economia nacional. La banca privada como
la publica tiene un papel importante dentro de la administracion de los créditos en el pais, por
lo que se puede decir que influyen fuertemente en la dindmica econdmica del Ecuador. A
diferencia de los otros indices, en la época de pandemia es uno de los indices que mas crecid,
y seguramente se debe a las politicas flexibles que se generaron con la situacion del Covid-19,
por lo que el negocio de proporcionar creditos tambien ayudo mucho a la estabilidad de la

ciudadania en las épocas de dificultad como la pandemia.
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2.5 Conclusiones

Producto Interno Bruto (PIB).- El producto interno bruto del pais, en bienes y servicios
analizados a lo largo de las fechas de estudio, identificamos que generalmente la manufactura,
el comercio y el petréleo y minas son las actividades con mayor aporte al PIB del pais, y a ellas
le sigue la construccidn que es de interés en el presente documento. En el &mbito inmobiliario
la construccion tiene una participacion elemental es un generador de trabajo directo e indirecto.
En la actualidad el PIB ha tenido fuertes cambios debido al contexto nacional internacional

como la pandemia, la guerra de Rusia y Ucrania, y los acontecimientos politicos internos.

Inflacion.- De los indicadores mas sencibles se tiene la inflacion que para el caso de ecuador
se regulariza gracias a la adopcion del doélar en el afio 2000, sin embargo la capacidad
adquisitiva ha sufrido altas y bajas generando inflaciones y deflaciones segtin el panorama
internacional. Principalmente los puntos de inlfeccion en este indice coinciden con la crisis

mundial de 2008 y la pandemia en 2020.

Balanza comercial.- El quilibrio entre las importaciones y exportaciones en el pais no se
han regularizado con politicas de impuestos, las exportaciones se fundamentan en productos
primos y las importaciones siguen el patron de las exportaciones, generando mayor impacto
en las importaciones por lo que la balanza comercial se encuentra en negativo en la mayoria
de los afios analizados en el estudio.

Riesgo Pais. No solo se trata de un indice que indica la percepcion de los inversionistas, sino
que se basa en aspectos politicos, legislativos, etc que influyen directamente en la sensacuib
de bienestar que pueda existir en las inversiones extranjeras, lamentablemente ecuador se
encuantra entre los paises de mayor riesgo pais, ambito en el que se debe trabajar con mayor
enfasis para poder atraer inversion extranjera que a su vez ayuda a la dinamica economica
del pais.

Salario Basico.- El Salario minimo del pais es una estructura acordada por los paises para
proteger al trabajador, sin embargo, para el caso de ecuador es de fundamental importancia
analizar la realidad de las empresas, ya que los valores que se imponen desde el gobierno
vulneran la estabilidad laboral de los trabajadores debido a la poca competitividad que se
tiene en los mercados internacionales con los altos costos de operacién para las empresas.
Empleo, desempleo y subempleo.- Las caracteristicas generales del pais son bastante
satisfactorias, sin embargo segun el analisis identificado, se puede ver que la vulnerabilidad

de los empleos plenos se visualizan en las épocas de dificultad internacional, por lo que se
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sugiere tener en cuenta el riesgo que tienen los empleos con relacién a los sueldo, por lo que
las empresas analizan sus capacidades y bajo las normativas actuales lo practico resulta
despedir a los trabajadores, mismos que migran de empleos planos a subempleos o empleos
informales.

Precio del petroéleo.- El petréleo es uno de los parametros guia en la estabilidad econémica
del Ecuador. El pais la tener como uno de los principales productos de exportaciéon depende
fuertemente de las utilidades que se perciben en este indice. Tanto la politica publica, como
la construccién se ven fuertemente vinculados a los resultados de los precios del petréleo;
por lo que se considera un indicador del bienestar de la ciudadania.

Crédito.-_El crédito en el pais no es un apalancamiento real para la sociedad ecuatoriana
debido a los altos costos de las tasas de interés, sin embargo, el poder mejorar ciertos
ambitos como el riesgo pais favorece a la reduccion de tasas y por lo tanto pondra en una

mejor situacién de financiaciéon a la ciudadania.

2. LOCALIZACION DEL PROYECTO

2.1 Antecedentes

Alba Edificio es una propuesta de edificacion contemporanea de vivienda, proyectada en las
afueras del centro de la ciudad de Cuenca, en la calle paseo 3 de noviembre en el sector de
Puertas del Sol. El proyecto cuenta con 14 departamentos, 3 locales comerciales, areas
comunales y un parqueadero subterraneo. Estos espacios estan distribuidos en 8 niveles.

El disefio innovador del edificio Alba nace a partir de la funcionalidad y la ubicacion;
implementando elementos como terrazas, muros verdes y grandes ventanales, en sus fachadas,
con la finalidad de fusionar el paisaje que ofrece las orillas del rio Tomebamba, con el estilo
contemporaneo usado en sus interiores. El disefio de los departamentos se enfoca
principalmente en brindar exclusividad y una buena calidad de vida a sus propietarios
acoplandose a las distintas necesidades de cada familia.

El contexto en el que se emplaza la edificacion representa una zona muy rica en términos de
paisaje, movilidad y equipamientos. En el paisaje se tiene las riberas y el rio Tomebamba,
elementos de composicion e identidad de la ciudad. Puertas del sol es una zona
fundamentalmente residencial y exclusiva en la ciudad de Cuenca; y en particular la cercania a
la avenida Ordofiez Lasso le vincula a una arteria principal de la ciudad en donde se ha
desarrollado en gran cantidad edificaciones de alta densidad con hasta 14 pisos de altura. En
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esta parte de la ciudad generalmente se encuentra gente de clase media y media alta, aunque, la
ciudad de Cuenca tiene la particularidad de tener una mezcla de los diferentes estratos sociales

que le enriquece y permite no tener zonas muy pobres ni muy ricas.

2.2 Objetivos
2.2.1 Objetivo general

Identificar las variables y elementos que afectan al proyecto inmobiliario de acuerdo con su
ubicacion. Mediante el estudio de los contextos general, mediato e inmediato se pretende
identificar las caracteristicas propias del sitio, desde y hacia, con la finalidad de poder
identificar las potencialidades y desventajas de este. Y considerar las caracteristicas de la
vialidad existente que permita dar una solucién al proyecto inmobiliario de manera tal que

intervenga de manera positiva en su insercién a la ciudad.
2.2.2 Objetivos especificos

Identificar las caracteristicas propias del sitio y el contexto general, mediato e inmediato, de
manera tal que la propuesta de edificacion aproveche las particularidades, a la vez que proponga
soluciones eficientes para la calidad de vida de los futuros habitantes de la edificacion y su

contexto de ciudad.

2.3 Metodologia

e Levantamiento del terreno

e Levantamiento de la informacion circundante en el sitio

e Estudio de la planimetria existente, datos estadisticos, y normativas de uso de suelo

e Determinacion del area de estudio en funcion de rasgos generales comunes

e Estudio de las particularidades del sito desde aspectos paisajisticos, funcionales,

climaticos, percepciones, entre otros que caracterizan al sitio.
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2.4 Ubicacion del proyecto
2.4.1 La ciudad y el entorno urbano

La ciudad de Cuenca es una de las principales ciudades del Ecuador, cuenta con una superficie
de 70,60 km2 y una poblacién de 600 000 habitantes aproximadamente. Es denominada como
la Atenas del Ecuador y Patrimonio Cultural de la humanidad por la Unesco en 1999 y se
encuentraa 2 538 m.s.n.m., cuenta con una temperatura que oscila entre 14 y 18 grados. Destaca
por encontrarse atravesado por 4 rios, ademas, tiene un sistema montafioso que rodea el valle

del centro Historico y la zona urbana. La ciudad cuenta con 15 parroquias urbanas y 21 rurales

Parroquias de Cuenca

1. Molletur
2. Chaucha

3. Sayausi

4. Chiquintad  13. Paccha 1. San Sebastian 9. Sucre

7. Bafos e 16. Erzlalle 3. Yanuncay 11. Hermano Miguel
8. Sinincay 17, Santa Ana 4. Bellavista 12. El Vecino

9. 0. Cordero P. 18. Tarqui : g:'s':":‘a'::’: D :3 L°'°’a°°°"a

10. Sidcay 19. Victoria del Portete . 9 » Monay

11. Llacao 20. Cumbe 7. San Blas 15. Machéangara

12. Ricaurte 21. Quingeo 8. Cafaribamba

Tlustracion 1. Cantones de Cuenca. Realizado por Dario Pintado

La zona urbana tradicionalmente consolidada se estructura por su topografia en 3 terrazas; en
la terraza baja se encuentra la zona del Ejido, donde se ha consolidado fuertemente los Gltimos
50 afios mediante vivienda de clase media, en la terraza media se encuentra el centro Historico

de la ciudad, muy caracteristico por conserva su trazado original en cuadricula “damero”, en él
9 9
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se encuentran las
edificaciones

gubernamentales principales

y una gran cantidad de

comercio formal.

Las casas en el Centro

Histdrico son generalmente

- . Republicanas con fachadas
Fotografia 1. Terrazas de Cuenca. . .

Realizado por Dario Pintado intervenidas con  aspectos
europeos Yy caracteristicas
locales como pasamanos de
hierro forjado y cubiertas de
teja. En la terraza alta de la
ciudad se encuentran mas
zonas de vivienda, comercio
y gozan de una vista especial
de la ciudad, su desarrollo ha
sido mas orientado a

instituciones como la

universidad  Catolica de
Fotografia 2. Fachadas de Cuenca. Cuenca, el Conservatorio, la
Realizado por Dario Pintado ) ,
antigua carcel que
actualmente es el parque la libertad, entre otros
La zona urbana se encuentra en constante crecimiento hacia las zonas de expansion urbana y

estas han variado con el tiempo como se muestran en la figura.

[, ¥ s -
: a8 % 5 ‘
X ~T7Q 4 ¢ ¥ 2 Wi

Tlustracion 2. Ordenanzas. Fuente: PDOT-PUGS Cuenca
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Desde el punto de vista inmobiliario la ciudad se ha poblado de diferentes maneras, en
edificaciones de gran altura en zonas como la calle Ordofiez Lasso, la calle Paucarbamba, la
Av. Espafia, y de a poco se ven cada vez mas y mas edificaciones en altura en algunos de los
lugares residenciales de la ciudad. Mientras que, los proyectos de vivienda unifamiliar se
caracterizan por ser conjuntos residenciales de una, dos y hasta 3 plantas y por lo general las
nuevas edificaciones se encuentran en las zonas de expansion urbana.

Las zonas de expansion urbana generalmente se encuentran en las cabeceras cantonales de las
parroquias rurales, y muchas de las edificaciones son resultado de las inversiones de los
migrantes que han pasado a ser gran parte de la oferta inmobiliaria. Sin embargo, las inversiones
inmobiliarias formales cada vez van tomando mas terreno y desarrollando edificaciones que
pretenden reducir la demanda de vivienda en el proceso de hacer ciudad y generar utilidades

econdmicas.

713000 720000 72:000 730000

) 1 | (] y ]

| Suelo rural de expansion urbana

£ . Suelo urbano consolidado

T

i . Suelo urbano de proteccion
71500 720000 720 700 v [ sueto urbano no consolidado

La oferta inmobiliaria es en gran parte de viviendas unifamiliares, pero cada vez el suelo es
escaso Yy costoso por lo que las nuevas generaciones optan por los departamentos desarrollados
en altura y con las comodidades y areas verdes que la oferta inmobiliaria incorpora en sus

proyectos.
Tlustracion 3. Clasificacion del suelo. Fuente: PDOT-PUGS Cuenca
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De las principales caracteristicas que se tiene en la ciudad de Cuenca se encuentra su sistema
hidrico, donde se identifican los 4 rios caracteristicos y que se visualizan desde la distancia por
estar acompafiados de hileras de arboles, generalmente de eucalipto, que se han aprovechado

como corredores verdes con parques lineales y equipamientos publicos.

En la Gltima década, la ciudad ha buscado ser mas amigable con las diferentes formas de
movilidad, por lo que ha implementado ciclovias y rutas de recreacion, varias de estas rutas
pasan por las areas verdes lineales juntas al rio, donde se aprovechan tambiéen para el ocio y

ejercicio, muy aprovechado por muchos cuencanos.

\ \
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Tlustracion 5. Movilidad. Fuente: PDOT-PUGS Cuenca
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En cuanto a las tipologias de ciclovias que se han implantado, se encuentran las de vereda, las

reservadas solo para ciclovias, las compartidas, las integradas a las vias, y las segregadas.

[lustracion 6. composicion de ciclovia. Fuente: PDOT-PUGS Cuenca

La red de ciclovias de la ciudad se ha implementado con cierta incertidumbre por parte de los

ciudadanos, pero poco a poco van teniendo protagonismo y siendo una forma de movilidad mas

sustentable y reconocida en la ciudad.

Este incremento de ciclovias se ha dado en diferentes tiempos y se han ido sumando a la red

anterior cada una de las propuestas.

[lustracion 7. Transporte publico. Fuente: PDOT-PUGS Cuenca

La propuesta ciclistica
con las convencionales
como el servicio publico,
tranvia y buses, con las
rutas de ciclovias pasan a
ser un complejo, pero
equilibrado sistema de

movilidad en la ciudad.

Por otro lado, la
conectividad de la ciudad
urbana consolidada de
forma macro con los

cantones cercanos se da
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mediante las diferentes vias Arteriales Estatales, Cantonales, y provinciales. Por lo que facilita
puntos de accesibilidad a la ciudad desde los diferentes frentes.

Toda la conectividad vial urbana existente, pretende mantener conectados a los ciudadanos en
toda la complejidad que supone una ciudad mediana, en aspectos de trabajo, vivienda, y
actividades municipales, de salud, educacion y ocio.

En Cuenca la distribucion de las viviendas se muestra en el siguiente plano.

Baja Densidad b

/ Baja Densidad

Baja a Media
Densidad
Alta Densidad

BAROS S ‘
= BLVALE |

Ilustracion 8. Densidad poblacional. Fuente: PDOT-PUGS Cuenca

Las zonas de baja densidad y media densidad coinciden con el plano de riesgos, por lo que se
ha propuesto en estas areas espacios de arbolado, zonas de recreacién, ecoturismo, agrarios,
entre otros similares. Por lo que la planificacion urbana no se pretende ejercer en zonas de
riesgo. Sin embargo, la ausencia de planificacion, la necesidad de vivienda y la falta de
educacion e inconciencia de los ciudadanos localizados en estas zonas han generado una
mancha urbana en constante crecimiento en las zonas de riesgo. Estas edificaciones son
emplazadas de manera informal, donde no se ha ejecutado un correcto control de las entidades

municipales y la necesidad de vivienda ha primado ante las normativas generales.
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VIVIENDA PROHIBIDA

-
X o 3

A"i \. A"

A g I

Tlustracion 9. Afectaciones. Fuente: PDOT-PUGS Cuenca

»

Hay que tener en cuenta que muchos de los sitios en las zonas perimetrales también son usados
por el alto costo del suelo, y la normativa de la ciudad no a liberado ciertas zonas para
edificaciones de gran altura, por lo que se comun ver edificaciones mediana altura en zonas que
podrian ser aprovechadas con mas unidades habitacionales.

Las complicaciones que la ciudad tiene en el aspecto densidad son varias en puntos especificos,
por un lado, la ciudad tiene un centro histérico que no permite en general una gran altura, el
aeropuerto en la ciudad se encuentra a pocas cuadras del centro historico y el parque industrial

también consume mucho del suelo habitable.

Por otra parte, las pendientes de la ciudad limitan por normativa, parte del suelo, como se

muestra en el siguiente plano de pendientes topograficas del suelo urbano
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LEYENDA

AREAS NO URBANIZABLES

B Zonas de inundaciéon
SUSCEPTIBILIDAD_REMOSION_MASAS
Il Muy alta

W Alta

RESTRICCIONES DE USO Y OCUPACION DEL SUELO
Franjas de proteccion de lineas de Alta Tension
I Transmision

[ substransmision

PENDIENTES MAYORES 30% URBANAS

7 30-50%

Bl 50-70%

W >70%

771 PENDIENTES MAYORES AL 30% RURAL

i

Tlustracion 10. Pendientes topograficas de Cuenca. Fuente: PDOT-PUGS Cuenca

La ciudad de Cuenca se caracteriza por la calidad de vida que se genera en virtud de sus
caracteristicas descritas, y ha permitido una buena cohesién social de manera generalizada,
generando mixturas entre los habitantes de diferentes estratos socioeconémicos, comercio

variado y una sensacion de propiedad y comunidad.

2.4.2 Zona de estudio

El desarrollo se encuentra en el area de San Sebastian en la ciudad de Cuenca una zona

patrimonial la cual tiene gran influencia cultural muy rica en historia y en tradiciones
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Tlustracion 11. Zona de estudio VS Cuenca. Realizado por Dario Pintado

En la siguiente imagen podemos ver a mayor detalle el &rea a estudiar y la delimitacion
propuesta podemos ver la amplitud de esta ya que abarca una gran parte de la ciudad siendo
uno de los barrios mas importantes de la ciudad al ser una zona en parte residencial pero también

de comercio tiene una variedad de focos a tomar en cuenta



Tlustracion 12. Poligono de incidencia. Realizado por Dario Pintado

2.4.3 Conectividad vial

En cuanto a la conexién vial nos encontramos con calles con transito fluido inclusive en horas

pico, nos encontramos en un punto céntrico de la ciudad lo que nos deja con una conexion clara
con cada avenida y diferentes vias locales
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Tlustracion 13. Cuenca tejido urbano. Fuente: google maps
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2.4.4.1 Vias principales y secundarias

Las principales vias de acceso circundan el area tenemos la clara influencia de la Avenida de
las Américas la cual al ser una entrada a la ciudad nos deja con una amplia afluencia de trafico
la misma funciona como un alimentador para la distribucioén de el mismo ademaés de las vias

mAas cercanas a nuestra zona mejor detalladas a continuacion.

2.4.4. Ciclovias

Ciclovias

Sendas de uso compartido
Bici Acera

Ciclo Carril
Ilustracion 14. Ciclovias. Fuente: PDOT-PUGS

En la imagen podemos observar a méas detalle cada una de las rutas que se pueden tomar en la
ciudad para el uso de bicicleta varias de ellas cruzan nuestra zona de estudio cabe recalcar que
es reciente la implantacion de ciclovias de mejor calidad en la ciudad lo que ha incentivado en
gran manera a los habitantes de la ciudad a utilizarlas como un medio de transporte mas viable

y efectivo.
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2.4.5 Infraestructura Urbana

2.4.5.1 Transporte publico

El acceso a la zona tiene cuenta con un fluido sistema vial de transporte publico variado el cual
permite el paso hacia el lugar y atravesar a su vez la ciudad.
En la siguiente imagen podemos observar la ruta trazada para el tranvia 4 rios de cuenca el
cual atraviesa longitudinalmente la ciudad es de los medios de transporte publico mas

eficientes y rapidos de la ciudad teniendo en cuenta que no cubre en su totalidad las zonas
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Tlustracion 15. Ruta tranvia. Fuente PUGS
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2.4.6 Equipamientos

2.4.6.2 Mercados y centros comerciales

La zona esta cerca de varios mercados y algunos centros comerciales los cuales complementan

y en su mayoria estan en las rutas de circulacion pablica

HERMANO
MIGUEL

EL VECINO

MACHANGARA

=
5
TOTORACOCHA vy
CIUDADELA =2 %‘49
UNE
MONAY
e3cd
Chilcapamba

Perc

Tlustracion 16. Mercados y centros comerciales. Realizado por Dario Pintado

2.4.6.4 Parques y plazas
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Ilustracion 17. Plazas y parques. Realizado por Dario Pintado
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Nos encontramos con varios parques los cuales incrementan la plusvalia del sector ademas de
mejorar los espacios, visuales, y el aire de la zona. Fundamentalmente el cordon verde que se
encuentra en las riberas del rio Tomebamba es aquel que domina el area verde del sector.

Los parques mas cercanos son: Los Eucaliptos, parque de las pencas, parque Palacios Bravo y
el Tejar, son parques residenciales que permite actividades de ocio en familia =, con mascotas

y contienen pequefias areas de juegos infantiles, canchas de uso multiple, entre otros.

2.4.7 Influencia del rio;

2.4.7.1 Visuales

El rio enriquece las visuales del sector, ademas de crear un espacio de convivencia y areas
verdes. El rio Tomebamba es uno de los mas importantes de la ciudad de Cuenca ya que
constituye un cordon verde que todos los habitantes disfrutan. Este factor hace que el proyecto

resalte de la competencia y pueda ofrecer el contacto con la naturaleza sin mayor gasto en la

ejecucion del proyecto.

Fotografia 3. Rio Tomebamba. Fuente: google photos
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2.5 El terreno

El anélisis del terreno es fundamental ya que a través de este se podran generar las ventajas y
desventajas que se afrontara durante la planificacion y ejecucion del proyecto. Esto puede ser
clave para tomar decisiones asertivas y que ahorren recursos en el proyecto y hacerlo asi mas

eficiente.
2.5.1 Dimensiones y forma del terreno

En las siguientes fotografias se puede observar el terreno conjuntamente con sus dimensiones
para tener una idea de como se emplaza en la manzana y como sacar provecho de las vistas y

evitar inconvenientes con las edificaciones de alrededor.

De los Nogales

[lustracion 18. medidas generales del terreno. Realizado por Dario Pintado



Fotografia 4. Imagenes de aproximacion. Realizado por Dario Pintado
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Fotografia 5. Fotos de volumetria. Realizado por Dario Pintado

Como se ven en las imagenes, el paisaje urbano denota edificaciones de altura que se
entremezclan con el verde de la rivera de altura. Claramente el proyecto va a encajar de manera
excelente si se proyecta como un edificio en altura con materialidades que no desencajen con

el entorno del sitio.
2.5.2 Normativa del terreno

En las siguientes imagenes se puede observar la licencia urbanistica del predio emitido por el
Municipio de Cuenca en donde ser destacan los datos mas importantes:

USO: Uso principal vivienda y usos complementarios de comercio

NUMERO DE PISOS: 9 pisos

COS: 70%

RETIROS: Frontal=8m, Lateral a partir del 3er piso=6m, Posterior=6m

SERVICIOS BASICOS: Alcantarillado, alumbrado publico y red de agua potable



Fotografia 6. Certificado de Afectacion Urbanistica. Fuente: GAD Cuenca




Fotografia 7. Reverso Certificado de Afectacion Urbanistica. Fuente: GAD Cuenca
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2.5 Conclusiones

ENTORNO URBANO

El proyecto se encuentra ubicado en la ciudad de Cuenca, una ciudad con mucho potencial para
el desarrollo inmobiliario ya que tiene una percepcion de seguridad, variedad de espacios
publicos y constituye patrimonio cultural de la humanidad por lo que las autoridades tienen mas
responsabilidad en cuidar el entorno urbano. Ademas, tiene potencial de atraccion a distintos
tipos de segmentos, como, por ejemplo, el extranjero ya que esta catalogada como una ciudad
ideal para personas retiradas de todas las partes del mundo.

El sector

El sector, la parroquia de San Sebastian es una zona que ofrece muchas ventajas para el
desarrollo inmobiliario ya que su ubicacién es céntrica y cuenta con la presencia del rio
Tomebamba, lo cual ayuda a tener una cercania con la naturaleza y espacio publicos verdes.
Por otro lado, esta conectada directamente con el centro histérico, por lo cual tiene una relacion
directa con la mayor parte de zonas comerciales y administrativas de la ciudad. Asi mismo,
analizando el entorno inmediato del terreno, se tiene la cercania a una via principal, la Avenida
3 de noviembre, que sirve de conexion al centro de la ciudad con una alta circulacion de
vehiculos y multiples accesos en transporte publico o privado. La zona también esta alineada

al segmento al que este proyecto pretende dirigirse, segmento medio alto.

Normativas

El terreno estd ubicado en una zona propicia para el desarrollo inmobiliario en términos de
normativas ya que se permite un crecimiento de hasta 12 pisos, convirtiéndose en la zona con
mas crecimiento en altura en la ciudad. De acuerdo con el area de este terreno 800 m2 aprox.,
existe la posibilidad de crecer hasta 9 pisos lo que permite un aprovechamiento muy eficiente

del terreno.

Vias de acceso
El proyecto se encuentra en una esquina que da a la avenida 3 de noviembre, la cual es una via
de gran importancia en la ciudad pues practicamente rodea todo el centro histérico y lo conecta

con las vias que rodean las periferias de la ciudad. Esta via, ademas, esta en un muy buen estado,
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cuenta con sefializacion a todo lo largo y ademés cuenta con un cordén verde en todo su
perimetro porque sigue el recorrido del Rio Tomebamba. Otras vias que toman importancia
dentro de este proyecto son las vias Gran Colombia, Avenida de las Américas, Avenida de 12
de abril y la Avenida Ordofiez Lasso las cuales estan entre las principales avenidas de la ciudad
y cuentan con todos los servicios de transporte publico. Por un lado, podrian constituir trafico
en horas especificas, pero aseguran la conexion y acceso al proyecto desde varios puntos de la

ciudad.

Infraestructuray servicio

Dado que es una zona muy céntrica y comercial, la zona cuenta con infraestructura vial y de
servicios basicos apropiados para el proyecto. Se cuenta con semaforos, vias en buen estado,
ciclovias, varias lineas de buses y también estd muy cerca de la estacion del tranvia. En cuanto

a servicios basicos, el terreno cuenta con electricidad, agua potable y alcantarillado.

Equipamientos

El terreno tiene la gran ventaja de estar directamente conectado al cordon verde de las riberas
del rio Tomebamba lo que le da un gran atractivo para posibles clientes y se convierte
practicamente en un gran parque lineal. Por otro lado, se puede acceder en pocos minutos a una
gran variedad de comercios, hospitales y escuelas que se encuentran a su alrededor. Sin
embargo, en el caso de familias, este proyecto no tiene cercania a instituciones educativas que
correspondan al segmento alto al que se apunta, pues gran parte de ellas no estan en las zonas

céntricas de la ciudad sino en las afueras.

Factores ambientales

El terreno se encuentra muy cerca de la Feria Libre, una de las zonas méas contaminadas de la
ciudad, asi como de la Avenida de las Américas que es una via con gran afluencia vehicular.
Estas situaciones representan un alto factor de contaminacion por el smoking que es provocado

por los vehiculos.

El terreno
El terreno tiene una forma regular lo cual es una ventaja para el desarrollo del proyecto

arquitectonico y civil. También, al ubicarse tan cerca de las riberas del rio, el suelo tiene grandes
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posibilidades de ser muy estable por la presencia de rocas. Por otro lado, es un terreno sin
pendiente facilitando y evitando grandes obras civiles previas a la construccion del edificio.

4. ANALISIS DE MERCADO

4.1 Antecedentes

La eleccion de un terreno para el desarrollo de un proyecto inmobiliario es un factor clave ya
que influird a largo plazo en la dinamica de la gente que lo habite, asi como tendra repercusiones
en el barrio que se localice y la ciudad. Es decir, a través de un estudio adecuado previo a la
eleccion del sitio se puede determinar el éxito o fracaso de un proyecto inmobiliario y ademas,
generar criterios estratégicos para el emplazamiento del tipo de proyecto que se desee generar.
En este capitulo se estudiaran las variables que influyen en el proyecto, desde el punto de vista
de su localizacién. Mediante una perspectiva macro y micro del sitio se evaluaran los factores
mas importantes para el desarrollo de un proyecto inmobiliario de vivienda para un segmento
medio alto en la ciudad de Cuenca. En este caso, la eleccion previa ha sido el sector de Misicata,

un
4.2 Objetivos
4.2.1 Objetivo general

Determinar la demanda y la oferta para el desarrollo de un edificio para el desarrollo de
departamentos en el sector de la AV. Ordofiez Lasso, Cuenca. La demanda en funcion de
variables demograficas, psicograficas y conductuales, y la oferta, a partir de informacion

recopilada de proyectos inmobiliarios relevantes en la ciudad y el sector de estudio.
4.2.2 Objetivos especificos

e I|dentificar el mercado potencial para la compra de viviendas en la ciudad de Cuenca.
e Establecer el segmento potencial de clientes del proyecto.
e Describir el perfil del cliente, identificando las necesidades y las preferencias del

segmento.
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e Determinar las caracteristicas de la oferta existente de viviendas unifamiliares para el
segmento identificado en la ciudad de Cuenca.
e Evaluar precios de la oferta.

e Establecer los medios y canales apropiados para la publicidad y venta del proyecto.

4.3 Metodologia
4.3.1 Fuentes de informacion y proceso de anélisis de la demanda

Para el analisis de demanda en la ciudad de Cuenca se generaron datos a partir de fuentes de
informacidn primaria y secundaria. Para la obtencion de datos primarios se procedi6 a disefiar
una encuesta a través de un formulario digital, la cual recoge algunos datos demograficos
relevantes, asi como las necesidades de vivienda y preferencias de los y las encuestadas. Esta
encuesta tiene una estructura de preguntas en su mayoria de opciones.
Para la determinacién del nimero de encuestas utilizadas, se establecid un tipo de muestreo
probabilistico y no probabilistico, en primera instancia se determiné al mercado de acuerda a
la variable geografica “Provincia”, en este caso a la provincia Azuay. En funcion a esta
poblacién conocida, se calculé el tamafio de la muestra aplicando la técnica de un muestreo
aleatorio simple, con la finalidad de obtener un nivel de representatividad adecuado de la
poblacion y que los resultados no presenten un sesgo de aleatoriedad.
Ademas, se emple6 también la técnica de muestreo por el método de bola de nieve, si bien es
un método no probabilistico, ante la situacidon del entorno externo en el que se desarrolla la
recoleccion de informacion en la actualidad, se consideré adecuado enviar el cuestionario a
personas referidas del segmento esperado y con ello obtener informacion representativa.
El nimero de encuestas a ser aplicadas es de 151 observaciones, calculadas de la siguiente
manera:
Z?.N.p.q

e?.(N—1)+ (Z%.p.q)

Célculo de la muestra con poblacion finita, en donde:

n =

N= conjunto de elementos que se pueden observar

n= parte de la poblacion en la que se mide las caracteristicas analizadas
e= Error= medida de variabilidad de las estimaciones de muestras repetidas de la
poblacién
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Z= Nivel de confianza expresado en desviacion estdndar = probabilidad de que una
observacion del estadistico este dentro del valor del parametro

p= probabilidad de éxito

g= probabilidad de fracaso

Se han considerado los siguientes valores:
e= 8%
Z=95%-1.96 desviaciones estandar

~ 1.962.710.727.50%. 50%
" 8%2.(710.127 — 1) + (1.962.50%. 50%)

n = 151

Por otro lado, se obtuvo datos a partir de las fuentes de informacion secundaria a través de

publicaciones y cifras oficiales del Instituto Nacionales de Estadisticas y Censos del Ecuador.
4.3.2 Fuentes de informacion y proceso de analisis de la oferta

Para analizar la oferta inmobiliaria en la ciudad de Cuenca se genero un estudio de casos de los
proyectos inmobiliarios en etapa de desarrollo y venta relevantes en la ciudad de Cuenca y en
el sector de estudio especifico, en este caso, AV. Ordofiez Lasso. Este estudio se realiz6 a través
de fichas técnicas que recopilan informacién relacionadas a caracteristicas del entorno,
estructura y acabados de construccidn, precios de las unidades habitacionales, velocidad de
ejecucion y venta, asi como métodos de pago.

La informacion de estas fichas se alcanzd por medio de llamadas telefonicas y visitas a los
agentes inmobiliarios a cargo de las ventas de cada proyecto. A partir de ello, se gener6é una
ponderacién de datos para obtener precios en el mercado inmobiliario de Cuenca y las
caracteristicas mas comunes de los bienes ofertados. Asi también, se analiz6 con mayor
profundidad los proyectos que se detectaron de mayor éxito y con caracteristicas mas parecidas

al proyecto objeto de andlisis de esta investigacion.
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4.4  Andlisis de la Demanda de la ciudad de Cuenca
4.4.1 Informacion sociodemografica de la poblacion en estudio

Segun datos del INEC, empleando informacion del censo poblacional 2010, el Azuay
tiene 712.127 habitantes, de los cuales el 71% abarca el canton Cuenca (505.585). Para el afio
2020 el Azuay contaria con 881.394 habitantes, en donde el canton Cuenca presentara 636.996
personas. Del total de la poblacién del Azuay, clasificados segun el género de las personas, el

47% son de género masculino y el restante 53% son de género femenino.

Segun datos del INEC, en la provincia de Azuay existen 188.331 numero de hogares,
clasificados en 102.831 ubicados en zonas urbanas, mientras que 85.500 se localizan en
cantones y zonas rurales. De este total de hogares, el canton Cuenca presenta el 71% (133.857
hogares).

El INEC sefiala también que, dentro de cada hogar, hay un promedio de 1,7 — 2 perceptores, es
decir, en promedio en cada familia del pais, dos personas generan ingresos para su sustento. El
tamafio promedio familiar en el pais es de 3.9 personas, conformada la familia tipo segun el
INEC por dos adultos y dos nifios.

En cuanto al nivel de instruccién en la provincia del Azuay, segun algunos datos del INEC se
menciona que 39% de las personas han alcanzado como el nivel maximo de educacion
secundaria, un 38% tienen educacion primaria, un 14% tienen educacion superior, un 2% tienen
educacion de cuarto nivel, se reporta ademas que un 8% no tienen ningdn tipo de educacion.
Considerando a las personas segun su clasificacién econdmica, la provincia del Azuay presenta
316.619 personas consideradas como poblacién economicamente activa (PEA), representando
el 45% del total de la poblacion.

El INEC clasifica a la poblacion de la provincia del Azuay segun su tipo de ocupacion, los datos
presentan que el 35% de las personas son empleados privados, un 32% son personas que
trabajan por cuenta propia, un 9% son peones/jornaleros, un 10% son empleados publicos, un
4% son patronos, el porcentaje restante clasifica a otro tipo de ocupacion.

Analizando los rangos de ingresos monetarios de los hogares, segun datos del INEC, a

continuacion, se presenta la distribucion de ingresos de los hogares del pais:


https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538940
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Tabla 1. Distribucion porcentual de hogares de acuerdo con el rango de ingresos en el pais.

Rango de ingresos Distribucion Porcentual de hogares
Menos de 1 Salario béasico unificado 21,70%
De 2 a menos de 3 Salarios basicos unificados 32,50%
De 3 a menos de 4 Salarios basicos unificados 18,60%
De 4 a menos de 5 Salarios basicos unificados 10,10%
De 5 a menos de 6 Salarios basicos unificados 5,40 %
De 6 a menos de 7 Salarios basicos unificados 3,50 %
De 7 a menos de 8 Salarios basicos unificados 2,20 %
De 8 a menos de 9 Salarios basicos unificados 1,40 %
De 9 a menos de 10 Salarios béasicos unificados 1,00 %
De 9 a menos de 10 Salarios basicos unificados 0,80 %
De 10 a menos de 12 Salarios basicos unificados 0,90 %
De 12 a més 1,90 %

Tabla 2. Distribucion porcentual de hogares EC. Fuente: ENIGHUR — INEC 2010

Otra informacidn relevante para este estudio es la tenencia de vivienda en el que habita la
poblacion, segun datos del INEC, los datos de los hogares de las personas de la provincia del

Azuay son:

PORCENTAJE DE HOGARES EN AZUAY

= Propia y totalmente pagada = Arrendada

= Prestada o cedida (no pagada) Propia (regalada, donada, cedida)

Figura 13. Tenencia de vivienda. Fuente: ECV — INEC, 2015
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PORCENTAJE DE HOGARES EN AZUAY

Otra vivienda | 0,40%
Choza M 1,10%
Covacha M 1,50%
Rancho [ 6,40%
Cuarto [N 6,90%
Mediagua [N 13,10%
Departamento [N 26,20%
Casa/villa N 45,90%

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00%

Figura 14. Hogares en Azuay. Fuente: ECV — INEC, 2015

4.4.2 Informacion cuantitativa: disefio de la encuesta y analisis de resultados

Con base en las necesidades béasicas determinadas, se disefid el formato de encuesta
estructurada a través de secciones, las cuales se detallan a continuacion.

e Informacién demografica:

En la primera seccion de la encuesta se busca determinar caracteristicas del perfil del
encuestado como: edad, género, estado civil, ingresos mensuales, nivel de educacién y
posesion de vivienda.

e Informacion psicogréafica:

En esta seccion se busca determinar factores que determinen el interés de las personas
hacia la adquisicién de una vivienda y en cuanto tiempo planearia hacerlo.

e Informacion conductual:

Se ha estructurado también una seccion que permita determinar el comportamiento y
preferencias de compra de vivienda como el sector, tamafio, niUmero de dormitorios, servicios
preferidos. En esta seccion se busca determinar factores que determinen el interés de las

personas hacia la adquisicion de una vivienda y en cuanto tiempo planearia hacerlo.


https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538957
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Los resultados se analizaron a traves de gréaficos estadisticos que permiten concluir las
tendencias de la muestra. Estos gréficos se presentan en las secciones a continuacion.

4.2 .3 Perfil de los encuestados

Edad

60,00%

50,00%

40,00% m20-24
H25-29

30,00% m 30-45
W 45-65

20,00% M 65 en adelante
B menor a 20

10,00% .

e R —

Total

Figura 15. Edad de los encuestados. Realizado por Dario Pintado

La edad de las personas encuestadas permite identificar a que segmento de la poblacién nos
estamos orientando, de manera que de los resultados obtenidos, la mayoria de los encuestados
son adultos jévenes, que son aquellos que en la actualidad se encuentran formando su familia

y por lo general cuentan con trabajos estables

Género

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

® Masculino

B Femenino

Total

Figura 16. Género de los encuestados. Realizado por Dario Pintado
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De los encuestados, se identifica la mayoria corresponden a hombres con una diferencia
porcentual minima, donde se pude decir que en términos de genero se obtuvo una respuesta

equitativa del universo en cuestion.

Estado Civil

Total

= Casad@
= En union libre
= Solter@

= Viud@/divorciad@

Figura 17.Estado civil de los encuestados. Realizado por Dario Pintado

Conocer como se componen las familias en la actualidad, permite identificar las necesidades
en aspectos de uso del espacio, asi como las necesidades y aspiraciones que puede tener el
mercado, con respecto a los resultados obtenidos, la mayoria de encuestados son solteros, con
un porcentaje similar pero menor los casados, y un porcentaje pequefio corresponde a viudos o

divorciados, la unién libre es lo menos comun en el entorno familiar de los encuestados.
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Ingresos Mensuales

Total

0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00% 30,00% 35,00%

H (blank) ®m$500 a $1200 ®m$3000 en adelante ® $250 a $500 W $1500 a $3000 m$1200 a $1500

Figura 18. Ingresos mensuales de los encuestados. Realizado por Dario Pintado

Los encuestados son una muestra donde se aprecia que la capacidad adquisitiva es generalmente
alta para la ciudad de Cuenca, lo que dentro del segmento del mercado al que se orienta la
propuesta inmobiliaria y los resultados generados, se considera viable que los encuestados
puedan acceder a la vivienda, ya que las condiciones de crédito a las que se puede llegar pueden

permitir los precios de la oferta para viviendas como la sugerida en el proyecto.
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Nivel de estudio

u Tercer Nivel

Total
ot B Secundaria

B Cuarto Nivel

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00%

Figura 19. Nivel de estudios de los encuestados. Realizado por Dario Pintado

Del perfil de los encuestados la mayoria corresponden niveles de estudio importante, lo que se
relaciona con los ingresos mensuales y la capacidad de crédito que puedan tener. Si bien es
cierto con relacién a la ciudad o el pais los valores son muy diferentes, los resultados de los
encuestados estan vinculado que, en la encuesta realizada, se tiene presente el segmento del

mercado para que la muestra sea lo mas cercana a lo que esta parte de la poblacién busca.

