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Resumen

El plan de negocio del proyecto inmobiliario Arnaiz se compone del estudio de
factores externos e internos con la finalidad de dar luz verde al proyecto ubicado en el sector
de Tumbaco — Quito, este consta de diez unidades de vivienda unifamiliar y se encuentra en
fase de pre factibilidad.

Inicialmente se analiz6 el entorno macroecondémico, es decir una vision general de
la coyuntura del medio donde se desarrollara el proyecto, consecuentemente se evalué la
localizacion del sitio de emplazamiento, indicando las regulaciones, los servicios y
atractivos de la zona, de la mano con un estudio de mercado del sector que definio el tipo de
producto ofertado adaptado a los requerimientos de la demanda.

Una vez definidas las caracteristicas del producto se planteé el componente
arquitectonico con directrices generales que aprovechan el area (til, se presentan ideas de lo
que podria llegar a ser el componente visual y de concepto arquitectonico. Se planteé asi una
base con la cual se estimé costos, se definié plazos de ejecucion y ventas y finalmente se
analizé dichos costos y ventas financieramente como egresos e ingresos para determinar
distintos analisis financieros que principalmente concluyeron en la viabilidad del proyecto a
través de la positiva en indicadores financieros como la utilidad, margen, rentabilidad, valor
actual neto y la tasa interna de retorno definidas con una tasa de descuento estimada del
sector.

Por ultimo, se planted un escenario de innovacion en técnicas constructivas que
aprovecha las fortalezas del grupo promotor para promover estrategias en fase de ejecucion,
optimizando rendimientos y acortando el ciclo de vida del proyecto mejorando asi los
indicadores financieros mencionados.

Palabras clave: Plan de negocios, inmueble, Tumbaco.



Abstract

The real estate business plan for Arnaiz is made up of the study of external and
internal aspects in order to give the project green light for its development. The project is
located in Tumbaco — Quito and contains ten single-family housing units. Currently the
project is in pre-feasibility phase.

Initially, the macroeconomic environment was analyzed giving a general vision of
the situation of the environment where the project will be developed. Consequently, the
location of the site was evaluated, indicating the regulations, services and amenities of the
area, hand in hand with a market study of the location that defined the type of product offered
adapted to the requirements of the demand.

Once the characteristics of the product were defined, the architectural component
was proposed with general guidelines that take advantage of the usable area, ideas of what
the visual component and architectural concept could become, are presented. Thus, an
architectural base was proposed from where initial costs were estimated. Execution and sales
deadlines were defined, and finally costs and sales were financially analyzed as expenses
and incomes to determine different financial scenarios showing the viability of the project
through the positive in financial indicators such as; profit, margin, net present value and the
internal rate of return defined with an estimated discount rate of the sector.

Finally, a scenario of innovation in construction techniques was proposed, this takes
advantage of the strengths in the developer team in order to endorse strategies in the
execution phase, optimizing performance and shortening the life cycle of the project
improving the aforementioned financial indicators.

Keywords: Business plan, property, Tumbaco.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Introduccion

El proyecto inmobiliario Arnaiz se encuentra ubicado en el sector de Tumbaco —
Quito, consiste en el desarrollo inmobiliario de diez unidades de vivienda unifamiliar de
aproximadamente 200 metros cuadrados para un segmento de mercado medio — alto. Su
particularidad destaca de la competencia al ser el proyecto piloto de un grupo de
profesionales del sector que implantaran estrategias en ciertos apartados del desarrollo
inmobiliario con el fin de introducir mejoras en el mercado.

El estado de ejecucion de Arnaiz se encuentra a nivel de desarrollo de idea
adentrandose a la etapa de prefactibilidad, se tiene previsto que, ante la positiva del cambio
de la regulacion del uso del suelo del predio a tipo urbanizable, inmediatamente se
comenzara con el desarrollo del proyecto. Se estima una duracion del proyecto de 15 meses

hasta el cierre, considerando un tiempo maximo de ejecucion constructiva de 12 meses.

1.2  Andlisis del entorno macroeconémico

Dentro de este apartado se ubicé el panorama econdmico del pais en la actualidad y
su incidencia en el sector inmobiliario con la finalidad de tomar decisiones acertadas
respecto de la inversion y el desarrollo del proyecto.

Siendo asi, se determina que indicadores como la balanza comercial, las tasas de
empleo y tasas de interés se mantienen estables en el histérico econémico del pais y en su
respectiva proyeccion de manera que su impacto en la construccion es positivo puesto que
la aparente estabilidad de estos datos genera confianza tanto en el inversionista como en el

potencial cliente del proyecto inmobiliario.
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Se debe considerar la variabilidad del PIB consecuencia de la recuperaciéon post
pandemiay la especulacion e incremento de costos en las materias primas debido al conflicto
ruso-ucraniano. Factores como la inflacion y el IPCO se veran afectados en las proyecciones
de manera que es esencial definir dichas incidencias en el planteamiento de los costos del
proyecto.

Ademas, analizar el valor del riesgo pais para la determinacion de una rentabilidad
adecuada en el proyecto sin olvidar la situacion real interna del mismo, de manera que el
inversionista tenga la real percepcion de la inversion en el sector inmobiliario dentro del
pais.

Por ultimo, la colocacion de crédito al sector de desarrollo en construccion, asi como
para el crédito destinado a adquisicion de vivienda pronostica un panorama en acenso, dato
positivo que incide directamente en la dinamizacion de oferta y demanda del mercado

inmobiliario.

1.3 Evaluacion de la localizacion

El proyecto inmobiliario Arnaiz se encuentra emplazado en la parroquia de Tumbaco
(Quito, Ecuador) en el barrio Alban muy cercano al sector del Arenal. Dicha localizacion ha
venido desarrollandose aceleradamente desde el traspaso del aeropuerto al sector de
Tababela y ain mas con el desarrollo de la via Ruta Viva.

La zona de emplazamiento del proyecto permite ofertar viviendas lejanas a las zonas
densamente pobladas, pero con facil acceso a multiples servicios. EI comercio ha venido
creciendo con celeridad en la zona se dispone de locales comerciales reconocidos en el pais,
plazas de comida, asi como también multiples servicios de seguridad, educacion, ocio, salud,

entre otros y todo esto en un radio menor a 5km del proyecto.
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Aspectos como la vialidad con avenidas extensas a los alrededores (Av. Oswaldo
Guayasamin, Ruta Viva, Av. Collaqui) permiten que el trnsito en automovil particular sea
agil y se pueda desplazar rapidamente hacia zonas comerciales 0 mas pobladas como el
centro de Tumbaco, sin embargo, el proyecto todavia tiene limitaciones en el transporte
publico y requiere de largas caminatas para su acceso.

Enfocandonos en el terreno del proyecto, este posee una morfologia y topografia
bastante regular y de facil trabajo para el tipo de planificacion arquitectdnica que se espera
implantar, ademas este predio ya dispone de las acometidas y servicios basicos requeridos
para el desarrollo del proyecto inmobiliario.

Por altimo, se espera el cambio de regulacion del plan de uso y gestion del suelo para
la zona de ubicacion del predio del proyecto donde se espera el incremento del COS total a

70% y COS pb de 35%.

1.4 Estudio de mercado

A raiz del estudio de la oferta del sector de emplazamiento del proyecto Arnaiz, se
determinan las caracteristicas principales en arquitectura, preferencias y precios de las
unidades de vivienda en el mercado. Ademas, se establece la velocidad de ventas de los
proyectos de competencia directa del sector.
Se concluye entonces:
- Superficie promedio de viviendas tipo casa en Tumbaco
Investigacion de mercado: 190 m2
Fuente secundaria: 180 m2

- Precio promedio de viviendas tipo casa en Tumbaco
Investigacion de mercado: 222.000 USD

Fuente secundaria: 230.000 USD
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- Precio promedio por metro cuadrado de viviendas tipo casa en Tumbaco
Investigacion de mercado: 1180 USD
Fuente secundaria: 1.255 USD

- Velocidad de ventas de viviendas tipo casa en Tumbaco
Investigacion de mercado: 0.57 unidades/mes
Fuente secundaria: 39 unidades/mes***
*** difiere del dato de investigacion de mercado dado que la fuente secundaria
considera sectores con proyectos dirigidos a otro segmento y nivel socio
econdmico.

En cuanto al analisis de la demanda, se determinan las principales preferencias y
caracteristicas de la vivienda definiendo el nimero de habitaciones de 3 a 4, el nimero de
bafios en 3 unidades, 2 parqueaderos y coincidencias indispensables en servicios comunales
de seguridad.

Por ultimo, con base en los productos ofertados y las caracteristicas de demanda, se
plantea el perfil del cliente objetivo del proyecto determinandolo en un NSE clase media alta

tipo B.

1.5 Evaluacion arquitecténica

El proyecto inmobiliario Arnaiz se implanta en un terreno de area total de 2536 m2,
su morfologia es regular teniendo los lados paralelos similares de 45x56m. Actualmente, el
predio tiene la restriccion de ser suelo Agricola Rural Residencial por lo que el COS pb
corresponde al 10%, la positiva de cambio de su uso del suelo esté en tramite y proyecta un
incremento del COS pb a 35%.

Fundamentado en la posibilidad de acceder a un cos del 35% se estima un esquema

de distribucién del proyecto con 10 unidades de vivienda cada una de estas con 186m2
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cubiertos distribuidos en dos plantas y 30m2 cubiertos. Definida esta distribucion se logra

un COS pb del 34% aprovechando casi a totalidad el &rea para construccion.

1.6 AnAlisis de costos

El anélisis de costos del proyecto Arnaiz tuvo su estimacion en base a los porcentajes
de incidencia del desarrollo y construccion de dos proyectos inmobiliarios con similitudes
tanto en conformacion del proyecto como en areas por unidad de vivienda. Una vez
determinadas dichas incidencias se ajustaron a precios comerciales con un umbral de
excedencia debido a la inflacion de ciertos materiales de construccion. Se estiman entonces
los siguientes costos:

- Costo directo: 1.205.735 USD (64% del costo total del proyecto)

- Costo indirecto: 225.870 USD (12% del costo total del proyecto)

Para la estimacion del costo del terreno se emplearon varias metodologias que
consideran la morfologia del terreno, su ubicacion y la oferta disponible determinando el
costo del terreno actualmente con el valor:

- Costo del terreno: 438.088 USD (23% del costo total del proyecto)

Por ultimo, se considera la ejecucion constructiva del proyecto en 12 meses mas 3
meses adicionales por ventas o recuperacion de crédito. En esta temporalidad se distribuyen

los costos generando el flujo de egresos del proyecto.

1.7 Estrategia comercial

Una vez definido el segmento objetivo de acuerdo con la oferta y demanda, se
establecen las estrategias en cuanto a producto, promocion, precio y plaza. El equipo

promotor al ser nuevo en el mercado debe destacar su trayectoria de participacion en



39

destacados proyectos inmobiliarios y emplear una estrategia de integracion hacia adelante
evolucionando las empresas que conforman actualmente.

El producto para ofertar si bien es cierto tiene las caracteristicas del producto de la
competencia, se destacara en el empleo de materiales y acabados de calidad ademas de tener
laintencidon de que el disefio y planificacion arquitectonica tenga a un profesional reconocido
y popular en el medio.

El precio de venta por unidad de vivienda se obtiene a través del promedio del
analisis de la competencia directa, fuentes secundarias y analisis analdgico de viviendas de
la misma tipologia del sector de manera que se define como precio de venta de la casa tipo
a218,426.53 USD.

La estructura de financiamiento se define con el equipo promotor determinando un
pago del 30% de entrada y el 70% restante a la entrega del inmueble. Se establece una

velocidad de ventas de 0.8 unidades/mes dato que se encuentra dentro del promedio del

sector.
1.8 Anadlisis financiero

El andlisis realizado en este apartado se resume en la tabla presentada a continuacion.
El proyecto es viable por si solo sin embargo se decide mejorar su sensibilidad tanto a

reduccion de ingresos, como a incremento en costos a través del apalancamiento en los

meses de necesidad de mayores egresos.

Tabla 1-1. Evaluacion financiera comparativo escenarios. Elaborado por: Andrea Cevallos

INDICADORES FINANCIEROS COMPARACION

DESCRIPCION P. PURO P. APALANCADO VARIACION %

INGRESOS $ 2,184,260 | $ 2,184,260 0%
EGRESOS $ 1,869,793 | $ 1,882,495 1%
UTILIDAD $ 314,467 | § 301,765 -4%
MARGEN 14.4% 13.8% -4%
RENTABILIDAD 17% 16% -5%
VAN $ 22,282 | $ 147,708 563%
TIR MENSUAL 2.1% 3.9% 85%
TIR ANUAL 28.8%

59.2%

105%

INVERSION MAXIMA

(1,247,619)

(974,769)

-22%
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1.9 Gerencia de proyectos

En un proyecto como Arnaiz es indispensable generar herramientas para el control
de este basados en el PMI. Dentro de este apartado se definen las herramientas, habilidades,
conocimientos y técnicas a emplear en cada una de las gestiones que podrian ser aplicadas
para el correcto desenvolvimiento del proyecto, por ejemplo:

- La gestion de cronograma remarca el seguimiento a través de herramientas de
control de recursos y adquisiciones como la EDT, material generado por el
equipo promotor en proyectos anteriores, diagramas de red en programas de
seguimiento, valor ganado, entre otros.

- En la gestiéon de calidad se implantaran procesos de mejora continua con la
finalidad de mejorar procesos constructivos regulares. Se evaluara la ejecucion
de los trabajos con estandares minimos definidos en el plan de gestion de calidad,
ademas se exigira documentos de respaldo que avalen la calidad y grado de los
materiales a emplearse en la etapa de ejecucion del proyecto.

Dentro de cada una de las gestiones, se detallan varias alternativas que deberan

adaptarse para alcanzar el cumplimiento de los requisitos del proyecto Arnaiz.

1.10 Aspecto legal

En este apartado se describen recomendaciones y procesos obligatorios a seguir en
todas las fases del proyecto, desde el inicio con la determinacion del tipo de empresa a
instaurar para la ejecucion del desarrollo inmobiliario del proyecto Arnaiz, seguido del
detalle de los requerimientos legales en cada etapa como los tipos de contrato tanto de venta
como con los trabajadores, la regularizacion del predio donde sera emplazado el proyecto,
los requisitos para la aprobacién de planos y construccion, los permisos necesarios, las

regulaciones e impuestos del sector, entre otros.



1.11 Optimizacion

Se plantean una serie de estrategias enfocadas en la metodologia constructiva que
repercuten mayoritariamente en la reduccion del tiempo de ejecucion de obra y de menor
incidencia en los costos totales del proyecto. Planteadas dichas optimizaciones se obtienen

los siguientes resultados financieros que légicamente viabilizan el proyecto a favor de la

ejecucion de este.

Tabla 1-2. Evaluacion financiera para escenario proyecto original vs optimizado. Elaborado por: Andrea

Cevallos.

DESCRIPCION ORIGINAL OPTIMIZADO DIFERENCIA
INGRESOS TOTALES $ 2,184,260 | $ 2,184,260 0% SE MANTIENE
EGRESOS TOTALES $ 1,869,793 | $ 1,853,458 -0.9% REDUCE
UTILIDAD $ 314,467 | $ 330,802 5% INCREMENTA
MARGEN 14.4% 151% 5.19% INCREMENTA
RENTABILIDAD 16.82% 17.85% 6.12% INCREMENTA

DESCRIPCION ORIGINAL OPTIMIZADO DIFERENCIA
TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL 26.1% 26.1% 0%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1.95% 1.95% 0%
VAN $ 2228232 | % 51,520.09 131% INCREMENTA
TIR PERIODO 21% 2.4% 12% INCREMENTA
TIR EFECTIVA ANUAL 28.8% 32.9% 14% INCREMENTA
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2 ENTORNO MACROECONOMICO DE ECUADOR

2.1 Antecedentes

El estudio del entorno macroeconémico aporta un peso representativo dentro de la
realizacion de un proyecto de negocio de cualquier tipo. La informacion procedente de este
estudio permite conocer las condiciones de competitividad, crecimiento y estado tanto del
sector, como del pais en que se va a desarrollar dicho proyecto.

En las Gltimas décadas se ha observado variaciones de todo tipo en el ambito
economico del Ecuador, esto debido a diversos factores como: la dolarizacion, boom
petrolero, recesiones econdmicas, tematicas sociales, politicas y de salud publica. Estos
factores han tenido efecto sobre indicadores macroeconomicos claves como el PIB, indices
de desempleo, ingresos promedio, tasas de interés, entre otros. Se debe recalcar uno de los
factores externos mas recientes que han influido sobre la economia del pais y en general, la
pandemia de COVID-19, que debido a su continua presencia y profundo efecto sobre
economias tanto a nivel nacional, regional y global ha provocado una de las peores crisis de
la historia reciente en una region en la que los paises acababan de recuperarse de la crisis
financiera internacional de 2008-2009 (ADELA, 2022).

En el Ecuador, la recesidn provocada por la pandemia ha tenido un impacto negativo
sobre varias industrias, entre ellas la de la construccidn, misma que juega un rol importante
en la reactivacion de la economia como lo demuestran los datos y proyecciones
postpandemia, ademas es uno de los sectores que representa un porcentaje importante para
la variacidn de los mencionados indicadores, puesto que genera plazas de empleo, incentiva
la inversion, genera demanda por créditos hipotecarios y de construccion.

Medidas propuestas como proyectos de interés publico, fortalecimiento de las

industrias mas afectadas y concesiones de créditos (Organizacién para la Cooperacion y
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Desarrollo Econémicos, 2020) vienen impulsando a todos los sectores de manera que se
crean oportunidades para la realizacién de todo tipo de proyectos entre ellos los de tipo
inmobiliario.

Se vuelve de suma importancia entonces considerar el panorama macroeconémico
al momento de plantear un proyecto inmobiliario, ya que se identifican riesgos y
oportunidades, se realizan predicciones y se toma decisiones adelantadas con base en las
tendencias econémicas pasadas y proyectadas en distintos escenarios.

A continuacién, se analizara los principales indicadores macroeconémicos dentro del

contexto del sector construccidn proyectados a tres afios futuro.

2.2 Objetivos

General:

- Analizar los principales indicadores macroeconémicos del Ecuador con el fin de
ubicar el panorama economico evolutivo y actual del pais y su incidencia en el
sector inmobiliario.

Especificos

- Recopilar datos histéricos de los principales indicadores macroeconomicos,
proyectarlos al escenario y tiempo del desarrollo del proyecto inmobiliario en
estudio.

- Estudiar la tendencia e incidencia de los indicadores macroeconomicos con

respecto al sector inmobiliario y sector construccion.



2.3 Metodologia de aplicacion

Estudio de indicadores macroeconomicos relevantes

Recopilacion de datos histéricos de dichas

Reconocer fuentes y referencias confiables
fuentes

Analisis de la evolucion y tendencia de datos

Proyeccion de tendencias de datos en al

Analisis de datos en un ciclo de 10 afios .
menos tres afos

Desarrollo de conclusiones

Enfocadas en cada indicador Enfocadas en el sector inmobiliario y del
macroeconomico proyecto

2.4 Indicadores macroeconémicos

El analisis de la situacién econémica de una nacion requiere del uso de indicadores
macroecondmicos que se definen como “herramientas estadisticas para cuantificar diversos
aspectos de la actividad economica” (Bautista Quijije, Buendia Norofia, & Jara Nivelo,
2020). Su estudio identifica el comportamiento y la relacion de los distintos agentes
econodmicos informando la evolucion de un pais en dichos términos.