Numero de personas que viven en casa

35,00%
30,00%
1l
25,00% u2
m3
20,00%
m4
15,00% m5
m6
10,00%
3
5,00% m (blank)
0,00% e T

Total

Figura 20. Personas que viven. Realizado por Dario Pintado
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El nimero de personas que viven en la casa corresponde un reconocimiento importante para la
creacion de las propuestas arquitectonicas y las respuestas inmobiliarias que se pretendan dar,

ya que determina el numero de cama, habitaciones, cargas y dimensiones espaciales.
4.2.4 Tenencia de vivienda de los encuestados

Personas que actualmente desean vivienda
80,00%
70,00%
60,00%
50,00%

40,00% HNo

| Si
30,00%
20,00%

10,00%

0,00%

Total

Figura 21. Deseo de vivienda. Realizado por Dario Pintado

Cuando se refiere a la tenencia de vivienda se considera el estado actual de las personas
encuestadas con su deseo de conseguir una vivienda, lo que indica potenciales clientes para este

segmento estudiado.

Personas que comprarian vivienda en los proximos afios
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70,00%
60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%
10,00%

0,00%

Total
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m(0ab5afos

m 15 afos en adelante

®m5a7afos

B 7 a 10 afos

B No me interesa adquirir una
vivienda

Figura 22. Futuros compradores. Realizado por Dario Pintado

Ademas de la informacién levantada, se nota un importante interés en conseguir vivienda en

los proximos 5 afios, por lo que, segln las capacidades adquisitivas y el deseo de conseguir una

vivienda, este segmento de la poblacion probablemente sea un potencial cliente que permita la

presentacion de la oferta que contiene el presente documento.

Modalidad de habitabilidad de vivienda

60,00%

50,00%

40,00%

30,00%

20,00%

10,00%

0,00%

Total

Figura 23. Habitabilidad. Realizado por Dario Pintado

W Arrendada
M De familiares
M Prestada

B Propia
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4.2.6 Preferencias de caracteristicas de vivienda de los encuestados

Preferencia de negociacion
Propia
120,00%
100,00%
80,00%
0,
60,00% M Propia

40,00%

20,00%

0,00%

Total

Figura 24. Deseo de tenencia. Realizado por Dario Pintado

El enfoque general de la las personas encuestadas con respecto a la tenencia es de propia, las personas
con esta visidn y las capacidades adquisitivas previamente identificadas son las mds acordes para la

obtencién de una vivienda propia, lo que les identifica como futuros compradores

Sector de la ciudad que en el que prefiere vivir

70,00%

60,00%

50,00% M Centro histérico

40,00% B Zonas rurales cerca de centros
poblados

30,00% ® Zonas rurales lejanas de
centros poblados

20,00% M Zonas urbanas

10,00%

Total

Figura 25. Sectores de vivienda. Realizado por Dario Pintado
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El resultado en este parametro es realmente interesante, ya que para el caso de la ubicacion actual

del proyecto edificio alba, corresponde al de mayor acogida, coincidiendo como una zona urbana. El

mercado esta en busqueda de lo urbano, sin desconectar de sus centros poblados.

Total

o

[\S}

10

Yanuncay
Vergel
Tarqui
Sur de Cuenca
W Seguro social
B Sector del estadio
San Sebastian
San Joaquin
B Sagrario
¥ rio amarillo
B Remigio
m Puertas del Sol
B Primero de Mayo
Ordofiez Lasso
= Monay
Misicata
® Misicata
= Machangara
B Guangarcucho/Tarqui/Javier Loyola
B Fuera de la ciudad
m E] cebollar
= Chaullabamba
B Cerca de un rio
® Casco urbano
H Banos
B Baguanchi
= Av. Paucarbamba

B Alta plusvalia

Figura 26. Sectores de vivienda por nombre. Realizado por Dario Pintado
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Tipo de unidad de vivienda

70,00%
60,00%
50,00%
m Casa dentro de condominio
40,00% o urbanizacion
B Casa independiente
30,00%
B Departamento
20,00%
10,00%
0,00%

Total

Figura 27. Tipo de vivienda. Realizado por Dario Pintado

Se identifica que el deseo principal de las personas corresponde a la busqueda de vivienda de
tipologia casa, aun en la ciudad se busca tener un suelo propio para el desarrollo del tipo de
vivienda casa, sin embargo, los altos costos del suelo y de infraestructura, la ciudad necesita
del desarrollo densificado que representa las edificaciones en altura, y para el caso del proyecto
Edificio Alba. las dimensiones y normativa del terreno le favorecen el desarrollo en altura,

donde con respecto al mercado es su segunda opcion.
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Area de vivienda que prefiere

30,00%
25,00%
0,
20,00% H>200 m2
H100a120 m2
0,
15,00% m120a150 m2
m150a200 m2
10,00%
m 60 m2
5,00%
0,00%

Total

Figura 28. Area de vivienda. Realizado por Dario Pintado

Las personas encuestadas buscan comodos espacios de entre 150 y 200 metros cuadrados, ademas se
identifica que de 120 a 150 metros cuadrados es también un area muy aceptable. Hay que tener en
cuenta de que el pardmetro metro cuadrado en el espacio de un departamento es de dificil percepcién

para los encuestados, por lo que para la propuesta se considera valores menores.

Numero de los dormitorios que prefiere en su vivienda

60,00%
50,00%
40,00%
B 1 Dormitorio
30,00% B 2 Dormitorios
® 3 Dormitorios
20,00% H mas de 3 Dormitorios
10,00%
0,00% ]

Total

Figura 29. Preferencia de dormitorios. Realizado por Dario Pintado
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El nimero de dormitorios es realmente notorio, las personas quieren 3 habitaciones en las
propuesta inmobiliarias, cuestion que deberia ser tomada en cuenta en la consideracion de la

propuesta arquitectonica.

Preferencia de mascotas en la vivienda

100,00%
90,00%
80,00%
70,00%
60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%

0,00%

Total

H No

| Si

Figura 30. Preferencia de mascotas. Realizado por Dario Pintado
Una de las tendencias a nivel mundial es las dreas destinadas a las mascotas, se podria decir las
mascotas son parte de las actuales familias que componen nuestra sociedad, lo que visto desde el
aspecto inmobiliario representa espacios destinados a los animales y sus requerimientos de

recreacion, necesidades basicas, entre otros.

Servicios que desea



Total

renr

0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00%

Figura 31. Servicios deseados. Realizado por Dario Pintado

Zonas de juegos;Area de
BBQ;Guardiania;Parque infantil;

Zonas de juegos;Area de BBQ;

Parque infantil;Guardiania;Zonas
de juegos;Coworking;Area de BBQ;

B Parque infantil;Guardiania;

m Parque infantil;Canchas;Zonas de
juegos;Guardiania;

m Parque infantil;Canchas;Zonas de
juegos;

H Parque infantil;Area de BBQ;

H Parque infantil;

B Guardiania;Zonas de juegos;Area
de BBQ;

Guardiania;Zonas de juegos;

¥ Guardiania;Coworking;Canchas;

¥ Guardiania;Coworking;Area de
BBQ;Canchas;

Guardiania;Canchas;Zonas de
juegos;Parque infantil;

B Guardiania;Canchas;Zonas de
juegos;Coworking;Parque
infantil;Area de BBQ;

B Guardiania;Canchas;

B Guardiania;Area de BBQ;Canchas;
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4.2.7 Preferencias relacionados a costos de vivienda de los encuestados

Rango de precios que esta dispuesto a pagar

35,00%

30,00%

25,00%

20,00%

15,00%

10,00%

5,00%

0,00%

®$110.000,00
= $70.000,00
=$91.000,00
m>$110.000,00

Total

Figura 32. Costos de vivienda. Realizado por Dario Pintado

Los posibles compradores estan conscientes de que las necesidades de vivienda que proponen

son mas costosas que la media de la ciudad, ademas, la relacion de costo beneficio puede estar

incidiendo en esta pregunta, lo que indica que las personas estan con altas expectativas.

Formas de pagos por las que optaria

40,00%
35,00%
30,00%
25,00%
20,00%
15,00%
10,00%

5,00%

0,00%

H Auto financiado

B Financiacion mixta (bancos y capital
propio)

B Financiamiento en los banca
publicos

M Financiamiento en los bancos
privados

Total

Figura 33. Formas de pago. Realizado por Dario Pintado
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La consideracién para la obtencion de vivienda es directamente el financiamiento de manera
general. Lo que facilitara la colocacion de las viviendas mas répido. Las condiciones de crédito
son herramientas a tener en cuenta al momento de disefiar la estrategia comercial, ya que con

la informacion levantada sera la opcion mas optada por el mercado.

Capacidades de pago

50,00%
45,00%
40,00%

35,00%
30,00% ® $1000 - $1500

25,00% ® $1500 en adelante
20,00% $250 - $500
15,00% ® $500 - $1000
10,00%

0,00% |

Figura 34. Capacidad de pago. Realizado por Dario Pintado

Total

Existe una busqueda de montos de pago bajos para la obtencion de vivienda, lo que mediante
estos valores obtenidos, el mercado busca un método de pago mas que el precio final del
inmueble. También los rangos de $500 a $1000 indica que los ingresos familiares estan sobre
los $3000 debido a su capacidad de pago.

4.2.8 Perfil del cliente

VARIABLE DESCRIPCION
Provincia/Cuenca Provincia del Azuay, ciudad de Cuenca Sector Ordofiez Lasso
Edad Promedio 35 afios
Estado Civil Soltero o recién casado
Nivel de ingresos 3000
Vivienda actual Rentada
Busca vivienda Nueva
Estilo de vida Profesional joven con familia pequefa

Preferencia de vivienda  Propia

Tabla 3. Perfil del Cliente. Realizado por Dario Pintado
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4.2.10 Cuantificacion del mercado potencial

e Cuantificacion por nimero de habitantes:

Cuantificando el mercado potencial en funcién del nimero de habitantes, empleando las
variables poblacion, edad, poblacion econdmicamente activa y la clasificacion por estratos
socioecondémicos de la poblacion, podemos determinar que, en la provincia del Azuay, existe
un total de 99.672 habitantes (proyeccion a 2020) como potenciales clientes para la empresa.

VARIABLE CRITERIO HABITANTES HABITANTES

EMPLEADA 2010 2020

Habitantes por Azuay 712.127 881.394

provincia

Edad 22-55 afos 498.489 616.976

Ocupacion Poblacion 221.633 277.639

economica Econdmicamente

Activa

Estrato Medio alto, alto 79.566 99.672

socioecondémico

Estado civil Soltero, Casado Soltero: 46.467 Soltero: 58.209
Casado: 33.099 Casado: 41.463

Tabla 4. Mercado potencial. Realizado por Dario Pintado, Natalia Juca y Andrés Idrovo. Fuente INEC

e Cuantificacion por nimero de hogares:

Para complementar este analisis, se procede también a cuantificar el mercado con base en el
namero de hogares de la provincia. Considerando el total de hogares de la provincia del Azuay,
se procedié a cuantificar el total del mercado potencial que tendria la empresa, empleando las
variables tenencia de vivienda y el nivel de ingresos correspondientes a lo esperado por la
empresa, se ha determinado un total de hogares de 20.900 que podrian estar dispuestos a

adquirir o construir su primera vivienda.
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El INEC presenta a 2019, informacion referente a las edificaciones construidas a nivel pais y a
nivel provincial, esta informacion es estimada de acuerdo con los permisos de construccion

solicitados en los municipios de cada localidad.

VARIABLE EMPLEADA CRITERIO VALOR
Provincia Azuay 188.331 hogares
Urbanos = 102.831
Rurales = 85.500

Tenencia de vivienda Arrendada = 26.2%
Prestada = 13.1%
76.839 hogares
Otros = 1.5%
Total = 40, 8%
Nivel de ingresos Poblacién Economicamente 20.900 hogares

Activa

Tabla 5. Cuantificacion del Mercado. Realizado por Dario Pintado, Natalia Juca y Andrés Idrovo.
Fuente INEC

4.5 Andlisis de la oferta en la ciudad de Cuenca
4.5.1 Estadisticas de edificaciones (permisos de construccion)

El INEC presenta a 2019, informacion referente a las edificaciones construidas en a nivel pais
y a nivel provincial, esta informacion es estimada de acuerdo a los permisos de construccion
solicitados en los municipios de cada localidad. Estas estadisticas cuantifican edificaciones
residenciales no residenciales y de construccién mixta.

A 2018, el pais proyectaba la construccion de 35.639 edificaciones, la provincia del Azuay
abarcaba cerca del 7%, es decir, 2.444 edificaciones en el afio. De este total, la ciudad de Cuenca
proyectaba un total de construccion de edificaciones de 2.053.

En cuanto a la construccion de viviendas, en 2018 se proyectaban construir a nivel pais un total
de 65.347 viviendas, en donde el Azuay abarcaba un total de 3.609. Estas estadisticas presentan
el promedio de construccion en metros cuadrados por vivienda, el promedio de construccion a

nivel nacional es de 135m2, mientras que en el Azuay es de 155m2.


https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538935
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4.5.2 Recoleccion de informacion de oferta y andlisis de resultados

La recoleccion de la informacion referida a los proyectos se genera mediante la ficha siguiente.

(ver mas fichas en Anexo 1)

FICHA ANALISIS DE MERCADO

Nombre del proyecto ALQAMARI

Constructora Pedro Espinoza

Direccion Los capulies y molles

Uso predominante vivienda;

Sector San Sebastian

Ciudad Cuenca

Provincia Azuay

Ubicacion

Tipo de calle por la que se accede al proyecto Secundaria

Acabado de la calle Calle Pavimentada

Caracteristica del terreno Terreno Plano;

Entorno y servicios /

Actividad predominante Vivienda

Estado de Ia edificacion Muy Buena ’ >

Supermercados a menos de 5 km Si ﬂ

Colegios relacionados con el segmento medio alto a menos de 5 km Si

Acceso a transporte publico a menos de 10 minutos caminando Si

Centro de salud a menos de 5 km Si

Detalles del proyecto

Estado del proyecto En construccion

Porcentaje estimado de la Obra 20%

Estructura Hormigén Armado

Mamposteria Ladriilo Caracteristicas dei "producto

Numero de subsuelos 3 Unidades 12
NUmero de pisos 6 Area 0
[Tiene sala comunal si ﬂ Precio 0
Tiene lardines si 3 Valor / m2 0

Informacion del proyecto Unidades 10

Piso del drea social porcelanato k § |Area 85
Piso de dormitorio piso flotante Precio 117980
Piso de cocina porcelanato & € valor /m2 1388
Piso de bafio porcelanato 2 = |Numero de bafios ZI
Estructura de ventanas aluminio Unidades 8
Ventana Vidrio simple g Area 107,45
Puertas mdf; § Precio 1385
Muebles de cocina mdf 5 |Unidades 0|
Mesones |granito 'g Valor / m2 148818,25
Cielo raso Yeso carton &  [Numero de baiios 3
Griferia alta gama; Unidades 0
Sanitarios alta gama; Area 0
Numero de unidades totales 30 g Precio 0
Numero de unidades vendidas 12 % E Valor / m2 0
Fecha de inicio de ventas 2022 8 o [Numero de banos 0|
Fecha de inicio de obra 5 Comodities Guardia, Sala comunal

Fecha de entrega del proyecto E [Acepta mascotas si

Cuenta con casa o departamento modelo si & |Tiene guardiania si
[Rotulo del proyecto si g Se ha fijado una alicuota no

Valla publicitaria si £ |Valor de la alicuota 0
Presencia en paginas inmobiliarias web si 8

Pagina web del proyecto si i |Reserva 5000)
Cuenta con vendedores si § Entrada 20%
Otras formas de prensa 0] = |Entrega porcentaje (%) 80%

Tabla 6. Ficha registro de mercado. Realizado por Dario Pintado, Natalia Juca y Andrés Idrovo
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4.5.3 Caracteristicas de la oferta disponible en Cuenca

La oferta en la ciudad de Cuenca se encuentra con incertidumbre y cierta timidez tras la época
de pandemia. Sin embargo, empresas con trayectoria en el area de la construccion y
desarrolladoras locales siguen promoviendo diferentes edificaciones, de las cuales se pueden
identificar departamentos y viviendas unifamiliares en diferentes etapas (ventas, construccion
y edificaciones terminadas). En la oferta existente analizadas para viviendas unifamiliares
dentro de condominios o conjuntos de casas el area promedio se encuentra dentro de 100 a 120
metros cuadrados, con la tipologia de adosada, en donde se ha propuesto propiedad horizontal
y el conjunto promedio es de 15 casas aproximadamente. En la configuracion media de las
viviendas unifamiliares se identifica el programa de sala, comedor, cocina, bodega, un
parqueadero y de 2 a 3 habitaciones, siendo las de 3 habitaciones las mas comunes.

Dentro de la oferta de departamentos, se puede identificar que, la mayoria de las edificaciones
cuentan con departamentos de media de 90 metros cuadrados, con un programa de sala,
comedor, cocina, bodega, lavanderia, dos o tres habitaciones. Los acabados en las viviendas
unifamiliares por lo general son medio y medio bajo, generalmente ubicadas en las zonas de
expansion urbana como Misicata, Bafios, Baguanchi, entre otros, mientras que para las
viviendas de tipologia departamentos, por lo general la oferta oscila entre acabados de media y
media alta, existiendo incluso edificaciones de acabados de alta gama, donde se puede encontrar
departamentos con pisos o griferias importadas, principalmente de Europa. Las edificaciones
cada vez van tomando mas areas de la ciudad de Cuenca, siendo las zonas con mayor demanda
en las cercanias de la zona de estudio (AV. Ordofiez Lasso), AV. Primero de mayo, Av. Unidad
Nacional, fundamentalmente estos emplazamientos van vinculados con las zonas de
densificacion urbana, siendo la Av. Ordofiez Lasso la que mayor altura tiene, con edificaciones

promedio de 10 pisos, llegando hasta los 14 pisos.

Fotografias de la oferta:



https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538936
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Fotografia 8. Conjuto de fotografias de oferta. Realizado por Dario Pintado, Natalia Juca y Andrés Idrovo
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4.5.4 Tamaiio promedio de las unidades de vivienda y rango de precios de la zona

de estudio

En la zona de estudio las opciones principales de oferta de vivienda son la venta de
departamentos nuevos, donde las edificaciones tienen un promedio de 30 departamentos
aproximadamente. La oferta de departamentos fundamentalmente propone las tipologias Suite,
departamentos de 2 y 3 habitaciones mismos que tienen areas aproximadas de entre 90 y 120
metros cuadrados. La mayoria de las edificaciones en oferta no presentan una variedad de
comodities, o incluso algunos no la presentan. Por lo general, las edificaciones presentan areas
verdes minimas, guardiania y algunas veces gimnasio.

Los rangos de precios son muy similares en la zona de estudio, teniendo una media de $1420

ddlares por metro cuadrado. Siendo un costo que se destina a la clase media alta y alta.
4.5.5 Absorcion y velocidad de ventas

De la oferta encontrada, y a pesar la contingencia mundial por el COVID, muchas de las
edificaciones han generado ventas con mucha facilidad, llegando a haber edificaciones que en
menos de un afio se han vendido mas del 80% de su oferta, muchas de ellas en preventas se han

logrado colocar antes de la culminacion de su construccion.
45.6 Formas de pago

Las formas de pago més habituales son, para separar la unidad habitacional se requiere de entre
$3000 y $5000 délares aproximadamente, la entrada de entre el 20% y 30% durante la etapa de

construccién y el saldo financiado por los principales bancos del pais.
4.7.7 Analisis de la competencia

La competencia/oferta del mercado dentro de la zona de estudio, esta dirigida principalmente a
la clase media alta y alta de la ciudad de Cuenca. Las barreras de entrada no son importantes
excepto el cada vez escaso suelo, las edificaciones se localizan en zonas exclusivas como
puertas del Sol, y en las cercanias de la Av. Ordofiez Lasso fundamentalmente. Las
edificaciones en general no tienen mucha oferta en espacios compartidos mas que sala comunal
por lo general y areas verdes de poca significancia. La mayoria de los edificios abarcan entre
departamentos de 2 a 3 habitaciones, siendo las suites las propuestas que tras la pandemia han

tomado una importante fuerza de ventas.
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4.6 Conclusiones

Dado que el proyecto se ubica en la ciudad Cuenca, el cliente potencial corresponde a familias
pequefias de 3 a 4 personas, con capacidad adquisitiva alta. Por lo general, profesionales jovenes
que tienen un titulo de tercer a cuarto nivel. Estan dispuestos a pagar una cuota de 500 a 1000
dolares mensuales. Les interesa la vida en familia y actividades sociales que se centran en ellos
como el area BBQ. Buscan tener mascotas y en general, prefieren una casa antes que un
departamento, por lo que durante las ventas se deberia presentar las ventajas de un departamento
frente a una casa. Les interesa los espacios verdes para los nifios y la seguridad en su lugar de
vivienda.

El producto que tiene mayor acogida por los compradores son departamentos de 2 a 3
dormitorios, con areas de entre 90 y 120 metros cuadrados, emplazados en la cercania de la
AV. Ordofiez Lasso y Puertas del sol. Tienen que ser espacios bien iluminados y con terminados
de muy alta gama con un disefio interior que destaque debido a que el resto de los proyectos de
la zona también estan compitiendo por calidad de acabados. Es asi como se propone la
personalizacion de los espacios interiores como una forma de que estos departamentos se
destaquen del resto y ofrezcan una diferenciacion.

Los precios del mercado oscilan entre $1410 y $1440 por metro cuadrado, dando facilidades de
pago en convenio con los principales bancos del pais. Se recomienda buscar un precio que no
tenga un rango mayor a los 100 a partir de este precio y que se pueda acomodar facilmente a la
cuota que el segmento esta dispuesto a pagar ($600 a $1000).

El cliente objetivo de este proyecto tiene mucha influencia por lo que ve en redes sociales, asi
que lo recomendable es dirigir un porcentaje importante de la inversion destinada para
marketing a estos medios, sobre todo Facebook e Instagram. Estas plataformas estan dirigidas
para usuarios que estan en las edades deseadas. sin embargo, es importante mencionar que aun
son relevantes los tipos de publicidad para llegar al cliente de manera fisica como las vallas
publicitarias debido a que muchos de los clientes ain hacen recorridos en los que desean su
vivienda y asi encontrarse con informacion sobre propiedades en venta. Los portales
inmobiliarios igualmente constituyen un medio crucial para llegar al segmento objetivo, por lo

que se recomienda usar activamente estas paginas durante la venta de las unidades.


https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538964
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5. ANALISIS ARQUITECTONICO

Tlustracion 19, Render de la propuesta arquitectonica. Realizado por JVP Construcciones

5.1 Antecedentes

El proyecto arquitecténico implica un conjunto de conocimientos técnicos, de percepcion,
composicion, otros, y deben considerar los aspectos o patrones generales de su entorno,
ubicacién, desde aspectos fisicos, técnicos urbanos, normativos, y la experiencia del disefiador,
arquitecto, etc. que viene dada desde la forma de pensar, el sentir, y el mirar.

Las propuestas deben resolver la necesidad de vivienda de calidad, lo que desde antafio Vitrubio
proponia en su tratado “De Architectura” los pilares basicos, La firmeza (firmitas), utilidad
(utilitas) y belleza (venustas) Fuente especificada no valida..

Con el estudio de mercado descrito anteriormente se indica que el segmento de mercado al que
va dirigido el proyecto es alto y medio alto, y que el proyecto se encuentra emplazado en la
AV. 3 de noviembre en el sector de la AV. Ordofiez Lasso, una zona de crecimiento urbano en

altura y una de las zonas de mayor plusvalia en la ciudad.
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5.2 OBJETIVOS Y METODOLOGIA

¢ Identificar la incidencia de las normativas en la propuesta arquitectonica
e Reconocer el programa arquitecténico, sus falencias y sus virtudes

e Establecer las areas de la edificacion

e Cotejar acabados con el segmento de mercado

e Analizar la edificacion desde la sostenibilidad

La metodologia que se propone corresponde al analisis de los elementos més influyentes dentro
de las herramientas que posee el arquitecto para concebir el proyecto arquitectonico, donde se
considera que tan influyente resulta cada condicionante del sitio desde aspectos fisicos, legales,

urbanos, etc.

5.3 EVALUACION DEL CERTIFICADO DE AFECCION Y LICENCIA
URBANISTICA.

En la ciudad de Cuenca, para poder iniciar un proyecto arquitectdnico se debe considerar en
primera instancia el Certificado de Afeccion y Licencia Urbanistica (LU), o conocido también
como Linea de fabrica, que es el documento que determina la vialidad del proyecto, las
condiciones o determinantes que contiene el lote en cuestion, la edificabilidad en altura, retiros
en funcion de la topografia y colindantes, fuentes hidricas, areas de alta tension, entre otros. Lo
que para los arquitectos proyectistas es la base técnica a considerar para el proyecto, mismas
bases que se fundamentan en las planificaciones macro de la ciudad y la normativa vigente a la
fecha, este documento tiene vigencia de un afio y es tramitado por arquitectos e ingenieros
registrados en el sistema de la ciudad, y elaborado por los técnicos del Gobierno Auténomo
Descentralizado (GAD) que corresponda.Fuente especificada no valida.

La estructura del documento se establece en diferentes paginas, en la pagina 1, se encuentra la
informacidn general del predio y del propietario, donde para este analisis se hara énfasis en los

aspectos mas importantes a tener en cuenta por el arquitecto al momento del disefio.
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Tlustracion 20 Pagina 1 del Certificado de Afectacion y Licencia Urbanistica para el proyecto Alba.
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Teniendo en cuenta la Figura 1, los elementos que se tienen en cuenta para el disefio son los
siguientes:

En la seccién 1: Si el predio es parte de una propiedad horizontal, lo que nos permite saber a
qué tipo de lote se esta considerando, en este caso al ser un lote que no corresponde a propiedad
horizontal podemos proponer una con la edificacion, caso contrario el lote no apto para poder
hacer una propiedad horizontal dentro de la propiedad horizontal existente. Ademas, otro valora
a tener en cuenta es la longitud de frentes y el area de terreno, siendo esta ultima la que tiene
que coincidir con nuestro levantamiento topografico.

En la seccion 2: Se expresa por el técnico municipal un parametro que incide directamente en
el diseno “El cerramiento ornamental y transparente se realizara siguiendo el muro de
cimentacion existente” lo que hace referencia a que el muro actual se encuentra dentro la
normativa y ademas que, en la propuesta del nuevo muro, en caso de colocarlo, serd ornamental
y trasparente, aspecto que viene dado por la normativa y que de no darse puede ser derrocado
segun el articulo 44 de la Ordenanza de Control para las Zonas: Urbana, de Expansién Urbana
y Rural del Canton Cuenca en la Seccion VIII.Fuente especificada no valida.

En esta misma seccion, se estable una observacion con respecto a las dimensiones del predio
que deberd ser considerada, y que tiene un 10% de tolerancia por lo que se ejecutd la LU.
Ademaés, y con mucha importancia esta las areas de afectacion, que, para este caso, el terreno
no cuenta con afecciones de ninguna naturaleza.

En la seccidén 3: Indica un resumen de las afecciones y un total del area Gtil urbanizable, donde
en este proyecto tenemos un 100% del area del terreno a urbanizar, en este punto hace referencia
Unicamente con respecto a las afecciones, por lo que en las siguientes paginas encontraremos
restricciones por COS, CUS vy retiros con respectos a los perimetros.

En las secciones 5y6: no existen insumos para el disefio arquitectonico.
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Tlustracion 21 Pagina 2 del Certificado de Afectacion y Licencia Urbanistica para el proyecto Alba.
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Tlustracion 22 Pagina 3 del Certificado de Afectacion y Licencia Urbanistica para el proyecto Alba.

En la Figura 2 y 3 contamos con la siguiente informacion que influye en el disefio
arquitecténico:

En la seccion 7: fundamentalmente indica los usos de suelo para la zona en la que se encuentra,
siendo el uso principal el de Vivienda, y permitiendo también que dentro de la propuesta
arquitectonica se implemente el comercio.

En la seccion 8: corresponde a la tablan de nimero de pisos que se pueden realizar en funcion
del frente y el area, ademas se indica el coeficiente de ocupacion del suelo (COS), y el
coeficiente de utilizacion del suelo (CUS). En este punto el proyectista puede tener en cuenta
las operaciones que puede hacer para en funcion de ello generar uno, dos, tres, etc. proyectos
diferentes mediante la lotizacion del predio siempre y cuando se cumpla que el nuevo lote mida
las condiciones minimas de esta seccion. Para el caso del proyecto Alba, donde se pretende
utilizar el predio total y considerando que el area de este predio tiene 845.91 m2 el lote segun

la normativa debe emplazar una edificacion de entre 5y 6 pisos, donde se debe tener una
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densidad igual o mayor al 70% VIV/HA. Ademas, se indica que para esta implantacion se
debera generar un retiro frontal de 5 metros y laterales de 4m en todas sus plantas.

En la seccion 9: Se hace cita de la normativa vigente, donde se generaliza los aspectos de la
zona, en ello se puede tener en cuenta consideraciones especiales segun la via en la que se
encuentran. Sin embargo, es en un &mbito general

En la seccidén 10: en este apartado, lo que se hace es una seleccion de la informacion que
condiciona directamente el suelo del predio con respecto a la normativa vigente, es decir, habla
de manera particular lo que rige y se considerara con énfasis en la propuesta arquitectonica.
En la seccidn 11: no existen insumos para el disefio arquitectonico.

En la seccion 12: no existen insumos para el disefio arquitectonico, sin embargo, se cita la base
legal que se considera en el documento y de donde se ha emitido las condicionantes

En la cuarta pagina que contiene el documento de LU se establece sobre la planimetria los lados

correspondientes a los retiros.
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Ilustracion 23 Pagina 4 del Certificado de Afectacion y Licencia Urbanistica para el proyecto Alba
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Con el Certificado de Afeccion y Licencia Urbanistica, en el presente proyecto tendriamos los

siguientes retiros como se mira en la figura 5
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Ilustracion 24 Retiros propuestos por normativa

Sin embargo, en la figura 5 para la solucion del area de parqueadero en subsuelo se requiere de
un acceso adecuado, por lo que se propone hacia el adosamiento izquierdo un retiro en planta
baja mayor a los 4 metros que determina el documento LU. Por otra parte, hacia el retiro norte,
existe un adosamiento en planta baja donde se proyecta un local comercial, probablemente

debido a una gestion y convenio de adosamiento existente entre los colindantes.



103

Las correcciones de escuadra que no posee el terreno en la proyeccion de la edificacion se

realiza una correccion por facilidad constructiva
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Tlustracion 25 Incidencia del parqueadero en los retiros

Por lo tanto, la planta arquitectonica se encuentra limitada por las condiciones geométricas del
terreno y sus restricciones de retiros frontales, mientras que en los retiros laterales se define
hacia el oeste con respecto al ingreso vehicular, y al norte adosado en un su tramo frontal. De
los parametros analizados en planta baja se considera que fundamentalmente el arquitecto
procura utilizar la mayor area posible en la solucion de la edificacion, y que es la normativa
urbana la que determina las areas verdes de acceso, la distancia a la via y basicamente la

volumetria en este nivel.
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En cuanto a la primera planta alta se desarrolla de la siguiente manera: en el adosamiento norte
se genera el retiro descrito en la en Licencia Urbanistica, hacia el retiro oeste, se genera un
volado que permita llegar hasta los 4 metros que indica el retiro, para las fachadas frontales, sur
y este, se aprovecha una mayor area de construccion mediante un volado de 1.5 metros que se

permite también en la normativa.
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Tlustracion 26 Volados de la edificacion

Acorde a larestriccion indicada a partir de la cuarta planta, se delimita la forma de la edificacion

de la siguiente manera, como se muestra en la figura 8
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Tlustracion 27 Incidencia general de la Licencia Urbanistica

Mediate las regulaciones municipales la forma de la edificacion corresponde a la siguiente,

siendo la volumetria base para el disefio de la edificacion.
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Ilustracion 28 Volumetrias generadas en funcion de la Licencia Urbanistica.

Por lo general muchas de las edificaciones en la ciudad de Cuenca se generan de la forma
resultante que determina el terreno con las restricciones indicadas en la linea de fabrica, con
leves modificaciones de retranqueos para el caso de angulos no rectos, el proyecto edificio
Alba, sigue el patron general, y es de alguna manera es justificado, debido a que el suelo en la
ciudad es uno de los mas caros en toda la regién, mucho mas en la ubicacién en la que se
emplaza la edificacion.

Las normativas urbanas en la ciudad han generados espacios mas adecuados para el
emplazamiento de las edificaciones, considerando la seccion de las vias, la afluencia vehicular,
los usos, el ornato, entre otros; por lo que en la ciudad de cuenca eso a ayudado a mantener

cierto equilibrio entre el espacio privado y el espacio publico.
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5.4 Evaluacion de programa y funcionalidad

El programa de una edificacion esté definido por el uso que se pretende dar a los espacios, los
espacios que los futuros habitantes requieren segin su manera de habitar y los equipamientos
0 areas que se requieran para que esos espacios planificados puedan funcionar, estos Gltimos
dependiendo las tecnologias a usar son mas 0 menos importantes.

Desde el punto de vista inmobiliario, al no tener un cliente especifico, el programa obedece a
lo que el estudio de mercado identifica, es decir ¢que se esta vendiendo?, ;qué interés tiene la
gente hacia ciertos productos?, ¢qué indica la gente en las encuestas como espacios necesarios?,
etc., enfocado en el segmento al que nos estamos dirigiendo. En ello se encuentra implicito la
cultura, la tecnologia actual, entre otros.

Para el proyecto edificio Alba se tiene el siguiente programa en planta baja se requiere los

siguientes espacios con las relaciones indicadas

Circulacio
n Vertical

administracion

Mismo programa para los 3 Locales Comerciales en planta baja

LOCAL - E’aﬁ‘;
COMERCIAL oce

comercial

[lustracion 29 Diagramas de planta baja
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El programa desarrollado para la primera, segunda y tercera planta alta es el siguiente:

[T T [ 1 T 1T [ 1T T 1

o W R
—

departamento

1
- ., Vestibulo departamento
Circulacion 3

departamento departamento
1

Circulacion Vestibulo
[ —————— ]

departamento

Vestibulo

1

Circulacion

Tustracion 30 Diagramas de las plantas altas del edificio Alba



110

LI T 11 T [ 1T 1T T 1

B ===

Ingreso
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Vestibulo

N

Habitacién habitacié
principal n

v

bafio
Habitacion

principal

VN

bafo

vestidor
habitacion

Tlustracion 31 Programa y flujos 1

En la presente propuesta de departamento, se identifica que, al generar el acceso por la cocina,
los flujos se concentran en ella, teniendo una solucion un poco cadtica en la zona de cocina, en

este aspecto se recomienda el siguiente flujo de la llustracién 13
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Lavanderia

7

> Cocina

e

Ingreso > Vestibulo ﬂ

Habitacidn habitacié
principal n

Y

vestidor

¥

N

bano

Habitacion

N

habitacion

principal

bafo

Tlustracion 32 Propuesta de mejora para diagrama de flujosl
La propuesta que se presenta es aprovechar el uso de vestibulos que permitan la correcta

distribucion de los flujos internos dentro del departamento en analisis. Si bien es complejo
cumplir con todos los parametros del programa y sus flujos, y cada m2 de area en el
departamento es importante, también es importante que la experiencia del usuario sea segura,

fluida y gratificante.
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En el siguiente departamento se tiene el siguiente programa y flujos.

| ER=ni==r==1 }
EE=

Lavanderi
a

Comedor

==\
social

O

Habitacion Walking Habitacio habitacién
closet n 2

bafo

1
. ~ 2
bafo
Habitacién A habitacid

Principal n

bano

habitacion
1
principal

Se considera en el acceso al vestibulo como el espacio de distribucion para las diferentes areas
de la vivienda, Si consideramos a cada una de las flechas en el diagrama como una circulacion,
una puerta, o una relacion directa de un espacio con otro, encontramos un patron en el programa
para este edificio y esta relacionado con el segmento al que se orienta que es el nimero de bafios
que se tienen, que es el social mas uno por cada departamento.
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Ingreso Vestibulo bafio

social

Habitacion

Habitacion o
principal
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habitacior vestidor

principal

Tustracion 34 Programa y flujos 3

En el programa presentado se identifica que en general la solucién del vestibulo principal permite una
distribucion a la mayor cantidad de espacios dentro de departamento, sin embargo existe conflicto con
el acceso a la sala ya que la solucion dada en este aspecto exige una circulacién mediante el comedor,
si bien por concepto o experiencia del disefiador se podria justificar, en términos generales no es
recomendable que se genere una circulacion comprometida con otro espacio y se recomienda una

conexion directa desde el vestibulo a un area social como la sala.
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Tlustracion 35 Programa y flujos 6

En la propuesta de departamentos correspondientes a las plantas 4 y 5, se encuentra un desarrollo muy
equilibrado donde se da una solucion equilibrada y una conectividad con flujos libres y directos, sin
embargo, se usa como el area de distribucion base al comedor, lo que en su lugar se recomienda un
vestibulo de distribucion que genere la misma solucion considerando al actual comedor como el

vestibulo y al comedor colocandolo como una ramificacion adicional que parte del vestibulo sugerido.




Ingreso

Lavanderia

N

Cocina

‘ '\
Vestibulo - bafio terraza

social

\@

Habitacio i ¥pitacio o bafio
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n n2 habitacion

principal 2

1
bano ‘ bafio

habitaciéon Vestidor habitacion
1 - principal

[lustracion 36. Programa y flujos 7

Como se puede ver en el diagrama presentado, la solucion sugerida reduce el caos y trafico que

concentra el comedor, y el vestibulo permite una correlacion con cada uno de los espacios

integrandolos y permitiendo una distribucién fluida.
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Comedor Lavanderia

N
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. bafio habitacion
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Tlustracion 37. Programa y flujos 8

En cuanto a la solucién del otro departamento tipo de las plantas 4 y 5, la generacion propia del
vestibulo genera relaciones practicas que permiten flujos dindmicos y correlacionados. A pesar de la

cantidad de espacios que se requieren organizar, e general la solucion integra a todos ellos.
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Tlustracion 38. Programa y flujos 9

Para el caso de la 6ta planta, donde el espacio es amplio y exclusivo, los flujos son claros y bien
relacionados, la cantidad de espacios a conectar sugiere un reto mayor para el disefiador, sin embargo,
la facilidad de aprovechar luz natural y ventilacién hacia todos los frentes facilita la concepcién del
espacio. A pesar del caos que los espacios generan se podria decir que la concepcién del espacio es
bien desarrollada, y como sugerencia se tiene procurar el area de lavanderia vinculada con las

habitaciones, de manera que de mas comodidad al usuario en su dia a dia.
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5.5 Andlisis del Proyecto, Indicadores de area bruta util.

[
!
|
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i
|
Ilustracion 39. Planta de subsuelo.

El area que se tiene en subsuelo es de 445.91 m2 donde se generan los parqueaderos de 20
vehiculos generando areas de bodegas que sirven a los propietarios de los departamentos como

metros adicionales para el almacenamiento de sus pertenencias.
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Tlustracion 40. Subsuelo 2
En el subsuelo -1, la solucién de parqueaderos se encuentra reducida debido al area necesaria
para la rampa de circulacién entre ambos parqueaderos, Sin embargo, las areas que varian
con relacion al otro subsuelo corresponden a bodegas, por lo que las plazas de parqueo son

las mismas excepto una donde se genera un cuarto de mantenimiento y maquinas.
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[lustracion 41. Planta baja

En planta baja se encuentran fundamentalmente los espacios destinados a locales comerciales
en el perimetro exterior y elementos de asistencia 0 uso comun para la parte interior de la
edificacion. Los retiros existentes son utilizados como areas verdes, pero también se generan
los parqueaderos para los locales comerciales, 1o que incumple las indicaciones especificas

dadas en la licencia urbanistica.
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- LOCAL
COMERCIAL 1 'COMERCIAL

98,04m? | PLANTA BAJA

u | AREA DEL L.COMERCIAL 1: 98,04m?
| AREA DE PARQUEADERO 1: 12,50m?
| AREA DE PARQUEADERO 2: 12,50m?
| AREA DE PARQUEADERO 3: 12,50m?
| AREA TOTAL: 135,54m2

JVIP

JVP Construcciones

0998218619 0984219690

Tlustracion 42. Brochure 01. Fuente JVP Construcciones

De acuerdo con los usos designados para esta zona, se permite los locales comerciales como
parte de las dindmicas que puede presentar la zona. El local comercial en analisis presenta
una forma ortogonal en el area posterior, pero irregular hacia la via determinado por los retiros
regulatorios. En las regulaciones no se permite los parqueaderos, sin embargo, en el
documento para las ventas se establecen como parte del area correspondiente al local
comercial en cuestion, lo mismo se indica para los otros locales comerciales.



122

LOCAL
COMERCIAL

PLANTA BAJA

LOCAL
COMERCIAL 2

86,35m?

AREA DEL L.COMERCIAL 2: 86,35m?
AREA DE PARQUEADERO 1: 12,50m?
AREA DE PARQUEADERO 2: 12,50m?
AREA DE PARQUEADERO 3: 12,50m?
AREA TOTAL: 123,85m?

CALLE DE LOS NOGALES

JVIP

JVP Construcciones

Tlustracion 43. Brochure 02. Fuente JVP Construcciones

El local comercial 2 es emplazado en esquina, donde se aprovecha en ambos sentidos la
iluminacién natural, cabe recalcar que, desde el punto comercial, este local es mas
privilegiado, permitiendo la posibilidad de ser visto desde diferentes &ngulos de la
edificaciéon. Por otra parte, también es el que mas frente tiene por lo que en términos

inmobiliarios es el local que probablemente tenga una mejor absorcion.
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LOCAL
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PLANTA BAJA

AREA DEL L.COMERCIAL 3: 110,25m2
AREA DE PARQUEADERGO 1: 12,50m?
AREA DE PARQUEADERO 2: 12,50m?
AREA DE PARQUEADERO 3: 12,50m?
AREA TOTAL: 147,36m2

JViP
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0998218619 - 0984219690

Tlustracion 44. Brochure 03. Fuente JVP Construcciones

El local 3 se encuentra emplazado en el &rea de retiro, es un local que ademas da su frente

hacia la via secundaria. Si bien es cierto es el que tiene mejor proporcion entre el largo y el

frente, y un area importante para diferentes tipos de negocios, probablemente sera el méas

dificil de colocar en el mercado debido a su frente en via secundaria la misma que ademas

debe ingresarse por la Ordofiez Lasso, lo que representa una longitud mayor para en ingreso.
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[lustracion 45: Areas de planta alta

La primera planta alta, como las dos siguientes, tienen la misma distribucion, por lo tanto,
cuentan con &reas idénticas. En esta planta se generan 3 departamentos de dos y tres
habitaciones. Se generan dos departamentos donde se aprovecha mayormente las vistas hacia
el exterior, y uno que se emplaza mayormente hacia la vista del retiro. Es probable que esa
solucion complique las ventas para el departamento orientado hacia el norte. En el centro se
genera una circulacion vertical bastante amplia que consta de una caja de gradas separadas

separado del ascensor.
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DEPARTAMENTO

PRIMERA PLANTA ALTA

AREA DE DEPARTAMENTO: 117,15m?2
AREA DE TERRAZA CUBIERTA: 17,70m?

AREA DE TERRAZA NO CUBIERTA:33,84m?
AREA DE PARQUEADERO 1: 12,50m?

AREA DE BODEGA: Nrol (6,27m?)

AREA TOTAL: 187,46

JVIPP

JVP Construcciones

Ilustracion 46. Brochure 04. Fuente JVP Construcciones.

Desde el aprovechamiento de las vistas, soleamiento, area y espacios desarrollados, en esta
planta, este departamento cuenta con la mejor vista que da hacia el area verde del parque
lineal en la calle 3 de noviembre. El disefio aprovecha la iluminacion exterior en todos sus
ambientes, sus dimensiones son adecuadas dentro de las consideraciones antropométricas que
se definen en las normativas. Este departamento por las cualidades nombradas probablemente
tenga una muy buena absorcién, sobre todo en las plantas altas 2 y 3 que aprovechan mejor

las vistas del sector.
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DEPARTAMENTO

PRIMERA PLANTA ALTA

AREA DE DEPARTAMENTO: 157,96m?
. AREA DE TERRAZA CUBIERTA: 13,99m?
" AREA DE PARQUEADEROS 1: 12,50m?
AREA DE PARQUEADEROS 2: 12,50m?
AREA DE BODEGA: Nro2 (6,15m?)
AREA TOTAL: 203,10m?

JVIP

JVP Construcciones
p@hot

Ilustracion 47. Brochure 05. Fuente JVP Construcciones.

Esta tipologia de departamento cuenta con una iluminacién de calidad, ya que al estar
emplazado hacia el este siempre tendra sol por las mafianas, y dentro del disefio se aprovecha
ese criterio emplazando todas las habitaciones hacia la fachada. No cuenta con una vista
directa de las areas verdes ni el rio adjunto al edificio, pero al dar al exterior de la via

secundaria también cuenta con la tranquilidad del sector.
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DEPARTAMENTO
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. AREA DE DEPARTAMENTO: 105,20m?
| ( AREA DE TERRAZA NO CUBIERTA'58,85m?
< AREA DE PARQUEADERO 1: 12,50m?
* AREA DE BODEGA: Nro3 (6,65m?)
A AREATOTAL: 183,20m?

JVP Construcciones

Ilustracion 48. Brochure 07. Fuente JVP Construcciones.

Considerando la calidad de espacios esta tipologia es longitudinal y permite tener esa
sensacion de espacialidad, sin embargo, es la que menos aprovecha vistas ni soleamiento,
realmente tiene una situacién de mirar al vecino, donde casi en la mayor parte del afio no va

a entrar el sol.
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[lustracion 49. Plantas 4 y 5

La propuesta arquitectonica para las plantas 4 y 5 genera dos departamentos-totalmente

opuestos, el mas grande da frente a la calle 3 de noviembre y ademas contiene una terraza que

se proyecta frente a gran parte del departamento, principalmente al area social, a esta altura

permite gozar de unas vistas panoramicas del rio y el corddn verde de sus riveras. Por otra

parte, el segundo departamento de esta planta tiene un frente hacia los retiros y basicamente

una visual a los vecinos, la distribucion longitudinal genera gran area de pasillo y su visual

hacia la via es muy reducida, sin tener aprovechamiento de vistas al rio o al area verde
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Tlustracion 50. Brochure 08. Fuente JVP Construcciones.

Este departamento goza de buena altura, y la facilidad de aprovechamiento de luz natural,
ventilacion y buenas vistas, se configura en un éarea social y un area privada donde van los
dormitorios, cada dormitorio cuenta con bafio propio y una amplia area en su interior. La
solucidn arquitectonica de la lavanderia esta relacionada con la facilidad de aprovechar las
instalaciones sanitarias de la cocina, generando la clasica area himeda, sin embargo, para la
tipologia de vivienda y el segmento de mercado, generar una lavanderia opuesta al area
privada y distante de las habitaciones donde se despacha las prendas a lavar no resulta una

solucion eficaz.
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DEPARTAMENTO

CUARTA PLANTA ALTA

AREA DE DEPARTAMENTO: 128,72m?
AREA DE PARQUEADERO 1: 12,50m?
AREA DE PARQUEADERO 2: 12,50m?
AREA DE BODEGA: Nrol1 (4,65m?)
AREA TOTAL: 158,37m?

Matovelle
Edificio Silver Palace N 103

Ilustracion 51. Brochure 09. Fuente JVP Construcciones.

La configuracion bésica de este departamento corresponde a area social hacia la derecha que
da a la via secundaria de la edificacion, y area privada hacia la izquierda que se dispone
longitudinalmente a través de un pasillo que a su vez hace de vestibulo de distribucién.
Aprovecha un bafio compartido para las habitaciones secundarias, mientras que para la
habitacion principal da genera su bafio privado y walking closed. Es una propuesta lineal muy
limpia con una configuracion espacial clara, sin embargo, la dificultad que presenta es el
emplazamiento ya que para gran parte del tiempo de este departamento no podra ingresar luz
natural directamente, por el angulo de incidencia las edificaciones colindantes de gran altura.
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2

14,80 m? |6.83m
2 , 23,96 m2

55 m
4,37 * H

22,50 m* 3,96

6,83 m?

4,31 0 .86 m

187,68 m?

220,57 m? 3,04 mf

13,96 M7

19,120

Tlustracion 52. Planta final

El departamento de la 6ta planta es el mas afortunado en cuanto a vistas y iluminacion y
ventilacién natural, ademas, cuenta con una gran terraza en su frente por 3 de caras de este,
donde 2 de estos frentes dan hacia las vias, fundamentalmente hacia el area verde y el rio.

Se distribuye en dos alas, hacia el frente toda la zona social, y a la parte posterior las areas
privadas. Cuenta con una distribucion equilibrada, sin embargo, lleva el mismo criterio de
aprovechamiento de las instalaciones sanitarias por costo, dando menos relevancia a la

funcionalidad con respecto a la lavanderia.
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DEPARTAMENTO

SEXTA PLANTA ALTA

AREA DE DEPARTAMENTO: 187,68m?
AREA DE TERRAZA NO CUBIERTA:133,42m?
AREA DE PARQUEADERO 1: 12,50m?

AREA DE PARQUEADERO 2: 12,50m?

AREA DE BODEGA: Nrol4 (4,69m?)

AREA TOTAL: 350,79m?

JVP Construcciones
arqjosevp@hot

Ilustracion 53. Brochure 10. Fuente JVP Construcciones.

Este departamento cuenta con un area importante con respecto a las dimensiones de
apartamentos dentro del mercado, por lo que al establecer sus precios podria generar un valor
poco convencional para la ciudad, ademas si en el area enajenable forma parte la gran terraza
que lo bordea, se esta estableciendo un alto costo. En términos generales incluso la circulacion
que es amplia y Unicamente dirige a este departamento le convierte en el piso mas exclusivo

en todos los aspectos.
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AREAS DEL EDIFICIO ALEA

# TERR&ZS | TERRAZA

FROCUCTO FLANTA [ #DORMITORIOS | AREA LITIL PARGUEADEROS AREA PARGUEADEROS | BODEGAS CLEIERTA O TOTAL
LOC. COMERCIAL 1 a 33,04 35.0d
LOC. COMERCIAL 2 FE 1 86,35 86,35
LOC. COMERCIAL 3 a 1025 1025
DOEF. 101 2 1715 1 125 B.27 1.7 3384 187,46

DEP. 102 1 3 157,36 2 25 6,15 13.33 2031

DEP. 103 2 105.2 1 125 6,65 58,85 1832
DEP. 201 2 7S 1 125 5.52 7.7 153,87
OEP. 202 2 3 157,96 2 25 5.25 13.33 2022
DEP. 203 2 1052 1 125 5.54 123.24
OEP. 301 2 715 1 125 5.54 .7 152,83
DEP. 302 3 3 15796 2 25 T.B3 13,93 204,64
OEP. 303 2 105.2 1 125 A 124,86
DEP. 401 4 3 15392 Z 25 4.84 5.6 10812 30,48
DEF. 402 3 128,72 2 25 4.65 158,37
DEP. 501 5 3 15392 Z 25 4,55 5.6 202,07
DEP. 502 3 128,72 2 25 4.43 158.15
DEP. 601 5 3 157,65 2 25 4.63 133.42 350,73
2188.53 275 7333 132,27 334.23| 300336

T3 3 3 4% ] 100

Tabla 7. Areas de edificacion

En la gréfica anterior se muestra el resumen de las areas enajenables que contiene la edificacion,

sus dimensiones se configuran desde el are util de los departamentos, los parqueaderos y

bodegas, y las terrazas cubiertas y no cubiertas.

En la configuracion espacial se aprecia que el 73% corresponde a los departamentos como tal,

mientas que el 11% a las terrazas no cubiertas, el 9% como area enajenable de los parqueaderos,

el 4% como areas de terrazas cubiertas enajenables y el 3% en bodegas.

CONFIGURACION ESPACIAL TOTAL

TERRAZA NO

CUBIERTA
TERRAZA

CUBIERTA

AREA
PARQUEADE
ROS

AREA UTIL

Figura 35. Configuracion general. Realizado por Dario Pintado
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5.6 Evaluacion de acabados Arquitectonicos — Especificaciones

Los acabados arquitectonicos corresponden a los elementos que el usuario se encuentra

expuesto, entre los principales estan: revestimientos de pisos, cielo raso y paredes, lamparas o

iluminacién, accesorios como interruptores, manijas de puertas y mobiliario, rastreras,

estructuras menores como marcos de ventanas, paneles divisores livianos, mamparas, entre

otros. Estos acabados por lo general aportan fuertemente a la expresion que se pretende dar,

Los acabados de una edificacion generan sensaciones, percepciones mediante el manejo del

color, materiales, texturas, etc. siempre que se utilice en las proporciones adecuadas procurando

generar un equilibrio en los espacios de manera tal que permita facilitar la vida y dar la

experiencia deseada a usuarios.

PRINCIPALES ACABADOS

TIPO IMAGEN

ESPECIFICACION

Cielo raso

Cielo raso falso liso y
fabricados con yeso
carton plano,
estructurado en laminas
de acero tipo G con un
acabado de empaste y

pintado de color blanco

Ventanas

La perfileria de la
ventana contiene
aluminio  negro  con
vidrio de 4mm para
elementos cerrados vy

6mm para moviles




Puertas
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Las puetas son de piso a
cielo raso, con estructura
de madera y paneles
laminados, con acabado

blanco en mate

Muebles

Los muebles son
construidos bajo
especificaciones del
disefio interior, alta
calidad en  material

melamina

Los mesones de granito y
en los colores dispuestos
segun el disefio interior,
acabados y cortes limpios

y de alta resistencia.

Pisos

Pisos  ceramicos de
porcelanato, con
acabados finos en tonos
grises, los formatos en

general son grandes.

Pisos flotantes
principalmente en las
zonas de dormitorios.
Acabados tipo madera en

tonos café y amarillo.
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Baros

Los recubrimientos de
pisos y paredes van
acorde al disefio interior,
con porcelanato de alta
resistencia, los empores y
acabados mimetizan con
las piezas de
recubrimiento. Las
piezas  sanitarias  de
calidad y de bajo

consumo de agua.

Tabla 8. Acabados



137

5.7 Sostenibilidad componente arquitecténico

La sostenibilidad de una edificacion corresponde a multiples indices desde el proceso y gestion
de sus materiales hasta el fin de la vida Gtil de la edificacion. Bajo este principio la complejidad
de generar una edificacion realmente sostenible y amigable con el medio ambiente resulta
bastante utdpico.

En la ciudad de Cuenca donde se tiene un clima templado—frio con temperaturas entre los 12
y 16 grados Celsius, lo fundamental es analizar los dos aspectos basicos que inciden
directamente con la calidad del ambiente interior y a su vez con la reduccion de elementos
activos para llegar al confort de sus habitantes. Estos elementos que aportan la sostenibilidad
corresponden a andlisis solar y analisis de vientos, ambos muy incidentes en la sensacion

térmica, el solar ademas en la calidad luminica.

5.7.1 Andlisis solar

[lustracion 54. Esquema solar

En la imagen de la izquierda se puede observar la radiacion directa solar que
incide en la cara lateral de la edificacion hacia la calle secundaria, en gran parte
de la fachada se va a obtener una radiacion directa en las primeras horas de la
mafiana, con baja intencidad que es adecuado para el area de habitaciones. En la

siguiente imagen se ve la radiacion que se recibe para la tarde, cabe tener en
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cuenta que hacia esta cara al tener colindante no permitira una radiacion directa,
por lo que a medida que crezca la ciudad se tendra mayor sombreamiento en la
fachada oeste.

En la siguiente grafica se puede ver los recorridos solares de izquierda a derecha

se encuentra el sol por la mafiana, al medio dia, en la tarde y finalmente al

ocultarse.

En Ecuador, al encontrarse en el centro del globo terraqueo, la radiacion puede convertirse en
un problema, sobre todo a las horas de medio dia donde se presenta con mas intensidad. En
aquellas horas las losas de terraza emitiran luz y calor mediante refraccion, mientras que las
cubiertas captaran la mayor cantidad de luz. Dentro de temas energéticos se recomienda
aprovechas estas caracteristicas para el uso de calefactores solares que pueden estar conectados

con duchas reduciendo el consumo eléctrico o gas licuado.
5.7.2 Anélisis de vientos

Los vientos de la ciudad de Cuenca se dirigen por los rios en contra de la marea, generando dos
efectos el primero una refrigeracion evaporativa en gracias a la humedad por la saturacién de
agua en el aire, y por otra parte una sensacion térmica mas intensa sea para momentos de frio o
calor, lo que sugiere para las fachadas donde no llega el sol vegetacién o elementos reductores
de velocidad de viento de manera que evite la perdida de calor por la incidencia de éste en las

fachadas.

Tlustracion 55.
Flujos de viento
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5.8 Conclusiones

El modelo arquitectonico propuesto se emplaza en un predio esquinero entre la calle Tres de
noviembre y calle Los Nogales, con un &rea de 845,91m2, el frente hacia la primera calle
(principal) que colinda con el rio Tomebamba mide 26,21m mientras que hacia la calle
secundaria es de 30,81 en su esquina se une por un radio de 6m, en el predio se encuentra una
edificacion a demoler previo a la implantacion del proyecto.

La geometria general de la edificacion es muy dependiente de la forma del terreno y las
normativas urbanas que rigen sobre el mismo. Segun la licencia urbanistica se exige un retiro
frontal de 5 metros en planta baja, y 4 metros entre los terrenos vecinos, sin adosamientos; a
partir de la 4ta planta se estipula un retiro adicional de 4 metros hacia la calle principal, lo que
en el disefio conforman terrazas para los departamentos a partir de esa planta.

La densidad para la zona debe ser igual o mayor al 70% VIV/HA, con un COS de 70% por lo
que la propuesta arquitecténica genera una planta baja con locales comerciales seguido de tres
plantas altas tipo con volado de 1,5m, posteriormente por una planta con departamentos mas
amplios con la restriccion de 4m de retiro y una planta final con las mismas restricciones que
la anterior donde se emplaza un departamento que utiliza todo ese nivel.

En la composicion de las fachadas se busca una transparencia mediante grandes ventanas que
generan vistas directas hacia el rio Tomebamba, generando una conexion entre el interior y
exterior, en el interior se propone acabados de primera con gran calidad en el disefio interior,
mientras que para el interior la composicién contemporanea genera ritmos donde sobresale las
fachadas verdes y la vegetacion es protagonista.

La distribucion interior presenta amplios espacios, sin embargo, en la propuesta de
optimizacion se puede adjudicar mas area enajenable a los departamentos permitiendo la
generacion de vestibulos de distribucion al ingreso de los departamentos, los departamentos en
general gozan de una buena vista, aunque ciertos espacios opuestos al rio generan vistas al

retiro.


https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538964
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5. ANALISIS DE COSTOS

5.1 Antecedentes

La importancia que tiene el andlisis de costos dentro del proyecto inmobiliario es determinante
para la ejecucion del proyecto, guarda una estrecha relacion con los recursos tanto materiales,
como talento humano de manera que se pretenda gestionar objetiva y efectivamente dichos
recursos durante el proyecto para un feliz término de este.

En el presente capitulo se analizan los costos del proyecto en la fase de prefactibilidad por lo
que en sus diferentes apartados se analiza el costo del terreno, costos directos e indirectos desde

los valores andlogos provenientes de proyectos similares del mismo segmento del mercado.
5.2 Objetivos

Obijetivo General
El objetivo macro del presente analisis es identificar los costos totales del proyecto
Edificio Alba, considerando sus componentes y sus flujos de inversion.

Obijetivos especificos.

Determinar el costo del terreno mediante las diferentes metodologias estudiadas

Determinar costos directos e indirectos

Analizar las incidencias de los principales rubros

Realizar cronogramas de actividades y flujos de egresos y sus valores acumulados

Determinar las inversiones necesarias mensuales.

5.3 Metodologia de aplicacion.

La metodologia se desarrolla mediante el analisis de precios existentes en el mercado de la
ciudad de Cuenca generando un presupuesto general de la obra con los volumenes de obra de
un edificio con caracteristicas similares al edificio Alba, de manera que permita considerar el

conjunto de rubros que contiene los costos de inversion.
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Anélisis de edificaciones con caracteristicas similares para

determinar los rubros a considerar

~=

Evaluacion del precio del terreno por diferentes metodologias

programacion de los resultados y generacion de flujos de caja

= =

Determinacién de los valores de inversion como

prefactibilidad del proyecto

5.4 Costo Total del proyecto

El Costo del proyecto Edificio Alba se esquematiza en los valores principales que se generan

mediante el esquema de la gréfica.

Descripcion Valor Incidencia
Costos directos USD 1733577,11 60,30%
Costos
o USD 539527,30 18,77%
indirectos
Costo terreno USD 602008,77 20,94%
TOTAL USD 2875113,18 100,00%

Tabla 9. Costos Totales. Realizado por Dario Pintado

La incidencia de los componentes del costo total se encuentra distribuido de manera
equilibrada, teniendo mayor incidencia los costos directos. En los valores de costo de terreno e
indirectos se tiene un porcentaje similar dentro de los montos proyectados. En el segmento que
se encuentra, el costo del terreno tiene gran importancia y es consecuente a la localidad de alta

plusvalia que presenta el proyecto.
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m Costos directos

= Costos indirectos

= Costo terreno

Figura 36. Costos Totales. Realizado por Dario Pintado

5.5 Costo del Terreno

El costo del terreno se determina mediante el anélisis de las caracteristicas del suelo, las

regulaciones municipales en la ciudad de Cuenca y con las metodologias: valor residual del

terreno, mercado, y margen de Construccion.

5.5.1 Método de Valor Residual

Los valores que se consideran en esta metodologia es fundamentalmente las caracteristicas del

suelo determinadas por las normativas de la ciudad como coeficientes de ocupacion, areas

Gtiles, alturas, entre otros.

CALCULO DE VALOR DE TERRENO

METODO RESIDUAL - MERCADO

DATOS PARA VIVIENDA

UNIDAD VALORES

Area de terreno M2 845,91

Precio venta m2 en Zona US S X M2 1500,00

Ocupacion del Suelo COS % 0,70

Altura Permitida (h) Pisos 12,00

K= Area Util % 0,85

Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" | % 0,16

Rango de incidencia (Terreno) "ALFA" Il % 0,18

Calculos [VALORES Notas

Area construida maxima = Area x COS x h 7105,64 Metros totales posibles a construir
Area Util Vendible = Area Max. x K 6039,80 Descontado lo usado como no enajenable que sale de K
Valor de Ventas = Area Util x Precio Venta (m2) 9059696,10 Ventas totales

"ALFA" | Peso del Terreno 1449551,38

"ALFA" | Peso del Terreno 1630745,30

Media "ALFA" 1540148,34

VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN USS$

1820,70 17136 1820,7

Tabla 10. Calculo de valor del terreno datos. Realizado por Dario Pintado
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Mediante este método se determind que el costo por metro cuadrado del terreno es de $1820.70

dolares. Siendo un valor bastante alto para la ciudad, pero muy probable por su ubicacion

privilegiada.

5.5.2 Método de Mercado

En la elaboracion de este método se requiere tener terrenos de caracteristicas similares en

topografia, zonificacion, y area que permita una determinacion del precio mediante los valores

que tiene el mercado en la actualidad.

CALCULO DE VALOR DE TERRENO

IMETODO COMPARATIVO - MERCADO

DATOS

CALVE CATASTRAL

0703007005000

PROPIETARIO LUISA FLORENCIA GONZALES RODRIGUEZ
DIRECCION DE LOS NOGALES Y TRES DE NOVIEMBRE
FECHA DE REGISTRO 02/06/2014
CEDULA 0301100061
AREA DEL TERRENO 845,91
COORDENADAS WGS584 (XY) 719165,83 \ 9680233,53
# UBICACION VALOR TOTAL  |VALOR (m2) |MEDIO TAMARO INFORMANTE | TELEFONO FECHA OBSERVACIONES

Cerramiento Servicios
1 Ordofiez Lasso, Sect Virgen de Milagre. §  600.000,00 | § 800,00 |Internet 750 m2 plusvalia.com 03-agc-22] no Si
2 Ordofiez Lasso, Sect Oro verde $ 570.000,00 | 673,76 |Internet 846 m2 Mitula.com 03-ago-22| no Si
3 Av. de Los Cerezos $ 8400000 % 500,00 |Internet 168 m2 plusvalia.com 03-ago-22| no Si
4 Cipreces v Ordofiez Lasso $ 680.000,00 | % 593,37 |Internet 1.146 m2 Mitula.com 03-ago-22| no Si
5 Ordofiez Lasso, Batan $ 860.000,00 | $ 860,00 |Internet 1.000 m2 Mitula.com 03-ago-22| no Si

Tabla 11. Céalculo valor del terreno, mercado. Realizado por Dario Pintado

En el proceso se ejecuta homologaciones de manera que permita mejorar el costo si las

condiciones son mejores o similares, mientras que se castiga a las condiciones de mas

. - ey
diferenciacion.
TABLA DE HOMOGENIZACION Pardmetros de célculo para homogenizacién
Transaccidn 1
lote en avallo: 845,91 m2 Cerramiento Si Fuente |Letrero reciente 0,95
lote tipo: 500 m2 Servicios Si Letrero antiguo 09
menor 1/4 0.8
INMUEBLE| VALOR M2 FUENTE TAMARO UBICACIONerramient|  Servidios TOTAL M2 1/4 tamafic 09
1 $ 800,00 1,00 1,00 0,89 1,10 0,95 1,00 |3 836,00 1/2 tamafic 0,95
2 $ 673,76 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 |$ 640,07 | Tamafio |3/4 tamafio 1
3 $ 500,00 1,00 0,80 0,20 1,00 0,95 1,00 |$ 380,00 2 veces 1,05
4 $ 593,37 1,00 1,00 1,35 1,00 0,95 1,00 |$ 563,70 4 veces 1,1
5 $ 860,00 1,00 1,00 1,18 1,00 0,95 1,00 [§ 817,00 mas de 4 veces 1,2
- - ubicacién 1,2
- ubicacién 1,1
Ubicacién |igual 1
+ ubicacién 09
+ + ubicacion 0,8
Cerramiento + - 0,05
Media Aritmética [$ 68543 | [ Media Homogenizada [$ 647,35 Otros Servicios +-0,1

Tabla 12. Homologacion. Realizado por Dario Pintado
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Los valores que determina la Licencia Urbanistica son considerados dentro de este anélisis de

la siguiente manera:

FACTORES DE INFLUENCIA

Factor de Profundidad ! Fondo 3,21% Diferencia el Fondo
Fondo tipo 27,78 ml Profundidad 8,00% % de Castigo ¥ ¢/1%
Fondo a tasar 28,67 ml 0,26% Resultado de casige por aumento en lote tipo
Factor a aplicar 1,00 0,997 Factor a aplicar
Factor de Frente FRENTE 71,17% Diferencia el Fondo
Frente tipo 18,00 b ml Profundidad 15,00% % de Aporte x ¢/1%
Frente a tasar 3081 ml 10,68% Resultado de casige por aumento en lote tipo
Factor a aplicar 1,11 1,107 Factor a aplicar
Factor de Forma Factor de esquina
Superficie 845,91 m2 Factor a aplicar 1,10 b
Frente del lote 30,81 mi
Fondo equivalente 27,46 [l
Factor de topografia Factor de Tamafio
Fondo del late 28,67 ml Lote tipo 500,00 m2
Metros de declive 0,15 mi de 2 & 4 veces 501,00 a 2000,00 1,00
Porcentaje de declive 0,01 Positivo de 5 a 9 veces 2.001,00 a 4500,00 0,90
Factor de declive hacia arriba 1,00 medio de 10 a 19 vec 4.501,00 a 9500,00 0,80
Factor de declive hacia abajo 0,99 2 tercio de 20 veces o 9.500,00 o mas 0,70
Lote a tasar 845,91 m2
Factor a aplica 1,00
RESUMEN
Valor del m2 del lote homogeneizado $647,35 |Factor de frente 1,11 |Factor esquinero 1,10
Factor de fondo 1,00 |Factor de tamafio 1,00 |Factor topografico 1,00
Valor del m2 del lote en estudio $782,15
Tabla 13. Variables. Realizado por Dario Pintado
Dentro de las consideraciones, se eliminan los terrenos con mayor diferencia en costo
ELIMINACION
# UBICACION VALORTOTAL  VALOR (m2) MEDIO TAMARNO 0,00 INFORMANTE TELEFONO FECHA  OBSERVACIONES
Cerramiento Servicios
1,00 Ordofez Lasso, Sect Virgen de Milagro 600000,00 800,00 Internet 750,00 m2 plusvalia.com 0,00 44776,96 no Si
2,00 Ordofiez Lasso, Sect Oro verde 570000,00 673,76 Internet 846,00 m2 Mitula.com 0,00 44776,96 no Si

4,00 Cipreces y Ordofiez Lasso 680000,00 593,37 Internet 1146,00 m2 Mitula.com 0,00 44776,96 no Si
5,00 Ordofiez Lasso, Batan 860000,00 860,00 Internet 1000,00 m2 Mitula.com 0,00 44776,96 no si
# UBICACION VALOR TOTAL  WALOR (m2) MEDIO TAMARO O INFORMANTE TELEFONO FECHA 'OBSERVACIOMES
Cerramiento Servicios
1 Ordofiez Lasso, Sect Virgen de Milagro 600000 800,00 Internet 750 m2 plusvalia.com 0 44776,96 no Si
2 Ordofiez Lasso, Sect Oro verde 570000 673,76 Internet 846 m2 Mitula.com 0 44776,96 no Si
4 Cipreces y Ordofiez Lasso 630000 593,37 Internet 1146 m2 Mitula.com Q 44776,96 no Si
5 Ordofiez Lasso, Batan 860000 860,00 Internet 1000 m2 Mitula.com Q 44776,96 no Si
Media Matematica | $731,7B|
RESUMEN DEL METODO COMPARATIVO
Media Aritmética s 685,43
IMedia Homogenizada S 647,35
Por factores $ 782,15
Eliminacion mayor menor S 731,78
Valor promedio S 711,68
Area lote de terreno s 245,31
Walor lote de terreno $ 602.015,32

Tabla 14. Resumen M. Comparativo. Realizado por Dario Pintado

De esta manera se determind por este método que el precio del terreno es de $602,15 dolares

por metro cuadrado.
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Este anélisis enfatiza la rentabilidad que se puede generar en consideracion de las areas y

especificaciones técnicas de la normativa municipal.

SIMULACION DE MAXIMA DENSIFICACION

Margen de Construccién

DESCRIPCION UNIDAD VALORES %

Valor de Venta M2 Tipo (Vivienda) (VM2) us s $1.500,00
Coeficiente deArea Util Vendible (K) % 70%
Costo Directo de Construccion (CD) SOLO A UTIL Solo A. Util Us s $550,00
Multiplicador Costo Total Vivienda Rango x (M) Incluye costo: % 1,26
Area Total Construida (AT) M2 3.700,00
Costo Total Construcccion (CC) CDXMXxAT — US $ $ 2.543.750,00

Valor de Ventas (IVV) VM2xKxAT uss $3.885.000,00 100%

Margen Operacional V-GG Us $ $ 1.341.250,00 34,52%

Valor del Lote Residual uss $ 1.540.148,34 39,64%

UTILIDAD RESIDUAL uss -198898,337 -0,051196483
Utilidad Esperada 0,2|Us $ 777000

VALOR TERRENO POR MARGEN uss 564250 0,145238095

Tabla 15. Margen de Construccion. Realizado por Dario Pintado

Por este método se obtiene que el costo por metro cuadrado es $ 667.03

5.5.4 analisis de Resultados

La consideracion de los diferentes analisis nos permite tener los aspectos que determinan el

costo de un terreno y que permiten establecer en el proyecto un punto de partida para la

negociacion.
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200
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COSTO POR M2

Residual

Construcion

Figura 37. Costo m2. Realizado por Dario Pintado
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Con base en los resultados estudiados se determina que el método residual no aplica para este
lote y que probablemente depende mucho de las variables asumidas por lo que el costo crece
exageradamente. Al considerar el costo el método de analisis de mercado y de mercado se
identifica una relacion coherente y se determina que para el presente estudio el m2 de terreno

corresponde al de mercado siendo $711,67 dolares por metro cuadrado.
5.6 Metodologia de estimacion por comparacion

Para la determinacion de los rubros que inciden en el proyecto, considerando que actualmente
se encuentra en la etapa de prefactibilidad, se consideraron edificaciones de similares
caracteristicas y una actualizacion de precios en funcién del mercado de la ciudad de Cuenca,
ademas, los volimenes de obra se cuantifico tomando en cuenta que se tiene un documento
BIM con el proyecto arquitectonico unicamente, por lo que para los valores de instalaciones u

otros rubros de incidencia, se considera indices que se generan de otros presupuestos.

5.7 Costos Directos

Los costos directos representan los valores que inciden directamente con la edificacion en sus
distintas etapas, mediante un proceso iterativo de control de presupuesto y avance de obra se
puede determinar con mayor exactitud los costos directos a medida que avanza el proyecto, por
lo que para esta etapa se considera que para el edificio Alba un presupuesto rapido y general de
los rubros principales.

Los costos directos para el proyecto inmobiliario Edificio Alba, se generan por las distintas

etapas que contiene la obra.

En la tabla generada se puede apreciar la incidencia de cada uno de los rubros que participan

dentro los costos de la obra. Ver anexo B
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Los precios de los productos los volumenes de obra son referenciales y no exactos debido a la
etapa en la que se encuentra el proyecto del Edificio Alba, donde ain no se determinan varios
de los estudios complementarios como eléctricos, sanitarios, estructurales, etc. para la tabla
anterior se generd un presupuesto general en funcién de la experiencia con edificaciones
generales y los volumenes del proyecto arquitecténico.

De los materiales y precios de los productos se genera la siguiente grafica que abarca los
diferentes ambitos que contiene la edificacion. Donde la estructura principal corresponde al
40%, las instalaciones generales que contiene la edificacion corresponden a un 20% y el valor
40% restante se distribuye en varios costos que fundamentalmente estarian en la clasificacion
de Acabados y obras varias. Teniendo consecuencia en valores con respecto al mercado al que

se esta orientando el producto

OBRA EXTERIORES
EQUIPOS COMUNALES
COMUNALES 2%

ELECTRODOMESTI
0S
1%

\6%\'/5

Figura 38. Costos Directos. Realizado por Dario Pintado

ALBANILERIA
4y
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Los costos de mayor incidencia pertenecen a la estructura, al considerar los rubros de manera
especifica, la incidencia de la estructura es menor a los aspectos que dan calidad y acabados a

la obra.

5.8 Composicion de Costos Indirectos

En la siguiente tabla se indica los componentes que determinan los costos indirectos del
proyecto Edificio Alba, En ello se describe todo aquello que no esta directamente relacionado
con la obra pero que configura la parte del proyecto inmobiliario desde la tramitacion, seguros,
salarios administrativos, gastos de oficina, marketing, ingenierias y los respectivos permisos y

tramites para poder entregar los bienes inmuebles generados en la propuesta. (Ver anexo C)

En la gréafica siguiente los componentes generales se indican en porcentajes, donde los salarios
administrativos son los que mas repercuten en los costos indirectos con un 43%, debido a los
largos tiempos de ejecucion y a los multiples actores que se requieren en la ejecucion del
proyecto propuesto.

La planificacion y los diferentes estudios de ingenieria son los valores que les siguen en

porcentaje a estos costos, donde la participacion es de un 18% en ambos casos.

. Permisos y Notaria, tasas e
Ingenieriasy . . .
e s licencias impuestos
planificacion o . .
1 municipales

18% 10%

Seguros obra
18%
Marketing y
publicidad
8%

Gastos

administrativos
2%

Figura 39. Costos Indirectos. Realizado por Dario Pintado
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Los costos de ingenierias abarcan varios estudios como se muestra en el siguiente diagrama de
barras, el proyecto arquitectonico, que corresponde a la concepcion de la idea, asi como al uso
y desarrollo de los espacios generados es el que mayor participacion tiene en la configuracion
de estos costos, seguido por porcentajes similares con los costos de ingenieria estructural, y el

plan de mercado

Plan mercado  EEG_—_—_— | 15,81%; $15.000,00|

Planos estudios de :
suelos M | 3,69%; $3.500,00

Planos _
arquitecténicos —47,84%, $45.390,00

Planos contra
incendios

Planos eléctricos NN | 5,63%; $5.340,00]

Planos
hidrosanitarios

Planos estructurales _|16,89%; $16.020,00

Levantamiento :
topografico  110:51%; $480,00

I | 4,01%; $3.800,00

I | 5,63%; $5.340,00]

$5.000,00
$10.000,00
$15.000,00
$20.000,00
$25.000,00
$30.000,00
$35.000,00
$40.000,00
$45.000,00
$50.000,00

Figura 40. Costos indirectos escala.

Con respecto a Salarios administrativos, que segun el analisis realizado es el que mas costos
indirectos genera, se establece la distribucion de costos segun la siguiente grafica.

Es natural que el Gerente de proyecto sea el de mayor costo debido a su importancia en el
control y guia de cada uno de los procesos del proyecto y a que su participacion se dispone de

inicio a fin durante todo el proyecto.



Asesoria juridica

Asesoria laboral
Asistente
administrativa

Asesoria contable y
tributaria

I | 8,62%; $20.000,00 |
I | 9,91%; $23.000,00 |

I | 8,08%; $18.750,00 |

I | 8,08%; $18.750,00]

Residente de obra I | 7,12%; $16.530,00|

| 34,45%; $80.000,00
I | 23,70%; $55.000,00 |

Gerente de proyecto

Gerente de ventas

$10.000,00

5.9 Cronograma y flujos totales
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$20.000,00
$30.000,00
$40.000,00
$50.000,00
$60.000,00
$70.000,00
$80.000,00
$90.000,00

Figura 41. Costos indirectos escala B

Los cronogramas de costos del proyecto se estructuran en funcion de los costos determinados

en los temas anteriores, es decir, mediante la distribucién de los valores de costos directos,

indirectos y el costo del terreno. El tiempo estimado para este proyecto es de 25 meses iniciando

desde el mes cero con los costos del terreno y teniendo en cuenta unas preventas de 4 meses

posterior a eso se inicia la construccion
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Figura 42. Linea base
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El costo del terreno es un valor que sobresale en la programacion, teniendo una gran incidencia

en el mes cero unicamente, por lo que se debe contar con ese monto para iniciar los costos.