En esta investigacion, los indicadores macroeconomicos aportan como fuente de
informacion y guia de manera que se conozca su incidencia en el sector inmobiliario y méas
concretamente como apoyo en la toma de decisiones dentro de lo que conlleva la

implantacién y desarrollo de dichos proyectos en la actualidad.

2.4.1 Producto Interno Bruto en el Ecuador

El producto interno bruto (PIB) se enfoca en la medicion de toda la produccion que

genera un pais en un espacio de tiempo determinado, define las variaciones en
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crecimiento/decrecimiento econémico de una nacion. El estudio de este indicador y su tasa
de variacion servira como herramienta basica para comprender la evolucion de la economia
del pais en términos de produccion que normalmente son afectados por temas politicos,
sociales, de salud, etc.

La gréfica a continuacion presenta la data de PIB tomada del Banco Central del
Ecuador en un periodo del 2008 a 2020, los valores correspondientes a los afios 2021 y 2022
se estiman en base a los datos proyeccion del PIB para Ecuador por parte del (Fondo

Monetario Internacional, 2021) y se realiza una proyeccion hasta el afio 2025.

Producto Interno Bruto Ecuador
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Gréfico 2-1. Producto Interno Bruto Ecuador. Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2022). Elaborado por:
Andrea Cevallos. mayo 2022.

Entre los afios 2014 a 2019 el PIB del Ecuador tiene un promedio de $ 70,716, su
tasa de variacion corresponde principalmente a la influencia del petréleo como
principal generador de ingresos del pais. En el afio 2020 decrece con relacion al
promedio alrededor del 6.4%, esto debido a la paralizacion y escasa produccién
consecuencia del COVID-19. A partir del afio 2021 se evidencia una recuperacion

econdmica debido principalmente a la rapidez en los programas de vacunacion.
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El Banco Central del Ecuador estima que, a partir de la reactivacion la velocidad de
crecimiento en la economia ecuatoriana podria sobrepasar el 4% del PIB para el afio 2022
dato que se aproxima al proyectado por el FMI de 3.5%, sin embargo, el escenario para la
proyeccién propuesta a pesar de no disminuir significativamente en valores de PIB evidencia

un descenso en la tasa de variacion como era la tendencia en prepandemia.
2.4.2 PIB per capita

Indicador que resulta de dividir el PIB entre la poblacién total, representa el valor
monetario de todos los bienes y servicios finales generados en el pais, que le corresponderia

a cada habitante en un afio (Inegi, 2009).

PIB real per capita Ecuador
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Grafico 2-2. Producto Interno Bruto per cépita. Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2022). Elaborado por:
Andrea Cevallos, mayo 2022.

El Grafico 2-2 indica la tendencia comun donde la poblacion ecuatoriana crece con
mas rapidez que la economia, es asi como el PIB per capita permanece estancado desde el

afio 2019 y se proyecta con valores negativos para los proximos tres afios. Esta tendencia



47

deberd intentar estabilizarse conforme los afios a través de mejoras en la eficiencia de la

produccion, de lo contrario afectara la calidad de vida de la poblacion ecuatoriana.

2.4.3 Incidencia del sector construccion en el PIB

El cierre del afio 2021 segin Banco Central del Ecuador destacé el dinamismo de
varios sectores como el comercio, manufactura y salud, sin embargo, se menciona la lenta
recuperacion del sector construccion. Lo dicho se evidencia en el Grafico 2-3 donde el
promedio de aporte al PIB total del sector construccion hasta el afio 2019 corresponde al
9.1% del PIB total, este dato que desciende en promedio para los afios posteriores a un 7.2%
hasta el presente afio. Se pronostica un mejor escenario hasta el 2025, sin embargo, la
incidencia de factores externos como el alza del precio de commodities a raiz del conflicto

ruso-ucraniano podrian variar significativamente estas predicciones.

PIB real vs PIB construccion
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Gréfico 2-3. PIB real vs PIB construccion. Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2022). Elaborado por:
Andrea Cevallos, mayo 2022.

Enfocando el analisis al sector construccion, independiente de su aporte al PIB total

del Ecuador, se evidencia un crecimiento progresivo del mismo posterior al afio 2020. En la
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grafica a continuacion existe una notable recuperacion en aproximadamente 13% para el afio

2021 segun las proyecciones del BCE y continua en crecimiento de acuerdo con la

proyeccion propuesta.
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Grafico 2-4. Producto Interno Bruto Construccién. Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2022). Elaborado
por: Andrea Cevallos, mayo 2022.

2.5 Balanza comercial

La balanza comercial es la relacion entre las exportaciones vs las importaciones de
un pais en un determinado periodo. Los escenarios de la balanza comercial se interpretan de
la siguiente manera:

- Si su diferencia (exportaciones menos importaciones) es positiva, es decir las

exportaciones superan a las importaciones, se tiene un superavit comercial.

- Si su diferencia es negativa, es decir las importaciones superan a las

importaciones, se tiene un deficit comercial.

Segun el BCE la balanza comercial estd conformada por dos grupos que
corresponden a las principales actividades econdmicas, estos se muestran en el Grafico 2-5

y son la balanza comercial petrolera y la balanza comercial no petrolera.
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Balanzas comerciales: total, petrolera y no petrolera
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Grafico 2-5. Balanza comercial total, petrolera y no petrolera periodo 2000-2025. (Banco Central del
Ecuador, 2022). Elaborado por: Andrea Cevallos, mayo 2022.

En color gris se muestra la balanza comercial total que a partir del afio 2009 muestra
un escenario desfavorable hasta el afio 2016 donde se registra un superavit comercial al igual
que en los afios 2020 y 2021. La recurrencia de la balanza comercial como déficit en el
Ecuador segun (Machuca, Iglesias, Intriago, & Moreira, 2018) se da producto de las medidas
impositivas (salvaguardias) aplicadas a los productos importados, y en el caso de las
exportaciones a la abrupta variacion y caida internacional del precio del petréleo.

Finalmente, las proyecciones hasta el afio 2025 indican un escenario similar al 2017
donde las exportaciones se acercan al valor cero reflejando lo que se denomina un comercio

equilibrado.

2.6 Inflacion

El grafico a continuacién indica el promedio anual de la tasa de inflacién en el
Ecuador, donde denota un pico para lo que se lleva del afio 2022, a pesar de que la tendencia
en este indicador es estable desde el afio 2017 sin superar el 1%, se justifica su despunte en

este periodo muy ligado a lo que menciona el Banco Mundial respecto a la conmocién de

2026
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los mercados de productos basicos consecuencia del conflicto en Ucrania, esta misma fuente
estima este incremento de los productos probablemente hasta finales del afio 2024

(Corporacion de Estudios para el Desarrollo, 2022).

INFLACION PROMEDIO ANUAL
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Gréfico 2-6. Inflacion promedio anual en el Ecuador. (Banco Central del Ecuador, 2022). Elaborado por:
Andrea Cevallos, mayo 2022.

La proyeccion hacia el afio 2025 del presente indicador decrece denotando deflacion,
escenario que complica al inversionista debido a que existe la posibilidad de acumular stock
consecuencia del exceso de oferta. Sin embargo, al estar actualmente en un valor alto se da

la posibilidad de un decrecimiento poco drastico mejorando el escenario.

2.6.1 Inflacion en la construccién

A partir del andlisis del indice de precios de la construccion (IPCO) es posible
denotar en general inflacién o incremento en los precios de los materiales. El grafico a
continuacién presenta los datos correspondientes al IPCO a partir del afio 2012 donde su

variabilidad porcentual anualmente hasta el 2020 no supera el 3.00%.
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INDICE DE PRECIOS DE LA CONSTRUCCION
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Grafico 2-7. Indice de precios de la construccion. Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos,
2022). Elaborado por: Andrea Cevallos, mayo 2022.

A partir del afio 2021 se observa que existen incrementos sustanciales hasta llegar a
un repunte en el presente afio ligado a la influencia del conflicto ruso-ucraniano que afectd

en la escasez de materias primas como el aluminio y acero.

VARIACION PORCENTUAL IPCO VIVIENDA UNIFAMILIAR
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Gréfico 2-8. Indice de precios de la construccion por tipo de obra vivienda unifamiliar. Fuente: (Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos, 2022). Elaborado por: Andrea Cevallos, mayo 2022.
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Al analizar la variacién de los indices de precios a la construccién (Grafico 2-8) por
tipo de obra enfocado en vivienda unifamiliar, se observa la misma tendencia del IPCO
general, su proyeccion al afio 2023 remarca una disminucién asemejando la tendencia que

tenia este indice a los afios prepandemia.

2.7 Situacion global

2.7.1 Inversion extranjera

La inversion extranjera es un indicador de relevancia para la economia de un pais y
en mayor medida, para un pais en vias de desarrollo como el Ecuador. Esto representa
ventajas significativas para el desarrollo como se detalla a continuacion.

Es evidente que la inversion en el pais supone un ingreso de dinero a la economia
interna, que, ademas, incrementa el flujo circulante, toda vez que, para la implementacion
de negocios, empresas e industrias provenientes de dicha inversion, es necesario contar con
proveedores, en su mayoria locales, que captaran ese dinero y lo podran recircular
internamente.

Otra ventaja implicita de dicho monto de inversion es que, al ser dinero destinado a
generar ganancia, es de esperar que se destine a incrementar la productividad interna y el
valor agregado resultante de la cadena productiva de las operaciones de dichas empresas,
por lo que, favorece a fortalecer la matriz productiva del pais. A su vez, la implementacion
de procesos extranjeros contribuye al ingreso de nuevas tecnologias y conocimientos al pais,
el cual, aunque no sea un valor cuantificable monetariamente, supone un intangible que

aporta significativamente al desarrollo.
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Inversion Extranjera total vs IE Sector Construccion
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Grafico 2-9. Inversion extranjera total vs porcentaje de inversion extranjera en el sector construccion.
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2022). Elaborado por: Andrea Cevallos, mayo 2022.