COSTOS DEL TERRENO

$700.000,00 $700.000,00

$600.000,00 $600.000,00
. $500.000,00 $500.000,00
)
< $400.000,00 $400.000,00
o
]
= $300.000,00 $300.000,00
b
=

$200.000,00 $200.000,00

$100.000,00 $100.000,00

$- $-
01 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

Titulo del eje

N Parciales e Acumulado

Figura 43. Costo del terreno

5.9.1 Flujos de egresos de costos directos.

En la figura, los costos directos inician en el mes 4 y culminan en el mes 23, teniendo un valor
acumulado de $1.733.577,11 Ver en anexos la distribucion numérica de los valores correspondientes
a cada rubro determinado en los costos directos.

Los picos que se muestran en el mes 9 corresponden al acumulado en estructura e instalaciones que se
pretenden incluir dentro de ese mes segun lo planificado para la obra. El pico que se genera en el mes
14 corresponde a las ultimas etapas de estructura mas los avances que se planifican de acabados en ese

mes, teniendo en cuenta que algunas instalaciones y albafiileria se destina para ese mismo mes.

Titulo del eje
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FLUJO DE COSTOS DIRECTOS

$200.000,00 $2.000.000,00
$150.000,00 $1.500.000,00
$100.000,00 $1.000.000,00

$50.000,00 | | I I | $500.000,00
$_ I I $_

o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23

B Parciales e Acumulados

Figura 44. Flujos directos

5.9.2 Flujos de egresos de costos indirectos

En el presente diagrama los flujos, los valores correspondientes para los primeros meses
contemplan estudios preliminares de concepcion de planos arquitecténicos, ingenierias,
permisos y licencias, a partir del mes cuarto ingresan al flujo gran parte de los salarios
administrativos, gastos administrativos, seguros y los primeros valores correspondientes a
Marketing. Los valores que se muestran entre los meses 5 al 17 conforman costos
administrativos, gastos administrativos y marketing. Los valores acumulados de los costos
indirectos son $ 602.008,77

FLUJO DE COSTOS INDIRECTOS

$50.000,00 $600.000,00
$45.000,00
$40.000,00 $500.000,00
$35.000,00 $400.000,00
$30.000,00
$25.000,00 $300.000,00
$20.000,00
$10.000,00 $100.000,00
$5.000,00
$- $-
0 1 2 3 4 5 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

B Parciales == Acumulado

Figura 45. Flujos Indirectos
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5.10 Conclusiones

Se analiz6 e identifico los costos totales del proyecto Edificio Alba, donde mediante sus
componentes y sus flujos de inversion se determino el costo total de USD 2875113,18 el valor es
la sumatoria de costos directos corresponden el 60.30%, los costos indirectos corresponden al 18.77%
y el costo del terreno corresponde a 20.94%. Los valores de costos directos son acordes al segmento del
caso de estudio, donde los acabados toman relevancia en la participacion del costo directo. El valor del
costo del terreno tiene un porcentaje significativo para la ciudad de Cuenca, sin embargo, las ventajas
competitivas estan vinculadas a las caracteristicas que el terreno.

En los costos directos los principales rubros corresponden a la estructura e instalaciones sanitarias con
un 40.17% y 20.26% respectivamente del costo total de los costos directos. Para el caso de los costos
indirectos los rubros mas incidentes corresponden al 43% de los salarios Administrativos para los meses
planificados. Los meses en los que se prevé mayor costo corresponde a los meses 9, 14 y 18 que
corresponden a las actividades de mayor incidencia en los costos directos.

La estimacién de costos determinados en el proyecto Edificio Alba al encontrarse en una etapa
de factibilidad, los presupuestos y valores de planificados consideran los contextos econémicos

actuales procurando acercase en lo posible a la realidad
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6. ESTRATEGIA COMERCIAL

6.1 Antecedentes

Las unidades habitacionales generadas dentro de los proyectos inmobiliarios requieren de un
estudio minucioso de como llegar a los clientes, procurando colocar las unidades habitacionales
segun lo planificado en el flujo de ventas, para ello, la generacién de publicidad y su promocién
debe ser analizado en las estrategias comerciales procurando tener un alto impacto en el
mercado al cual se esta desarrollando los productos.

En este capitulo se desarrolla unas ventas estimadas mediante la propuesta de un cronograma,

mismo que considera un analisis financiero.
6.2 Objetivos

El objetivo del capitulo es determina la estrategia comercial para el edificio Alba, de manera
que genere un posicionamiento significativo para la colocacion de los productos inmobiliarios,
ademas determinar la vialidad comercial del proyecto.

Obijetivos especificos

Establecer o validar el nombre y eslogan para la edificacion.

Determinar el precio de venta para las unidades de vivienda, y las estrategias para ser
competitivos dentro del mercado Cuencano, segun las cualidades del producto.

Generar un cronograma de ventas y las alternativas para el mercado

Establecer la estrategia de difusién y comercializacién para el posicionamiento del proyecto en
el mercado y colocar los inmuebles en el mercado meta

Obtener el presupuesto correspondiente a publicidad y promocion
6.3 Metodologia

En el presente capitulo se analiza los componentes del capitulo de mercado y arquitectura como
herramientas para el desarrollo de la estrategia comercial. El proceso se determina de la
siguiente manera:

1) Analisis del capitulo de mercado y arquitectura en funcion de la competencia

2) Consideracion de posicionamiento en funcién de precios, promocion, plaza y

producto con relacién al contexto del proyecto
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3) Establecer los flujos correspondientes a los ingresos en funcién de las ventas de las
unidades de vivienda en consideracion del cronograma.
4) Determinacion de la factibilidad comercial por medio de los resultados generados y

analizados.

1) Establecer o validar el nombre, logo y eslogan del producto a ofrecer

2) Analisis de calidad y precios del mercado

3) Establecer precios de las unidades de vivienda de 1, 2 y 3 habitaciones y locales
comerciales

4) Establecer estrategia comercial para una absorcién mensual mediante el flujo

planificado
6.4 Segmento objetivo

El segmento para el edificio Alba, se determiné en el capitulo de mercado mediante el analisis
elaborado. En la conclusion se determind que el segmento potencial se encuentra dirigido a
personas mayores a los 35 afios, con in ingreso salarial de al menos $3500, que tienen
preferencia vivir en la zona urbana de la ciudad de Cuenca en una zona de alta plusvalia.

El segmento de cliente corresponde a medio alto, fundamentalmente familias con matrimonios
jévenes, profesionales jovenes donde generalmente se encuentren conformados por 3 a 4

personas por hogar, con un estilo de vida exigente y altas expectativas de calidad y confort.
6.5 Producto

El producto ofertado se encuentra determinado en el capitulo de arquitectura, donde las
caracteristicas y necesidades son analizadas para el segmento de mercado establecido. El
producto se establece como unidades de vivienda con caracteristicas especificas de calidad y
detalle.

El producto se encuentra respaldado por un promotor en una zona particular de la ciudad, por
lo que es necesario establecer o validar el nombre del producto para su promocion, el eslogan
que le permita establecerse en la mente de los futuros consumidores y le permita tener un

posicionamiento importante en el mercado.
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6.5.1 Imagen promotora

JVP Constructores es una empresa de disefio y construccion que se ha establecido en el mercado
por méas de 30 afos, en los ultimos 10 afios su enfoque va dirigido al desarrollo inmobiliario
ofreciendo productos de vivienda con alta calidad y disefio contemporaneo. Especialmente se
ha establecido por la zona de puertas del Sol y ahora en el sector de la Ordofiez Lasso. Entre
los servicios ofrecidos se encuentra la planificacion, disefio con especial enfoque en el disefio
interior, construccion. Su logo corresponde a las iniciales del fundador de la empresa, su marca
en el mercado Cuencano se esta arraigando cada vez mas en funcion del alcance de sus

proyectos de manera organica, en sus redes no se presenta como un promotor inmobiliario, pero

si como constructora y equipo de arquitectos.

Figura 46. Logo de promotor.

6.5.2 Nombre del producto

El producto ofertado tiene el nombre de Alba, corresponde a un disefio innovador que nace a
partir de la funcionalidad y la ubicacién, pretendiendo unir el paisaje que ofrece las orillas del
rio Tomebamba con el estilo contemporaneo usado en sus interiores, se busca exclusividad y
una buena calidad de vida a sus propietarios, acoplandose a las distintas necesidades de cada
familia.

Alba como definicion es la primera luz del dia, antes de salir el sol, haciendo alusién a un
despertar, a un claro de luz primero, conectando con los sentimientos positivos de un nuevo dia

y un despertar. Es un nombre positivo relacionado a la naturaleza y conecta facilmente con el
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medio en el que se desenvuelve, un nombre fuerte, profundo y lleno de ilusién como la ilusion

del despertar cada dia.

6.5.3 Logo del producto

Iba

Edificio

Figura 47. Logo Edificio
El logo del producto corresponde a una tipografia simple, elegante y de facil comprensién. A
la letra inicial “A” se le abstrae poniendo como dos rectas que convergen en su punto mas alto
a manera de una cubierta a dos aguas, emulando de cierta forma una vivienda. Siendo una
propuesta curiosa, Unica y diferente. En su mismo nombre se coloca la palabra edificio, que

basicamente es una descripcion directa del producto.

Iba lba

Edificio Edificio

Figura 48. Variables de tonalidad.
En la propuesta de colores para el logo, se recomienda utilizar colores célidos o un gris para
neutralizar el frio que puede tener una tipologia formal para un producto que debe buscar el
calor de hogar, siendo el naranja el mas adecuado ya que también es un color muy utilizado por

el promotor en su marca.
6.5.4 Slogan del producto

Con el slogan se pretende comunicar un dato adicional, una caracteristica importante del

producto de una manera rapida, facil y directa. En la propuesta de slogan se recomienda que se
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tengan palabras de facil comprension para el segmento al cual estd dirigido y que no sea
redundante, o comunmente utilizado por otros promotores.

En funcion de lo descrito se enlistan las palabras e ideas siguientes que son parte del producto
y pueden ser motivo del slogan:

Por caracteristica: elegante, exclusivo, calidad, bello

Por ubicacion: rio Tomebamba, rivera, Cuenca, area verde, parque lineal, Ordofiez Lasso

Por concepto: conexidn interior exterior, fusion, hogar, vivienda, familia, espacio

De las palabras encontradas como parte del producto se puede tener el siguiente slogan:

“Interiores conectados con la belleza del exterior”

6.6 Precio

Para determinar el precio de las unidades de vivienda, se considera la informacion estudiada en
el capitulo de andlisis de mercado. Ademas, analizar la competencia permite establecer los

precios base, para ello se considera los factores:

Calidad VS
precio de la
competencia

Precio base

Precios
hedodnicos

6.6.1 Calidad VS precio de la competencia

El punto de partida para determinar el precio de venta se considera un analisis de calidad en
relacién con los precios establecidos por el mercado — competencia del contexto inmediato

determinado en el capitulo de mercado. Los proyectos del contexto considerados son los 6 que

MOMBRE DEL PRECIO o
PROYECTO LOCALIZACION | AMENITIES | PROMOTOR M2 DISENO | ACABADOS | TOTAL
ALOAMARI 5] & g 7] 10 9 8,33
BALCOMES DE
SAN SEBASTIAN s g 8 s 8 ? 8.17
KIRA 8 ] 7 5 8 9 717
NAPOLI 7 0 5 8 | 2 5,33
RIVER FROMT g 0 7 10 & o 6,33
5010 10 10 10 7 8 9 9,00

Figura 49. Competencia contexto inmediato
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se muestran en la tabla, en ello se avalia mediante una calificacion maxima de 10 para poder
establecer un puntaje de calidad entre los diferentes proyectos.

De la evaluacion realizada mediante una calificacion de calidad considerando los dmbitos
descritos en la tabla se obtuvo que el de mayor puntaje es el edificio Sojo con un valor de 9,00
puntos debido a su buena localizacion, amenities, y buenos acabados, a mas de contar con un
promotor consolidado en el mercado de la ciudad de Cuenca.

En la tabla descrita a continuacion se puede apreciar los precios con los que los diferentes

productos en el sector permeable disponen de sus precios VS la calidad que ofrecen.

NOMBRE DEL PROYECTO PRECIO M2 CALIDAD
ALQAMARI S 1.388,00 8,33
BALCONES DE SAN SEBASTIAN S 1.100,00 8,17
KIRA S 1.422,00 7,17
NAPOLI S 1.254,00 5,33
RIVER FRONT S 990,00 6,33
S0JO S 1.329,00 9,00

Figura 50. Relacion precio Calidad

De los proyectos analizados, Sojo presenta mayor calidad y uno de los precios por m2 mas altos
del mercado en la zona inmediata al proyecto Edificio Alba. Mientras que, el proyecto River

Front tiene el menor precio por m2 y presenta la segunda menor calidad de las propuestas

analizadas.
Calidad VS precio de la competencia

$1.600,00 10,00
$1.400,00 9,00
8,00
$1.200,00 7,00
$1.000,00 6,00
$800,00 5,00
$600,00 4,00
3,00
$400,00 2,00
$200,00 1,00
$- 0,00

ALQAMARI  BALCONES DE KIRA NAPOLI RIVER FRONT SOJO
SAN SEBASTIAN

mmmm PRECIO M2 === CALIDAD

Figura 51. Calidad y precio de la competencia
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6.6.2 Precio M2 VS absorcion de la competencia

La absorcion de un proyecto hace referencia a la velocidad de unidades inmobiliarias colocadas
en el mercado en un determinado tiempo. Un factor de alta incidencia en la absorcion es el

precio por metro cuadrado que ofrece la competencia.

PRECIO VS ABSORCION DE LA COMPETENCIA
NOMBRE DEL PROYECTO PRECIO M2 ABSORCION
ALOAMARI 5 1.388,00 17
BALCONES DE SAN SEBASTIAN $  1.100,00 15
KIRA 5 1.422,00 2,6
NAPOLI % 1.254,00 1,8
RIVER FROMT g 930,00 2,1
50J0 % 1.329,00 1,8
PROMEDIO S 1.247,17 1,9

Analizando la absorcion VS el precio, el proyecto con mayor absorcion corresponde a Kira,
que es el producto con mayor precio en el mercado y una calidad media alta. Para el caso de
River Front que es el segundo producto con mayor absorcion, pero el de menor precio de los

productos analizados y una de las mas bajas calidades.

PRECIO VS ABSORCION DE LA COMPETENCIA

$1.600,00 3,0
$1.400,00 25

$1.200,00
$1.000,00 2,0
$800,00 15
$600,00 o

$400,00
$200,00 0,5
- 0,0

ALQAMARI  BALCONES DE KIRA NAPOLI  RIVER FRONT $0J0
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SEBASTIAN

mmmm PRECIO M2 === ABSORCION

Figura 52. Precio VS Absorcion

6.6.3 Precio base

Para establecer el precio base, en primera instancia, se considera los costos mas la utilidad,
dividido para el area util de cada producto con la finalidad de establecer un punto de partida

razonable considerando la utilidad de 24%. En este caso para el area enajenable se debe
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considerar las terrazas, parqueaderos, bodegas; por lo que los valores hedonicos subirén a este
valor referencial.

DESCRIPCION VALOR %
COSTO TERRENO S 602.008,77 17%
COSTO DIRECTO g 1.733.577,11 49%

COSTO INDIRECTOS S 539.527,30 15%
TOTALES s 2.875.113,18
UTILIDAD (24%) S 690.027,16 19%
TOTAL COSTO+UTILIDAD $ 3.565.140,34 100%
AREA UTIL 2188,53
COSTO METRO CUADRADO $ 1.629,01

Tabla 16. Costos y utilidad proyectada

Considerando el promedio de mercado, y el costo por metro cuadrado, se tiene el promedio de
$1269.76. Sin embargo, los costos de mercado estan entre $990,00 y $1400,00 por lo tanto el
precio base para este proyecto se considera un valor entre ambos limites, procurando el mas
alto debido a su calidad y ubicacién del proyecto, siendo el precio base de $1400,00 mismo que
servird como punto de partida de la determinacion de precios de cada producto.

COSTO POR M2 S 1.629,01
PRECIO MAX MERCADO S 1.422,00
PRECIO MIN MERCADO S 990,00

Tabla 17. Costo M2

6.6.4 Precio heddnicos

Para determinar los precios hedoénicos, en primera instancia se considera la distribucion de

porcentajes en funcion de la altura, y la relevancia que cada piso tiene dentro del proyecto.
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Ilustracion 56. Distribucion hedoénica en altura

En la grafica podemos observar una redistribucién de los precios por nivel completando el
100% del precio planificado. En los pisos medios se establece el valor medio, hacia abajo se
castiga los pisos mas bajos con un 1% del precio y hacia arriba se agrega un 1% al precio por
las ventajas de vista y privacidad. Para el caso de planta baja se da un porcentaje de alto valor

debido a que en esta planta se proyecta los locales comerciales.

Determinacion de precios hedénicos por nivel
PRODUCTO PLANTA AREA PRECIO BASE | % de incidencia por nivel PRECIO M2 X NIVEL PRECIO A LA VENTA X NIVEL
DE PLANTA

LOC. COMERCIAL 1 95,04 5 144,118,350
LOC. COMERCIAL 2 PB 86,35 5% § 1.470,00| $ 126.934,50
LOC. COMERCIAL 3 110,25 s 162.067,50
DEP. 101 117,15 ] 164.010,00
DEP. 102 1 157,96 0% s 1.400,00| § 221.144,00
DEP. 103 105,2 s 147.280,00
DEP. 201 117,15 s 165.650,10

DEP. 202 2 157,96 1% S 1.414,00| § 223.355,44

DEP. 203 105,2 $  1.400,00 S 148.752,80

DEP. 301 117,15 s 167.250,20

DEF. 302 3 157,96 2% $ 1.428,00| $ 225.566,38

DEP. 303 105,2 E] 150.225,50

DEP. 401 153,92 E 221,952,564

DEP. 402 4 128,72 3% $ 1.442,00 ] 185.514,24

DEP. 501 153,92 ] 224.107,52

DEP. 502 5 128,72 4% $ 1.456,00 s 187.416,32

DEP. 601 3] 187,68 5% s 1.470,00| § 275.889,60

SUMA S 3.141.376,14

Tabla 18. Proceso de determinacion del precio 1
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El proyecto Edificio Alba tiene vistas y ubicaciones en planta muy diferenciadas por lo que se

otorga un porcentaje adicional del 0% para los productos que dan hacia la edificacion colindante

o retiro, siendo la vista menos favorable en el proyecto, un 1% para los productos que dan a la

calle secundaria y un 2% para los productos con la mejor vista que dan hacia el rio y la calle

principal.
Determinacién de precios hedénicos por ubicacion
% POR UBICACION Y PRECIO M2 PRECIO A LA VENTA
PRODUCTO AREA PRECIO M2 X NIVEL FRENTES X UBICACION X UBICACION
LOC. COMERCIAL 1 98,04 1% $ 148470 | $ 145.559,99
LOC. COMERCIAL 2 86,35 § 1.470,00 2% $ 149540 | $ 129.473,19
LOC. COMERCIAL 3 110,25 0% $ 1.470,00 |$ 162.067,50
DEP. 101 117,15 2% $ 142800 |$ 167.290,20
DEP. 102 157,96 $ 1.400,00 1% $ 1.41400 |$ 223.355,44
DEP. 103 105,2 0% s 1.400,00 | $ 147.280,00
DEP. 201 117,15 2% B 1.442,28 | $ 168.963,10
DEP. 202 157,96 5 1.414,00 1% $ 1.428,14 | $ 225.588,99
DEP. 203 105,2 0% $ 141400 | $ 148.752,80
DEP. 301 117,15 2% S 145656 | $ 170.636,00
DEP. 302 157,96 s 1.428,00 1% $ 1.442,28 | § 227.822,55
DEP. 303 105,2 0% S 142800 |$ 150.225,60
DEP. 401 153,92 g 1.429.00 2% s 1.470,84 | $ 226.391,69
DEP. 402 128,72 ’ 0% S 1.442,00 |$ 185.614,24
DEP. 501 153,92 ¢ 1456,00 z:: g 1.485,12 g 228.589,67
DEP. 502 128,72 0 1.456,00 187.416,32
DEP. 601 187,68 s 1.470,00 2% $ 1.499,40 | $ 281.407,39
SUMA S 3.176.434,68

Tabla 19. proceso de determinacion del precio 2

El nimero de dormitorios también incide en la determinacion de precios por lo que, a mayor

naumero de dormitorios, menor porcentaje de precio en un 1%

Determinacion de precios heddnicos por # de dormitorios

i R PRECIOMZ X & PRECIO A LAVENTA POR #

PRODUCTO PLANTA AREA # DORMITORIOS % X & DORM DORMITORIOS DE DORMITORIOS
LOC. COMERCIAL 1 98,04 4] 0%| & 148470 & 145.5558,99
LOC. COMERCIAL 2 PB 36,35 0 0%| & 148940 & 129.473,19
LOC. COMERCIAL 3 110,25 0 0%| & 1.470,00| & 162.067 50
DEP. 101 117,15 2 0%| § 1.428,00( & 157.250,20
DEP. 102 1 157,96 3 1% § 1.399,86| 221.121,89
DEP. 103 105,2 2 0% S 1.400,00 | 147.280,00
DEP. 201 117,15 2 0%| § 144228 & 158.963,10
DEP. 202 2 157,96 3 -1%| & 141386 & 223.333,10
DEP. 203 105,2 2 0%| S 141400 § 148 752,80
DEP. 301 117,15 2 0% & 1.456,56 | 170.636,00
DEP. 302 3 157,96 3 -1%| & 142786 & 225544 32
DEP. 303 105,2 2 0%| S 142800 § 150.225,60
DEP. 401 . 153,92 3 1% 145613 § 22412778
DEP. 402 128,72 3 -1%| & 142758 & 183.758,10
DEP. 501 5 153,92 3 1% 1.470,27 | § 226.303,77
DEP. 502 128,72 3 1% s 144144 § 185542,16
DEP. 601 & 187,68 3 1% § 148441 278.593,32
SUMA 5 3.158.572,82

Tabla 20. proceso de determinacion del precio 3
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PRECIO PARQUEADERDS
PRECIOS DE
PRODUCTO # PARQUEADERDS AREA PARQUEADERDS PRECIO M2 PARQUEADEROS
LOC. COMERCIAL 1 s
LOC. COMERCIAL 2 5
LOC. COMERCIAL 3 & -
DEF. 101 1 12,5 5 5.625,00
DEP. 102 2 25 = 11.250,00
DEP. 103 1 12,5 5 5.625,00
DEP. 201 1 12,5 5 5.625,00
DEP. 202 2 25 5 11.250,00
DEP. 203 1 12,5 ] 450,00 | & 5.625,00
DEP. 301 1 12,5 = 5.625,00
DEP. 302 2 25 5 11.250,00
DEP. 303 1 12,5 5 5.625,00
DEP. 401 2 25 & 11.250,00
DEP. 402 2 25 s 11.250,00
DEF. 501 2 25 5 11.250,00
DEP. 502 2 25 = 11.250,00
DEP. 601 2 25 5 11.250,00
SUMA 5 123.750,00
Tabla 21. proceso de determinacion del precio 4
Las bodegas también son precios que suman a las unidades departamentales
PRECIOS BODEGAS
PRODUCTO M2 BODEGA PRECIO M2 PRECIO DE BODEGAS
LOC. COMERCIAL 1 $ -
LOC. COMERCIAL 2 $ -
LOC. COMERCIAL 3 $ -
DEP. 101 6,27 $ 3.887,40
DEP. 102 6,15 $ 3.813,00
DEP. 103 6,65 $ 4.123,00
DEP. 201 6,52 $ 4.042,40
DEP. 202 5,25 $ 3.255,00
DEP. 203 5,54 8 620,00 | § 3.434,80
DEP. 301 5,54 $ 3.434,80
DEP. 302 7,69 $ 4.767,80
DEP. 303 7,16 $ 4.439,20
DEP. 401 4,84 $ 3.000,80
DEP. 402 4,65 $ 2.883,00
DEP. 501 4,55 $ 2.821,00
DEP. 502 4,43 $ 2.746,60
DEP. 601 4,69 $ 2.907,30
SUMA 5 49.556,60

Tabla 22. proceso de determinacion del precio 5
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Este proyecto cuenta con dos tipologias de terrazas, las cubiertas y las no cubiertas. En ellas se
puede aprovechar las vistas naturales y tener un ambiente exterior desde las unidades

departamentales

PRECIO TERR&LA CUBIERT &
Mz TERRAZA PRECIC TERRAZA
PRODUCTO CUEIERTA PRECIOMZ CUBIERTA
LOC. COMERCIAL ¥ -
LOC. COMERCIAL 2 ¥ -
LOC. COMERCIAL 5 ¥ -
DOEP. 101 7.7 ¥ 1.505.00
OEP. 102 13.33 ¥ 3.033.50
DEP. 103 ¥ -
DOEP. 201 7.7 ¥ N.505.00
DEP. 202 13.33 ¥ 3.033.50
OEP. 203 ¥ 650,00 ) % -
DEP. 301 7.7 ¥ 1.505.00
DEP. 302 13.33 ¥ 3.033.50
DEP. 303 ¥ -
DOEP. 401 6.5 ¥ 12.030.00
DEP. 402 ¥ -
DOEP. 501 156 ¥ 12.030.00
DEP. 502 ¥ -
OEP. 601 ¥ -
SUMA 3 85.975.,50

Tabla 23. proceso de determinacion del precio 6
Las terrazas no cubiertas corresponden a aquellos retiros que por normativa no permita un area
de construccion. Sin embargo, el promotor pretende enajenar el a&rea como terrazas no cubiertas,

siendo estas areas de gran importancia para la calidad del espacio.

PRECIO TERR&ZA MO CUEIERTA

PRECIO
PROCUCTO M2 TERRAZA FRECIOMZ TERR&ZA NO

CUBIERTA CUBIERTA

LOC. COMERCIAL 1
LOC. COMERCIAL 2
LOC. COMERCIAL 3
DOEF. 101 33.64
OEP. 10z
DEP. 103 o.85
DOEF. 201
OEP. 202
OEP. 203 ¥ 450,00
DEP. 301
OEP. 302
OEP. 303
CEP. 401 108,12
OEP. 402
DEP. 501
OEP. 502
DEF. 501 153342 ¥ 50.033,00
SUMA % 150.403,50

Tabla 24. proceso de determinacion del precio 7

15.223.00

26.452.50

45.654.00
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Todos los valores considerados determinan el precio para cada uno de los productos de los
diferentes niveles y con sus caracteristicas particulares, asi como los elementos como bodegas

y parqueaderos a los cuales tienen derecho.

RESUMEN DE PRECIOS
- TERRAZA TERRAZA NO
PRODUCTO PRECIO AREA UTIL PARCQUEADEROS BODEGAS CUBIERTA CUBIERTA PRECIO FINAL

LOC. COMERCIAL 1 5 14555999 | 5 5 5 5 5 145.558,98
LOC. COMERCIALZ | 5 120.473,19 | 5 5 5 5 5 126.473,1%
LOC. COMERCIAL 3 5 162.067,50 | 5 - 5 - 5 - 5 - 5 162.067,50
DEP. 101 5 167.290,20 [ $ 5.625,00 |$ 388740 |5 1150500(% 15.228,00 [ 5 203.535,60
DEP. 102 £l 22112189 (3% 11.250,00 (5 3.813,00 |5 9.093,50 | $ - 5 245.278,39
DEP. 103 5 147.280,00 | 5 562500 |5 4123005 - 5 2648250 | 5 183.510,50
DEF. 201 5 168.963,10 | & 562500|5 404240 |5 1150500)|5 - 5 150.135,50
DEP. 202 5 223.333,10 | 5 11.350,00 | 5 3.25500 |5 0.093,50 | 5 5 246.931,60
DEP. 203 5 148.752,80 [ 5 562500 |5 3.43480 |5 - ) 5 157.812,60
DEP. 301 5 170.636,00 | & 5.625,00 | $ 343480 |5 1150500(% 5 191.200,80
DEP. 302 5 22554432 |5 11.250,00 | $ 476780 | § 0.093,50 | & 5 250.655,62
DEP. 303 5 150.225,60 | & 562500 |5 443920 |5 - 5 - 5 160.289,80
DEFP. 401 5 22412778 | 5 11.250,00 |5 300080 |5 1209000|5 4B.654,00 | 259.122,58
DEFR. 402 £l 183.758,10 [ & 11.250,00 (5 2.883,00 |5 - $ 5 197.891,10
DEP. 501 5 226.303,77 | 5 11.250,00 |5 282100 |5 1209000 |5 5 252.464,77
DEF. 502 5 185.542,16 | & 11.250,00 | § 2.746,60 | 5 - 5 - 5 159.538,76
DEFP. 601 5 278.593,32 | 5 11.250,00 | 5 290780 |5 5 £0.039,00 | 5 352.790,12
SUMA E 3.568.258,42

COSTO = UTILIDAD 5 3.565.140,34

WALOR A FAVOR 5 3.118,07

Tabla 25.proceso de determinacion del precio 8

Como se muestra en la tabla anterior, cada unidad de vivienda o local comercial tiene su
respectivo valor en funcion de sus caracteristicas y la suma de todos ellos corresponde al precio
de venta de la edificacion en total, donde al considerar el costo de la edificacion (establecido
en el capitulo de costos) y con una utilidad del 24% se consigue estos valores muy cercanos
entre precio y costo mas utilidad, teniendo un pequefio valor de $3118.07 a favor, por lo que se

puede determinar que la propuesta de precios es rentable.
6.6.5 Precio en funcion del avance de obra

Para determinar este valor es fundamental tener en cuenta el costo de oportunidad que se puede
tener con el dinero en las diferentes etapas del proyecto por lo que como referencia se tiene la
tasa anual medio de un banco para el préstamo de construccion de vivienda, oscila entre el 9,5%
y 12,5% dependiendo de las garantias que tenga el promotor y su score bancario. Por lo que

para temas practicos consideraremos 12%, teniendo por cada mes un 1% de diferencia para
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Tabla 26. variaciones de precio.
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cada mes del proyecto. Si el proyecto se establece en 25 meses se definen las etapas mediante
la siguiente gréfica

El incremento que se propone es consecuente al riesgo, ya que aquellos compradores que
compran en los primeros meses correspondientes a planos o primeros meses de construccion
arriesgan mas que aquellos que compran en los Gltimos meses de ventas, por lo que el costo de
los primeros anula el costo de los ultimos de manera que el monto total de los precios, asi como

la utilidad no se ve afectada mayormente.

6.6.6 Resumen de precios.

Los precios determinados, considerando las etapas del proyecto, las caracteristicas heddnicas y

espacios como los parqueaderos y bodegas concluyen con los siguientes precios de venta.

Resumen de precios segun etapa de compra
PRODUCTO ETAPA 1 ETAPA 2 ETAPA 3 ETAPA 4 ETAPAS
LOC. COMERCIALL |5 131.003,99( 5 138.281,99| 5 145.559,99| 5 152.837,99| 35 160.115,99
LOC. COMERCIALZ |5 116.52587( 5 122.999,53| 5 129.473,19|5 135.946,85| 5 142.420,51
LOC. COMERCIAL 3 5 145.860,75| & 153.964,13| 5 162.067,50| 5 170.170,88| & 173.274,25
DEFP. 101 5 183.182,04| & 193.358,82| 5 203.535,60| 5 213.712,38| 5 223.889,16
DEP. 102 5 220.750,55| & 233.014,47| 5 245.278,39| 5 257.542,30| § 269.806,22
DEP. 103 5 16515945 & 174.334,98| 5 183.510,50| & 192.686,03| & 201.861,55
DEP. 201 5 171.121,95| & 180.628,73| 5 190.13550| 5 199.642,28| §  209.149,05
DEP. 202 5 222.23844| 5 234.585,02| 5 246.93160| S 259.278,18| 5 271.624,76
DEP. 203 5 142.031,34| S 149.921,97| 5 157.812,60| 5 165.703,23| 5 173.593.86
DEP. 301 5 172.080,72| 5 181.640,76| 5 191.200,80| 5 200.760,84| 5 210.320,88
DEP. 302 5 225.590,06| & 238.122,84| 5 250.655,62| 5 263.18840| 5 275.721,19
DEP. 303 5 144.260,82| & 152.275,31| 5 160.289,80| 5 168.304,29| 5 176.318,78
DEF. 401 5 269.210,32| & 284.166,45| 5 299.122,58| & 314.078,70| & 329.034,83
DEP. 402 5 178.101,99| & 187.996,54| 5 197.891,10| 5 207.785,65| 5 217.680,21
DEP. 501 S 227.218,30| 5 239.841,54| 5 252.464,77| 5 265.088,01| 5 277.711,25
DEP. 502 5 179.584,88| 5 189.561,82| 5 199.538,76| 5 209.515,69| $ 219.492,63
DEP. 601 5 317.511,11| S 335.150,61| 5 352.790,12| S 370.429,62| S 383.069,13

Tabla 27. Resimen de precios
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6.7 Estructura de financiamiento.
Para determinar la estructura de financiamiento se debe tener en cuenta los siguientes factores:
6.7.1 Estructura de financiamiento.

El periodo inicial de preventas incluyendo la compra del terreno cuenta con 2 meses. Para la
etapa de construccion se tiene previsto 19 meses y 2 meses finales para ventas. Lo que se

propone con este tiempo es poder generar gran parte de las ventas en etapas de construccion.

PLAZO VENTA / ABSORCION
NUMERO DE PRODUCTOS 17
TIEMPO DE VENTAS 25
ABSORCION 0,68

Tabla 28. Plazo - Absorcion

Segun el estudio de mercado, la absorcion es mayor para los tipos de departamentos ofertados
en el medio, sin embargo, en la propuesta tenemos una absorcion de 0.68 lo que es bastante
menor al mercado y eso nos garantiza una colocacion temprana del proyecto. Es importante
tener en cuenta que estos departamentos son un poco méas grande que la media cuando se
considera sus areas de terraza no cubierta y se tiene el departamento de 6to piso donde el monto
de venta bordea los $400.000,00 dolares, por lo que trabajar con una absorcion mucho menor a
la del mercado para el precio que se tiene por unidades departamentales es mas probable su

colocacién.
6.7.1 Formas de pago

En la siguiente tabla podemos ver que la base para poder reservar un producto es de $1000,00

de manera que esta dentro de las reservas que establece el mercado y reduce la barrera de

FORMA DE PAGO
Descripcion Cantidad Detalle
Reserva $1.000,00
Entrada 5% Contrato compra venta
Cuotas 20% En ejecucicn
Credito 75% Entrega

Tabla 29. Estructura de pago

entrada para los futuros compradores, por otra parte, se utiliza porcentajes aceptados por el
mercado y Utiles para la estructura de flujos de este proyecto.
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Para el cronograma de flujos correspondientes a los ingresos del proyecto, se establecid en

funcién de los cronogramas de costos determinados en el capitulo de costos. Este cronograma

tiene un tiempo un poco extendido debido a la realidad actual que tiene el pais, donde

recientemente se han tenido paros nacionales, nos encontramos en pandemia y adicionalmente

circunstancias como la guerra de Ucrania con Rusia incide en el mercado de la construccion.

6.8.1 Cronograma valorado de ingresos

El presente cronograma considera el valor de ventas y publicidad donde se distribuyen durante

todo el proyecto hasta el mes 25, no se considera el precio por m2 en funcion del avance de

obra debido a la complejidad que representa las combinaciones de venta, sin embargo, los

precios heddnicos, bodegas y parqueaderos si estan dentro de los precios en los flujos.

INGRESOS
MES DE
VENTAS 0 1 2 3 4 5 6 ¥ 8 k] 10 n 12 13 14
1% - $ BI0365 | % 23537 |¥ 234837 [% Z3J45IT| ¥ 234637 % 234537 |% 234537 | ¥ ZJdBIT| ¥ 23dEIT| ¢ 23dE3T[% Z3483T[(% 234837 (% - * -
2| % - E] - $ BI09EG | ¢ 324387 ¢ 3243587 ¢ 324387 (% 324387 | % 324387 | ¢ 324387 ¢ 324357 ¢ 324387 (¢ 324387(% 324387 (% - E -
3| % - ¥ - i - $ 80365)% 360430 % 360430 | % 360430 )% 360430 )% 360430 )% 360430 % 360430(% 360430(% 360430(% - ¥ -
L - ] - ¥ - ] - # B10968 | % 4.054.84 [ $ 405484 | ¢ 405484 | ¢ 405484 | ¢ 405484 | ¢ 405484 (% 405484 (% 405484 (% - E -
5% - # - i - ] - ¥ - ¥ 0965 | % 463410 (¢ 46340 % d463410(% 463410(% 463410+ dE3410|% 463400 #% - ¥ -
6| % - ] - & - ] - E - E $ BI0360 |4 540645 | ¢ 540645 (¢ 540645 | ¢ 540645 | % S40645|¢% 540645 | % - E -
HE - E] - ] - ] - ¥ - ¥ E] - 3 BI96E[$ G4BT T4 (¢ E4BTTd| ¢ EdETT4|$ EdBTT4 ¢ E4RTTA | % - ¥ -
1K - ¥ - % - & - ¥ - ¥ $ - ¥ - $ GI0366|¢ SIW0363[(¢ S0365 [+ S10365|$ 610363 [ $ - ¥ -
9% - E] - ] - ] - 3 - 3 E] - E] - ] - $ 810965 [ # 1051290 (% 1081290 (% 10.81290 [ % - 3 -
10| % - $ - % - ¥ - * - * $ - $ - % - ¥ - $ GI0365 (% 1621936 (% 1621936 (% - * -
n s - E] - ] - ] - E - E 3 - E] - ] - ] - ¢ - ¥ B10965 | % 3243571 # - E -
12| % - ¥ - i - & - ¥ - ¥ ] - ¥ - i - & - & - ¥ - ¥ 4054833 (¥ - ¥ -
13| % - ] - ¥ - ] - E - E 3 - ] ¥ - ] - & - E - E - # 4054839 | % -
4] % - # - i - ] - ¥ - ¥ $ - # - i - ] - & - ¥ - ¥ - ¥ - # d0.545.33
15| % - ] - & - ] - E - E ] - ] - & - ] - & - E - E - E - E -
16| % - E] - ] - ] - ¥ - ¥ E] - E] - ] - ] - & - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ -
K - ¥ - % - & - ¥ - ¥ $ - ¥ - % - & - & - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ -
18| % - E] - ] - ] - 3 - 3 E] - E] - ] - ] - ] - 3 - 3 - 3 - 3 -
IE1ES - $ - % - ¥ - * - * $ - $ - % - ¥ - & - * - * - * - * -
20| % - E] - ] - ] - E - E 3 - E] - ] - ] - ¢ - E - E - E - E -
21| % - ¥ - i - & - ¥ - ¥ ] - ¥ - i - & - & - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ -
22| % - ] - & - & - E - E 3 - ] & - & - & - E - E - E - E -
INGRESOS # = $ B10968 | % T.0S865)% 1430252 |% 1730652 )% 2196166 [$ 26559577 (4 3200222 | % 3548996 (4 4653964 | # ST41254 | # TIE3150 ) % 15850933 | $ 40.548535 | ¢ 40.5458.33
INGRESOS % = # 610368 | ¢ 1996833 [ ¢ 33470.85)| % S1377.6E | ¢ T3.339.34 [# 9993511 | # 13193733 | $ 17042723 |  217.026,93 | $274.439.47 | $ 3408.071,37 | $ 486,580,639 | $ 527.123,08 | $567.677.48
15 16 17 18 13 20 21 22 23 24 25 100z
¥ 121E4507 | % - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ 162.133.56
¥ 121E4507 | % - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ 162.133.56
¥ 121E4507 | % - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ 162.133.56
¥ 121E4507 | % - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ 162.133.56
¥ 121E4507 | % - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ 162.133.56
¥ 121E4507 | % - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ 162.133.56
¥ 121E4517 | % - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - 3 162.133.56
¥ 121E4507 | % - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ 162.133.56
¥ 121E4507 | % - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ 162.133.56
¥ 121E4507 | % - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ 162.133.56
¥ 121E4507 | % - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ 162.133.56
¥ 121E4507 | % - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ 162.133.56
¥ - I L AT K - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ 162.133.56
¥ - ¥ - ¥ 12164507 [ # - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ 162.133.56
# 4054833 | % - ¥ - ¥ 121E4507 | % - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ 162.133.56
¥ - # 4054539 | % - ¥ - ¥ 1Z1E4507 | % - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ 162.133.56
¥ - ¥ - ¥ 4054533 [ # - ¥ - ¥ 1ELEdSAT | % - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ 162.133.56
¥ - ¥ - ¥ - # 4054839 | % - ¥ - ¥ 12164507 | % - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ 162.133.56
¥ - ¥ - ¥ - ¥ - # 4054839 | % - ¥ - ¥ 12164507 [ # - ¥ - ¥ - ¥ 162.133.56
¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - # 4054539 | % - ¥ - ¥ 12164507 [ # - ¥ - ¥ 162.133.56
¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ 4054833 | % - ¥ - ¥ 12164597 | # - ¥ 162.133.56
¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ - ¥ 4054533 [ # - ¥ - ¥ 12164507 [ # 162.133.56
# 150029047 | ¢ 16219356 (% 16213356 (% 16219356 | % 16219356 | % 16219356 | # 16213356 | % 16213356 | % 12164517 | 12164517 [ # 12164517 $ 3.566.255.42
# 206796795 | ¢ 223006051 # 2.392.355.05 | # 2554.545864 | # 271674221 | % 2678.935.77 | $3.041.129,533 | $ 3.205.322.90 | $ 3.324.966.07 | $ 3.446.613.25 |  5.565.255.42 ) ) i

Tabla 30 Cronograma valorado




6.8.2 Flujo de ingresos
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Figura 53. Flujo de ingresos
6.9 Promocion

La promocidn es la manera en la que nuestro producto se distribuye y se da a conocer en el
mercado, en el se pretende captar el interés de los futuros compradores mediante la influencia
y la manera en la que se proyecte influyendo en comportamientos y actitudes en el publico
objetivo.

Se ejecuta de diferentes maneras mediante estrategias que pretenden incidir en la idea de las
personas, la vision del producto de manera que solvente las necesidades y requerimientos de

los clientes 0 mercado meta.
6.9.1 Promocion

Para tener un alcance significativo en el mercado, hoy en dia se establecen 2 medios de gran
impacto, los fisicos y los digitales; estos segundos cada vez mas exigentes y con gran alcance.

Lo que se pretende es colocar los productos en el tiempo establecido de 25 meses.
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6.9.1.1 Medios Fisicos
7.9.1.1.1 Valla Publicitaria

Una estrategia aun de gran impacto es las vallas publicitarias, mismas que por sus caracteristicas
logran un gran impacto en las zonas estratégicas ubicadas en la ciudad, preferiblemente en

cercanias al proyecto inmobiliario.

arqosevp@hotmail com
0993218519 - 098867701

Ilustracion 57. Propuesta de publicidad fisica en situ

La intencion de la valla principalmente es generar expectativa a la vez que da el dato de
informacion de contacto, no se pretende llenar de mayor texto, sino que de forma grafica captar

a los futuros clientes.
6.9.1.1.2 Medios impresos

Los medios impresos son los elementos que se comparten de manera directa con los interesados,
son los denominados brochures para aquellos que visitan el proyecto con alta probabilidad de
compra. Estos contienen informacion general con cierta informacion especifica de las

cualidades del producto.
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[lustracion 58. Propuesta de publicidad fisica en papel

6.9.1.1.3 Ferias Inmobiliarias

Las ferias son el mejor lugar para poder atraer a clientes potenciales, en este espacio se pretende
dar a conocer los productos del edificio Alba, pero a su vez es de gran importancia para dar a
conocer la marca. En este espacio se debe tener en cuenta los detalles que sean acorde al
segmente al que pretendemos abordar y que se muestre la informacién de forma clara, asi como
los vendedores deben conocer cada uno de los aspectos del edificio, desde su concepto hasta
las fechas de entrega y procesos de tramitacion, de manera tal, que las personas no duden de la
veracidad del producto, de la planificacion y calidad. Es muy importante poder responder a las
preguntas que los visitantes hagan porque mucho del comportamiento que la gente recibe
vincula con la calidad del producto.
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Tlustracion 59. Propuesta de ferias de la construccion

6.9.1.2 Medios digitales

6.9.1.2.1 Pagina web
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Tlustracion 60. Propuesta medios digitales

DEPARTAMENTO

TERCERA PLANTA ALTA

AREA DE DEPARTAMENTO: 105,20m?
AREA DE PARQUEADERO 1: 12,50m?
AREA DE BODEGA: Nro9 (7,16m?)
AREA TOTAL: 124,86m*

El proyecto Edificio Alba sera visualizado en una pagina web, donde se pretende mostrar los

departamentos con mayor detalle, con informacion de areas, comodities, con imégenes de gran

calidad y facilidades de contacto para el departamento de ventas.
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6.9.1.2.2 Redes Sociales

Las redes sociales son una de las herramientas que mayor impacto han tenido en términos de

ventas, por lo que hay que saber dirigirlas de la manera correcta promoviendo el producto de

o LAy "
. ’

€= JVP Construcciones

JVP Construcciones 33.7 mil 128
‘l;bﬂ”;‘ Segudcres  Segudos

Grupo Sucasa
S0 Afos ayudando a miles de familas a construr sus
Proyectos de Vida 8

*Sucose

Ver traduccion

WNW Qruposucasa com/
milocamargo30 mgue esta cuenta

JVP Construcciones
1.8 mil Me gusta « 10 seguidos

FEBROVID Wiegus @ Mese O Biscr

acén  Menciones  Opiniones  Seguidores  fotos  Mis =

Detalles Publicaciones 25 Fitros

Tlustracion 61. Propuesta redes sociales

manera efectiva para generar la venta. Las principales redes seran Intagram y Facebook que

hoy en dia son las mas acogidas por la poblacion.

6.10 Presupuesto de promocion

MARKETING Y PUBLICIDAD i $45.575,00 8.45%
Pagina web / material de ventas global 1.00 $750.00 $750.00 0.14%
Alquiler oficina de ventas mes 25,00 $350.00 $8.750,00 1.62%
Alicuotas alquiler oficina de ventas mes 25,00 £35.00 $875.00 0.16%
Show room global 1.00 $1.200,00 $1.200,00 022%
Renders global 1.00 $400,00 $400,00 0.07%
Valla publicitaria global 1.00 $1.200,00 $1.200,00 022%
Phusvalia global 1.00 $2.000,00 $2.000,00 037%
Corredoras global 1.00 $18.000,00 $18.000,00 3.34%
Manejo redes mes 17,00 £300,00 $8.500,00 1.58%
Ferias v revistas global 1,00 $900,00 $900,00 0.17%
Publicidad digital alobal 1.00 $3.000,00 $3.000,00 0.56%

Tabla 31. Presupuesto de promocion.
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Conclusiones

Se valida el nombre “Edificio Alba” ya que tiene un sentido positivo y se vincula con la
naturaleza de iniciar. Y se determina el eslogan para la edificacion: “Interiores conectados con
la belleza del exterior”, donde se da importancia al disefio del interior acorde a las cualidades
del sitio

En la determinacidn del precio de venta para las unidades de vivienda y los locales comerciales
se consideraron aspectos fundamentales como las caracteristicas mediante los precios
hedonicos, de igual manera se consideran los espacios que configuran el area enajenable segun
cada departamento por lo que se establece los precios que inciden en el flujo de ingresos. Por
otra parte, las unidades de vivienda genera por planta 3 departamentos en la mayoria de los
pisos mismos que, en dos de los 3 departamentos se generan vistas de calidad hacia el exterior
incluso una de ellas es espectacular frente al rio, sin embargo, existe en el disefio del 3er
departamento vistas que principalmente dan hacia el retiro generando un espacio de menor
calidad con respecto a la edificacion en genera, esta situacion a generado una valoracién
negativa en la determinacion de precios para estos departamentos con menor vista.

Al generar un cronograma de ventas y las alternativas para el mercado se identifica los meses
de venta acorde a los costos, en este se establece que los tiempos de venta son mayores que la
absorcién en el mercado, sin embargo, se trata de areas mas grandes que la media por lo que el
costo final de los departamentos se encuentra entre los méas costosos de la zona, pudiendo
generar una absorcion mas lenta que las del mercado. Se recomienda que se tenga en cuenta las
dimensiones de las unidades departamentales.

Al establecer la estrategia de difusién y comercializacion para el posicionamiento del proyecto
en el mercado se identificé algunos medios fisicos y otros digitales, en ambos casos es
importante generar un acercamiento, mismo que se debe dar seguimiento una vez establecido.
Tanto las redes sociales como las paginas web son herramientas dindmicas que permiten
conocer a profundidad los espacios. Se ha identificado que para los productos que mas
informacidn presentan mas efectivas son las ventas, por lo que se recomienda establecer la

mayor cantidad de informacion de manera visual y dinamica.
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7. ANALISIS FINANCIERO

7.1 Antecedentes

La viabilidad de un proyecto en términos econémicos se fundamenta en el analisis financiero,
en este se analiza los escenarios para maximizar las ganancias del proyecto en donde se
consideran los ingresos y egresos, sensibilidades, etc. que puede concluir en la ejecucion o no
del proyecto.

Para este capitulo se considera de los capitulos de costos, estrategia comercial.

7.2 Objetivos
7.2.1 Objetivo Macro

e Determinar la viabilidad del proyecto Edificio Alba, mediante el anélisis de los

flujos financieros en el cronograma establecido para su ejecucion
7.2.2 Objetivos especificos

e Ejecucion y anélisis de un estado financiero estatico que determinen la utilidad
y margen de rentabilidad del proyecto puro.

e Establecer la viabilidad financiera dindmica con valor actual neto (VAN) puro.

o Identificar las sensibilidades del proyecto frente al incremento de costos, precio
de venta, y plazo de ventas.

e Analizar el apalancamiento del proyecto considerando el financiamiento para

determinar su viabilidad.

7.3 Metodologia de aplicacion.
1) Implementacion de la informacion desarrollada en los capitulos anteriores
con el fin de determinar costos e ingresos
2) Desarrollo de la viabilidad financiera del proyecto puro y apalancado
considerando las sensibilidades de costo, precio y plazo
3) Considerar la viabilidad del proyecto para determinar el mayor beneficio

para el proyecto
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4) Establecer la viabilidad del proyecto desde el aspecto financiero

7.4 Andlisis financiero Estatico

El andlisis financiero estatico evalta los valores obtenidos en capitulos anteriores como
ingresos que son los valores provenientes de ventas de las unidades habitacionales, en
comparacion de los costos totales, mismo que considera los valores del costo del terreno, costos
directos e indirectos.

Para el proyecto “edificio Alba” la utilidad esperada es de $693.145 dolares, como se indica en
la siguiente tabla, donde se tiene una rentabilidad total del proyecto de un 24%, con una
rentabilidad anual de 12%. En base a la informacion se puede identificar que el proyecto es
rentable y con buenos margenes a favor. Por lo que, resulta gratificante esta inversion que

incurre a un riesgo importante.

VENTAS
INGRESOS TOTALES $ 3.568.258,42
COSTOS
ELEMENTO VALOR (MILES $)
TERRENO S 602.008,77
COSTOS INDIRECTOS S 539.527,30
COSTOS DIRECTOS S 1.733.577,11
TOTAL COSTOS S 2.875.113,18
RESULTADOS ECONOMICOS (M$)
VENTAS S 3.568.258,42
COSTOS S 2.875.113,18
UTILIDAD S 693.145,24
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 24%
DURACION DEL PROYECTO 25
RENTABILIDAD ANUAL 12%

Tabla 32. Resumen ventas

7.5 Andlisis Financiero Dinamico

En el estudio de proyectos inmobiliarios es de importancia considerar que el dinero no tiene un
valor constante, por lo que considerar el dinero en el tiempo y los indices financieros que ello
implica para considerar si el proyecto es viable o0 no.

En el analisis financiero dinamico se consideran los flujos de ingresos, egresos determinados

en los capitulos anteriores, de manera tal que se obtenga el valor actual neto (VAN), la tasa de
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retorno (TIR) de los periodos que contiene el proyecto. En este estudio se pretende también
encontrar las sensibilidades a las que el proyecto se enfrenta con el mercado, de manera que
permita conocer hasta donde el proyecto es viable con la variacion de los precios y con las

variaciones en funcion del tiempo.
7.5.1 Tasa de descuento

La tasa de descuento es un factor que define si un inversor esta predispuesto a invertir en este
u otro proyecto. Indica cuanto vale el dinero que estamos invirtiendo en la actualidad y el valor
que tendra en un futuro determinado.
Esta tasa resta el valor del futuro cuando se traslada al presente o en caso de ser negativa lo que
indicaria que el dinero en el futuro ira aumentando un valor mayor al actual. Es comdn que
mientras mas tiempo se prolonga el dinero en el tiempo menos valdra en el presente.
La tasa de descuento permite el calculo del VAN y la TIR, pero para el calculo de esta tasa se
desarrolla un modelo de valuacion de activos de capital conocido como CAPM (Capital Assets
Pricing Model), este modelo asocia el riesgo de una inversion considerando el mercado y el
pais segun la volatilidad de estos.
La formula para el calculo se determina por:

rCAPM =rf +(rm—rf) B +Rp
Donde:
Tasa Libre de Riesgo (rf)
Rendimiento del Mercado (rm)
Prima de Riesgo Histérico (rm-rf)
Coeficiente (Homebuilding USA) (B)
Riesgo pais (rp)

La tasa libre de riesgo es una situacion hipotética donde se supone un riesgo 0., asumiendo que
esta tasa no se ve afectada por el mercado. Para el rendimiento del mercado se considera la
posibilidad de perdidas para el inversionista en funcién del desempefio que este presente en su
inversion.

La prima de riesgo expresa el exceso de rentabilidad del mercado, mientras que Beta, considera
la volatibilidad del mercado, utiliza los valores estudiados en el mercado inmobiliario de

Estados Unidos.
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Dentro de la determinacion de esta tasa se considera el riesgo pais de septiembre de 2022 siendo
de 15% lo que es 1500 puntos. No es una tasa sostenible y el proyecto no puede determinarse
con facilidad mediante este indice ya que considera valores de un mercado totalmente diferente
como es el de Estados Unidos.

Por lo tanto, una vez considerado los factores que implican la determinacion de la tasa de
descuento, se establece una manejada histéricamente por el promotor que se encuentra entre el
18% y 22%. Por otra parte, al considerar otros estudios de tesis realizadas en el pais en los
ultimos afios, se utiliza una tasa promedio cercana al 20%. Por lo que para este proyecto se
considera una tasa de descuento de 20% que es cercano a la realidad nacional y 6ptima para el
estudio de viabilidad del proyecto Edificio Alba.

La tasa de descuento para este estudio no considera formulas ni criterios técnicos para su
determinacion ya que principalmente estd determinada por el apetito al riesgo que tiene el

promotor lo que se relaciona con el minimo rendimiento que éste pretende en sus proyectos.
7.5.2 Flujo de ingresos y egresos

En funcion de los cronogramas valorados y los costos del proyecto determinados en los
capitulos anteriores se establecen los flujos de ingresos y egresos respectivamente con la
finalidad de identificar los valores acumulados necesarios para llevar a cabo el proyecto y

considerar los puntos de recuperacion de capital.

FLUJO DE INGRESOS

$2.500.000,00 $4.000.000,00

$3.500.000,00

$2.000.000,00
$3.000.000,00

$1.500.000,00 $2.500.000,00

$2.000.000,00

$1.000.000,00 $1.500.000,00

$500.000,00 $1.000.000,00

$500.000,00
$_ _______ -llll-- Illlll $_
1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25

mmmm [NGRESOS MENSUALES === [NGRESOS ACUMULADOS

Figura 54. Flujo de ingresos
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En el flujo de ingresos podemos establecer que los ingresos mas significativos estan en el mes
20 del proyecto, lo que me indica que el proyecto en las primeras etapas previo al mes 20 tendra
una velocidad menor, es de comprender pues al encontrarse en obra y con la absorcion del

mercado, las ventas tendran movimientos organicos.

FLUJOS DE EGRESOS
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Figura 55. Flujo de Egresos

Por otra parte, considerando los egresos, para el mes 1 el valor con alto costo corresponde a la
compra del terreno, en el mes 4 y 5 son los inicios de obra, generando el 5to mes un pico
importante en costos de estructura. Con los meses siguientes el mes 10, 15 y 19 por
caracteristicas propias de la obra corresponden a meses de alto costo, siendo el ultimo de estos
meses el de cierre de obra. Seran estos meses los que para el analisis del proyecto apalancado

requeriran aportes de capital o financiamiento.

FLUJOS DE INGRESOS - EGRESOS PARCIALES
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Figura 56. Ingresos y egresos parciales
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De los flujos, estudiando los valores parciales se establece la siguiente grafica que determina al
mes 20 como el mes de mayor liquidez, donde se tendran gran parte de los valores cobrados

por ventas.
7.5.3 Indicadores Financieros del proyecto Puro (VAN y TIR)

Los indicadores de Valor Actual Neto y Tasas de Interés de Retorno visualizan los valores que
determinan la viabilidad del proyecto con respecto a la inversion en el tiempo.
En la tabla siguiente se determina el VAN y la TIR en funcion del flujo de caja en los 25
periodos que se indican.
Para el calculo del VAN se considera todo el flujo de caja y se descuenta la inversion inicial y
de esta manera determinar la existencia de alguna ganancia con respecto al tiempo.
Con el indica VAN se puede ver de manera directa entre uno y otro proyecto, que proyecto
resultard mas rentable, dentro de un mismo proyecto se puede realizar diferentes escenarios y
proyecciones de manera tal que, permita definir cuél es la opcion mas rentable o en cual se
obtiene mejores ganancias.
La formula para determinarlo es:

Valor actual neto = Beneficio neto actualizado — Inversion
Si el VAN es menor a cero el proyecto no es rentable, cabe indicar que el beneficio neto
actualizado se determina mediante la tasa de descuento que es la tasa minima que se espera que
rinda el proyecto, por lo que en otras palabras si el VAN es menor a cero el proyecto no esta
satisfaciendo la tasa de descuento que es el minimo rendimiento que se pretende obtener por la
inversion en este proyecto. Por otra parte, si el VAN es mayor a cero se considera que existira
una ganancia o un beneficio adicional
Si el VAN es igual a cero, muy poco probable, se indica que el proyecto sigue siendo rentable
debido a que los beneficios en los flujos ya se encuentran considerados, es decir se ha llegado
a la tasa efectiva considerada en el proyecto.
Para el proyecto Edificio Alba, se considera los flujos de ingresos y egresos y se genera el flujo
de caja que se muestra en la siguiente grafica, mismo que permite determinar VAN, TIR del

periodo, TIR nominal y efectiva anual.
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4 225.906,38

2,53%

30,35%

34,95%

Tabla 33. Indicadores Financieros
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Con respecto a la TIR, este indicador denominado Tasa de interés de retorno, también permite

identificar si es favorable invertir en un proyecto, fundamentalmente permite calcular el tiempo

en el que las inversiones aportadas par aun proyecto inicialmente se recupera. Tanto el VAN

como la TIR se encuentran estrechamente relacionados, utilizan en principio la misma féormula

y cuando en el célculo del VAN se obtiene un valor cero, la TIR esta actuando de tasa de

descuento. Se lo conoce también por el porcentaje de beneficio o perdida de una inversién para

las cantidades no retiradas del proyecto y nos indica también cual seria la tasa de interés maxima

a la que se podria financiar un proyecto sin generar deudas Fuente especificada no valida.

Para el proyecto Edificio Alba se determina los siguientes valores e indices en funcién de los

flujos del proyecto.



BENEFICIO/VENTAS

TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL 20%
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL 18%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1,53%
VAN g 225.906,88
TIR PERIODO 2,5%
TIR NOMINAL ANUAL 30,35%
TIR EFECTIVA ANUAL 34,95%
INGRESOS TOTALES g 3.568.258,42
EGRESOS TOTALES g 2.875.113,18
UTILIDAD g 693.145,24
MAXIMA INVERSION g (1.753.346,63)
ROI 39,53%
BENEFICIO/COSTO 24,11%
19,43%

Tabla 34. Indicadores Financieros y utilidad

7.6 Andlisis de Sensibilidad.
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La sensibilidad de un proyecto a priori determina la flexibilidad o rangos en los que se puede

generar variaciones en precios, tiempo, etc. de manera se pueda tener cierta holgura para

descuentos, planificacion de obra, entre otros, sin afectar la viabilidad del proyecto.

En la siguiente grafica se puede identificar variaciones porcentuales de VAN y TIR para el

proyecto Edificio Alba

VARIACION COSTO

8%

9%

10%

0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7%

VAN $ 225.906,88 | $ 201.159,11 | $ 176.411,34 [ $  151.663,58 | $ 126.91581 | $ 102.168,04 | $  77.420,27 |5 5267250 | $  27.924,74 317697 | $  (21.570,80)
TIR 35% 33% 31% 30% 28% 26% 25% 23% 22% 20% 19%
VARIACION VENTA

0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10%
$ 225.906,88 | $ 198.900,04 | $ 171.893,21 |$ 144.88637 | $ 117.879,53 |$  90.872,70 |$  63.865.86 | S  36.859,02 | S 9.852,19 (17.154,65)| $  [(44.161,49)
ROI 40% 0% 0% 40% 40% 0% 40% 0% 40% 0% 0%

Tabla 35. Variaciones Financieras

7.6.1 Sensibilidad de costos

Los costos de un proyecto se establecen conforme a lo estudiado en el capitulo de costos, sin

embargo, el costo es susceptible a cambios dependiendo de la variacion del mercado y las

condiciones macroeconomicas que se puedan presentar, digase pandemia, guerras, etc., y

debemos reconocer matematicamente cuales son los rangos de tolerancia para poder mitigar

posibles pérdidas o sacar provecho de ello para maximizar ganancias.
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Figura 57. Sensibilidad de precios

para este proyecto se presentan segun la siguiente tabla.

7.7 ANALISIS DE ESCENARIOS
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En la grafica anterior se puede identificar las variaciones de VAN y TIR en funcion de los
puntos porcentuales de variacion. EI VAN por su parte disminuye a medida que la variacion en

las abscisas se incrementa, la TIR por su parte genera variaciones con una pendiente menor.

Cuando las variaciones se ejecutan simultdneamente, podemos generar escenarios que

determinan los rangos porcentuales donde los valores de VAN y TIR siguen siendo rentable,

ESCENARIOS DE VARIACION

$  225.906,88 0,00% 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00% 6,00% 7,00% 8,00%
o s 225.906,88 | $ 201.159,11 | $ 176.411,34 | §  151.663,58 | $ 12691581 |$ 102.168,04 |$  77.420,27 | $ 52.672,50 | $  27.924,74
1%| § 198.900,04 | § 174.152,27 | § 149.404,51 | § 124.656,74 | S 9990897 |$  75.161,20 |$  50.413,43 | $  25.665,67 | $ 917,90
2%| $ 171.893,21 | $ 147.14544 | § 122.397,67 |$  97.649,90 | $  72902,13|$ 4815437 |[S 2340660 | S  (1.341,17)] $  (26.088,94)
3%| $ 144.886,37 | $  120.138,60 | § 95.390,83 |$ 70.643,07 |$ 4589530 S  21.14753 |S  (3.600,24)| $ (28.348,01)| §  (53.095,77)
1%] 117.879,53 [ $  93.131,76 | § 68.384,00 | $  43.636,23 |$ 18.88846 | S  (5.859,31)[$ (30.607,08)| $ (55.354,84)| $  (80.102,61)
5%| $ 90.872,70 | $  66.124,93 | $ 41.377,16 | $ 1662939 | $  (8.118,38)| & (32.866,14)[ S (57.613,91)| $ (82.361,68)| $ (107.109,45)
6%| $ 63.865,86 | $  39.118,09 | § 14.370,32 | $  (10.377,44)| $ (35.12521)| §  (59.872,98)| $ (84.620,75)| $ (109.368,52)| $ (134.116,28)
7%| $ 36.859,02 [ $  12.111,25 S (12.636,51)| $  (37.384,28)| $ (62.132,05)[ $ (86.879,82)[ S (111.627,59)| $ (136.375,35)] $ (161.123,12)
8%| § 9.852,19 | $ (14.895,58)| § (39.643,35)| $  (64.391,12)] $ (89.138,89)| § (113.886,65)| S (138.634,42)| $ (163.382,19)| $ (188.129,96)
9%| § (17.154,65)| S (41.902,42)| (66.650,19)| $  (91.397,96)| $ (116.145,72)[ $ (140.893,49)[ S (165.641,26)| $ (190.389,03)] $ (215.136,79)
10%]| § (44.161,49)| S (68.909,26)| § (93.657,02)| $ (118.404,79)] $ (143.152,56)| $ (167.900,33)| S (192.648,10)| $ (217.395,86)| $ (242.143,63)

Figura 58. Sencibilidad mixta

Para el caso del proyecto Edificio Alba, los valores en costos se analizaron con una variacion

del 0 al 8% , mientras que la variacion de venta se considera del 0 al 10%, donde los indices de

viabilidad del proyecto se convierte en negativo.
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7.8 APALANCAMIENTO

Los proyectos inmobiliarios por el manejo de grandes montos de dinero por lo general requieren
de apalancamiento que consiste en la utilizacion del sistema financiero mediante créditos para
la construccién. Es una estrategia adecuada para mejorar el rendimiento del inversionista,
aunque la utilidad se ve reducida por los costos financieros, siempre y cuando la tasa de

descuento sea mayor a la tasa nominal que presenta el financiamiento bancario.
7.8.1 Condiciones de crédito

Las entidades bancarias para la financiacion de un proyecto requieren de garantias por lo que
es comun encontrar limitaciones o condiciones para el tramite de obtencion de un crédito de
este tipo, donde siempre varia las condicionantes dependiendo de las garantias que los
inversionistas presenten, sean estas: plan de negocio, bienes o hipotecas, score del inversionista
o los inversionistas involucrados, estabilidad del promotor en el mercado, etc. Sin embargo,
para un inversionista o0 promotor promedio Banco Pichincha, entidad referencial para este
proyecto, establece las siguientes condiciones para el promotor del proyecto Edificio Alba:
e Financiamiento de hasta el 33% del proyecto
e Los desembolsos se realizan segun el flujo de caja presentado por el promotor
en su proyecto
e Se puede como maximo cancelar el crédito en los 6 meses siguientes a la
culminacion del proyecto
e Latasa de interés que el promotor tiene acceso es del 9%

e Se puede elegir las fechas de pago

De las condiciones presentadas, lo que se propone para el flujo del proyecto financiado se

muestra en la siguiente tabla

COSTO TOTAL DEL PROYECTO $2.875.113,18
PORCENTAJE DEL COSTO APALANCADO 25%
MONTO REQUERIDO $ 718.778,30
NUMERO DE MESES PARA PAGO DE CREDITO 20
NUMERO DE DESEMBOLSOS 3
TASA NOMINAL ANUAL DEL BANCO 9%
TASAS EFECTIVA MENSUAL DEL BANCO 0,75%




La tabla de amortizacién para el financiamiento es la siguiente:
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25% DESEMBOLSO DE PRESTAMO >>

35% DESEMBOLSO DE PRESTAMO >>

40% DESEMBOLSO DE PRESTAMO =>

MES SALDO INTERESES PAGO POR CAPITAL  |PAGO PRESTAMO
5% 179.694,57
65 171.333,27 | § 1.347,71 $8.361,30 $9.709,01
7|8 163.361,03 | § 1.285,00 $7.972,25 $9.257,24
8|5 155.759,73 | § 1.225,21 $7.601,29 58.826,50
9|3 148.512,14 | § 1.168,20 $7.247,60 $8.415,80
10[ % 393.174,18 | § 1.113,84 $6.910,36 $8.024,20
11| % 374.879,53 | § 2.948,81 $18.294,64 $21.243,45
12| § 357.436,15 | § 2.811,60 $17.443,38 $20.254,98
13($ 340.804,42 | $ 2.680,77 $16.631,73 $19.312,50
14§ 324.946,58 | § 2.556,03 $15.857,85 $18.413,88
15/ 5 597.337,92 | 5 2.437,10 $15.119,97 $17.557,07
16| $ 569.543,41 | § 4.430,03 $27.794,51 $32.274,55
17| 5 543.042,20 | 5 4,271,58 $26.501,21 $30.772,79
18| $ 517.774,10 | § 4.072,82 $25.268,10 $29.340,91
19| 493.681,75 | $ 3.883,31 $24.092,36 $27.975,66
20| % 470.710,42 | 3.702,61 $22.971,32 $26.673,94
21| 8 448.807,97 | § 3.530,33 $21.502,45 $25.432,78
22|18 425.836,65 | $ 3.366,06 $22.971,32 $24.249,38
23| 8 404.953,33 | § 3.193,77 $20.883,32 $23.008,22
24| 5 385.138,88 | § 3.037,15 $19.814,45 $21.879,88
25| % 366.296,14 | § 2.888,54 $18.842,73 $20.809,30

Tabla 36. Amortizacion

Como se muestra en la tabla anterior, se genera el primer desembolso a partir del mes 5 del

proyecto, donde los costos empiezan a tener importancia. De igual manera los mese 10 y 15

presentan picos en los costos totales parciales del proyecto.

7.8.2 Flujos con apalancamiento

Los flujos del proyecto variaran para poder mejorar los rendimientos del proyecto y considerar

los valores de caja con relacion al proyecto puro. Los flujos consideran los siguientes valores

en ingresos y egresos.
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FLUJOS FINANCIADOS ACUMULADOS
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Figura 59. Indicadores Apalancados

En la gréfica se puede apreciar los valores que ingresan a la curva “Ingresos” donde a su vez

mejora el flujo de caja para el inversionista.

FLUJOS FINANCIADOS PARCIALES
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Figura 60. Indicadores Apalancados parciales
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Los indices financieros obtenido para el proyecto apalancado son los indicados en la siguiente

tabla:
TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL 205
TASA DE DESCUENTO NMOMINAL ANUAL 13%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1,53%
VAN S 823.450,04
TIR PERIODO 2.6%
TIR NOMINAL ANUAL 31,62%
TIR EFECTIVA ANUAL 36,63%
INGRESOS TOTALES 5 4.287.036,71
EGRESOS TOTALES S 3.687.027.84
UTILIDAD 5 600.008,88
MAXIMA INVERSION S (1.501.374,10)
ROl 39,96%
BEMEFICIOfCOSTO 16,27%
BEMEFICIO/VENTAS 14,00%
VARIACION COSTO 0%
VARIACION VENTAS 0%

Tabla 37. Indicadores Apalancados

Los indices obtenidos con relacion con el proyecto apalancado han variado donde la utilidad se
ve disminuida, la rentabilidad mejora y los rangos de variacion o sensibilidad son mayores para

el proyecto.
Conclusiones

Con la ejecucidn y analisis del estado financiero estatico se determinen la utilidad y margen de
rentabilidad del proyecto puro, donde el proyecto resulta rentable con una utilidad de $693 145
ddlares, el porcentaje de tasa anual es del 12%, resultando un proyecto muy rentable y con altas
probabilidades de éxito.

Al establecer la viabilidad financiera dindmica con valor actual neto VAN se determind
utilidades que permiten la viabilidad a pesar de los flujos donde el tiempo considerado por el
proyecto tiene su importancia

Identificar las sensibilidades del proyecto frente al incremento de costos, precio de venta, y
plazo de ventas ha generado un margen de descuento, facilidades de pago que permiten tener
una mejor competencia dentro del mercado para el promotor del proyecto edificio Alba

Al analizar el apalancamiento del proyecto considerando el financiamiento para determinar su
viabilidad, el apalancamiento mejora la curva de flujo de caja y permite tener mejores indices
para el proyecto, cabe destacar que la utilidad es menor pero el rendimiento del dinero invertido

es superior.
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8. Gerencia de proyectos

8.1 Antecedentes

La gerencia de proyectos pretende abordar la administracién completa de un proyecto desde el
inicio, planificacion, ejecucion, monitoreo y control, y cierre, donde se busca la eficiencia y los
beneficios de las diferentes herramientas que facilitan esta gestion, potencializan los recursos,
reducen los riesgos, maximizan las ganancias y sobre todo pretenden obtener un feliz término

del proyecto.

8.2 Objetivos

Los Objetivos SMART que se plantean para el proyecto Edificio Alba son:

g " e

( | ( |

\ \ \ |

\ /f \ /") \ /
- \‘\ »/_,/‘
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®—@® @
Especifico Medible Alcanzable Realista Tiempo

-Acelerar la colocacion de unidades de vivienda en el mercado Cuencano, de 2 a 4 viviendas
por mes en un plazo de 150 dias una vez implementado el modelo de ventas, mismo que seran

verificados por el departamento financiero y por medio de la firma de promesa de compraventa.

-Mejorar los niveles de calidad en la ejecucion las etapas de constructivas, con un 30% de

mejoria en la calidad de acabados en las primeras 4 semanas de instaurado la propuesta de

control-de_calidad. _cumbliendo-normativas NEC
cont ge callaaq, C €enao no Ivas NEC.

D
HHO1HOc H o P T oo a

-Ejecutar el proyecto Edificio Alba dentro de los tiempos planificados y establecidos en la
linea base del proyecto, manteniendo una desviacion total menor a 20 dias en funcion del
cronograma, que sera verificado y monitoreado mediante la técnica del valor ganado con un

minimo de control cada 15 dias
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8.3 Metodologia de aplicacion

La metodologia para el presente capitulo es la del PMI, donde se desarrollan las areas
de conocimiento en los procesos que permiten administrar los procesos con un control adecuado

para obtener lo beneficios del proyecto. Se representa mediante el siguiente esquema.

Administracion de informacion y herramientas

para la gerencia de proyectos.

Seleccion del area de conocimiento para el inicio
de la gestion del proyecto y categorizacion légica y

ordenada de las diferentes areas del conocimiento

Ejecucion de las &reas de conocimiento en
funcion de los grupos de procesos con su respectiva
explicacion con la finalidad de alcanzar los objetivos del

area de conocimiento

Conclusiones del Capitulo
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8.4 Gerencia de proyectos

La gerencia de proyectos, segun el PMI se logra mediante la ejecucion de procesos, usando
los conocimientos, habilidades, herramientas y técnicas de direccion. Los objetivos deben
estar vinculados a la vision y mision de la empresa. Lo que se busca es el éxito y feliz término

del Edificio Alba y la sostenibilidad de la empresa promotora.

El proyecto Alba, tiene un esfuerzo temporal de 25 meses iniciando en el mes cero con la
compra del terreno, lo que se pretende es generar los 14 bienes inmuebles con las

caracteristicas descritas en los capitulos anteriores obteniendo un resultado Unico.
Para la guia del capitulo se basa en el PMBOK 6 de manera que los fundamentos para la

direccion de proyectos son tomados del PMI.

QUIEN? INTERESADOS

RIESGOS

ADQUISICION

COMUNICACIONES RECURSOS

INTEGRACION
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8.5 Areas del conocimiento

Las areas conocimiento que se abordaran en el proyecto Edificio Alba se encuentran
interrelacionadas donde se compone por tres grupos que contempla el qué, quién, y cémo se

implementara. Es importante tener en cuenta que las actividades se complementan entre si.

8.5.1 Gestién de Recursos

Gestionar los recursos asume los procesos que permitan una correcta administracion de los

recursos que contiene la obra, implicando su manera de identificar y adquirir los mismos.

Gestion de los recursos del proyecto

ESTIMAR LOS
RECURSOS DE LAS
ACTIVIDADES

DESARROLLAR CONTROLAR
EL EQUIPO LOS RECURSOS

P'(-;!\Eg'TFI'C‘;'\’I\RD’EA ADQUIRIR DIRIGIR EL °
RECURSOS EQUIPO

LOS RECURSOS

Figura 61. Gestion de Recursos

8.5.1.1 Planificar la gestion de recursos

Mediante este proceso se establece como adquirir, gestionar, y utilizar los recursos fisicos y los
recursos del equipo de proyecto. Por medio de este proceso se determina el enfoque y el nivel de

trabajo de gestion, por lo que esta dado en funcion de tipo y complejidad del trabajo.

8.5.1.2 Estimar los recursos de las actividades

La estimacion de recursos se desarrolla en funcion de cada actividad donde los recursos se definen
segun el tipo, las cantidades de materiales, el equipamiento y suministros necesarios que permita

la correcta ejecucion del proyecto.
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8.5.1.3 Adquirir recursos

Para la adquisicion de recursos se describe de manera clara y guia la seleccion de recursos en
funcidn de sus actividades. Los recursos para adquirir pueden ser miembros del equipo, elementos
0 servicios como de instalaciones, equipos u equipamientos, materiales, suministros, entre otros

elementos necesarios para completar con éxito el trabajo para el proyecto.

8.5.1.4 Desarrollar el equipo

Los equipos se forman por sus cualidades, conocimientos y virtudes; sin embargo, la motivacion,
interaccion, y el buen ambiente se debe desarrollar de manera que el rendimiento y buen
desempefio favorezca al buen desarrollo del proyecto. El desarrollo del equipo es un trabajo
fundamental del director del proyecto, por lo que motivarlo, proporcionar desafios y
oportunidades con la finalidad de obtener un rendimiento elevado, forjando una cultura laboral
que brinde seguridad y buen ambiente, entre otros. También es este proceso se toma muy en
cuenta las recompensas o reconocimientos que deben estar siempre orientados a los elementos o

factores que los trabajadores o empleados mas valoren.

8.5.1.5 Dirigir el equipo

El desarrollo de un proyecto presenta diferentes aspectos que varian el clima laboral de los equipos
de trabajo, hacer un seguimiento, que permita resolver los problemas que se puedan presentar,
gestionar los cambios del equipo, los problemas y conflictos de manera que permita optimizar el

desempefio es un proceso que debe manejar a lo largo del proyecto con enfoque en los objetivos.

8.5.1.6 Controlar los recursos

En cuanto a los elementos fisicos del proyecto se debe generar un sistema que permita que estos

recursos se encuentren disponibles y dispuestos en las condiciones ideales, este uso
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real debe tomarse correcciones en funcion de lo planificado. Lo favorable de esta gestion

permite tener los recursos en funcion del cronograma en las cantidades y momentos destinados.