Como se puede observar en el Grafico 2-9, durante las Gltimas dos décadas se ha
experimentado una tendencia al alza en el monto de inversion extranjera, sin embargo,
durante la pandemia, se registré un descenso importante, a pesar de la reduccion del riesgo
pais, probablemente debido a la retraccién econdmica a nivel mundial. A pesar de ello, la
proyeccion estadistica para los proximos afios es alentadora y muestra una tendencia al
incremento, la cual, se puede ver favorecida en mayor medida por factores externos como la
reactivacion paulatina que se ha experimentado gracias a la vacunacién y al relajamiento de
las medidas restrictivas, asi como a la apertura para la generacion de nuevas alianzas
comerciales a nivel internacional.

En el ambito del sector de la construccion, las cifras de inversion extranjera son de
relevancia, puesto que, como se ha mencionado, es una cifra que en buena parte se destinara
a dinero circulante en la economia y que probablemente incremente la liquidez de la
economia interna, favoreciendo a la industria constructiva e incrementando la demanda de

este mercado.
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2.8 Riesgo pais

El indicador Riesgo Pais es util para los inversionistas internacionales en cuanto
permite el monitoreo de la situacion macroecondémica de todos los paises, es una herramienta
que facilita la evaluacion a que tan expuesto estaria el inversionista en invertir en ese
mercado (Fuenzalida, Mongrut, & Nash, 2005).

El gréafico presentado a continuacion muestra el promedio del dato de Riesgo Pais de
los ultimos cinco afios para un grupo de paises representativos de la regién latinoamericana,
se excluye a Venezuela que con un valor de 18,892.43 sobrepasa extensamente la media de
la region. De los paises seleccionados para la grafica Ecuador y Argentina sobresalen, lo que
implica que el inversor o prestamista va a demandar mayores rendimientos en su inversion

con el fin de compensar el riesgo que conlleva su aporte financiero en estos paises.

Riesgo Pais 2017 a 2022 (sin Venezuela)
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Grafico 2-10. Riesgo Pais Latinoamérica periodo de 2017 a 2022 (excluye a Venezuela). Fuente: (Banco
Central del Ecuador, 2022), (Morgan, 2022). Elaborado por: Andrea Cevallos, mayo 2022.
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2.8.1 Riesgo pais en el Ecuador

El Riesgo Pais en Ecuador se encuentra asociado principalmente con el factor deuda
por emision de bonos soberanos, politicas fiscales y tributarias de cada gobierno, precio del
petrdleo, gasto publico, entre otros (Cedefio & Mendoza, 2020).

En el gréafico presentado se observa un descenso de 416 puntos del riesgo pais en el
periodo entre 2010 y 2014, posteriormente muestra un aumento a 993 puntos en el afio 2016
siendo este un techo historico hasta esa época; posteriormente en 2020, se alcanza el valor
mas alto en la historia del pais con 2387 puntos debido a los efectos de pandemia, de ahi en
adelante disminuyen hasta el presente afio donde se registra 818 puntos como ultimo valor
del pais. Este descenso significativo de alrededor de 350 puntos en el afio 2021 se asocia a

el triunfo electoral para la presidencia a favor del candidato Guillermo Lasso.

Riesgo Pais en Ecuador
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Grafico 2-11. Promedio del Riesgo Pais del Ecuador por afio, periodo 2008-2025. Fuente: (Banco Central
del Ecuador, 2022). Elaborado por: Andrea Cevallos, mayo 2022.

Las proyecciones hasta el afio 2025 marcan una tendencia al descenso, esto
justificado por el reciente crédito concedido por el FMI al Ecuador en 2020 que expone

cierta confiabilidad en el pais dentro del panorama internacional. Es valido proyectar un
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descenso progresivo del riesgo pais siempre que se continte cumpliendo las condicionantes

establecidas por el FMI para la mejora en términos de estabilidad econémica del pais.

2.9 Mercado laboral

En cuanto al impacto de las politicas publicas en la economia del pais, uno de los
indicadores de mayor relevancia es el mercado laboral. En el Ecuador, se registra un alto
porcentaje de subempleo, el cual, incremento en a partir del afio 2020 por efectos de la
pandemia.

Durante el 2021, gracias a las campafias de vacunacion, fue posible relajar
paulatinamente las medidas de restriccion asociadas a la prevencién de contagios del virus
responsable de la COVID-19, por lo que, varias plazas de empleo que se perdieron durante
el 2020 se pudieron recuperar. No obstante, la reactivacion es ha sido lenta y a la vez, es
necesario tomar en cuenta que muchos negocios y empresas cerraron sus operaciones de
forma definitiva, dando como resultado una reduccion significativa en las plazas de trabajo

potenciales que se prevé a raiz de dicha reactivacion.
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Grafico 2-12. Tasa de empleo, subempleo y desempleo. Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos,
2022). Elaborado por: Andrea Cevallos
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Como se puede observar en el gréfico, comparando los afios 2020 y 2021, se aprecia
una estabilidad en cuanto a los porcentajes de la distribucion del mercado laboral. A pesar
de que, las tasas de subempleo y desempleo han sido altas, a la vez es notable que la
estabilidad de dichas cifras puede indicar a su vez una estabilidad laboral en las plazas que
actualmente se encuentran activas.

Estos datos en relacion con el mercado de la construccion repercuten en el hecho de
que, las altas tasas de subempleo reducen el mercado potencial para bienes inmuebles de alto
valor monetario. Sin embargo, la aparente estabilidad de las plazas que se han conservado
durante y posterior al periodo de pandemia, pueden ser una oportunidad dado que existe una
mayor probabilidad de que sean clientes potenciales y estén dispuestos a asumir una deuda

a largo plazo, como en la mayoria de los casos en la compra de este tipo de bienes.

2.10 Crédito Inmobiliario

2.10.1 Colocacion de crédito

Se define como colocacion a un préstamo de dinero que una institucion financiera
otorga a su cliente, con el compromiso de que el cliente devolvera dichos prestamos con un
interés adicional. Esta operacion permite destinar recursos para producir productos o
servicios y en general generar liquidez en el medio.

El grafico a continuacion muestra la colocacion de crédito por sector, donde para el
sector construccion se ubica en tercer lugar y se destind en el afio 2021 el 9.76% del total de
colocaciones de crédito de ese afio que corresponde a 9,265 millones de ddlares

aproximadamente.
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Colocacion de credito por sector (20217)
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Grafico 2-13. Colocacion de crédito por sector afio 2021. Fuente: (Superintendencia de Bancos, 2022).
Elaborado por: Andrea Cevallos, mayo 2022.

2.10.2 Volumen de crédito

Los créditos que son entregados por la banca se encuentran divididos en diferentes

segmentos representativos de la economia, en el grafico a continuacion se indica el

porcentaje del volumen total de crédito para el segmento de vivienda con relacion al volumen

total de crédito concedido por la banca.
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Créditos totales vs Créditos a vivienda
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Gréfico 2-14.Aporte del segmento vivienda al volumen de crédito total del Ecuador. Fuente:
(Superintendencia de Bancos, 2022). Elaborado por: Andrea Cevallos, mayo 2022.

Se observa que el promedio del segmento vivienda ronda el 3% del total del volumen
de créditos lo que representa alrededor de 710 millones de ddlares distribuidos en los
dos tipos de crédito para vivienda otorgados en el pais:

i Crédito de vivienda de interés publico: adquisicion o construccion de
vivienda punica y de primer uso, cuyo valor comercial es menor o igual a
$70,000.00 (Larriva, 2016).

ii. Crédito inmobiliario: otorgado para construccion, reparacion, remodelacién
y mejora de inmuebles propios. Adquisicidn de terrenos para construccion de

vivienda propia (Larriva, 2016).



60

Créditos a vivienda
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Gréfico 2-15.Montos destinados a créditos de vivienda en el Ecuador. Fuente: (Superintendencia de Bancos,
2022). Elaborado por: Andrea Cevallos, mayo 2022.
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El Gréfico 2-15 indica el monto total destinado a créditos del segmento vivienda, las
proyecciones hasta el afio 2024 indican crecimiento, sin embargo, es necesario la reduccion

de las tasas de interés en los créditos para un aumento significativo de los mismos.

2.10.3 Tasas de interés vigentes en el pais

El BCE establece y actualiza continuamente el valor de las tasas de interés activas
referenciales y maximas para el sector financiero, privado, publico, popular y solidario. Este
dato proporciona el interés que la persona que obtiene un crédito debe pagar a las entidades
bancarias. La gréfica a continuacién muestra la tendencia de las tasas de interés activas en
un periodo de seis afos tanto para inmuebles de cualquier competencia, como para viviendas

de interés publico.
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Gréfico 2-16. Tasas de interés activas efectivas y reales referenciales. Fuente: Banco Central del Ecuador.

Elaborado por: Andrea Cevallos, mayo 2022.

Los valores de tasa para el inmobiliario indican cierta estabilidad hasta el afio 2021,
donde su afectacion debido a la inflacion muestra un valor para la tasa real del 11%, lo
mismo que sucede con la tasa de vivienda de interés, que una vez afectada por la inflacion
revela un incremento al 5.8%. Una disminucion en las tasas de interés para créditos
hipotecarios mejoraria el pronostico del sector en estudio, sin embargo, se requiere mejorar
el entorno, fomentando una mayor apertura y normas que impulsen la competitividad, en

lugar de establecer una fijacién de techos de las tasas de interés de forma arbitraria

(Asociacién de bancos del Ecuador, 2020) tal como lo realiza el BCE.

Tabla 2-1. Cuadro comparativo de tasas de interés efectiva para distintas instituciones bancarias en el

Ecuador. Fuente: varias. Elaborado por: Andrea Cevallos, mayo 2022.