Una herramienta que favorece la gestion y control de los recursos para los miembros del equipo
es un Organigrama que establezca las relaciones que ellos tienen y permita una mirada eficaz de
todos los participantes, en la siguiente grafica se ejemplifica el uso de esta

herramienta.

DIRECTQR DE PROYECTO

JEFE DE DEPARTAMENTO JEFE DE DEPARTAMENTO JEFE DE DEPARTAMENTO
ADMINISTRATIVO DE MARKETING DE PRODUCTO
FINANCIERO ARQUITECTO
TALENTO HUMANO INGENIERO CIVIL

Figura 62. Organigrama Control de
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8.5.2 Gestion del Alcance del proyecto

Para la gestion del alcance lo que se busca es asegurar que el proyecto incluya todo lo que se

requiere de manera clara y especifica.

Gestion del Alcance del proyecto

*RECOPILAR *CREAR LA *CONTROLAR
REQUISITOS EDT/WBS { EL ALCANCE

PLANIFICAR
LA GESTION *DEFINIR *VALIDAREL
DEL ALCANCE ALCANCE ALCANCE

Figura 63. Gestion del Alcance del proyecto

8.5.2.1 Planificar la gestion del alcance

Los documentos de entrada que requiere la gestion del proyecto en la etapa de planificacion
corresponden a: Acta de constitucion, Plan para la direccion del proyecto, los factores

ambientales y los activos de los procesos de la organizacion.

La herramienta seleccionada y que permite desarrollar la planificacion de la gestion del alcance es
la matriz de requisitos, donde se define le alcance y se muestra de manera detallada los paquetes

de trabajo, actividades y y mecanismos de control como se ven en la siguiente tabla
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PROYECTO INMOBILIARIO : Balcén del Rio

Ottima fecha

lprovecto.

ingresos del proyecto.

2 Resumen de Flujos
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len Cuenca Jeos L3 | mercado al que se esta enfoca el |3 Comportamiento de proyectos residendiales para Inmobiliario
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1 Estudio de Mercado 4. Analisis de la localizacion de la oferta
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002,04 [sostenibilidad Finalizado | 25/5/2022 |con los aiterios EDGE al Ao impacto menor para el medio |5 Anlisis de Confort Térmico ok
menos 5o rmente Ambiental
4 cerinaaoneoce
T Cortante vasal
<1 ciseno debers cumptical laanerar un proyecta s
00301 [Estructural Norma NEE | Finatizado | 25/5/2022 ” Ao Ao [oenerar un prox 2 corses o nganiero cvil
100% con 12 Normas N 2 cargassamicas
1 ciceno debers cumptical ot o mamer efttente o] CAcule del caudalde disena
SES0Z LR SRttty GLZLILCL IR 100% con las Normas NEC para| L lequipos sanitarios. 2. Calculo de presiones Gl LRI
e isaro marosanitaro. N -
ero de establecidos  por los o ceveniry disminuir et ivel e |1 Disefio y memoria técnicadel sistema hidraulico conral
s pu> & 00202 |incendio Fratcado | 2s/spem [Sbeddes por o Ao Ao ftzanleysianinsig - osero ox Inganiero avi
Cuenca aet diseho contra
o cisaio dabars aumpti a1 ornda un sistama stbcticn
ooaon [etscrico R R Ao adecusdo para cumplir con 1a |1, Diseftoy mamri téenica dal sistema eléctica o
ias instalaciones eléctricas. o
o disero via dabars cumpiir ostriouie e 12 manara mas
003.05 |Vialidad Finalizado 25/5/2022 |al  100% las normativas Bajo Bajo leficiente las viviendas de los 1. Calculo del incremento del TPDA oK Arquitecto
assiro. cetuaianics
(amate T menas can o7 585 Seterminadn deT casta orat et
00401 [Costo total del proyecto Acivo | as/s/a022 2o presupuarts de mverdén Ao Ao orovecto v 10s componantes que 1. Costo total de inversidn o contador
ctanseads, Forman parse et
etermina <1 corto 4ot errena
1 corto catculado mediante el métods de valor esiduat
004.02 |Costo del terreno Finalizado. s | e DSl Alto Bajo [con métodos comparativos d oK Contador
rovecto mercado, resibum e margen. |2 Costo calulado mediante el método de mercado
R presupuestos del e consttuctin
provecto PSP — mommaan | serarmors[Eomete can a acemiana aet — Daterminar o cortos diractony_ |1 Companiaion 86 costos drecios o p—
proyecto i ncidencia e los mismos | L
(Cumpte son 1= Facibiiaad det etermina los costos nairecior
004.04 |Costos indirectos Finalizado. 25/5/2022 ! Alto 1. Composicion de costos indirectos. ok Contador
oravects, | ta nctdencia de tos miimos
. Eopacifiar ol onograma. 9%
00405 |cronograma y flujos Activo Ern (oD E D EERE Alto Alto lactividades v flujo de egresosa |2 STONCE™M® oK contador

Uttima fecha

PROYECTO INMOBILIARIO : Balcén del Rio

len el proyecto

lcumplir los objetivos del
proyecto.

\dentiicacion Grupo Codigo | Descripeion del Requisito | Estado Actual | estado Criterios de aceptacin | Nivel de prioridad | Nivel de complelidad | Objetivo del stakeholders
registrado
5 |Cumple con Ia viabilidad del Determinar la viabilidad del 1. Evaluacion financiera estatica
00501 [Andtisis financiero Estético | Actvo | 25/5/2022 Aro ano orovecta con un anslisis ox Contador
provecto en ol presents. a 2. evaluacion financiera dingmica
e lcumate con 1a visbilidad der osterminar 12 viabilidad |1, Tasa de descuento
oos.0z |MN31FIE financiere Activo 25/5/2022  |proyecto a lo largo del tiempo Alto Alto [financiera dindmica con el van |, oK Contador
ujo de Ingresos y egresos
oinsmico stablecdo.
5 Financiero Andicads flancl L8
Determinar o copacidad del |1 Sensibiiidad de covtor
005,03 |Ansisis de sensibilidad Activo 25/5/2022  [Resumen de sensibilidad Atto Baio provecto para responder v, songipiiidad de ingresos oK Contador
decusdo Jabsorber los riesgos que se
oresenten 5 sensibiigad s piaro de ventas
" P Determinar Posible |1 Condiciones de aédita
005,04 [patancormiento Ao | 2s/sa0mz [tezumen de spslancamiento Ano [financiamiento bancario de una [, o ox Contador
[raccuado parte de la inversion
T ian de Cotos
e cumpta con fas metas [aestionar s costos det provect
006,01 [Gestian de fos costos naivo | zs/spaon e cumere con s e Ao oars aue cumpla con los 2 Extimacién de costos paramétrica ox Gerente Geners!
[ebietivos finanderos. 3. Determinacion del presupuesto
[Gentionar un proveets <on
lawe cumpia con el objetiva rendimientos y. tiampos de |1 Planificacion de slcance
006,02 [Gestién de alcance Aaivo | 25/5/2022 [ael provecto y tas metas de Ia trabojo dentro de 1a linea base |, -0 ox Gerente Geners!
ecopitacién requisitos
lemperess. planeada en la planificacion del
b Control de Alcance
oebers considerar cada uno del
los procesos que contiene el
DEEEDEDGE d un mayor nivel de (1. Fases de influsncia: Prevencion, evaluacién y
oo o e [satisfaccion de nuestros clientes, [correccion
006,03 [Gestion de calidad Activo 2s/s/2022[mplementadon de técrices o que se traducirs en mayores [2. Planificacisn de alcance ox Gerente General
e mejora  continua
as jrontas o en ven@s My Gostion e caidad
extstentes normativas . Cantrol de catidad
vigentes de cada proceso.
establecer una planificacion del
proyecto funcional, consecutivo y(1. Planificacién del cronograma
|Que el cronograma cumpla peorde 2 las realidades  vl; pefiniractividades
ldemandas del provecto de
006,04 [Gestién de cronograma Activo | 25/5/2022 |con os tiempos establecidos Aro Ao e M s ———— ox Gerente Geners!
|del proyecto. .
[empos en funcion 12/, Duracién de actvidades
lcomplejidad y rendimientos del
5. cronograma
leauine de trabaio
5 nuta ctca
s (Gerencia del provectol
CICR Desarrollar estrategias de gestion|
UN3l4. Identificacion de interesados
006,05 [Gestion de s Interesados | Actvo | 25/5/2022 participacioneicaz  delos ox Gerente Geners!
tarasndon 2 1. targo de 1a vids|2 Planificacién del involucramiento
|satisfacecion los| " d o largo de la vid:
linteresados al menos del 85%. e
[Gestionar o proceses
lawe 1os recursos asignados destinados a la  planificacion,
006,07 [Gestion de los recuros Acivo | 25/5/2022 |aentro del provecto no se ano Ao orogramacion y asignacén de los 1 Plan de gestisn de recuros ox Gerente General
laesperaicien mas del 5% recursos necesarios para que el
loestionar tax  acciones,
e comunica al manos con un orocedimientos y tareas aue se
lcestion ds 1as lievan a cabo para transmitir o
006.08 Adtivo 25/5/2022  [00% de efectividad las tareas. 5 1. Plan de comunicaciones oK Gerente General
comunicaciones reabir nformacién con el fin de
e informadon entie  los : e e
|equipos a cargo del proyecto. [lcanzar los  objetivos  del
proyecto
entificar v considerar s
csibles rissgos que  pusdan
lawe 1 menos un so% de s or e PUSIan | plan de Gestion de reisgos
006.09 [Gestion de riesgos Activo 25/5/2022  |riesgos posibles tengan una Alto arse en el proyecto, con la oK Gerente General
" 75/ iests postles tne: Finalidad de reducir su incdenda |2 Andlisis cusitativo y cusntitativo de los impactos de
respuesta planificad. |V legar 2 un feliz termino dei [losriesgos
provecto
Iadauirir v gestionar tas
lawe nerramientas y el talento
00610 [Gestion de las Activo 25/5/2022  |adquisiones cumplan un rol Alto necesario y adecuado para 1. Plan de adquisiciones oK Gerente General
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PROYECTO INMOBILIARIO : Balcon del Rio

Gltima fecha
Identificacion Grupo cédigo ipcio i estado Entregables Validacién | Stakeholders
registrado
1. Imagen Promotora
I oo d o Empresa de
00701 [producto Adive | 25/5/202 |CUmPIIrcon losrequisitos de Alto tes e a1, Nombre del producto a ofertar ok Marketing
resgistro para el SENADIS. iIc
3. Logodel Producto Inmobiliario
- ot Empresa de
00702 [precio Acivo | 25/5/2022 |CUPIe con preco fijado en Alto Bajo Determinar e ok Marketing
el andlisi ;
undén de avancede obra Inmobilario
7 Comercializacion del
_ e 1a Empresa de
(cronograma y flujo de cu 1. Cronograma valorado de ingresos
007.03 Adivo | 25/5/202 Alto un| ok Marketing
ventas an e
2.flujode ingresos Inmobilario
Cumple con las metas de EIZEI0
007.04_[Promocién Adivo | 2557202 | Alto ok Marketing
Inmobilario
8 Aspectos Legales | 008.01 |Marco Constitucional Adivo | 25572022 |"formadén Generalde 2 Alto SREEe kel et ok Abogado
compaia :
2. Normativa verde

Figura 64. Matriz de requisitos. Fuente: Elaborado por Dario Pintado, Natalia Juca, Andrés Benitez, y
Fabian Lascano

El contenido del plan de gestion del alcance se esquematiza de la siguiente manera:

Enunciado
del Alcance

Aceptacion
de

entregables

Figura 65. Alcance

8.5.2.2 Recopilar requisitos

Los documentos de entrada que se consideran para la recopilacion de requisitos corresponden a:
Acta de Constitucion del Proyecto, Plan para la Direccion del Proyecto, Documentos del
Proyecto, Documentos del Negocio de Proyecto, Acuerdos, Factores Ambientales de la
Empresa, Activos de los procesos de la organizacion.

La herramienta para este proceso es la siguiente:
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Anadlisis de datos. - La informacion generada en proyectos anteriores establece un hito, desde
aspectos técnicos, rendimientos, etc. de manera tal que permite el desarrollo de futuros
proyectos y a su vez el nuevo proyecto genera informacion para los siguientes, por lo que la
generacion de datos establece bases de referencia para el futuro. Una forma de captar del analisis
de datos de manera rapida y directa es mediante la tormenta de ideas, donde los participantes en
este caso son miembros del equipo del proyecto.

Fotografia 9. Tormenta de ideas ejemplo

8.5.2.3 Definir Alcance

Los documentos de entrada para definir el alcance corresponden a: Acta de Constitucion del
Proyecto, Plan para la Direccion del Proyecto, Documentos del Proyecto, Factores Ambientales

de la Empresa, Activos del proceso de la organizacién.

La herramienta para este proceso es:

Gestion de reuniones. — Donde la iteracién de ideas en las reuniones necesarias permite
comprender lo que se busca proyectar, ejecutar hasta donde se llega a la determinacion misma del
alcance. El alcance se establece a partir de los entregables y se considera las restricciones y
supuestos iniciales, donde se considera las inclusiones y exclusiones con la finalidad de

determinar los criterios de aceptacion generales.
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8.5.2.4 Crear la EDT/WBS

Los elementos de entrada considerados son: Plan para la Direccién del Proyecto, Documentos del

Proyecto, Factores Ambientales de la Empresa y Activos del proceso de la organizacion.

La herramienta considerada para la creacién de EDT/WBS es la descomposicion, mediante esta
herramienta se puede identificar el desglose de las actividades como se muestra en las siguientes

figuras

PROYECTO EJERCICIO EN CLASE
PAQUETES DE ORGANIZACION cODIGO PAQUETES DE TRABAJO
1.1 Marco legal
1.2 Contrato
1.3 Demografia de la oferta
1.4 Estudio de demanda
2.1 Plan de gestidon de recursos

1. JUSTIFICACION E INICIO

2.2 Plan de adquisicién

2.3 Crédito Bancario

2.4 Cronograma

2.5 Costos Indirectos

2.6 Costos Directos

2.7 Cronogramas Valorados

2.8 Evaluacidon financiera estatica

2.9 Evaluacion financiera dindmica

2.10 | Disefio Sistema Eléctrico

2.11 | Dimensionamiento de las tuberias

2. PLANIFICACION 2.12 | Sistema Hidrdluico Contraincendios
2.13 | Caudal del disefio
2.14 | Disefo paisajistico

2.15 | Disefo estructural

2.16 | Disefio de iluminacion

2.17 | Ventilaciéon natural

2.18 | Cargas muertas

2.19 | Cargas sisimicas
2.20 |Cortante basal
2.21 | Nombre del producto

2.22 | Logo del producto

2.23 | Imagen promotora
3. EJECUCION 3.1 | Obras preliminares
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3.2 Cimentacién

3.3 Estructura

3.4 Paredes

3.5 Cubierta

3.6 Acabados

3.7 Exterior

4.1 Sensibilidad de ingresos
4.2 Gestion de calidad
4.3 Resumen de flujos
4.4 Calificacion EDGE
4.5 Confort término

4. SEGUIMIENTO Y CONTROL Y CIERRE

4.6 Normativa

PROYECT
PAQUETES
1l A 111
. ronograma de actividades 112 Calendario
1.2.1 Analisis de precios
1.2 | Presupuesto
1.2.2 Cronograma
Estimacién de
1.3.1
recursos para
1.3.2 Plan de adquisicién
1.3 | Plan de gestién de recursos -
1.3.3 Plan de desarrollo
1.3.4 Plan de gestién
Normas y
1.
141 regulaciones
ADMINISTRACI , —
ON 1.4 |Plan de gestidn de calidad 1.4.2 Metricas LI
Acciones
1.43 correctivas
1.4.4 Acciones
Andlisis de flujos
1.5.1
Andlisis de
1.5 |Plan de financiamiento indicadores
1.5.2 financieros vy
Analisis de
1.5.3
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Los riesgos
1.6.1
Areas del
1.6.2 Proyecto
1.6 |Plan de gestién de riesgos 1.6.3 Cotses que
Efecto de los
1.6.4 riesgos sobre los
Plan de accién
1.6.5
Manejo de
1.7.1
1.7 |Contabilidad .
Declaraciones de
1.7.2
2.1 |Contrato con inversionistas - No Aplica
2.2 | Contratos con las entidades bancarias |- No Aplica
2.3 | Contrato con la fidusiaria - No Aplica
2.LEGAL 2.4 | Contratos con proveedores - No Aplica
2.5 |Contratos con aseguradoras (de vida) |- No Aplica
26 Contratos de renta y compra-venta
. - No Aplica
Estudio de
3.1.1
3.1 |Estudio de mercado Recomendacione
3.1.3 sde mercado para
3.2.1 Nombre del
3.2 |Desarrollo de la marca del producto 3.2.2 Logo del producto
3.2.3 Slogan del
3. Estrategias de
3.3.1 publicidad
COMERCIAL 3.3 Plan d tid blicidad 3.3.2 Medios de
.3| Plan de gestidn publicida 333 Disefios
Presupuesto
3.3.4
34.1 Estrategia de|
3.4 |Plande ventas Gestion del equipo
3.4.2
4.1.1 Estudio topografico
Programa
4.1.2
Planos del
4, 4.1 |Disefio arquitecténico 4.1.3 ANIEPTOyECk
Planos del
ARQUITECTU 4.1.4
4.1.5 Renders exteriores
RA 4.1.6 Memoria técnica
4.1.7 Presupuesto
4.2 | Diseiio interior 4.2.1 Renders interiores
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Detalles
4.2.2 constructivos de
4.2.3 Presupuesto
Planos de
4.3 | Disefio de paisaje 4.3.1 proyecto y jardines
4.3.2 Presupuesto
4.5 | Documentos para certificacién EDGE | - No plica
ae |Aprobaciones municipales del disefio
arquitectonico del proyecto - No aplica
5.1.1 Estudio topografico
5.1.2 Estudio de suelos
5.1 |Diseio estructural 5.1.3 Planos
5.1.4 Memoria técnica
5.1.5 Presupuesto
Estudio eléctrico
5.2.1
5. INGENIERIA Estudio eléctrico de
5.Z | UISeno electrico 5.2.2 media y baja
5.2.3 Memoria técnica
5.2.4 Presupuesto
5.3.1 Planos
5.3 | Disefo hidrosanitario 5.3.2 Memoria técnica
5.3.3 Presupuesto
5.4 |Aprobaciones municipales de las - No aplica

Tabla 38. Paquetes de trabajo

Titulo del progecto:

Edificio &lba

Fecha del progecto:

20-sep-22

| Nombre del trabajo:

| Planos del anteproyecto arquitectdnico

| ¥BS ID:

413

Descripcion del trabajo:

Realizar un juego de planos arquitectdnicos de un anteproyecto de residencias estudiantiles en Cuenca que permitan ejecutar la construcccidn y la venta.

1D ACTIVIDAD

RECURSOS

MANO DE OBRA

Hitos Fecha de vencimiento:
1. Planos listos para generar los estudios de ingenien'as y planificacion administrativa 1. Sin definir
2. Planos listos paralaa probacion municipal del anteproyecto 2. Sin definir

MATERIALES | COsTO

3. Dibujantes #2

HORAS BENDIMIE TOTAL UNIDADES COSTO  TOTAL
4.1.3.1 | Generar Licencia urbanistica Lif\rquitecto pata 8 horas 100m2 m2 M.A 30
generar documento {horas
tramitacidn
1. Arquitecto senior
4132 Gene_rar dibujos de plantas, fat.zhadas. 2 .f:\rqunecto 64 horas 100 m2¢ 64 m2 MA 2176
secciones ydetalles constructivos. juniors #2 Hora

[Criterio de aceptacion:

Que cumpla con el programa dado por la necesidades de la demanda en estudio de mercado previo.

Hequerimiento
Escrituras del predio

Que cumpla con las normativas urbanas dadas en la licencia urbanistica de la ciudad de Cuenca.

Que cumpla con espacios minimos requeridos por la normativa de la ciudad de Cuenca.

Informacién técnica:
MNormativas

Gue cumpla con al menos el 80 de |os criterios de dieﬁo aruitclénico dados por la certificacion EDGE.

Criterios EDGE |

Tabla 39. Ejemplo Ficha WBS
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8.5.3 Gestidn del cronograma

La gestion del cronograma hace referencia a los requerimientos y procesos que implican

administrar los tiempos de manera tal que, permita una finalizacién del proyecto a tiempo.

Gestion del cronograma del proyecto

DEFINIR LAS ESTIMAR LA CONTROLAR EL
ACTIVIDADES DURACION DE LAS CRONOGRAMA
ACTIVIDADES

]

PLANIFICAR LA
GESTION DEL SECUENCIAR LAS DESARROLLAREL

CRONOGRAMA ACTIVIDADES CRONOGRAMA

Tabla 40. Gestion del cronograma

8.5.3.1 Planificar la gestion del cronograma

Con la finalidad de planificar, desarrollar, gestionar, ejecutar y controlar el cronograma
se desarrolla las politicas, la manera en la que se va a proceder ante los probables

acontecimientos requeridos en obra, y los documentos que se generan.

8.5.3.2 Definir las actividades

Para definir las actividades dentro de la gestion del proyecto, se debe tener en cuenta los
entregables del proyecto por lo que este proceso identifica y documenta aquellas acciones

especificas que permitan obtener el objetivo planteado

8.5.3.3 secuenciar las actividades

Establecer la secuencia para el proyecto es un factor clave con gran incidencia en los resultados,
basandose en la experiencia, la técnica y soluciones que se pretendan dar al proyecto. Las
actividades pueden variar, complementarse o incidir mas o0 menos en el resultado dependiendo de

las relaciones que las mismas tengan. La secuencia logica de las actividades
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debe procurar obtener la méaxima eficiencia y es un factor de constante estrategia que genera

gran parte de la linea base del proyecto.

8.5.3.4 Estimar la duracion de las actividades

La estimacion de la duracion las actividades de un proyecto se fundamentan en la experiencia, la
documentacion y practica constante de las diferentes actividades requeridas para el proyecto, en
este caso el edificio Alba. En la determinacién de tiempos se consideran las variables de
rendimientos tanto de maquinaria como de mano de obra, los recursos generales del proyecto y
las condiciones en las que se va a desarrollar el proceso de ejecucidn del proyecto. El objetivo de
este proceso es determinar la cantidad de tiempo que se requiere para la ejecucion y finalizacion
de cada actividad.

8.5.3.5 Desarrollar el cronograma

Pare el desarrollo del cronograma del proyecto, los insumos de actividades, secuencias y duracion
permiten estableces el cronograma, considerando las condiciones laborales. La creacion del
cronograma del proyecto establece un punto de partida y de final donde indica cada una de las

actividades en el tiempo con fechas estimadas.

8.5.3.6 Controlar el cronograma

Las actividades proyectadas y establecidas en el cronograma siempre son consideraciones
tedricas del proyecto, por lo que un correcto monitoreo y control facilita la correccién de los
tiempos estimados con la finalidad de mantenerse dentro de la linea base del proyecto. La
actualizacién constante del cronograma facilita el éxito puntal en el desarrollo del proyecto por lo

que debe ser monitoreado constantemente.
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I

id 0 coo
[

—

—
3 G215
4 G2_16
5 G2_10
6
7 G2.27
8 G226
9 G2_01
10 G224
" 6223

B G206

S 62_07
14 62.22

15| G2_21

16 G237

[ $7 | G2_36
18
19 G231
0 G228
21 6230
2 G2_29
23 6218
2 6212
% G2_11

g3 G213

27 | G2.32
) G2_14
P2 G2_39
30
n G2_05
32 G2 04
33 G2_03
u G225
35 G2_02

G2_33

37 62_19
38 G220
£
20 G2_17
a G238
2 G2_09
re) G2_08
“ G2_40
4 G2_34
% G2_35
47

Modo de Nombre de tarea

tarea

-

3333333333330 8383333333333 3338383848

examen Gerencia dp

INICIO

LEGAL
Crear los estatutos de la empresa
Crear marco legal de los contratos

Crear contrato de seguro

COMERCIAL

Estudiar la oferta

Estudiar la demanda

Analizér a la competencia
Determinar el perfil del cliente

Determinar el nivel de Absorcién de la competencia

Calcular el precio de venta

Calcular el tamafio del proyecto
Determinar el factor RFPA de la competencia

Determinar el factor de penetracién de la competencia

Investigar el tiempo de oferta de la competencia

Investigar el Share of Stock de la competencia
ARQUITECTONICO

Generar Licencia Urbanistica

Generar de Plantas arquitectdnicas
Generar Fachadas arquitecténicas

Generar dibujos de secciones

Crear Renders

Crear cuadro de dreas computables
Crear cuador de dreas no computables

Crear cuadro de areas totales

Generar lista de acabados

Crear documentos para la certificacion EDGE
Realizar el tramite de aprobaciones municipales
INGENIERIA

Calcular el dimensionamiento de las vigas con ETABS

Calcular el dimensionamiento de las columnas con ETABS

Calcular el

dela

Dibujar los planos estructurales
Calcular el caudal de disefio

Generar planos hidrosanitarios

Determinar el cuadro de costos directos
Determinar el cuadro de costos indirectos

GERENCIAL
Crear programas para la prevencién de riesgos
Obtener Aprobaciones municipales

Comparar ofertas de empresas de seguros

con ETABS

Comparar los precios entre distintos proveedores

Verificar la ficha técnica de los materiales

Gestionar la distribucion de los materiales

Gestionar las cuadrillas

FIN

Duracién

561 dias
0 dias
64 dias
22 dias
42 dias
3 dias
45 dias
24 dias
18 dias
8 dias

8 dias
12 dias
14 dias
6 dias
12 dias
12 dias
11 dias
4 dias
284 dias
31dias
16 dias
15 dias
11 dias
18 dias
6 dias

6 dias

7 dias
31dias
190 dias
39 dias
73 dias
8 dias

8 dias

8 dias
11 dias
12 dias
16 dias
22 dias
29 dias
481 dias
30 dias
56 dias
8 dias
17 dias
5 dias
362 dias
362 dias
0 dias

Comienzo  [Fin captidad

jue 23/6/22jue 4/1/24 0
jue 23/6/22 jue 23/6/22 0
jue23/6/22 jue25/8/22 0
jue 23/6/22 jue 14/7/22 2
vie 15/7/22 jue 25/8/22 8
vie 15/7/22 dom 17/7/221
lun 18/7/22 mié 31/8/22 0
lun 18/7/22 mié 10/8/22 1
lun 18/7/22 jue 4/8/22 4.
lun 18/7/22 lun 25/7/22 5
mar 26/7/22 mar 2/8/22 1
mar 26/7/22 s&b 6/8/22 1
dom 7/8/22 sab 20/8/22 3
mié 3/8/22 lun8/8/22 6
mar 9/8/22 s&b 20/8/22 8
mar 9/8/22 sab20/8/22 5
dom 21/8/22 mié 31/8/22 1
dom 21/8/22 mié 24/8/22 6
jue 11/8/22 dom 21/5/2:0
jue 11/8/22 sab10/9/22 1
dom 11/9/22lun 26/9/22 1
dom 11/9/22 dom 25/9/227
dom 11/9/22 mié 21/9/22 9
dom 11/9/22 mié 28/9/22 6
jue 22/9/22 mar 27/9/22 1
Jue 22/9/22 mar 27/9/22 7
mié 28/9/22 mar 4/10/22 7|
Jue 29/9/22 sab 29/10/221
mié 5/10/22 mié 12/4/23 16}
jue 13/4/23 dom 21/5/2380)
mié 5/10/22 vie 16/12/220

mié 5/10/22 mié 12/10/2:22)
Jue 13/10/22 jue 20/10/22 16|
Jue 13/10/22 jue 20/10/22 14|
vie 21/10/22 lun 31/10/22 11
vie 21/10/22 mar 1/11/22 36|
mié 2/11/22 jue 17/11/22 43|
vie 18/11/22 vie 9/12/22 69|
vie 18/11/22 vie 16/12/22 1}
dom 11/9/22jue 4/1/24 ©

dom 11/9/22 lun 10/10/22 17}
mar 11/10/2.lun 5/12/22 12
mar 11/10/2.mar 18/10/2.51|
s4b 17/12/22lun 2/1/23 65
mar 3/1/23 séb7/1/23 49|
dom 8/1/23 jue 4/1/24 13|
dom 8/1/23 jue 4/1/24 15
jue 4/1/24 jued/1/24 ©

< W

3

f#

B
B

Tabla 41. Control del cronograma

Costo

$227.871,...

$0,00
$12.678,00
$2.478,00
$8.874,00
$1.326,00
$69.318,00
$11.232,00
$3.526,00
$5.605,00
$17.980,00
$6.962,00
$4.080,00
$3.300,00
$4.845,00
$5.668,00
$400,00
$5.720,00
$49.669,00
$12.369,00
$1.016,00
$304,00
$7.560,00
$606,00
$5.664,00
$6.650,00
$4.760,00
$7.344,00
$1.476,00
$1.920,00
$37.222,00
$1.870,00
$2.000,00
$16.837,00
$3.390,00
$2.952,00
$645,00
$8.901,00
$627,00
$58.984,00
$7.482,00
$13.184,00
$4.845,00
$7.020,00
$5.145,00
$4.658,00
$16.650,00
$0,00

|Comienzo
anticipado
jue 23/6/... jue 23/6/22
jue 23/6/22 jue 4/1/24
jue23/6/22 jue 23/6/22
jue 23/6/22 jue 23/6/22
vie 15/7/22 vie 24/11/23
vie 15/7/22 vie 15/7/22
lun 18/7/22 lun 18/7/22
lun 18/7/22 lun 18/7/22
lun 18/7/22 lun 18/12/23
lun 18/7/22 mar 21/11/23
mar 26/7/22 mié 29/11/23
mar 26/7/22 dom 10/12/23
dom 7/8/22 vie 22/12/23
mié 3/8/22 jue 7/12/23
mar 9/8/22 dom 24/12/23
mar 9/8/22 mié 13/12/23
dom 21/8/... lun 25/12/23
dom 21/8/... lun 1/1/24
jue11/8/22 jue 11/8/22
jue 11/8/22 jue 11/8/22
dom 11/9/... mié 20/12/23
dom 11/9/... jue 21/12/23
dom 11/9/... dom 11/9/22
dom 11/9/... vie 17/11/23
jue 22/9/22 sdb30/12/23
jue 22/9/22 jue 22/9/22
mié 28/9/22 mié 28/9/22
jue 29/9/22 mar 5/12/23
mié 5/10/22 dom 21/5/23
jue 13/4/23 lun 27/11/23
mié 5/10/22 mié 5/10/22
mié 5/10/22 mié 5/10/22
Jue 13/10/22 jue 28/12/23
jue 13/10/22 jue 13/10/22
vie 21/10/22 lun 25/12/23
vie 21/10/22 vie 21/10/22
mié 2/11/22 mié 2/11/22
vie 18/11/22 jue 14/12/23
vie 18/11/22 vie 18/11/22
dom 11/9/... sab 17/12/22
dom 11/9/... mié 11/10/23
mar 11/10... vie 10/11/23
mar 11/10... jue 28/12/23
s4b 17/12/... s4b 17/12/22
mar 3/1/23 mar 3/1/23
dom 8/1/23 dom 8/1/23
dom 8/1/23 dom 8/1/23
jue 4/1/24  jue 4/1/24

Limite de comienzo

Fin anticipado

jued/1/24 |
jue 23/6/22
jue 25/8/22
jue 14/7/22
Jue 25/8/22
dom 17/7/...
mié 31/8/22
mié 10/8/22
jue 4/8/22
lun 25/7/22
mar 2/8/22
sab 6/8/22
sab 20/8/22
lun 8/8/22
sab 20/8/22
sab 20/8/22
mié 31/8/22
mié 24/8/22
dom 21/5/...
sab 10/9/22
lun 26/9/22
dom 25/9/...
mié 21/9/22
mié 28/9/22
mar 27/9/22
mar 27/9/22
mar 4/10/22
sab 29/10/...
mié 12/4/23
dom 21/5/...
vie 16/12/...
mié 12/10/...
jue 20/10/22
jue 20/10/22
lun 31/10/22
mar 1/11/22
jue 17/11/22|
vie 9/12/22
vie 16/12/22
jue 4/1/24
lun 10/10/22
lun 5/12/22
mar 18/10.
lun 2/1/23
sab 7/1/23
jue 4/1/24
jue 4/1/24
jue 4/1/24

mediante softwares como Project facilitan la gestion de la informacion y permiten realizar y

modificar, gestionar de manera rapida y directa la incidencia general de las actividades con

respecto al cronograma. Como se puede ver en la tabla anterior los campos de fecha se determinan

de manera automatica estableciendo las fechas que corresponden al cronograma.

8.5.4 Gestion de los costos del proyecto Edificio Alba

La gestion de los costos considera los métodos y procesos que implican planificar, presupuestar,

financiar, administrar y controlar los costos con la finalidad de completar el proyecto dentro de

los costos estimados en el presupuesto aprobado.
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8.5.4.1 Planificar la gestion de los costos

Gestion de los costos del proyecto

ESTIMAR LOS CONTROLAR LOS
COSTOS COSTOS
PLANIFICAR LA
GESTION DE DETERMINAR EL
LOS COSTOS PRESUPUESTO

Figura 66. Planificar la gestion de los costos

En este proceso se define como estimar, planificar, administrar, controlar y monitorear la gestién
de los costos. El proceso de la planificacion estima el alcance y determina la ruta a seguir para la
gestion de los costos. Esta actividad se desarrolla una vez a lo largo del proyecto por lo que se
pretende describir los procesos de gestion, asi como las herramientas a utilizar segun las técnicas
que se consideren. Por otra parte, también se convierte en la herramienta que define el lenguaje
como las unidades de medida, cual seré la precision y la exactitud requerida en funcion de los
umbrales, de manera que en los informes se genere de clara y especificamente los costos

minimizando la perdida de recursos.

8.5.4.2 Estimar los costos

La estimacion de los costos dentro un proyecto, también considera la experiencia y la
documentacion relevante y actualizada de los rubros que contiene el proyecto. Para la estimacion
de costos existen diferentes metodologias como la andloga, paramétrica, ascendente, por tres
valores, etc. donde se pondera entre mas probable optimista y pesimista. La aproximacion al

costo permite identificar los recursos necesarios para el desarrollo del proyecto.
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8.5.4.3 Determinar el presupuesto

Para la determinacion del presupuesto se requiere de las estimaciones generadas para el proyecto,
donde por medio de operaciones de los costos estimados con las unidades de trabajo, generando

la line a base de los costos para el proyecto.

8.5.4.4 Controlar los costos

En este proceso lo que se pretende es un continuo monitoreo del avance del proyecto y la gestion
que se requiere para que la linea de los costos generada durante el avance de la obra mantenga
una cercania a la linea base proyectada con la finalidad canalizar los recursos de manera ordenada

y en funcion del avance de la obra.

En la siguiente figura se indica el esquema que tiene los costos del proyecto para el

Edificio Alba.
2% 1%
1% _OBRAS PRELIMINARES
6%

| |

ESTRUCTURA

[ |

® ALBANILERIA

| |
20%

® ACABADOSPISOS Y PAREDES

= CARPINTERIA METAL -
MESONES - VIDRIO
INSTALACIONES Y SERVICIOS
ELECTRODOMESTICOS
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EQUIPOS COMUNALES

Para el control de los costos se utiliza la técnica del valor ganado, donde se pueden ver los indices

que genera el proyecto en términos de costos.

COSTOS DIRECTOS Py AC C S col 58 ncidencia
2.700 {200 0,23 10 2,38%
7.100 {400 0,54 1,00 6,37%
15.800 (500 0,27 1,00 14,52%
31.350 3.840) 0,57 0,20 25,8a%
4.500 {367 0,52 0,24 4,28%
14,585 143 0,55 0,70| 12,82%
20.021 ] 0,7t 0,7 18,98%
2.000 322 0,53 0,15 6,67%
1.600 1.000] 0,38 0 1,80%
- - 0.0 0,85%
2.450 283) 0.5 0,85 2,19%
- 0,00%
0,00%
g Exterorss - - 0,00%
SUMA 105.249 | 102.206 83177 135.934 0,81 0,79
BAC
9 EAC=BAC/CPI| EAC=AC+BAC-E EAC = AC+ETC EAC = AC+{BAC-EV)/{CPIXSPI)) [
$154.962,53 $154.252,53 $184.233,34
==
VAC

Tabla 42. Valor ganado

8.5.5 Gestion de calidad

La gestion de la calidad se fundamenta en las politicas de calidad que se incluyen en una
organizacion para satisfacer las necesidades de los interesados, en ella se planifica, controla y
gestiona los requisitos de calidad del proyecto. En este proceso constante se requiere conocer los
costos reales acumulados hasta la fecha, cualquier variacién debe ser analizada y considerada
para aprobar los cambios mediante un control de cambios integrado, que puede ser analizado en el
corte segun técnicas como la del valor ganado, donde se puede visualizar mediante los diferentes
indices de los costos si el proyecto requiere un cambio, una accion que sea preventiva o una

correctiva.
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Gestion de la calidad del proyecto

GESTIONAR LA
CALIDAD

PLANIFICAR LA
GESTION DE LA CONTROLAR LA
CALIDAD CALIDAD

Figura 67. Gestion de calidad

8.5.5.1 Planificar la gestion de calidad

Mediante este proceso se reconocen los requisitos que tendra el proyecto Edificio Alba, en donde
los estandares se alinean a los principios, conceptos, normativas vigentes, mercado, etc. y permite
identificar también sus entregables. Es importante generar una documentacion organizada de los

requisitos de calidad que se van ejecutando.

8.5.5.2 Gestionar la calidad

Mediante este proceso lo que se pretende facilitar la implementacion de los criterios de calidad en
cada una de las etapas del proyecto, donde el plan de gestion se determina mediante actividades

con la calidad esperada para el proyecto.

8.5.5.3 Controlar la calidad

Al igual que en los procesos de control anteriores hace referencia a, el monitoreo y registro de las
actividades que se ejecutan en la gestion de calidad, donde se pretende identificar que los procesos
estén cumpliendo con los establecidos, evaluar el desempefio y asegurar las salidas de los
procesos sean completos. De este proceso lo que se tiene como historico corresponde a los
entregables verificados e informes de calidad. Es importante tener en cuenta que por lo general es
mas econdmico incorporar calidad a los procesos del proyecto que mitigar sus errores o falencias

a futuro
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Para el control de calidad en el proyecto edificio Alba se propone una herramienta denominada Hoja

de verificacion, donde la valoracion se encuentran organizados de manera clara y cronoldgica.

Defectos / [Fechal Fecha 2 Fecha 3 Fecha 4 total
fecha

Pequefio 2 1 1 2 6
Mediano 3 2 2 1 3
Grande 1 1 1 1 4

Tabla 43. Organizacion
Por otra parte, poder visualizar el panorama completo de las actividades y facilitar la gestion y control
de calidad. Una herramienta adecuada para ello es el diagrama de flujo, la siguiente imagen ejemplifica

como el diagrama muestra la dindmica y estructura del proyecto.
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s DE PROYECTO
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+ M . J ’
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| |
b=  E— [ =] =
| ==
COMPARTE ES FLEXIBLE SE INSTRUYE / CAPACITA
_—— —
|- tavsion ALCAMEID ENLAVISION
| : [ :
V| SOLCITLO 4
‘ G‘:::::L‘:l FIRMA DE CONTRATOS NEGADA BOCETO DEL PROVECTO APROBACION DE LA
s ARQUITECTONICO IDEA EX BOCETO
| )
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— ANTICIPOS ARQUITECTONICO
l EL FROYECTO PRIORIZA
DESARROLLO O
. MATERIALES Y TECHICAS -—
DETERMINACION DEL . EDN ?ims CONSTRUCTIVAS LOCALES ANTEPROTECTO
PROFESIONAL RESPONSASLE VIS [ 3
PARA EL CLENTE GECTEE
3 SE TRABAMA CONLAS
l—— FUERZAS NATURALES — —
DELSITIO =
TRAMITE DE ES INNOVADOR
LICENOA N
URBANISTICA
! I
UCENC | | pocumento | = APRCRACION
URBANESTICA APROBACION DE s | DE APROBACION 'n A —_— AFROBACION OF — o DEL PROYECTO
SNTEFROYECTD, MUNKIPAL DEL RERROMEETD PROYECTO PREVIO A LA
. ANTEPROVECTO | ‘ CONSTRUCCION

L DESARROLLO DE ESTUDIOS. ‘ DKUME'HD

COMPLEMENTARICS DEAPMROBRCION | | coppopesainosy | (T oo
(INGENIERIAS| MUBCIPAL DEL COSTOS MUNICIPALES
ANTEFROVECTO

i

Figura 68. Diagrama de flujo

El mismo diagrama puede mejorar los procesos con la finalidad de alcanzar los estandares de
calidad generando variaciones en los flujos y mejoras del proyecto, como ejemplo se muestra el

diagrama de flujos optimizado.
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DIAGRAMA DE FLUXO OPTIMIZADO

Figura 69. Diagrama de flujo
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Figura 70. Diagrama raiz
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8.5.6 Gestion de la integracion

La gestion de la integracion corresponde a la etapa donde se reconocen los procesos a levarse
dentro del proyectos edificio Alba, de manera que permita definir, combinar coordinar, etc. las

actividades de direccion en los grupos de Direccion de proyectos.

Gestion de la integracion del proyecto

DESARROLLO GESTIONAR EL REALIZAR EL
DEL PLAN CONOCIMIENTO ; CONTROL
PARA LA DEL PROYECTO INTEGRADO DE
DIRECCION CAMBIOS
DEL l
PROYECTO

]

DIRIGIRY MONITOREAR Y
gi?_’:RngL;g GESTIONAR EL CONTROLAR EL ° p(;gﬁ?rgl-o
Sonicih TRABAJO DEL TRABAJO DEL -
PROYECTO PROYECTO

Figura 71. Gestion de la integracion

8.5.6.1 Desarrollo del acta de constitucion

En este punto, se genera el documento formal que autoriza el proyecto, dando al director de
proyecto la facultad de asignar los recursos de la empresa u organizacion en el desarrollo del
proyecto. Lo fundamental de este desarrollo es el vinculo que se genera entre el proyecto y los
objetivos que tiene la organizacion que lo desarrolla.

Los documentos de entrada son: Documentos de negocio, Acuerdos, Factores ambientales de
la empresa, Activos de los procesos de la organizacion. de este proceso se pretende obtener el

Acta de constitucion del proyecto y un registro de supuestos.

8.5.6.2 Desarrollo del plan para la direccién del proyecto

El desarrollo del plan que contempla la direccion del proyecto consiste en el proceso de definir,
preparar y coordinar todos los ambitos del proyecto, consolidandolo en un plan integral, siendo

este el que servird de line a base para el proyecto.
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8.5.6.3 Dirigir y gestionar el trabajo del proyecto

Dirigir y gestionar el trabajo del proyecto implica liderar en funcion de la line base del proyecto,
considerando la probabilidad de cambios que deben ser aprobados previamente con la finalidad
de llegar al objetivo planteado para le proyecto. Es un proceso continuo de principio a fin del
proyecto de manera que facilite el éxito de este.

8.5.6.4 Gestionar el conocimiento del proyecto

Los procesos realizados con anticipacion, asi como los nuevos procesos que generan
conocimiento adicional a la organizacion debe ser gestionado para producir y mejorar los
resultados de los proyectos futuros, las organizaciones cuentan con procesos que deben ser
registrados y continuamente actualizados para poder trasmitir lo aprendido a los nuevos o futuros

trabajadores o miembros de la empresa

8.5.6.5 Monitoreary controlar el trabajo del proyecto

Cuidar de los objetivos de desempefio y tener presente el estado actual del proyecto hace
referencia al monitoreo y control, donde se da seguimiento, se revisa y se informa como se esta

llevando los procesos

8.5.6.6 Realizar el control integrado de cambios

En la ejecucion de obras, es comun que durante el proceso se generen cambios por parte de los
interesados, estos cambios deben ser solicitados de manera formal, aprobados, y gestionados
a entregables, procesos de la organizacion, documentos del proyecto, y el plan con el cual se esta
llevando la direccién del proyecto. Por lo general estos cambios implican costos y es

recomendable socializarlos para llegar a un feliz término del proyecto.
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8.5.6.7 Cerrar el proyecto o fase

Para determinar que una fase se encuentra cerrada, o un proyecto a concluido se debe finalizar
todas las actividades planificadas y estipuladas en el contrato, debe cumplir la calidad descrita y

con las caracteristicas

8.5.7 Gestion de los interesados

En la gestion de interesados lo que se pretende es identificar los grupos, personas u organizaciones
que de una u otra forma son parte del proyecto de manera directa o indirecta, en ello se identifica
como son afectados, cuales son sus expectativas y como es su impacto, lo que se busca es generar
estrategias que gestionen la participacion eficaz de los interesados en los diferentes &mbitos tanto

en las decisiones y la ejecucion del proyecto Edificio Alba.

Gestion de los interesados del proyecto

PLANIFICAR EL MONITOREAR EL
INVOLUCRAMIENTO INVOLUCRAMIENTO DE
DE LOS INTERESADOS LOS INTERESADOS

GESTIONAR EL
IDENTIFICAR A INVOLUCRAMIENTO
LOS INTERESADOS DE LOS INTERESADOS

Figura 72. Gestion de los interesados

8.5.7.1 Identificar los interesados
Identificar a los interesados de un proyecto es un trabajo peridédico que analiza y documenta la
informacion prioritaria como los intereses participacion, influencia y posibles impactos con el

éxito del proyecto. Ademas, lo que se busca es identificar el enfoque o vision de los interesados.
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8.5.7.2 Gestionar el involucramiento de los interesados

Los involucrados requieren estar comunicados de los acontecimientos que suceden en proyecto
para satisfacer las necesidades y expectativas. El trabajo con los involucrados y el director del
proyecto ayuda a tener una buena relacion de las partes, a manejar cualquier incidente mejorando

el apoyo y reduciendo la resistencia que pueda existir entre los interesados.

8.5.7.3 Monitorear el involucramiento de los interesados

Mediante este proceso se monitorea las relaciones que se generan entre los interesados del
proyecto. Se usan herramientas con la finalidad de involucrarlos de manera eficiente durante el

proyecto y los cambios que se van presentando en el proceso.

Una herramienta que permite la gestion de los interesados es la matriz de clasificacion de los

interesados, donde se identifica ciertas cualidades e intereses

&

INFORMAR INVOLUCRAR

PODER

MONITORIZAR REPORTAR

-1 - >
INTERES

Figura 73. Matriz Poder - Interés
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8.5.8 Gestidn de los Riesgos

La gestion de los riesgos para el proyecto Edificio Alba contempla los procesos que permitan la
planificacion, identificacion, analisis, respuesta, implementacion de la respuesta y el correcto
monitoreo de los riesgos que puede dan existir en los diferentes procesos y actividades que se

ejecutan a lo largo del proyecto.

Gestion de los riesgos del proyecto

IDENTIFICAR .
LOS RIESGOS Ri%'ﬁf;g'- . IMPLEMENTAR °
J LA RESPUESTA A
CUANTITATIVO ~ L0s AE0s
DE RIESGOS l
REALIZAR EL T
ANALISIS
PLANIEICAR LA CUALITATIVO PLANIFICAR LA
GEESION DE DE RIESGOS RESPUESTA A CONTROLAR
RIESGOS LOS RIESGOS LOS RIESGOS

Figura 74. Gestion de los Riesgos

8.5.8.1 Planificar la gestion de riesgos

En este proceso se procura definir como se deben realizar las actividades de gestion de riesgos
del proyecto Edificio Alba donde las particularidades de la edificacién generaran o reduciré

ciertos riesgos a considerarse.

8.5.8.2 Identificar los Riesgos

Los proyectos en la complejidad de sus actividades pueden presentar varios riesgos, por lo que
identificarlos de manera individual, las fuentes que los puedan generar, y las caracteristicas que
lo definen permite una correcta documentacién que permitira ser analizado. En la documentacién

se debe procurar eliminar la ambigiiedad y mostrarlo de una forma clara y concisa.
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8.5.8.3 Realizar el andlisis cualitativo de los riesgos

En el proceso de andlisis cualitativo lo que se pretende es priorizar los riesgos del proyecto mismos que
se encuentran individualizados para una posterior accion, donde se considera la probabilidad de

ocurrencia y de incidencia, y otras caracteristicas

8.5.8.4 Realizar el andlisis cuantitativo de riesgos

En este proceso se considera de manera numérica el efecto combinado de los riesgos
individuales que se establecieron para el proyecto edificio Alba, y otras fuentes de incertidumbre que
involucren los objetivos generales del proyecto de manera tal que se cuantifica la exposicién del riesgo

del proyecto.

8.5.8.5 Planlificar la respuesta a los riesgos

En la planificacion de la respuesta a los riesgos se plantea la busqueda de opciones de las que se genera
una estrategia en funcion de las acciones adecuadas que permitan una exposicién general al riesgo del
proyecto y los riegos individuales. Segun las caracteristicas del riesgo a considerar se implementaran
mas actividades incluyendo la asignacién de recursos segun las necesidades, modificando el plan de

direccién del proyecto.

8.5.8.6 Implementar la respuesta a los riesgos

En el proceso actual se busca asegurar la respuesta acordada en la planificacion de riesgos, ademas, se
pretende que las respuestas sean ejecutadas tal cual fueron analizadas y definidas para reducir las
amenazas individuales que se presenten en el proyecto y por otra parte procurar maximizar las ganancias

u oportunidades individuales del proyecto.

8.5.8.7 Controlar los riesgos
La aplicacion de la respuesta debe ser ejecutada y no archivada como una solucién viable. Ejecutarla

correctamente y tal cual se la concibid tras los analisis anteriores no indica que es la opcion mas viable,

y esa comparacion de la concepcién y lo actuado debe ser monitoreado y documentado.
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Muy Alto  |0-20% 0-20% >| $50.000,00 >| 8,00|Cambio Total
Alto 21%-45%  [21%-45% $27.500,00 | $39.500,00 | 4,40| 6,32|Cambio Diesfio funcional e ingenierias
Medio 45-55% 45-55% $22.500,00 | $27.500,00 [ 3,60| 4,40|Cambio en el disefio
Bajo 55%-79%  |55%-79% $10.500,00 | $22.500,00 | 1,68| 3,60|Cambio en la gestion
Muy Bajo |80%-100% [80%-100% <| $10.000,00 <| 1,60|Ningun Cambio
95%|Muy Alto 50%

Bl 75%[Alto 20%|  50%
= 50% |Medio 28%| 38%| 50%
.'g" 25%|Bajo 15%| 25%| 38%| 50%
o 5%|Muy Bajo 5%| 15%| 28%| 40% 50%

Muy Bajo |Bajo |Medio |Alto  |Muy Alto

5%| 25%| 5S0%| 75% 95%

Encargado
Riesgo Categoria o Proximidad Detectabilidad (%)
Dueiio del Riesgo
1JExt1 |Ocurrecia de paro hacional Exterior Gerente Proyecto  |Bajo 65%|Bajo 65%|Muy Alto | S 45.000,00
2|Ext2  |Ocurrencia de sismos Exterior Gerente Proyecto  |Muy Bajo 88%|Bajo 70%|Muy Alto | $ 27.000,00
3|Ext3  |Cambios en las politicas Exterior Gerente Proyecto |Bajo 60% |Alto 21%|Alto $39.400,00
4|Ext4  |Problemas enlaimportacion de materiales Exterior Gerente Proyecto  |Muy Bajo 90% [Medio 6% |Medio $22.600,00
S5|Ext5 Denuncia de vecinos Exterior Gerente Proyecto  |Bajo 70%|Bajo 60%|Bajo $10.500,00
6/Arq1l |Rechazo de lacomunidad por el disefio arquitecténico del proyecto Arquitecténico |Arquitecto Bajo 79%|Alto 24%|Medio $23.500,00
7|Arq2 |Demora en laaprobacion de planos Arquitectdnico |Arquitecto Medio 50% |Medio 46%|Medio $23.500,00
8|Arg3 |Cambio de normativas municipales Arquitecténico |Arquitecto Bajo 55% |Medio 45% | Alto $28.500,00
9[Arg4 |Cambio a Gltima hora en el proyecto aruitecténico Arquitecténico |Arquitecto Bajo 60% |Alto 30%|Medio $26.500,00
10{Ger1 |Robos de materiales Gerencia Gerente Proyecto  |Medio 55%|Medio 50%|Medio $25.500,00
11|Ger2 |Incumplimiento por parte de proveedores y contratistas Gerencia Gerente Proyecto  |Medio 45%|Medio 45%|Alto $38.500,00
12|Ger3  |Disminucién de la demanda estudiantil Gerencia Gerente Proyecto  |Muy Bajo 90% |Alto 21%|Alto $38.500,00
13|Cos 1 |Nivelfreaticoalto Costos Ing. Civil Bajo 66% (Medio 48%|Bajo $10.500,00
14|Cos 4  |Errores en la estimacion de costos directo e indirectos Costos Ing. Civil Bajo 55% |Alto 23%|Alto $29.500,00
15|Cos 5 |El costo del terreno es mas alto de lo esperado Costos Ing. Civil Muy Bajo | 100%|Alto 30%|Alto $29.500,00
16|Final |Cancelacién de financiamiento Financiero Depto. Financiero  |Bajo 78% |Medio 50%|Medio $23.500,00
17|Fina2 |BajaVelocidad de ventas Financiero Depto. Financiero  |Medio 51%|Medio 53%|Alto $38.500,00
18|Fina3 |Nolograrvender en etapade preventas Financiero Depto. Financiero |Bajo 56%|Bajo 63%| Medio $23.500,00
19|Fina4 |Incumplimiento por parte de los inversionistas Financiero Depto. Financiero |Medio 55% |Medio 50%|Alto $37.500,00
20|legal |Accidente enobra Legal Abogado Alto 21%|Medio 54%| Medio $24.500,00

[

Categoria

Encargado

o Proximidad

Duefio del Riesgo

(%) Detectabilidad

Respuesta

Explicacién

Ext1l |Ocurrecia de paro nacional Exterior Gerente Proyecto  [Bajo 65%Bajo 65%|Muy Alto | $45.000,00 |Aceptar  |No se puede preveer

Ext2 |Ocurrencia de sismos Exterior Gerente Proyecto  |Muy Ba 38%|Bajo 70%|Muy Alto | § 27.000,00 | Transferir |Asegurar la obra en caso de sismo

Ext3  |Cambios en las politicas Exterior Gerente Proyecto [Bajo 60%|Alto 21%|Alto $ -100,00 |Mitigar  |Actuar ripido para adptar al proyecto

Ext4  |problemas en laimportacién de materiales Exterior Gerente Proyecto  |Muy Ba % |med %[ Medi $ 100,00 |Mitigar  |Obtener nuevos proveedores

Ext5 |Denuncia de vecinos Exterior Gerente Proyecto  [Bajo 70%(Bajo 60%|Bajo B - |Eliminar |Hablar con antelacién con los vacinos

[Arg 1l |Rechazo de la comunidad por el disefio arguitectdnico del proyecto Arguitectdnico |Arguitecto Bajo 79%|Alto 24%|Medio $ 1.000,00 |Aceptar Aceptar gue los intereses cambiaron

[Arg 2 |Demora en la aprobacion de planos Arguitectdnico |Arguitecto Medio )% ) % di Mitigar Reducir el tiempo en otras actividades

[Arg3 |Cambio de normativas municipales Arguitectdnico |Arguitecto Bajo 55%|Medio 45%|Alto Estar preparado a los cambios

[Arq4  |Cambio a Ultima hora en el proyecto aruitectonico Arquitectdnico |Arquitecto Etn 60%|Alto 30%|Medio Tener un disefio arquitectonico final

Gerl [Robosde materiales Gerencia Gerente Proyecto |Medio 55%|Medio 50%|Medio Tener seguridad contratada en la obra

Ger2 |Incumplimiento por parte de proveedores y contratistas Gerencia Gerente Proyecto  |Medio 45%|Medio 45%)|Alto $-1.000,00 |Tranferir _|Firmar un contrato con los proveedores

Ger3 |Disminucién de la demanda estudiantil Gerencia Gerente Proyecto  |Muy Ba 90%|Alto 21%|Alto $-1.000,00 |Aceptar | Aceptar los cambios en la demanda

Cos1 [Nivel freatico alto Costos Ing. Civil Bajo 66% |Medio 48%|Bajo $ - |Eliminar  |Disefiar para que esto no suceda

Cosa |Errores en la estimacidn de costos directo e indiractos Costos Ing. Civil Bajo 55%)|Alto 23%|Alto $ 2.000,00 |Eliminar  |No permitir errores en costos

Cos5 |l costo del terreno es mas alto de lo esperado Costos Ing. Civil Muy Bajo | 100%|Alto 30%|Alto $ 2.000,00 |Aceptar  |Buscar nuevas alternativas

Final |Cancelacion de financiamiento Financiero Bajo 3% ) )% di $ 1.000,00 |Mitigar Tener previsto nuevas formas de financiamiento
Fina2 |BajaVelocidad de ventas Financiero Medio 51%|Medio 53%|Alto $-1.000,00 |Transferir |Tranferir las ventas a una oficina de ventas
Fina3 |No lograr vender en etapa de preventas Financiero Bajo 56%|Bajo 63%|Medio $ 1.000,00 |Transferir |Contratar a corredores inmobiliarios externos
Fina4 [Incumplimiento por parte de los inversionistas Financiero Medio 55%|Medio 50%)|Alto $-2.000,00 | Transferir _|Firmar contratos que prevengan esto

Legal |Accidente en obra Legal Abogado Alto 21%|Medio 54%|Medio | § 2.000,00 [Mitigar _|Contar con todas la medidas de seguridad

Tabla 44. Gestion de riesgos
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8.5.9 Gestion de las adquisiciones

La gestion de adquisiciones considera los resultados que se pretenden obtener fuera del equipo de
trabajo, donde se compra, renta, adquiere los diferentes productos y servicios que demanda el proyecto
desde su inicio a su fin por lo que para ello incluye diferentes procesos.

Gestion de las adquisiciones del proyecto

EFECTUAR LAS
ADQUISICIONES

PLANIFICAR LA
GESTION DE LAS CONTROLAR LAS
ADQUISICIONES ADQUISICIONES

Figura 75. Gestion de las adquisiciones

8.5.9.1 Planificar la Gestion de las adquisiciones

En la planificacion de la gestion de adquisiciones lo que se plantea primeramente es decidir que
adquisiciones requiere el proyecto, para especificar el enfoque que se tendra y mediante ese enfoque
identificar los proveedores acordes a la necesidad con potencial. En este proceso establece si se
requiere y que se requiere para en la adquisicidn de bienes o servicios desde fuera del proyecto Edificio

Alba, como y cuando adquirirlos.

8.5.9.2 Efectuar las adquisiciones

En la etapa de efectuar las adquisiciones se contempla la respuesta de los proveedores, mismos que

deben ser seleccionados y adjudicados mediante la firma de un contrato formal.

8.5.9.3 Controlar las Adquisiciones

En la gestion de adquisiciones se habla de las relaciones de adquisiciones, de monitoreo y control de los

contratos efectuados y segun se requiera la posibilidad de cambios o correcciones, pero sobre todo
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cerrar los contratos con los proveedores, lo que se busca es un beneficio mutuo de vendedor y

comprador.

8.5.10 Gestion de las comunicaciones
La gestion de lacomunicacion interactda en todos los procesos y permite garantizar que dichos procesos
se establezcan coordinados de manera clara, adecuada y oportuna por los medios adecuados y

establecidos para el proyecto.

Gestion de las comunicaciones del proyecto

GESTIONAR LAS
COMUNICACIONES

PLANIFICAR LA
GESTION DE LAS
COMUNICACIONES

MONITOREAR LAS
COMUNICACIONES

Figura 76. Gestion de las comunicaciones

8.5.10.1 Planificar la gestion de las comunicaciones

La comunicacion entre los interesados o los grupos son planificados mediante el enfoque y plan
apropiados para las necesidades de informacion que se requiere en el proyecto. El proceso siempre
debe ser gestionado por lo canales adecuados y permitir una documentacion eficaz y eficiente de los

aspectos relevantes.

8.5.10.2 Gestionar las comunicaciones

En este proceso la recopilacion, creacion, distribucion, almacenamiento, recuperacion de la

informacidn final, se gestiona para que sea oportuna y adecuada.

8.5.10.3 Monitorear las comunicaciones

Mediante este proceso se pretende la correcta gestion de las necesidades de las comunicaciones, donde

mediante el monitoreo se asegura que la informacion llegue a los interesados.
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Cédigo EDT

Estructura de la EDT

Infraestructura de calidad

Tipo de Adquisicion

Modalidad de

Adquisicion

Fechas Estimadas
Inicio Fin

Presupuesto
Estimado
23.750.000

Apoyo y aceptacion del proyecto

1,1 30 escuelas construidas

111 Empresas constructoras contratadas Servicios firmas LPN 1/6/2011] 31/12/2012| § 18.450.000
1,2 30 escuelas equipadas

1.2.1 Equipos y rmuebles comprados Bienes LPI 1/6/2011 7/1/2012| ¢ 4.850.000
1,3 30 escuelas con mantenimiento Servicios firmas LPN 10/10/2011, 16/12/2011 $ £450.000,00
2 Mejora de la calidad de la educacién $ 2.750.000
2,1 Capacitacién

2.11 Capacitacion contratada Servicios Consultoria Individual LPN 1/6/2011 11/9/2011 1.000.000
2.1.1.1 Materiales para capacitacion desarrollados Servicios Consultoria Individual LPN 27/2[2012 4/5/2012 1.750.000

1.500.000

Tabla 45. Matriz de adquisiciones

$

$

3
3,1 Campaiia de comunicacion disefiada Servicios firmas LPN 3/6/2011 11/9/2011| $ 450.000
3,2 Campaiia de comunicacién difundida Servicios firmas LPN 23/6/2011 29/8/2011| $ 1.050.000
Gestién exitosa del proyecto 3 2.000.000
4,1 Proyecto completado Servicios Consultoria Individual LPN 1/6/2011 30/6/2013| $ 1.380.000
4,2 Evaluaciones completadas Servicios Consultoria Individual LPI 1/7/2013] 31/7/2013| $ 310.000
4,3 Auditorias internas y externas completadas Servicios Consultoria Individual LPN 1/7/2013/ 31/7/2013| 310.000
Total K] 30.000.000

221



222

8.6 Conclusiones

Las herramientas de gerencia estudiadas facilitan la gestion, control, monitoreo, administracion,
etc. con la finalidad de mejorar los indices, resultados, tiempos, alcances, relaciones, soluciones

que a su vez maximicen el éxito del proyecto y minimizar las pérdidas que se puedan presentar.

Con el objetivo de mejorar la colocacion de vivienda en el mercado de la ciudad de Cuenca, se
considera que es fundamental influir en varios de los aspectos de gestion como los de
comunicacion, los interesados, y la calidad que afectan en la velocidad de ventas de 2 viviendas
por mes a 4 viviendas, debido a que en la ciudad y el sector en particular existe una amplia
competencia con respecto a precios y algunas firmas se han posicionado en la zona, sin embargo,
la apuesta por la mejora de calidad debido a una gestion de control y seguimiento, permitira
una mejor acogida del producto versus la oferta en la zona. Con respecto a los interesados, una
fuerte conciencia de los avances y procesos facilitard en conjunto con la comunicacion las

posibilidades de inversién y planificacion para las ventas.

El segundo objetivo Smart hace referencia directa de la calidad constructiva y se pretende
mejorar en un 30% dicha calidad, el control y monitoreo es una de las principales herramientas
a tener en cuenta, el cronograma se vera afectado por las caracteristicas de calidad, o por otra
parte algunos de los recursos sobre todo financieros deben buscar un equilibrio con esta
variacion de calidad y que ayudara a la absorcién de la zona.

En cuanto al control del cronograma, mantener la linea base del proyecto mediante constantes
controles, fundamentalmente en las etapas criticas. Bajo esos criterios dentro del plazo de 25
meses, el reto es muy ambicioso en procurar un desface maximo de 20 dias, la técnica del valor
ganado permite visualizar varios indices que muestran la salud del proyecto en las etapas de

control propuestos de cada 15 dias, donde se verifica lo realmente ejecutado.
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9. ASPECTOS LEGALES

9.1 Antecedentes

En el desarrollo de los proyectos inmobiliarios, es fundamental considerar las resoluciones
politicas que norman el pais, desde la conformacion del equipo de trabajo como inversionistas
y colaboradores; hasta la entrega de los proyectos dentro del marco legal que permite la correcta
escrituracion y da legitimidad de los bienes inmuebles a los compradores.

En este proceso siempre sera recomendable un acompafiamiento legal de profesionales en el
tema con un enfoque inmobiliario quienes son los mas capacitados para este proceso y los

Unicos avalados para su gestion.
9.2 Objetivos
9.2.1 Objetivo general

Establecer la viabilidad del proyecto Edificio Alba dentro de la legislacién actual y la

constitucion vigente
9.2.2 Objetivos Especificos

Establecer una estructura base que permita el desarrollo del proyecto Edificio Alba dentro del
marco legal vigente.

Determinar la tipologia de contrato a establecerse entre el equipo de inversores del proyecto
Plantear las obligaciones tributarias y laborales que solicita el proyecto Edificio Alba
Analizar las normativas y ordenanzas vigentes del gobierno autobnomo descentralizado de la

ciudad de Cuenca relacionados a temas inmobiliarios.
9.3 Metodologia

Para el desarrollo del presente capitulo se consideran los siguientes puntos:

Analisis de datos: Se considera la legislacion vigente como la constitucién, leyes y ordenanzas
relacionadas al tema inmobiliario

Evaluacion: Se considerara la informacion analizada donde se evaluara cuales inciden dentro

de las necesidades del proyecto y como aplicarlo.
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Establecer la estructura base: El analisis y la evaluacion se establecen las obligaciones

determinadas por la ley para el proyecto Edificio Alba.

Ana3lisis Estructura
de datos Legal base

Evaluacion

9.4 Marco legal

Las entidades que efecttan el marco legal para el ejercicio de las leyes, sus reformas, normas,
etc. que rigen el pais y tienen relacién con varios sectores de la economia del pais, y
fundamentalmente con el sector inmobiliario son:

Instituto de seguridad Social: Para el caso del sector inmobiliario se considera fundamental para
la seguridad social de empleados y trabajadores.

Servicio de rentas internas: Dentro de las diferentes actividades del desarrollo inmobiliario se
requiere el registro, control y cobro de los impuestos respectivos en todas las actividades
econdmicas que se efectuen.

Ministerio de relaciones laborales: En esta entidad se registra todos los profesionales,
empleados y trabajadores que se encuentren bajo dependencia, donde se regula todo lo
correspondiente a sus derechos y obligaciones.

Gobierno Auténomo descentralizado de la ciudad de Cuenca: Es la entidad que desarrolla,
controla, regula y ordena todo lo relacionado con el territorio, usos de suelo y sus normativas.

Es fundamental para las propuestas y regulacion de los bienes inmuebles.
9.4.1 Estructura de la empresa

El desarrollo inmobiliario se puede ejercer como personas naturales o cualquier figura de las
personas juridicas segln sea el caso. Para el caso del edificio Alba, el promotor figura como
persona natural donde no aprovecha los beneficios y garantias que implica la estructura de una

persona juridica.
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9.4.2 Fideicomiso

Una de las principales figuras utilizadas dentro de los desarrollos inmobiliarios es la figura del
fideicomiso, donde se pretende una inversion con diferentes personas y la persona juridica del
fideicomiso es la que la representa, administra y controla el correcto uso de los bienes aportados
sean aportes econdmicos, bienes inmuebles, etc. Todos los aportes al fideicomiso son ademas
garantias para los compradores y para los inversionistas. Fundamentalmente se considera a los
constituyentes a quienes realizan los aportes que son irrevocables en un patrimonio auténomo.
La fiduciaria por su parte tiene costos como:

Honorarios de constitucion

Honorarios de la fiduciaria, dependiendo la determinacion del punto de equilibrio

Honorarios operativos o de ejecucion

Honorarios de gestion por compraventas
9.4.3 Asociacion de cuentas en participacion

Para el caso del proyecto edificio Alba, se recomienda una asociacion mediante un fideicomiso
quien sera la entidad que regira todos los temas administrativos, los puntos a tener en cuenta

para la asociacion de participaciones es:

Apertura del RUC, donde se registrara la actividad a desarrollarse, y sera el medio por donde
se efectuaran los registros para los correspondientes pagos de impuestos en las diferentes etapas
del proyecto. Dicho RUC sera cerrado al término del proyecto edificio Alba.

Los participantes o constituyentes establecen que sus aportes corresponden una tercera persona
con autonomia en el desarrollo del proyecto, y que sus derechos se limitan a las perdidas o
ganancias en funcion de la participacion que sus aportes signifiquen dentro de la inversion total
(Gaceta Judicial, 2017)

Los terceros no tienen derechos ni obligaciones sino respecto de aquel con quien han contratado
(Gaceta Judicial, 2017).

Ademas de las formalidades establecidas para las comparfiias, como la escritura publica, las
asociaciones se pueden demostrar por los diferentes medios que se consideran dentro de la ley

mercantil.
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9.5 Contratos

Se recomienda que en todas las etapas del proyecto edificio Alba, se generen contratos
estableciendo los alcances, responsabilidades, tiempos, honorarios, etc. de manera tal que
permita la correcta admiracion de los recursos, y minimice la posibilidad de controversias. En
el estructura y desarrollo de los contratos se requiere de profesionales dentro del &rea de legal,
y del administrador del proyecto de manera tal que se exprese claramente la intencion del
contrato, de las partes, asi como las necesidades y los términos en los que se comprometen las

partes
9.5.1 Condiciones de crédito

Las condiciones de crédito existente en el mercado varian segun las entidades bancarias, el
riesgo que posee el proyecto, las condiciones en las que se encuentra conformado el proyecto,
los plazos, las experiencias previas del promotor o los inversionistas, las respuestas con respecto
a créditos anteriores, etc. Por lo que, para la presentacion de la solicitud de crédito es importante
tener en cuenta los factores que inciden, de manera que, permita el acceso al crédito en las
mejores condiciones, con tasas, tiempos y beneficios mas favorables para el correcto

desempefio del proyecto.
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Gerente de proyecto

Fiscalizacidn

Estudios arguitectdnicos

Contratos por servicios

profesionales
Ingenerias
Asesaria legal
—] Asesoria tributaria
4] R
(=] Personal administrativo
=1
(v]
"'é — Contratos por tiempo fijo
o Guardiania
o
—  Contratos de tiempo fijo
— Contratos de precio fijo Subcontratos de construccion
Contrato por obra o servicio
determinado dentro del giro de Personal de obra
negocio
L Contrato de arriendo f - Oficinas del proyecto

Figura 77. Esquema de contratos. Fuente (Castellanos, 2017)
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9.5.2 Obligaciones laborales

Las obligaciones dentro del pais se encuentran reguladas mediante el ministerio de trabajo, Las
obligaciones vistas desde el punto de vista del proyecto, se refiere a las obligaciones que los
empleadores adquieren al contratar bajo relacion de dependencia a un trabajador o empleado.
Fundamentalmente las obligaciones laborales se dividen en 2 el primero con relacion directa
con el ministerio de relaciones laborales, y el segundo por medio del iess. El siguiente esquema

muestra las relaciones que se consideran.

Reglamento de seguridad y salud de los
trabajadares

Registro y legalizacion de contratos de
trabajo

Ministerio de relaciones laborales

Registro de décimos y utilidades

Actas de finiguito v liquidaciones

Laborales

Avisos de entrada y salida

igaciones

Obl

Aporte patronal mensual

IESS

Registro de fondos de reserva

Registro de novedades (accidentes)

Figura 78. Esquema de contratos. Fuente (Castellanos, 2017)
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Por otra parte, la legislatura especifica las obligaciones directas del empleador con sus
trabajadores, naturalmente dependeré del tipo del contrato que se efectle. Las obligaciones se

muestran en el siguiente esquema:

Dentro de las obligaciones también se consideran los ciertos incentivos como las de pasantias,
donde se dan a empresas con méas de 100 empleados o trabajadores, donde le porcentaje de
pasantias no debe ser menor al 4% de los contratados profesionales, de esta manera las empresas
se vinculan con la educacion y permiten una sinergia de mutuo beneficio. El valor que percibira
el pasante al menos sera de un tercio del salario basico, y un minimo de un salario basico en el
IESS.

Las empresas con méas de 25 trabajador se encuentran obligadas a la contratacion de personas
con capacidades especiales, donde se promueve el desarrollo de personas vulnerables, y se
busca al menos un porcentaje del 4% con relacion al personal contratado, se buscara y
desarrollara las actividades de manera que se facilite, se acondicione, y permita el correcto
desenvolvimiento de las funciones encomendadas acorde a las limitaciones y condiciones

fisicas de las personas contratadas.
9.5.3 Jornadas de trabajo y maternidad

Las jornadas estandarizas se consideran de 8 horas por dia, generando 40 horas por semana,
donde se considera el trabajo de lunes a viernes. Sin embargo, se puede pactar con los
trabajadores un horario de hasta 10 horas diarias, donde se distribuye irregularmente en los 5
dias de la semana.

Se debe considerar las situaciones de maternidad, donde el codigo de trabajo establece licencias
de 90 dias y la paternidad de hasta 15 dias donde la remuneracion no se ve afectada. En el caso
que se supere esos dias, y se solicite una licencia de hasta 9 meses adicionales no se exige una
remuneracion. Se puede utilizar la figura de pago por cesantia para solventar estos meses de no

operacion.
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9.6 Obligaciones tributarias.

Los tributos o impuestos que se aportan por ley se efectlan a diferentes entidades, tanto locales
como nacionales. Dentro del ambito inmobiliario se muestra en la siguiente figura un esquema
de las obligaciones a considerar para el proyecto edificio Alba, todas estas consideraciones no
solo facilitan la correcta legalizacion de los bienes inmuebles, sino que implican costos que se
consideran dentro del capitulo de costos, en los costos indirectos.

Declaraciones mensuales del I'VA
12%

Retenciones para Impuestos ala

Renta VA

o Servicio de rentas internas

_E Declaracidn anual del Impuesto

b ala Renta

m

Jr]

o |

% Pago del Anticipodel impuesto a
la réenta

h

wl

Q

c Ministerio de relaciones Pago de utilidades a

.E laborales trabajadores

o

m

20

g Pago de patentes municipales

Municipio de Cuenca

Pago de taza de trasnferencia de
daminio

Figura 79. Esquema de obligaciones tributarias. Fuente (Castellanos, 2017)

9.7 Ordenanzas municipales relacionadas a la construccion.

La ciudad de Cuenca considera las regulaciones que se requieren y se han desarrollado en
funcién de la planificacién de la ciudad. La entidad a cargo es el GAD municipal de cuenca,
quien aprueba y controla el correcto uso de las normativas.

Las principales ordenanzas para tomar en cuenta para el proyecto edificio Alba son las

siguientes:
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ORDENANZA DE CONTROL PARA EL SUELO URBANO, SUELO RURAL Y SUELO
RURAL DE EXPANSION URBANA DEL CANTON CUENCA, la cual tiene una
actualizacion vigente desde 2021 (Municipio de Cuenca, 2021).

Caodigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD)

Las normativas, limitaciones y condiciones especificas del suelo para el proyecto en términos
generales se expresan en su licencia Urbana o linea de fabrica, analizado en los capitulos
anteriores. El proceso para la aprobacion de los proyectos dentro del GAD se muestra mediante

el siguiente esquema.

9.8 Declaratoria de propiedad Horizontal

Esta declaratoria se encuentra dentro de la Ley de propiedad Horizontal publicada en 2005 en
octubre 6 de ese mes. En ella se determina entre muchas cosas lo siguiente:

Se podra efectuar la declaratoria de propiedad horizontal cumpliendo los requisitos de alcance
y tramitacion

La propiedad horizontal considera un area especifica de propiedad y areas comunes, que para
su gestion se debera efectuar las reglas de convivencia, los estatutos, y delegar la administracién
del bien a un responsable mediante una asamblea.

La propiedad horizontal considera que los bienes en propiedad horizontal, sea de un edificio o
de un conjunto de elementos habitacionales deben tener su acceso independiente por salida
propia al exterior, 0 a un elemento comun

Cada propiedad contara con los medidores de servicios basicos independientes, por lo que se
podria decir que tanto instalaciones sanitarias y eléctricas deben ser disefiadas de la manera mas

independiente posible.

La declaratoria de propiedad horizontal es en esencia la manera de individualizar los diferentes
inmuebles de manera legal de todo el proyecto con la finalidad de generar la escrituracion que
debe ser asentada en el registro de la propiedad y que da legitimidad de propiedad a cada

comprador de los bienes inmuebles.
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6.9 Conclusiones y recomendaciones

Se determino la linea base en términos legales para la ejecucion del proyecto Edifico Alba,
donde se desarrollan aspectos generales a considerar para el proyecto, en ello se recomienda la
figura de fideicomiso para el desarrollo del proyecto. Sin embargo, es fundamental contar con
un equipo legal que analice a profundidad las situaciones legales més favorables segun las
condiciones en las que se ejecute el proyecto

En el analisis de los diferentes tipos de contratacion se debe considerar las normativas e
implicaciones que se generan, digase obligaciones, asi como derechos. Para el caso del edifico
Alba es recomendable que se utilice las herramientas de contratacion donde se desarrolle la
contratacion por proyecto evitando afectar la liquides de la empresa.

Los promotores o inversionistas cuentan con varias responsabilidades por lo que los temas
legales deben ser manejados por un departamento que de seguimiento a cada aspecto del
proyecto, evitando salta o no considerar alguna de las leyes y normativas vigentes para el

correcto desarrollo del proyecto.
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10. OPTIMIZACION

10.1 Antecedentes

El desarrollo del proyecto Edificio Alba, en los capitulos que preceden este documento,
considera una serie de factores desde la ubicacion hasta criterios financieros que mediante
recomendaciones pretende optimizar dicho proyecto en los diferentes aspectos de forma y
gestion del estado actual del proyecto inmobiliario. En este capitulo se busca una mejora en
funcién de cada una de las recomendaciones resultantes del estudio del proyecto.

Las sugerencias y recomendaciones pretenden incidir en el proyecto de manera tal que, mejore
las condiciones espaciales, de gestion, calidad, tiempos, indicadores financieros, entre otros,
procurando una mayor rentabilidad del proyecto para un posible apoyo de inversionistas o

promotores donde el riesgo se reduzca y los beneficios se amplifiquen.
10.2 Objetivos

Objetivo General: Mejorar los indicadores financieros del proyecto edificio Alba, mediante la
optimizacion del proyecto actual considerando las demandas del mercado de la ciudad de

Cuenca en el contexto econdémico actual y para el segmento econémico Medio y medio alto.