TASAS EFECTIVA ANUAL % REFERENCIAL ‘

VIVIENDA DE INTERES
ENTIDAD INMOBILIARIO PUBLICO
BCE 9.34 4.98
B. PICHINCHA 8.95 4.87
B. BOLIVARIANO 8.87
B. PACIFICO 9.84 4.98
BIESS DE 6.16 A 9.49 6.16

I 50
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La tabla presentada muestra una comparativa de las tasas activas efectivas para el
afio 2022 entre distintas instituciones financieras en el Ecuador, en estas entidades se puede
acceder a un crédito inmobiliario o de vivienda de interés publico. Tiene sentido que las

tasas de interés no sobrepasen el techo regido por el BCE.



63

2.11 Conclusiones ante la situacion actual y futura del pais

INDICADOR |TENDENCIA DESCRIPCION OBSERVACION IMBACTOIEN FA
CONSTRUCCION

A pesar de que el PIB del Ecuador
presenta escenarios alentadores para La recuperacién del sector construccion

PIB - PIB 2022 proyecta un descenso para afios | post pandemia ha sido muy lenta, el
. posteriores como era tendencia en alza en los precios de commodities
CONSTRUCCION prepandemia, sin embargo, la podria varias las proyecciones

proyeccién de PIB construccién indica  propuestas.
una notable recuperacion.

Durante el 2020 y 2021 hubo un El monto superior de las exportaciones
BALANZA aumento de las exportaciones respecto | con respecto a las exportaciones puede
a las importaciones, sin embargo, la significar una mayor liquidez y una
COMERCIAL o G . ) )
proyeccién marca un equilibrio de la oportunidad para la industria de la
balanza construccion en el pais
El repunte en inflacion del afio 2022 no Debido al repunte del presente afio la
remarca escenarios positivos para el probabilidad de los afios consecuentes
. sector, se proyectan ademas escenarios 'tenderé a la deflacién, donde el
INFLACION proyecta endera a o
de deflacion cuestionando la inversionista debera considerar el
produccién de més oferta en cualquier |decrecimiento de este a menos del |
sector. 2.8%.
Hasta el afio 2020 la tendencia de este El 2020 pronostica un escenario de
indicador es relativamente estable, a repunte en los IPCO, razén por la cual
IPCO raiz de afectaciones internacionales los |la tendencia de la variabilidad de este
indices han tendido al incremento indicador tendera a decrecer indicando
debido al encarecimiento de materias |reducciones en los precios de los |
primas. materiales de construccion.
El riesgo pais ha tenido un descenso ., L
o ) - Factores como la concesién de crédito
significativo posterior al afio 2020 o
por el FMI'y el apoyo mayoritario al
. donde se llega a valores menores al . A
RIESGO PAIS . gobierno aportan a la disminucién de
1000, el Ecuador es el 3er pais de la o o .
-~ o . |este indicador. Esto podria incentivar la
region con el indice mas alto después . o, )
. inversion extranjera
de Venezuela y Argentina
El subempleo reduce el mercado
A pesar de registrar tasas altas de potencial para el rubro de bienes
EMPLEQ, subempleo y desempleo, se observa raices, sin embargo, la aparente
también poca variacion en el tiempo, lo estabilidad brinda una mayor
DESEMPLEO, P P o g
que hace pensar que las plazas de probabilidad de que el cliente
SUBEMPLEO empleo activas brindan cierta potencial asuma una deuda a mediano
estabilidad a los trabajadores y largo plazo para compra de
inmuebles.
- Las proyecciones indican crecimiento
El segmento de vivienda ronda FI) yl total de crédit
en el volumen total de créditos en
alrededor del 3% del total de volumen lacis | i
- - mayor relacion que las proyecciones en
VOLUMEN DE de créditos, la proyeccién del volumen y_ ) d P y.
, total crece. sin embardo el monto crecimiento de montos destinado a
CREDITO ) L 9 L crédito de vivienda, sin embargo sigue
destinado a crédito de vivienda se K .
. siendo positivo para el sector este
mantiene .
aumento progresivo.
La estabilidad siempre genera
confianza y da lugar a la planificacion.
Las tasas de interés en el Ecuador En el mejor de los casos una
TASA DE INTERES reflejan estabilidad debido a la fijacién | disminucion en la tasas de interés para
de techos por parte del BCE. créditos hipotecarios y de construccion

mejoraria el pronostico de inversién en
el sector
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3 EVALUACION DE LA LOCALIZACION

3.1 Antecedentes

Existen varios factores que acttan sobre la localizacién de un proyecto inmobiliario,
realizar el analisis de estos resulta de gran importancia ya que en parte aportara a la decision
sobre el tipo de inmueble y al segmento al que va enfocado, también actla en la demanda
que siempre considera la influencia del sector al adquirir un bien inmueble. Los factores que
resaltan en el estudio son: la ubicacién y las regulaciones metropolitanas del sector, los
servicios existentes en el entorno, y los riesgos y oportunidades de la zona de
emplazamiento.

Dentro de este apartado se describe la localizacion del proyecto ARNAIZ desde la
perspectiva general de entorno, hasta datos més especificos como la morfologia del lote del
proyecto, el uso del suelo, el crecimiento del sector, los servicios que rodean al proyecto y

varios otros factores de interés y valor para el proyecto.

3.2 Objetivos

General:
- Estudiar la macro y micro localizacion del proyecto inmobiliario en estudio para
definir su viabilidad y direccionar su enfoque en términos de ubicacién del

inmueble.
Especifico:
- Evaluar los principales factores de influencia de la localizacion del proyecto

inmobiliario en estudio con el fin de conocer ventajas y desventajas de su

ubicacion.



- Describir las caracteristicas del lote considerando las regulaciones municipales

existentes.

3.3 Metodologia de aplicacion

Estudio de entorno, sector y terreno

Reconocimiento del sector en sitio Recopilacion de datos geograficos y
recorriendo sus alrededores municipales

Identificacion de servicios, acometidas y riesgos

Reconocimiento del sector en sitio Identificacion de servicios empleando
recorriendo sus alrededores herramientas informaticas existentes

Desarrollo de conclusiones

Enfocadas en la viabilidad del proyecto en Enfocadas en las regulaciones municipales
cuanto a localizacion existentes

3.4 Entorno

El andlisis del entorno indica la localizacion
general del proyecto inmobiliario en estudio ademés
identifica factores sociales, econémicos y culturales
que rodean al proyecto e influyen en el desarrollo de
este. ElI Gréfico 3-1 presenta los datos
correspondientes a la macro localizacion del

proyecto ARNAIZ, mismo que se encuentra ubicado

QUITO DM
. TUMBACO

en la parroquia de Tumbaco, al lado oriental del

distrito metropolitano de Quito. Graéfico 3-1. Mapa Cantén Quito. Elaborado por:
Andrea Cevallos



3.4.1 Cantén

Gréfico 3-2. Ubicacion del proyecto en parroquia
Tumbaco. Elaborado por: Andrea Cevallos

sector inmobiliario en Ecuador.

3.4.2 Zona
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El cantén Quito y en general el
total de la distribucién geogréfica de la
ciudad se desarrolla urbanisticamente de
manera continua por diferentes zonas de
su superficie a razén de factores como;
la consideracién de que Quito es la
capital del pais, la constante migracién
de la poblacidn rural hacia la capital y la
necesidad de vivienda de los habitantes
natos. Es asi, que estos factores
convierten a esta locacion como un ente

de importancia para el desarrollo del

El proyecto ARNAIZ se sitGa en la parroquia de Tumbaco barrio Alban (Grafico

3-3), sector que en los Gltimos afos ha sido de los mas solicitados para vivir en Quito debido

a factores como:

- Diversificacion de la oferta inmobiliaria en el sector.

- Posibilidad de adquirir inmuebles mas amplios e independientes, alejados del

centro de la ciudad, con acceso practicamente inmediato a servicios, centros

comerciales, educativos, etc. por vias principales como la Ruta Viva.

- Cercania al Aeropuerto Internacional Mariscal Sucre, mismo que promueve el

desarrollo urbanistico de la zona desde su inauguracion en el afio 2013,
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generando comercio, hoteles, proyectos inmobiliarios y zonas industriales en sus
alrededores.

Pedro Romero docente de la Universidad San Francisco de Quito, menciona que
Tumbaco es una de las zonas que mas ha crecido en la busqueda de casas o departamentos
en los ultimos afos, esto debido a cambios en los habitos de las personas en el Ecuador que,
actualmente dan prioridad a viviendas ubicadas en lugares abiertos y lejanos a zonas

densamente pobladas (Revista Ekos, 2021).

3.4.3 Ubicacién especifica

El proyecto ARNAIZ se ubica en el
barrio Alban, calle Jose Plaza a 300 metros
de la calle Aurelio Davila Cajas y a 600
metros de la Av. Collaqui. Las principales
rutas de acceso al proyecto desde la ruta viva
son; por la Av. Universitaria (1) y por la
Calle San Francisco de la Tola Grande (2)
paralelas que confabulan en la Av. Oswaldo

Guayasamin para poder acceder a la calle

Gréfico 3-3. Ubicacion del proyecto inmobiliario
ARNAIZ. Elaborado por: Andrea Cevallos

Rio San Pedro que conecta en su punto final
con la calle Aurelio Davila Cajas. Se puede optar por otra ruta de acceso directamente desde
la Av. Oswaldo Guayasamin (3) en el punto del parque central de Tumbaco siguiendo la
direccion de la calle Gonzalo Pizarro hasta el término de la via donde se convierte en la Av.

Collaqui que finalmente conecta la calle principal del proyecto José Plaza.
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Gréfico 3-4. Principales rutas de acceso al proyecto inmobiliario Arnaiz. Elaborado por: Andrea Cevallos



3.4.4 Atractivos de la zona
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Tabla 3-1. Principales atractivos de la parroquia Tumbaco. Fuente: (GAD Tumbaco, 2020). Elaborado por:

Andrea Cevallos

Atractivo Descripcién

Iglesia Vieja

data del afio 1600, tiene

y el altar mayor.

El inicio de su construcciéon

detalles Unicos que guardan
gran historia como lo son: el
campanario, la cruz de piedra

Volcéan llalé

Monte a 3161 m.s.n.m

longitudinal de lomas, se

actividades de camping.

. |conformado por una sucesién

pueden realizar caminatas,
observacion de aves, ciclismo
de montafia, mirador natural y

El Chaquifian

Chiche y alrededores.

. |

% |Ruta ecoldgica tipo ciclovia de
20km de camino, vista al rio

Parque Central de Tumbaco

Construccion de tipo

naturaleza del sector.

patrimonial caracteristica de
los valles de Quito. Confabula
la tranquilidad que caracteriza
a los parques centrales de la

época con la modernidad y
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3.5 Sector

El Gobierno Auténomo Descentralizado de la Parroquia de Tumbaco determina en
el afio 2015 el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Tumbaco, aqui detalla que
dentro de toda la superficie de la parroquia de Tumbaco Unicamente el 2% corresponde a
area agricola y se ubica en los barrios que corresponden a: Las Pefias, Collaqui y Alban. Al
afio 2022 se evidencian diversos proyectos inmobiliarios situados en esta zona lo que asevera
que; a) varias de estas propiedades siguieron el procedimiento municipal para el cambio en
la gestion del suelo a residencial y fueron exitosamente aprobadas y b) la intencién de lo
mencionado en los comentarios del nuevo modelo de planificacion de Quito en septiembre
2021 que establece la identificacion y definicion de varios territorios rurales que de acuerdo
a sus caracteristicas sociales, productivas o ambientales migraran su uso del suelo a urbano

(Quito Informa, 2021).

3.5.1 Zonificacion municipal

El uso del suelo en la parroguia de Tumbaco hasta el afio 2015 se establecio
mayoritariamente como no urbanizable con el 68% de la superficie, con el 18% como suelo
urbano y con el 14% como suelo urbanizable (Gobierno Auténomo Descentralizado de la
Parroquia de Tumbaco, 2015). Dado el constante crecimiento de las areas urbanas en los
afios posteriores, actualmente el sector ha desplazado considerablemente las superficies

agricolas.
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Sector - Proyecto inmobiliario “Arnaiz”

N°

BARRIO

CLASIFICACION DEL
USO DEL SUELO

Collaqui-Las Pefias-Alban-Caizan

No Urbanizable 80%
Urbanizable 15%
Urbano 5%

San Francisco de Churoloma-San
José

No Urbanizable 20%
Urbano 80%

Buena Esperanza

Urbanizable 80%
Urbano 20%

Centro

No Urbanizable 5%
Urbanizable 15%
Urbano 80%

Santa Rosa-Las Acacias-El Carrizal-
Villa Vega-Tola Chica-Tola Grande-El
Arenal-La Morita

No Urbanizable 15%
Urbanizable 15%
Urbano 70%

8
B e

Plazapamba-Alcantarilla-La Tolita-
Olalla

No Urbanizable 100%

San Juan Chuspiyacu-Alcantarilla alta-
Cashaloma

No Urbanizable 100%

La Ceramica-Chiviqui

No Urbanizable 100%

Leopoldo Chavez

No Urbanizable 95%
Urbanizable 5%

Pachosalas-Cununyacu-Cerro Negro-
La Muela-San Antonio Tolagasi-La
Vaqueria- Las Maria

No Urbanizable 95%
Urbanizable 5%

Grafico 3-5. Clasificacion del uso del suelo de la parroquia de Tumbaco. Fuente: (Gobierno Autbnomo
Descentralizado de la Parroquia de Tumbaco, 2015). Elaborado por: Andrea Cevallos

El Gréfico 3-5. Clasificacion del uso del suelo de la parroquia de Tumbaco. Fuente:

. Elaborado por: Andrea Cevallos indica la clasificacion del uso del suelo estimada en

porcentaje para la parroquia de Tumbaco en el afio 2015, se observa que el suelo Urbano se

concentra en los barrios enumerados en 2, 4 y 5, el proyecto ARNAIZ se localiza en barrio

Alban (1) dentro del area que se considera urbanizable, razén por la cual el informe de

regulacion del predio del proyecto considera como uso de suelo Agricola Residencial Rural.

La informacion existente actualmente del Plan de Uso de Gestion del suelo (PUGS)

muestra en el Grafico 3-6 con color naranja la cercania de los predios ya urbanizados del
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sector teniendo incidencia en la posible extension de estas superficies hacia la locacion del

proyecto en estudio.

Clasificacién del Suelo
(PUGS)

b URBANO

RURAL

N UENAYE SRERANZA

TUMBACO

Maxar | Esri, HERE, Garmin, METI/NASA, USGS, US C...

Gréfico 3-6. Clasificacion del Suelo PUGS 2021 barrio Alban y Buena
Esperanza. Fuente: (Portal de servicios municipales de Quito, 2021)

3.5.2 Informe de regulacion metropolitana

Este documento especifica datos de area, ubicacion, regulaciones de acuerdo con la
zonificacion, afectaciones, protecciones y observaciones varias del lote en estudio. Define
también el area util maxima (COS), la altura maxima y los retiros, datos de gran importancia

para definir la arquitectura del proyecto inmobiliario a ejecutar.
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INFORME DE REGULACION METROPOLITANA QUI 'i‘o

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito a_f‘,- i

Fecha: 2021-10-22 10:26 No. 754501
*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD FIMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO [TMQ - 202 1-10-22 WL
CC/RL.C 1711503373
Mombre o razén socia CARRERA GUTIERREZ CLAUDIA
FAQUEL |

DATOS DEL PREDID __
Plumers de predio: (044034 B
1Gen clave
Clave catasiral arlermor 10535 01 Q08 000 000 00

En defechos y scG@ones: WO

ARE DE CONSTRUCCION

Iruccion cubierta;  E55.04 m2
tidn abieria: 000 m2

(26504 m2

oS AnICEi n
DATOS DEL LOTE
Jrea segin escrillca:
e ATica

39794007, | p

Mo ETAM permitido 10.00 % = 270.00 m2 [SRU] ", | b s
Fona Melrapalilana: [TUMBACD B B - 313250 =]
Parmaquia: [TUMBACD

BarriofSecton ALBAN

Depandencia adminisiraliva Pudministracidn Zonal Tumbaco

Walica a ncremants de pieas

vias

Fuorie Mombre Ancho {m) Referencia Homenciatura
SIREC-0 SIN NOMBRE TUMBALD 14 Ema Fm dal gje TUMBED
REGULACIONES

ZOMNIFICACION RETIROS

Zona: A3 (A2502-10)

PISOS Frontal: 5m

Lote minimeo: 2500 m2

Fresia minkma: 30 Altura: & m Lateral: 5 m

cos :n'lr:l?ztl % m Nimero de plaos: 2 :n:le:rr* 5 ml ;

COS en planta baja: 10 % fire Bloques:&m

Forma de ocupachin del seelo: (4] Alslada Clasificacian del susla: (SRU) Suslo Rural

Uso de suela: (ARR) Agricola Residencial Rural Factibilidad de servicios bésleos: NO
AFECTACIONES/PROTECCIONES

Descripcion Tipe ::r:‘m IRI':rm Observacion

Zona de restriocién El lote: s encuenira en zona de resicoion JEmpoiuana y concs de
aeroporiuana ¥ conos de ESPECIAL aproximacian. Para edificar solicitard ala DAC emita informe favorable sobre la
aproKmacion alura mawoma penmibda.
OBSERVACIONES

SOLICITAR REPLANTED VIAL. PROTECCION A 1.50M DEL CANAL DE RIEGO. PARROQUIA DE TUMBACD

Previo & iniciar cualquier proceso de edificacdn o habiilacidn del suelo, procederd con la regulanzacion de excedenles o
diferencias de dreas del lole an ka Adminstracién Zonal respactiva, conforme ko astablace e CODIGD MUNICIPAL, TITULOD 1
NOTAS

= Los dalos aqui representados estin referdos al Plan de Uso y Ocupacdn del Sueslo & instumenios de planificacitn complemssntanos,
vigesies en el DG

= * Esta informacicn consia &n los archives catastrales desl MDMDO. & exste algin emor acercarse o las unidadss desconcentradas ds
Catastro de la Administracion Zonal comesoondients 0ara la actualizaciin v COMECCIoN FESOECHT.

Gréafico 3-7. IRM del lote en estudio. Fuente: (Portal de servicios municipales de Quito, 2021)

Como se indic6 anteriormente, consta en el IRM del lote para el proyecto
inmobiliario ARNAIZ un uso del suelo de tipo Agricola Residencial Rural (ARR) debido a
que esta localizado en la zona urbanizable dentro de la clasificacion del suelo de la parroguia
de Tumbaco. El tramite de cambio de uso de suelo se encuentra en proceso, sumado a las
actualizaciones del reciente PUOS se podra determinar de manera precisa los datos de

regulaciones para este predio en el futuro.
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Para el estudio del plan de negocios del proyecto presentado se realizard una
prefactibilidad de este proponiendo un plan masa arquitecténico que empleard datos
proporcionados por el Portal de Servicios Municipales de Quito donde se ha mencionado
que el peor de los escenarios considerara el COS total con un valor de 70% y COS planta

baja del 35%.

3.5.3 Informacién municipal (avaltos y catastros)

Este documento especifica datos generales del lote, areas de construccion y destino
econémico del predio, ademas entrega un valor del avalu6 total del bien inmueble
determinado por la Direccion Nacional de Avallos y Catastros, este dato que sirve como
referencia para el precio de adquisicién del lote, asi como para determinar algin incremento

en la plusvalia a futuro.