Objetivos especificos:

e Optimizar el proyecto arquitectonico mediante las necesidades del mercado vy
aprovechando las caracteristicas del sitio

e Mejorar los precios de los inmuebles con relacion a la propuesta actual, mediante el
aprovechamiento de los factores heddnicos del proyecto

e Desarrollar un andlisis de la viabilidad del proyecto Edificio Alba mediante los
indicadores financieros, tras la aplicacion de las recomendaciones e intervenciones que
pretenden la optimizacion del proyecto

e Comparar la propuesta actual del proyecto edificio Alba con la implementada para la
optimizacion, donde se permita identificar los escenarios optimizados de los recursos

del proyecto.
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10.3 Metodologia.

Para el desarrollo del presente capitulo se sigue la siguiente metodologia descrita en la gréfica

Implementacién de cambios en la propuesta arquitecténica del
edificio Alba, en funcion de un equilibrio de los factores hedénicos
estudiados

Modifficacién de los precios para la nueva propuesta

Desarrollo del andlisis financiero del proyecto optimizado

Comparar la propuestas (actual y optimizada) para la identificacion
de la mas viable en terminos financieros.

10.4 Optimizacion del componente arquitecténico

En las recomendaciones del componente arquitectonico se indica que los espacios requieren de
un area de vestibulo que faciliten la interpretacion y distribucién de los espacios, con la
finalidad de percepciones mas claras, limpias y respetuosas de cada espacio. En los diagramas
de flujos del espacio en varios de los inmuebles el acceso se enfrentaba de manera directa con
espacios como cocinas, comedores o salas, lo que implica que se pierde cierta privacidad en
esos espacios desde el exterior de las unidades habitacionales. Lo que se pretende es, ademas,
conseguir espacios en el interior de las unidades habitacionales més amplios y conectados

Al tratarse de una optimizacion arquitectonica el disefio y programa original se conservan, lo
que se implementan son adecuaciones que faciliten las percepciones que las personas tienen del
espacio segun el estudio de mercado, que a su vez ayudara a la absorcion del proyecto dentro
del mercado Cuencano.
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Tlustracion 62. Optimizacion arquitectonica
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En las imagenes anteriores se identifica areas de intervencion, la propuesta actual considera un
gran vestibulo entre las escaleras y el ascensor, esa distancia viene dada de la distancia necesaria
para que en subsuelos se genere la circulacion vehicular, sin embargo los espacios en las plantas
de vivienda se encuentran sobredimensionadas en las areas comunes, por lo que pasar el area
comun a area enajenable permite una mejora en las areas econdémicas del proyecto como en la

“percepcion interna del producto de vivienda.

En las siguientes iméagenes se muestra una posible solucion para las areas de parqueadero, sin
necesidad de variar el programa principal desarrollado por las necesidades del conjunto.
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[ustracion 63. Optimizacion desde subsuelo

Este leve movimiento en subsuelo impacta en toda la circulacion vertical de la edificacion
generando cambios significativos en las areas interiores desde los locales comerciales, pasando

por los diferentes niveles de unidades de vivienda.
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Ilustracion 64. Optimizacion en vestibulo

Considerando niveles como el 4to y 5to la optimizacion del &rea genera espacios notablemente
mas abiertos y con una organizacion que permite espacios y areas sociales y privadas mas

diferenciadas

Ilustracion 65. Incremento de vestibulo en departamentos

Como se muestra en las imagenes el area de ciertos espacios se incrementa y conectan de una

manera menos directa desde el exterior, brindando mas privacidad a las unidades
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habitacionales. Estas intervenciones son soluciones que facilitan a la absorcién e incrementa el
area enajenable de los departamentos,

Para el caso del departamento mas grande, ubicado en la ultima planta la propuesta
arquitectonica con la nueva solucion de circulacion vertical se muestra en la siguiente grafica.
Que es una propuesta que realmente no genera una variacion significativa en el espacio debido
a la escala del departamento. Sin embargo, la nueva ubicacién del ascensor define de mejor

manera el vestibulo principal.

Ilustracion 66. Cambio en el ultimo nivel

Con las variaciones descritas se pretende tener una solucion mas acorde a los espacios
demandados para este sector segun el estudio de mercado realizado en la ciudad de Cuenca en
términos de amplitud, iluminacién y tamafios fisicos para el segmento medio y medio alto de

la ciudad.

10.5 Optimizacion precios

La definicion de los precios para el proyecto Edificio Alba en el capitulo relacionado a
estrategia comercial se establece en funcién de las caracteristicas y dimensiones en términos
generale, la implementacion del area comun dentro del area enajenable dentro de varios
departamentos en todo lo alto de las unidades de departamentos favorece al incremento de los

precios de venta de los productos. Ademas, se considera que la edificacién, edificio Alba es
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una de las mejores opciones de la ciudad en términos de ubicacion, disefio y precio, por lo que
es posible tener como precio base el precio mas alto del mercado sin afectar la absorcion de

manera significativa.

Determinacion de precios hedénicos por nivel
o . . PRECIO A LA VENTA X NIVEL
PRODUCTO PLANTA AREA PRECIO BASE | % de incidencia por nivel PRECIO M2 X NIVEL
DE PLANTA
LOC. COMERCIAL 1 98,04 $ 146.383,52
LOC. COMERCIAL 2 PB 86,35 5% S 1.493,10 | % 128.929,19
LOC. COMERCIAL 3 110,25 $ 164.614,28
DEP. 101 127,2 S 180.878,40
DEP. 102 1 157,96 0% s 1.422,00 (5 224.619,12
DEP. 103 105,2 5 149.594,40
DEP. 201 127,2 $ 182.687,18
DEP. 202 2 157,96 1% S 1.436,22 [ 226.865,31
DEP. 203 105,2 S 1.422,00 S 151.090,34
DEP. 301 127,2 S 184.495,97
DEP. 302 3 157,96 2% S 1.450,44 | 5 229.111,50
DEP. 303 105,2 $ 152.586,29
DEP. 401 s 153,92 2% s 145465 $ 225.440,47
DEP. 402 138,1 S 202.269,55
DEP. 501 5 153,92 2% s 1.478,38 S 227.629,21
DEP. 502 138,1 5 204.233,33
DEP. 601 6 187,68 5% S 1.493,10 | 5 280.225,01
SUMA $ 3.261.653,06

Tabla 46. Determinacion de precios optimizados

Considerando el precio base del proyecto sin optimizacion se pude establecer que las utilidades
en principio han mejorado y las areas implementadas también permiten un incremento en el

precio de venta.

PR

Determinacion de precios por nivel
e . . PRECIO A LA VENTA X NIVEL
PRODUCTO PLANTA AREA PRECIO BASE | % de incidencia por nivel PRECIO M2 X NIVEL
DEPLANTA
LOC. COMERCIAL 1 98,04 $ 144.118,80
LOC. COMERCIAL 2 PB 86,35 5% 3 1.470,00 | & 126.934,50
LOC. COMERCIAL 3 110,25 S 162.067,50
DEP. 101 117,15 $ 164.010,00
DEP. 102 1 157,96 0% S 1.400,00 | 221.144,00
DEP. 103 105,2 g 147.280,00
DEP. 201 117,15 $ 165.650,10
DEP. 202 2 157,96 1% $ 1.414,00 | § 223.355,44
DEP. 203 105,2 S 1.400,00 $ 148.752,80
DEP. 301 117,15 S 167.290,20
DEP. 302 3 157,96 2% 3 1.428,00 | & 225,566,388
DEP. 303 105,2 S 150.225,60
DEP. 401 s 153,92 2% 5 1.442,00 $ 221.952,64
DEP. 402 128,72 $ 185.614,24
DEP. 501 5 153,92 % s 1.456,00 g 224.107,52
DEP. 502 128,72 $ 187.416,32
DEP. 601 6 187,68 5% S 1.470,00 | $ 275.889,60
SUMA $ 3.141.376,14

Tabla 47. Precios optimizados

En comparacion con el precio base de $ 1400 por metro cuadrado las ventas pasan de ser de
$3.141.376,14 a $3.261.653,06 siendo a primera instancia un valor en ventas favorable para el
proyecto Edificio Alba.
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Mediante el analisis financiero se puede evidenciar si las mejoras y las huevas consideraciones

permiten una utilidad mejor para inversion en el edificio Alba

En primera instancia se tenia un analisis estatico como se muestra en la siguiente grafica.

VENTAS
INGRESOS TOTALES ] 3.568.258,42
COSTOS
ELEMENTO VALOR (MILES $)
TERRENO S 602.008,77
COSTOS INDIRECTOS S 539.527,30
COSTOS DIRECTOS S 1.733.577,11
TOTAL COSTOS $ 2.875.113,18
RESULTADOS ECONOMICOS (M$)
VENTAS S 3.568.258,42
COSTOS S 2.875.113,18
UTILIDAD S 693.145,24
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 24%
DURACION DEL PROYECTO 25
RENTABILIDAD ANUAL 12%

Tabla 48. indices financieros no optimizados

En las modificaciones optimizadas lo que se busca es una mejora significativa que permita

mejores oportunidades para el éxito del proyecto Edificio alba.

VENTAS
INGRESOS TOTALES S 3.617.893,14
COSTOS
ELEMENTO VALOR (MILES $)
TERRENO S 602.008,77
COSTOS INDIRECTOS S 539.527,30
COSTOS DIRECTOS S 1.733.577,11
TOTAL COSTOS $ 2.875.113,18
RESULTADOS ECONOMICOS (MS$)
VENTAS S 3.617.893,14
COSTOS S 2.875.113,18
UTILIDAD $ 742.779,95
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 26%
DURACION DEL PROYECTO 25
RENTABILIDAD ANUAL 12%

Tabla 49. indices financieros optimizados
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La diferencia de casi $50 000 ddlares favorecen que el éxito del proyecto sea cada vez mayor

y a su vez resulta un producto muy favorable para inversionistas del sector inmobiliario.

En cuanto al analisis econdmico dinamico se establecen los siguientes valores y porcentajes
que forman parte de la optimizacién del proyecto. En la primera tabla se indica los valores sin

optimizacion mientras que la segunda muestra mejoras importantes en el proyecto.

TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL 20%
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL 18%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1,53%
WAN 5 225.906,88
TIR PERIODO 2,5%
TIR NOMINAL ANUAL 30,35%
TIR EFECTIVA ANUAL 34,595%
INGRESOS TOTALES 5 3.568.258,42
EGRES0S TOTALES 5 2.875.115,18
UTILIDAD 5 £93.145,24
MAXIMA INVERSION 5 (1.753.346,63)
ROI 39,53%
BENEFICIOfCOSTO 24,11%
BEMEFICIO/VENTAS 15,43%
VARIACION COSTO g
VARIACION VENTAS g

Tabla 50. Valores financieros

Al considerar fundamentalmente el VAN se identifica que la inversion hoy en dia también ha

generado ganancias en el proyecto.




TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL 20%
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL 18%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1,53%
VAN 5 263.473,57
TIR PERIODO 2,7%
TIR NOMINAL ANUAL 32,21%
TIR EFECTIVA ANUAL 37,42%
INGRESOS TOTALES 5 3.617.893,14

EGRESOS TOTALES 5 2.875.113,18

UTILIDAD 5 742.779,95

MAXIMA INVERSION 5 (1.743.194,07)
ROI 42,61%
BENEFICIQ/COSTO 25,83%
BENEFICIO/VENTAS 20,53%
VARIACION COSTO 0%
VARIACION VENTAS 0%
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De la misma manera el escenario de variaciones se amplié con relacion a las variaciones

originales, dando mayor oportunidad en la politica de ventas y facilidades de pagos a los

clientes que pretendan la compra de los inmuebles

ESCENARIOS DE VARIACION

§ 263.473,57 0,00% 1,00% 2,00% 3,00% 4.00% 5,00% 6,00% 7,00% 8,00%
ol s 26347357 [5 23872580 |5 21397804 [5 18223027 [ 5 16448250 | S 13273473 |5 11498696 |5 9023920 (S5 6549143

1%| § 236.081,07 | 5 21134330 | $ 18659553 | § 16184776 | & 13710000 | § 11235223 |$ 8760446 | S 6285669 | S  38.108,92
23| 5 20870856 [ 5 18396080 | 5 159.21303 [ S 13446526 |5 10971742 |S 24969725 60.22196 |5 35474195 1072642
3%| 5 18132606 | 5 15657829 | & 13183052 | § 107.08276 |5 8233493 |§ 5758722 |5 3283945 | S  BO9169 | S  (16.656,08)
23] 5 15394356 | 512019579 [ 10444802 |5 7270025 5 5495249 |5 3020872 (S5 545695 |5 (19.290.82)[ 5 (44.03859)
53| S 12656105 | 5 101.813,29 | & 7706552 | § 52317755 2756998 | S 2822215 (2192555)| S  (46.67332)[ 5 (7142109
6%| 5 9017855 (5 7443078 |5 4068301 (S5 2493525 |5 187,48 [ 5 (2456029)[ 5 (40.30806)[ 5 (74.055.83)[ 5 (98.803,59)
7%| 5 7179605 |5 470428 |s 2230051 |5  (244728)| s (2719503 S  (5194279)| s  (7e.6%056)| S (101.43833)[ 5 (126.186,10)
8| § 4441354 [5 1966577 | (5081998 (29.82076)[ 8  (5457753[ S (79.32530)[ 8 (104.073,07] § (128.82083)[ § (153.568,60)
9%| 5 1703104 |5 (771673)| s (324s450)[ s (57212275 (21960,03)| S (106707.80)] 5 (13145557)| S (156.208,34)) 5 (180.951,10)
10%| $ (10.351,46)[ 5 (35.099,23)| §  (59.8a7.00)( 5 (84594 77| 8 (109.342,54)[ 8 (134.090,30)) 3 (158.838,07)] § (183.585.84)| § (208.333,61)

Tabla 51. Sensibilidad
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10.7 Optimizacion energética.

Sitios
Sustentables

Prioridad en
recursos regionales

Energia y

Calidad del atmosfera

ambiente interior

Materiales
y recursos

La propuesta de optimizacion que facilitaria la absorcion de las unidades de vivienda en el
mercado, es la implementacion de criterios de sostenibilidad y ahorro energético. Se sugiere
que la propuesta del edificio Alba incorpore los criterios que permitan una certificacion LEED,
donde los parametros estan dados desde la materia prima de los elementos que seran parte de
la edificacion, siendo estos los que menor huella de carbono incorporen a la edificacion.
Ademas, es importante el uso de la mano de obra local que permita un desarrollo de la
comunidad inmediata y mediata, y fundamentalmente se sugiere técnicas de disefio que
incorporen métodos pasivos en la solucion ventilacion, captacion de calor y control de

humedad.

Los recursos como la energia eléctrica y agua son de potencial mejora mediante la
implementacién de iluminacion con tecnologia de bajo consumo como led, y el
aprovechamiento de la luz natural, para el caso del agua, se recomienda la incorporacién de
sanitarios y equipos de bajo consumo, ademas de la implementacion del aprovechamiento del

agua lluvia.



244

10.8 Conclusiones

En la optimizacion del Proyecto Edificio alba se toma en cuenta las recomendaciones de
analisis anteriores del presente documento, desde la consideracion de mercado con las
necesidades y demandas de los consumidores de la ciudad de Cuenca, para el segmento

econdmico medio y medio alto.

En la optimizacion del proyecto se considera el aspecto arquitectonico, donde se identifica que
se puede aprovechar espacios de circulacion o area comun y desfasarlos al interior de los
departamentos de manera tal que, permita una mayor amplitud en el area interior de las unidades
de vivienda, a su vez pasa a ser area enajenable de mayor valor por lo que genera mayor

rentabilidad la implementacion de esta solucién espacial.

El proyecto Edificio Alba es uno de los mas exclusivos en la ciudad de Cuenca por lo que entre
los muchos aspectos acertados como ubicacion, aprovechamiento de visuales y calidad interior
exterior se pude permitir un aumento en el precio base de venta de las unidades de vivienda, lo
que permite generar mejores utilidades para los inversionistas sin afectar importantemente en
la absorcion de las unidades, ademas. Los 25 mese de proyecto es suficientemente amplio para
la su ejecucion y podria ser reducido en 3 a 5 meses para una mejor optimizacion de recursos y

mejora de rentabilidad.

La propuesta de eficiencia energética no solamente da resultados en términos de consumo de
durante la vida util de la edificacion, sino que ademas mejora los indices de absorcién en el
mercado, ya que resulta atractivo para las nuevas generaciones la posibilidad de generar un

menor consumo de recursos energeéticos.
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FICHA ANALISIS DE MERCADO
Nombre del proyecto Balcones de San Sebastian
Constructora Consorcio Inmobiliario ACH
Direccion Calle Mariscal Sucre
Uso predominante vivienda;comercio;
Sector San Sebastian
Ciudad Cuenca
Provincia Azuay
Ubicacion
Tipo de calle por la que se accede al proyecto Principal
Acabado de |a calle Calle Asfaltada
Caracteristica del terreno Terreno Plano;
Entorno y servicios
Actividad predominante ]V'rvienda
Estado de la edificacion IMuy Buena
Supermercados a menos de 5 km Si
Colegios relacionados con el segmento medio alto a menos de 5 km Si
Acceso a transporte publico a menos de 10 minutos caminando Si
Centro de salud a menos de 5 km Si
Detalles del proyecto

Estado del proyecto En construccion
Porcentaje estimado de la Obra 75%
Estructura Hormigon Armado
Mamposteria Ladrillo Caracteristicas del ‘producto
Numero de subsuelos 1 Unidades 3
Numero de pisos 4 Area 104
Tiene sala comunal 5 E Precio 96000
Tiene Jardines no A |valor/m2 950

Informacion del proyecto Unidades 4
Piso del area social porcelanato 8 [Area 135
Piso de dormitorio porcelanato § Precio 146500
Piso de cocina porcelanato : .E Valor / m2 1100
Piso de bafio porcelanato 8 8 Numero de bafos 3
Estructura de ventanas aluminio 8 |Unidades 4
Ventana Vidrio templado § Area 150
Puertas mdf;aluminio;vidrio; E Precio 161028
Muebles de cocina mdf % Unidades 0
Mesones marmol 'g Valor / m2 1100
Cielo raso Yeso carton &  |Numero de barios 3
Griferia alta gama; Unidades 9
Sanitarios alta gama; g Area 0
Numero de unidades totales 10 2 Precio 0
Numero de unidades vendidas 9 ; E Valor / m2 0
Fecha de inicio de ventas ene 2020 8 -8 Numero de banos 0
Fecha de inicio de obra jun 2020 P Comodities Parqueadero solo para un carro;Otros;
Fecha de entrega del proyecto ene 2023 Acepta mascotas Si
Cuenta con casa o departamento modelo Si E Tiene guardiania Si
Ratulo del proyecto No '6‘ Se ha fijado una alicuota Si
Valla publicitaria No s Valor de la alicuota 50
Presencia en paginas inmobiliarias web Si g
Pagina web del proyecto No S |Reserva 5
Cuenta con vendedores Si § Entrada 25
(Otras formas de prensa Ninguna de las anteriores; Z  |Entrega porcentaje (%) 30




257

FICHA ANALISIS DE MERCADO
Nombre del proyecto KIRA
Constructora Inmo GRANISTONE
Direccion Ricardo Darquea y M. Galarza Sector Puertas del Sol
Uso predominante comerciojvivienda;
Sector Puertas del Sol
Ciudad Cuenca
Provincia Azuay
Ubicacion
Tipo de calle por la que se accede al proyecto Principal
Acabado de Ja calle Calle Pavimentada
Caracteristica del terreno Terreno Plano;
Entorno y servicios
Actividad predominante Vivienda
Estado de [a edificacion Muy Buena
Supermercados a menos de 5 km Si
Colegios relacionados con el segmento medio alta a menos de 5 km Si
Acceso a transporte publico a menos de 10 minutos caminando Si
Centro de salud a menos de 5 km Si
Detalles del proyecto

Estado del proyecto En construccion
Porcentaje estimado de la Obra 50%
Estructura Hormigdn Armado
Mamposteria Ladrillo
Numero de subsuelos 2 Unidades pL ]
Nimero de pisos 6 Area 16
Tiene sala comunal no g Precio 2720
Tiene Jardines si 3 Valor / m2 1420

Informacidn del proyecto Unidades 15
Piso del drea social porcelanato 8 |Area 7
Piso de dormitorio piso flotante § Precio 0
Piso de cocina porcelanato o E Valor / m2 un
Piso de bafo porcelanato g -5 [Numero de bafios 0
Estructura de ventanas aluminio 8 [Unidades 12
Ventana Vidrio simple § Area 108
Puertas mdf; E Precio 153576
Muebles de cocina mdf -8 Unidades 0
Mesones marmol ':. Valor / m2 1
Cielo raso Yeso carton 8 Numero de bafios 0
Griferia alta gama; Unidades 0
Sanitarios alta gama; Area 0
Numero de unidades totales 51 E Precio 0
Numero de unidades vendidas 2 : — Valor / m2
Fecha de inicio de ventas 2022 8 s Numero de bafios 0
Fecha de inicio de obra feb-22 Comodities 0
Fecha de entrega del proyecto mar-23 2 Acepta mascotas si
Cuenta con casa o departamento modelo si E Tiene guardiania si
Rétulo del proyecto H] 'g Se ha fijado una alicuota no
Valla publicitaria si s Valor de la alicuota 0,7xm2
Presencia en paginas inmobiliarias web si U
Pagina web del proyecto si § Reserva 2500
Cuenta con vendedores si § Entrada 20%
Otras formas de prensa 0] £ [Entrega porcentaje (%) 80%
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FICHA ANALISIS DE MERCADO
Nombre del proyecto Napoi
Constructora N/A
Direccidn Rafael Fajardo y Daniel Mufioz
Uso predominante vivienda;
Sector Puertas del Sol
Ciudad Cuenca
Provincia Azuay
Ubicacion
Tipo de calle por la que se accede al proyecto Principal
Acabado de la calle (alle Pavimentada
Caracteristica del terreno Terreno Plano;
Entorno y servicios
Actividad predominante Vivienda
Estado de [a edificacion Muy Buena
Supermercados a menos de 5 km Si
Colegios relacionados con el segmento medio alto a menos de 5 km Si
Acceso a transporte publico 3 menos de 10 minutos caminando i
Centro de salud a menos de 5 km Si
Detalles del proyecto

Estado del proyecto Terminado
Porcentaje estimado de la Obra 100%
Estructura Hormigon Armado
Mamposteria Ladrillo Caracteristicas del ‘producto
[Nimero de subsuelos 1 Unidades 0
Nimero de pisos 4 Area 0
Tiene sala comunal no ﬁ |Precio 0
Tiene Jardines no a Valor / m2 0

Informacion del proyecto Unidades 4
Piso del drea social porcelanato Area 210
Piso de dormitorio porcelanato g |Precio 163340
Piso de cocina porcelanato z E Valor / m2 1254
Piso de bano porcelanato & 8 [Numero de basos 2
Estructura de ventanas aluminio Unidades b
Ventana Vidrio simple Area 240
Puertas mdf;madera;aluminio; |Precio 300960
Muebles de cocina mdf g Unidades
Mesones |granito 2 E Valor / m2 1254
Cielo raso Yeso carton s [Numero de bafos 3
Griferia media gama; Unidades 0
Sanitarios media gama; Area 0
Numero de unidades totales 10 g |Precio 0
Nimero de unidades vendidas 9 b E Valor / m2 0
Fecha de inicio de ventas 2020 g o |Numero de banos 0
Fecha de inicio de obra 2 Comodities 0
Fecha de entrega del proyecto ; Acepta mascotas 0
(Cuenta con casa o departamento modelo no S [Tiene guardiania 0
Rotulo del proyecto no 8 5 hafijado una alicuota 0
Valla publicitaria no s Valor de la alicuota 0,75xm2
Presencia en paginas inmobiliarias web 8
Pagina web del proyecto no g [Reserva 3000
Cuenta con vendedores no § Entrada 25%
Dtras formas de prensa 0f Z |[Entrega porcentaje (%) 5%
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FICHA ANALISIS DE MERCADO
Nombre del proyecto |River Front
Constructora Constructora lniguez Matute
Direccion 3 de noviembre y los Cipreces
Uso predominante vivienda;comercio;
Sector Ordonez Lasso
Ciudad Cuenca
Provincia Azuay
Ubicacion
Tipo de calle por |a que se accede al proyecto [Principal
Acabado de |a calle Calle Pavimentada
Caracteristica del terreno Terreno Plano;
Entorno y servicios
Actividad predominante |Vivienda
Estado de [a edificacion lMuy Buena
Supermercados a menos de 5 km Si
Colegios relacionados con el segmento medio alto a menos de 5 km Si
Acceso a transporte publico a menos de 10 minutos caminando Si
Centro de salud a menos de 5 km Si
Detalles del proyecto

Estado del proyecto En construccion
Porcentaje estimado de la Obra 50%
Estructura Hormigdn Armado
Mamposteria Ladrillo Caracteristicas del ‘producto
INUmero de subsuelos 2 Unidades 0
INUmero de pisos 7 Area 0
Tiene sala comunal si 8 [rrecio 0
Tiene Jardines si 5 Valor / m2 0

Informacion del proyecto Unidades 17
|Piso del drea social porcelanato Area 98
IPiso de dormitorio piso flotante § [Precio 87220
IPiso de cocina porcelanato i E Valor / m2 830
Ipiso de bario porcelanato 2 5 [Numero de barios 0
Estructura de ventanas aluminio Unidades 12
Ventana Vidrio simple g Area 131
Puertas maf; |Precio 115000
Muebles de cocina |mdf E Unidades 0
Mesones Franim D valor/m2 877 8625954
Cielo raso Yeso carton & [Numero de barios 0
Griferia Jalta gama;media gama; Unidades 0
Sanitarios alta gama;media gama; Area 0
NUmero de unidades totales 29 § [Precio 0
INUmero de unidades vendidas 25 1 Valor / m2 0
Fecha de inicio de ventas 2021 8 g Numero de banos 0
Fecha de inicio de obra 9  [Comodities 0
Fecha de entrega del proyecto Acepta mascotas 0
(Cuenta con casa o departamento modelo 0 E Tiene guardiania 0
Rotulo del proyecto 0 ‘6‘ Se ha fijado una alicuota  |[si
Valla publicitaria 0] 2 |[Valorde la alicuota 0,70 xm2
|Presencia en paginas inmobiliarias web 0 8
[Pagina web del proyecto of & [Reserva 5000
Cuenta con vendedores 0 Entrada 20%
(Otras formas de prensa 0] 2 [Entrega porcentaje (%) 80%)
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[ FICHA ANALISIS DE MERCADO
[Nombr del proyecto Sojo
Constructora Constructora Vintimilla
Direccion Los Cipreces y Ordonez Lasso
Uso predominante vivienda;
Sector Ordonez Lasso
Cludad Cuenca
Provincia Azuay
Ubicacion
Tipo de calle por la que se accede al proyecto Secundaria
Acabado de la calle Calle Pavimentada
Caracteristica del terreno Terreno Plano;
Entorno y servicios
Actividad predominante Vivienda
Estado de |a edificacion Muy Buena
Supermercados a menos de 5 km Si
Colegios relacionados con el segmento medio alto a menos de 5 km Si
Acceso a transporte publico 3 menos de 10 minutos caminando S
Centro de salud a menos de 5 km 5
Detalles del proyecto

Estado del proyecto En construccion
Porcentaje estimado de la Obra 75%
Estructura Hormigon Armado
Mamposteria Ladrillo Caracteristicas del ‘producto
Numero de subsuelos 2 Unidades 0
Nimero de pisos 9 Area 0
Tiene sala comunal 5i a |Precio 0
Tiene Jardines si a Valor / m2 0

Informacion del proyecto Unidades 0
Piso del drea social porcelanato Area 89
Piso de dormitario piso flotante g |Precio 118000
Piso de cocina porcelanato : E Valor / m2 1325,842697
Piso de bano porcelanato 8 {Numero de barios 2
Estructura de ventanas aluminio Unidades 0
Ventana Vidrio simple Area 155
Puertas mdf; |Precio 206000
Muebles de cocina mdf Unidades 0
[Mesones |granito M E [valor /m2 1329032258
Cielo raso Yeso carton g |Numero de bafios 3
Griferia alta gama; Unidades 0
Sanitarios alta gama; Area 0
Numero de unidades totales 48 g |Precio 0
Nimero de unidades vendidas 42 x 5 Valor / m2 0
Fecha de inicio de ventas 2021 g |Numera de banos 0
Fecha de inicio de obra 2 Comodities Igimnasio. BBQ, Salon de uso mult
Fecha de entrega del proyecto E Acepta mascotas si
Cuenta con casa o departamento modelo i g Tiene guardiania i
Rotulo del proyecto i 8 Se ha fijado una alicuota 1085
Valla publicitaria si 5 Valor de la alicuota 0,7 xm2
Presencia en paginas inmobiliarias web sl
Pagina web del proyecto i § |Reserva 2500
Cuenta con vendedores 5i 9 Entrada 30%
Otras formas de prensa si § Entrega parcentaje (%) 70%
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CcOD. DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD FRECIO PRECIO %
UNITARIO TOTAL
1 OBRAS PRELIMINARES $17.700,90 1,02%
1,1 | Guachimania global 1,00 $1.500,00 $1.500,00 0,09%
1,2 Limpieza del terreno a maquina m2 846,00 $0,95 $803,70 0,05%
Desalojo de tierra y escombros de
13 |terreno m3 5922,00 $2,60 $15.397,20 | 0,89%
2 ESTRUCTURA $696.322,04 | 40,17%
2,1 Hierro de refuerzo kg 183750 $2,50 $459.375,00 | 26,50%
2,2 Estructura metéalica kg 3675,00 $2,56 $9.408,00 0,54%
2,3 Placa colaborante m2 846,00 $18,60 $15.735,60 0,91%
2,4 Malla de refuerzo m2 1524,00 $2,96 $4.511,04 0,26%
2,5 |Hormigén m3 1470,00 $130,20 $191.394,00 | 11,04%
2,6 | Encofrados m2 952,00 $16,70 $15.898,40 | 0,92%
3 ALBANILERIA $60.235,45 | 3,47%
3,1 Mamposteria m2 2251,86 $13,69 $30.827,96 1,78%
3,2 Enlucidos m2 5044,17 $5,83 $29.407,49 1,70%
4 ACABADOS PISOS Y PAREDES $150.222,72 | 8,67%
4,1 Ceramica paredes bafios m2 760,70 $18,94 $14.407,66 | 0,83%
4,2 Ceramica paredes cuarto maquinas m2 21,60 $16,32 $352,51 0,02%
Ceramica  pisos  bafios  locales
43 comerciales m2 8,91 $13,58 $121,00 0,01%
Ceramica paredes bafios locales
44 | comerciales m2 43,05 $16,32 $702,58 0,04%
45 Porcelananto pisos bafios m2 157,41 $26,04 $4.098,96 0,24%
4.6 Porcelanato pisos cocina y sala m2 623,00 $28,36 $17.668,28 1,02%
47 Porcelanato pisos terraza m2 446,50 $26,04 $11.626,86 0,67%
4,8 | Piso fotante &rea dormitorios m2 446,16 $21,13 $9.427,36 0,54%
4,9 Mesones de marmol bafios m2 25,44 $95,00 $2.416,80 0,14%
4.10 |Mesones de cuarzo cocinas m2 72,00 $140,00 $10.080,00 | 0,58%
4.11 |Espacato fachadas m2 872,00 $45,49 $39.667,28 2,29%
4.12 | Tumbados estucado y pintado (normal) m2 420,00 $15,38 $6.459,60 0,37%




262

Tumbados  estucado y  pintado
413 | (humedad) m2 130,00 $18,93 $2.460,90 0,14%
4.14 |Paredes estucado y pintado m2 5044,17 $5,50 $27.742,94 1,60%
4.15 |Rulato m2 230,00 $13,00 $2.990,00 0,17%
CARPINTERIA METAL -
. OSBRI $289.216,00 | 16,68%
51 Muebles modulares global 1,00 $85.000,00 $85.000,00 | 4,90%
5,2 Puertas madera enchapadas unidad 81,00 $195,00 $15.795,00 0,91%
5,3 Ventanas Aluminio y vidrio m2 635,00 $184,00 $116.840,00 | 6,74%
5,4 Cerradura principal unidad 18,00 $250,00 $4.500,00 0,26%
55 Cerraduras interiores unidad 81,00 $35,00 $2.835,00 0,16%
5,6 Cerraduras interiores corrediza unidad 34,00 $22,00 $748,00 0,04%
5,7 | Pasamanos terraza (hierro y vidrio) ml 234,60 $130,00 $30.498,00 | 1,76%
58 |Pérgola metlica m2 132,00 $250,00 $33.000,00 | 1,90%
6 INSTALACIONES Y SERVICIOS $351.300,00 | 20,26%
6,1 Instalaciones hidrosanitarias global 1,00 $145.000,00 | $135.000,00 | 7,79%
6,2 Instalaciones eléctricas y electrénicas global 1,00 $120.000,00 | $110.000,00 | 6,35%
6,3 Sistema contraincendios global 1,00 $52.000,00 $48.000,00 2,77%
6,4 Piezas sanitarias global 1,00 $58.300,00 $58.300,00 3,36%
7 ELECTRODOMESTICOS $20.066,63 | 1,16%
7,1 Plancha cocina TT620 unidad 13,00 $559,08 $7.268,04 0,42%
7,2 Plancha cocina TR951 unidad 1,00 $1.290,17 $1.290,17 0,07%
7.3 Campana empotrada unidad 14,00 $197,05 $2.758,70 0,16%
7.4 Horno eléctrico HS 635 unidad 14,00 $624,98 $8.749,72 0,50%
8 EQUIPOS COMUNALES $110.746,00 | 6,39%
8,1 Ascensor unidad 1,00 $48.146,00 $48.146,00 2,78%
8,2 Sistema de seguridad global 1,00 $12.000,00 $12.000,00 0,69%
8,3 Sistemas de acceso unidad 1,00 $12.000,00 $12.000,00 | 0,69%
8,4 | Generador electricidad unidad 1,00 $20.000,00 $20.000,00 1,15%
8,5 Equipo hidroneumatico global 1,00 $4.600,00 $4.600,00 0,27%
8,6 Sistema calentamiento de agua global 1,00 $12.000,00 $12.000,00 0,69%
Puerta principal con motor eléctrico y
87 | control remoto global 1,00 $2.000,00 $2.000,00 0,12%
OBRA EXTERIORES
9 COMUNALES $37.767,37 2,18%
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9.1 Limpieza permanente de obra meses 20,00 $700,00 $14.000,00 0,81%
9.2 Limpieza final departamentos unidad 17,00 $35,00 $595,00 0,03%
9.3 Jardinerias totales del conjunto global 1,00 $1.200,00 $1.200,00 0,07%
94 Muebles - adornos global 2,00 $3.200,00 $6.400,00 0,37%
9.5 Jardin horizontal y vertical global 1,00 $6.200,00 $6.200,00 0,36%
9.6 Impermeabilizaciones cubiertas m2 930,60 $9,62 $8.952,37 0,52%
9.7 Desalojo de basura volqueta 12,00 $35,00 $420,00 0,02%
TOTAL $1.733.577,11 | 100,00%
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COD. | DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD PRECIO PRECIO %
UNITARIO TOTAL
NOTARIA, TASA E IMPUESTOS
1 VNI $53.900,00 9,99%
11 Escrituras adquisicion terreno global 1,00 $350,00 $350,00 0,06%
1,2 Declaratoria propiedad horizontal global 1,00 $14.450,00 $14.450,00 2,68%
Escrituras finales (notaria + impuestos )

13 | plusvalia municipio) unidad 17,00 $2.300,00 $39.100,00 7,25%
2 SEGUROS OBRA $96.600,00 17,90%
2,1 Todo riesgo anual 1,20 $80.500,00 $96.600,00 17,90%
3 SALARIOS ADMINISTRATIVOS $232.030,00 43,01%
3,1 Gerente de ventas mes 25,00 $2.200,00 $55.000,00 10,19%
3,2 Gerente de proyecto mes 25,00 $3.200,00 $80.000,00 14,83%
3,3 | Residente de obra mes 19,00 $870,00 $16.530,00 3,06%
3,4 | Asesoria contable y tributaria mes 25,00 $750,00 $18.750,00 3,48%
3,5 Asistente administrativa mes 25,00 $750,00 $18.750,00 3,48%
3,6 Asesoria laboral mes 25,00 $920,00 $23.000,00 4,26%
3,7 Asesoria juridica mes 25,00 $800,00 $20.000,00 3,71%
4 GASTOS ADMINISTRATIVOS $12.502,30 2,32%
4,1  |Papeleria mes 25,00 $20,00 $500,00 0,09%
4,2 | Servicios béasicos mes 25,00 $55,00 $1.375,00 0,25%
4,3 Muebles y enseres global 1,00 $2,30 $2,30 0,00%
4.4 Servicio seguridad mes 25,00 $425,00 $10.625,00 1,97%
5 MARKETING Y PUBLICIDAD $45.575,00 8,45%
51 Pégina web / material de ventas global 1,00 $750,00 $750,00 0,14%
52 Alquiler oficina de ventas mes 25,00 $350,00 $8.750,00 1,62%
5,3 | Alicuotas alquiler oficina de ventas mes 25,00 $35,00 $875,00 0,16%
54 Show room global 1,00 $1.200,00 $1.200,00 0,22%
55 Renders global 1,00 $400,00 $400,00 0,07%
5,6 Valla publicitaria global 1,00 $1.200,00 $1.200,00 0,22%
57 Plusvalia global 1,00 $2.000,00 $2.000,00 0,37%
5,8 Corredoras global 1,00 $18.000,00 $18.000,00 3,34%
59 Manejo redes mes 17,00 $500,00 $8.500,00 1,58%
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5.10 |Feriasy revistas global 1,00 $900,00 $900,00 0,17%
5.11 |Publicidad digital global 1,00 $3.000,00 $3.000,00 0,56%
6 INGENIERIAS - PLANIFICACION $94.870,00 17,58%
6.1 Levantamiento topografico global 1,00 $480,00 $480,00 0,09%
6.2 Planos estructurales global 1,00 $16.020,00 $16.020,00 2,97%
6.3 Planos hidrosanitarios global 1,00 $5.340,00 $5.340,00 0,99%
6.4 Planos eléctricos global 1,00 $5.340,00 $5.340,00 0,99%
6.5 Planos contra incendios global 1,00 $3.800,00 $3.800,00 0,70%
6.6 Planos arquitectonicos global 1,00 $45.390,00 $45.390,00 8,41%
6.7 Planos estudios de suelos global 1,00 $3.500,00 $3.500,00 0,65%
6.8 Plan mercado global 1,00 $15.000,00 $15.000,00 2,78%
7 PERMISOS Y LICENCIAS $4.050,00 0,75%
7.1 | Permiso construccion global 1,00 $3.500,00 $3.500,00 0,65%
7.2 | Reglamento laboral global 1,00 $300,00 $300,00 0,06%
7.3 Reglamento seguridad e higiene global 1,00 $250,00 $250,00 0,05%
TOTAL $539.527,30 100,00%