CEDULA CATASTRAL INFORMATIVA EN UNIPROPIEDAD

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO ] [IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE (35503t
C.C/RUC: 1711503373 | [Mo-z0zz951s V1
Nombre o razén social: CARRERA GUTIERREZ CLAUDIA RAQUEL N
DATOS DEL PREDIO _ t
Numero de predio 5044924 }

Geo clave: - . o 3

Clave catastral anterior: 10925 01 008 000 000 000

Denominacién de la unidad: 5

IAfio de construccién: 1980 o e

En derechos y acciones: NO S
Destino econémico: HABITACIONAL ’,‘
/AREAS DE CONSTRUCCION T
Araa de construccion cubierta: 255.04 m2 j’ N

Area de construccion abierta: 0.00 m2 . -
Area bruta total de construccion 255.04 m2 i A
lArea adicionales constructivos: 0.00 m2 las79400\ \ dilla 'l
/AVALUO CATASTRAL N P4
|Avalio del terreno: $99,167.35 543250 v Escalal 2500
lAvaliio de construcciones cubiertas: $32,991.78 [FOTOGRAFIA DE LA FACHADA

|Avalio de construcciones abiertas: $000 | B

|Avalto de adicionales constructivos: $0.00

|Avallio de instalaciones especiales: $0.00

Avaluo total del bien inmueble: $132,159.13

DATOS DEL LOTE

Clasificacion del suelo: [SRU] Suelo Rural

|Area segun escritura: 2700.00 m2

\Area grafica: 2705.77 m2

Frente total: 4530 m

Maximo ETAM permitido: 10.00 % = 270.00 m2 [SRU]

|Area Excedente (+): 5.77 m2

\Area Diferencia (-): 0.00 m2

No.de lote: - Ao

Direccién: TUMBO001 SIN NOMBRE TUMBACO 9

Zona Metropolitana: TUMBACO o

Parroquia TUMBACO '

Barrio/Sector: ALBAN .y

| Imprimir informacion | Nueva consulta |

Gréfico 3-8. Cédula catastral del lote en estudio. Fuente: (Portal de servicios municipales de
Quito, 2021)



3.6 Terreno

Tabla 3-2. Descripcidn de datos del Terreno proyecto ARNAIZ.
Elaborado p

or: Andrea Cevallos

Terreno - Proyecto inmobiliario "Arnaiz"

Dato Descripciéon
Frente 4559 m
) ) Lateral norte 56.31m
Dimensiones
Lateral sur 56.25 m
Posterior 4559 m
Area gréfica IRM 2705.77 m?

Frente Calle José Plaza
) Lateral norte Predio 5605761
Linderos -
Lateral sur Predio 5043921
Posterior Predio 5044512
. menor al 2% descendiente hacia
Pendientes

parte posterior

Tipo de suelo

Franco-arenoso

>

1558657

5558652 o\
\

\

\\\

AL
o N
-
. \
%
\

Esri

D504

-

RN 5
, HERE, Garmin, METI/NASA, USGS, US Census Buresu

Fuente imagen: (Portal de servicios municipales de Quito, 2021)
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Gréfico 3-10. Vista frontal del lote proyecto inmobiliario Arnaiz. Elaborado por: Andrea Cevallos
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Gréafico 3-11. Medidor eléctrico y acometida interna de agua para instalacion de medidor fuera de lote del
proyecto inmobiliario Arnaiz. Elaborado por: Andrea Cevallos

Gréfico 3-12. Vista de alrededores del lote y estado de la calle José Plaza. Elaborado por: Andrea Cevallos.
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Gréfico 3-13. Estado del interior del lote. Elaborado por: Andrea Cevallos.

Sl By

Gréfico 3-14. Estado del interior del lote. Elaborado por: Andrea Cevallos
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3.7 Servicios

Uno de los parametros a considerar relevantes para la instauracion del proyecto
inmobiliario son los servicios, de cierta manera su cercania o distancia se convierten en
factores determinantes de venta. El analisis de este apartado debe destacar aquellos servicios
que se relacionen con el segmento de mercado esperado, asi como aquellos que aporten a la
seguridad, recreacion, ocio, abastecimiento y transporte. A continuacién, se detallan varios

de los servicios que rodean el sector de locacion del proyecto ARNAIZ.

3.7.1 Infraestructura vial

La estructural vial que rodea al proyecto se puede visualizar en los graficos a
continuacién, el proyecto presenta como ingreso a su sector dos autopistas (Av. Oswaldo

Guayasamin y Ruta Viva), adicionalmente, se tiene la conexion directa a través de la calle

Gonzalo Pizarro.

Gréfico 3-17. Av. Oswaldo Guayasamin sector
Tumbaco. Fuente: Google Earth, 2022.

-

Gréfico 3-18. Ruta Viva. Fuente: (Portal de
servicios municipales de Quito, 2021)

Grafico 3-15. Av. Gonzalo Pizarro e interseccién
con Av. Collaqui. Fuente: Google Earth, 2021
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3.7.1.1 Tréfico vehicular

El tréfico que tipicamente se observa en las avenidas principales de acceso al
proyecto es fluido y rapido a excepcion de las calles que rodean el centro de Tumbaco. Las
iméagenes a continuacién muestran dos escenarios en la hora 8h00am y 18h00pm del dia més

concurrido vehicularmente (viernes), se observa que para ambos casos las rutas de acceso

)
9 { 0
PR B e s o iy
hof Q 0?“'* L i E Q \g Db “"Q or“w“ - ok e ‘Q
B AT AL Tumssco
L& PRIMAVERA [ etite Tumbaco = LA PRIMAVERA Ui Tutioe . W
i Bcesemoriscal - Bl Sl B casa Marisca v Qe
Epsilon S "jrvv L;‘FZHI"Z:M—EQ
Typical traffic = L ® Typical raffic + S °
sMTwI@s - & sMTwT@s
Gréfico 3-19. Tréfico vehicular 8am. Fuente: Grafico 3-20. Trafico vehicular 6pm. Fuente:
Google Maps, 2022 Google Maps 2022

propuestas por la Ruta viva (Grafico 3-19) son de transito fluido.

3.7.2  Servicios de transporte y estaciones

3.7.2.1 Transporte

Existen varias lineas de buses que circulan por las vias principales en el sector de
Tumbaco que confluyen y permiten el acercamiento hasta el sitio de emplazamiento del
proyecto. Para el analisis se estableci6 un supuesto de tramo entre el centro comercial Scala
Shopping hasta el punto de localizacion.

e Linea Cumbaya - Arenal trayecto sugerido de 45 minutos méas 10 minutos de
caminata.
e Linea Rio Coca — Pifo/Puembo/Yaruqi/El Arenal/La Morita trayecto

sugerido de 60 minutos mas 20 minutos de caminata.
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El Grafico 3-21 presenta las paradas de bus de las lineas de transporte antes
mencionadas en la Av. Oswaldo Guayasamin. De igual manera en esta avenida existe la

presencia de tres cooperativas de taxi en un radio de 3km desde el proyecto.
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Grafico 3-21. Servicios de transporte y estaciones de servicio. Elaborado por: Andrea Cevallos

3.7.2.2 Estaciones de servicio

En la Av. Oswaldo Guayasamin encuentran cuatro estaciones de servicio de (Gréafico
3-21) tres proveedores diferentes, ademas de cuatro estaciones mas ubicadas en otras vias
aledafas, de manera que se, facilita el reabastecimiento de combustible brindando opciones

de precio y calidad dentro de la zona en la que esté ubicado el proyecto.
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3.7.3 Servicios de educacion y sociedad

Existe una disponibilidad notable de instituciones de educacion inicial y basica muy
cercano al sector (Gréfico 3-22), contribuyendo a cubrir las necesidades del mercado al que
se encuentra dirigido el proyecto. En este sentido cobra relevancia los establecimientos de
educacién inicial, ya que, por el tipo de recorrido necesario para trasladar a los nifios hacia
estos servicios, la cercania a ellos es de especial relevancia. Es de notar, ademas, que se
encuentra a una distancia relativamente corta de varias instituciones de educacion superior,

siendo otro punto de relevancia en cuanto a este apartado.

INSTITUCION PRIMARIA O SECUNDARIA -@

IGLESIAS O TEMPLOS RELIGIOSOS

IGLESIA SAN JOSE DE

o
COLLAQUI ® w
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Graéfico 3-22. Servicios educativos y centros religiosos. Elaborado por: Andrea Cevallos
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Finalmente, la zona cuenta con la cercania a dos centros religiosos los cuales pueden
ser de especial interés dentro de la decision de compra en ciertos clientes potenciales, por lo

que, seré posible cubrir dichas expectativas de manera adecuada.

3.7.4 Servicios de salud y bienestar
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Gréfico 3-23. Servicios de salud y bienestar. Elaborado por: Andrea Cevallos

En el sector se encuentran varios establecimientos tanto publicos, como privados que
ofertan servicios de salud. Esto es de especial interés en el caso de familias que por diversas
razones son usuarios constantes de dichos servicios, como puede ser el caso de familias con
adultos mayores, recién nacidos y nifios, quienes requieren consultas de prevencion de forma

regular y periddica.
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De igual manera, esta cercania brinda cierta tranquilidad al contar con la

disponibilidad de prestadores de estos servicios en casos de emergencia o enfermedad, lo

cual, suma un importante valor afiadido al proyecto.

La disponibilidad de farmacias es otro factor que contribuye a la tranquilidad de los

residentes, al saber que, en caso de requerirlo, no deberan realizar recorridos largos para

conseguir medicamentos o insumos para el cuidado de la salud.

3.7.5 Servicios publicos y bancarios
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Gréfico 3-24. Servicios publicos y bancarios. Elaborado por: Andrea Cevallos

En lo referente a seguridad, el sector cuenta con cuatro centros UPC; uno de ellos, a

una distancia y tiempo de desplazamiento especialmente corto. Una preocupacion general
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de la poblacién actualmente es la tranquilidad que pueda brindar el sector de residencia en
los factores asociados a la seguridad y control de la delincuencia, por lo que, la cercania a
estos puestos de vigilancia policial ayuda a mitigar las preocupaciones que puedan surgir y
a su vez, brindar un mayor bienestar en el dia a dia a los residentes del proyecto.

Por otro lado, en lo referente a instituciones financieras, es de notar que, la distancia
a las que se encuentran ubicadas es mayor que la encontrada en otro tipo de servicios. No
obstante, se debe tomar en cuenta que la concurrencia de las personas hacia las zonas
comerciales y financieras incrementa el transito vehicular y peatonal, por lo que, una
distancia mayor, ayudaré a una mayor tranquilidad en el sector. A pesar de ello, la distancia
hacia los servicios bancarios no es excesiva y una vez dentro de la zona financiera, podemos
notar que se cuenta con seis instituciones bancarias, entre las que se encuentran varios de los
bancos mas importantes del pais. También es de notar que, se cuenta con dos cajeros
automaticos mas cercanos al proyecto, permitiendo el uso mas habitual de los servicios

financieros.

3.7.6 Zonas de recreacion

Como se puede observar en el Grafico 3-25, el proyecto tiene cercania con varios
parques Yy zonas de recreacion aportando un valor afiadido importante, tomando en cuenta
que, la tendencia actual del mercado valoriza el bienestar fisico y mental.

En consecuencia, disponer de zonas en las que es posible desarrollar actividades
fisicas, deportes o de esparcimiento en familia o especificos para cada grupo etario, como
juegos infantiles, parques, canchas, bosques y senderos, contribuye como factor
determinante para el bienestar y, por tanto, vuelve mas atractivo para el comprador, la

ubicacion del proyecto.
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Otro valor afiadido desde este punto de vista es la facilidad de acceso a la adquisicion
de productos, comida o zonas comerciales, ya que, posee un equilibrio entre la disponibilidad
de estos y la corta distancia, tomando en cuenta que, zonas de mayor urbanizacién poseen
cortas distancias, pero con un alto trafico que dificulta su transito o, por el contrario, zonas

de menor flujo pero que requieren recorridos mayores para acceder a estos servicios
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Gréfico 3-25. Zonas de recreacion. Elaborado por: Andrea Cevallos.

3.8 Factores de riesgo

3.8.1.1 Peligrosidad sismica

La ciudad de Quito se halla sobre fallas ciegas inversas, que estan activas y que

pueden generar un sismo superficial de magnitud entre 6 y 6,4 (Aguiar, 2017). Este riesgo
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se debe considerar en absolutamente toda la ciudad al momento de implantar cualquier tipo
de proyecto inmobiliario independiente de su emplazamiento, es asi como este riesgo se debe
considerar en el desarrollo del plan de disefio estructural acorde a la normativa ecuatoriana

vigente de construccion.



3.9 Conclusiones

INDICADOR |TENDENCIA DESCRIPCION VIABILIDAD

ENTORNO

USO DE SUELO

TERRENO

SERVICIOS
BASICOS

VIALIDAD

TRANSPORTE Y
TRAFICO

SERVICIOS
VARIOS

RIESGOS

I = 1 = == ]

Tumbaco como sector de
emplazamiento es una zona de gran
crecimiento inmobiliario. EI mercado
busca viviendas en lugares abiertos y
lejanos a zonas densamente pobladas.

El nuevo PUGS sigue denotando la
zona del proyecto Arnaiz como
Residencial Agricola, sin embargo el
proceso individual del predio para su
cambio a Urbano se encuentra en
proceso de aprobacion.

La topografia que presenta el terreno
es practicamente horizontal, facilitando
cualquier tipo de proyecto inmobiliario.
De aprobarse el uso del suelo esperado,
el proyecto tiene un terreno con un
area adecuada para su implantacion.

Las acometidas y los servicios basicos
que presenta el proyecto se encuentran
disponibles y aptas para su uso y
desarrollo en el proyecto inmobiliario.

La zona esta rodeada de amplias
avenidas y vias principales en buen
estado que permiten el transito y la
llegada al proyecto con facilidad.

El transporte publico es limitado y
requiere de largas caminatas para
llegar al proyecto. En cuanto a trafico,
al estar ubicado en zonas fuera de la
ciudad y centro es fluido incluso en
horas consideradas de alto transito
vehicular.

Tumbaco es un sector en desarrollo, sin
embargo cuenta con una amplia oferta
en todo tipo de servicios, sobre todo en
aquellos de educacion y recreacion
(factores decisivos de compra) que
aprovechan las bondades naturales del
sector. Ademas el sector cuenta con
vigilancia policial cercana dando
seguridad a los habitantes de la zona.

El peligro sismico es un tema de riesgos
bastamente estudiado y
cuidadosamente manejado en el pais.
El elegir un desarrollo técnico que
considere este factor de riesgo evitaria
completamente cualquier tipo de
afectacion que el proyecto pueda tener
en caso de cualquier evento natural no
esperado.
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4 ESTUDIO DE MERCADO

4.1 Antecedentes

Realizar un analisis de mercado de la zona donde se pretende desarrollar cualquier
tipologia de proyecto inmobiliario es de especial importancia por dos razones principales, la
primera permite conocer la cantidad y calidad de la competencia con el fin de establecer
oportunidades y riesgos y la segunda permite entender el sector y la necesidad de los clientes
(Icaza, 2021) analizando su entorno y la dindmica alrededor del consumo de bienes raices.

En este apartado se analiza el desempefio del mercado inmobiliario estudiando sus
caracteristicas en indicadores de rotacion, oferta, demanda y precios del segmento
residencial direccionados al enfoque del proyecto inmobiliario Arnaiz.

De manera general se estudia el mercado en oferta y demanda en la ciudad de Quito,
posteriormente se examina la situacion particular de la zona de Tumbaco y por Gltimo se
realiza una comparativa de oferta con proyectos de competencia directa a una distancia de

radio maximo de dos kilébmetros.

4.2 Objetivos

General:
- Analizar la dindmica del mercado inmobiliario en la zona de influencia del
proyecto Arnaiz con la finalidad de establecer las caracteristicas principales del

producto a ofertar.

Especifico:



- Establecer las caracteristicas principales de la tipologia de vivienda a ofertar
tanto a nivel de lo propuesto por la competencia como a nivel de las necesidades
y requerimientos de la demanda.

- Analizar las caracteristicas del producto ofertado por la competencia en relacion
con su precio promedio de venta.

- Determinar indicadores como velocidad de ventas, absorcién y rotacion
promedio del sector con la finalidad de extraer un valor que permita simular

escenarios financieros de ventas.

4.3 Metodologia de aplicacion

Estudio general de oferta y demanda de Quito

Extraccion de datos generales del mercado Estudio de la demanda de bienes
inmobiliario de Quito inmuebles en la ciudad.

Analisis de proyectos de la zona

Reconocimiento y levantamiento de informacion Andlisis de datos de campo y estudio de
de proyectos cercanos a Arnaiz. mercado E. Gamboa

Desarrollo de conclusiones

|4l

Enfocadas en el producto con relacién a la Enfocadas en las necesidades y
oferta y competencia directa. requerimientos de la demanda.

4.4  Analisis de la oferta en Quito

El estudio de la oferta determina la cantidad total de inmuebles dispuestos a ser
vendidos en diferentes niveles de precios en un periodo de tiempo determinado, ademas
detalla las caracteristicas del producto ofertado dando un panorama cercano del nivel al que

se encuentra la competencia y que bases adquirir para la determinacion del inmueble a
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implantar en dicha localizacion. La oferta esta constituida por dos tipos de bienes inmuebles;
aquellos denominados como proyectos nuevos y los inmuebles usados destinados a reventa,
este analisis se enfocard a la oferta total de proyectos nuevos en la ciudad de Quito.

E. Gamboa y Asociados, 2022 determina la oferta de proyectos disponibles en la
ciudad de Quito desde el afio 2000 (Gréafico 4-1), donde se observa un decrecimiento
representativo en los afios 2008, 2014 y 2020 dando indicios de los ciclos en los que ha
surgido la industria inmobiliaria en el pais. Es de esperarse entonces que se presente un
nuevo repunte de proyectos inmobiliarios en la ciudad principalmente debido a la

reactivacion post pandemia del sector en general.
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Gréfico 4-1. Comportamiento de los proyectos ofertados en Quito. Fuente: (E. Gamboa y Asociados, 2022).
Elaborado por: Andrea Cevallos

El primer trimestre del 2022 considera una oferta de 489 proyectos (260
departamentos y 229 casas) de los cuales, al analizar la tendencia de la oferta en las diferentes
zonas que demarca la ciudad de Quito (Tabla 4-1), se asevera la predominancia de la oferta
por los sectores de Quito norte con el 29% y el valle de Tumbaco con un 28% denotando

constante crecimiento y desarrollo de estas zonas dentro del sector inmobiliario.



Tabla 4-1. Distribucion de proyectos por
zonas de Quito primer trimestre 2022.
Fuente: (E. Gamboa y Asociados, 2022).

N° Proyectos por zonas Quito

Total 489

Norte 144
Centro 33 6.75%
Sur 2 0.41%
Pomasqui 17 3.48%
Calderdn 66 13.50%

Tumbaco 137
Los Chillos 90 18.40%

4.4.1 Oferta disponible

92

A pesar de que ambos sectores se enfocan
en niveles socio econémicos similares, difieren
ampliamente en el producto ofertado, la una
(Quito Norte) mayormente enfocada a proyectos
de altura y densificacion poblacional y la otra
(Tumbaco) impulsando el concepto de vivir en
los valles, donde su concepcion alega a la lejania

de la ciudad, pero cercania a servicios.

La oferta disponible refiere al nimero de unidades disponibles respecto al nimero

total de unidades que oferta cada proyecto inmobiliario existente. En el Grafico 4-2 se

observa la oferta disponible respecto de la oferta total dentro del sector inmobiliario de Quito

que en promedio en los Gltimos diez afios corresponde al 27% de la oferta total demostrando

que, a un nivel general, la capacidad de la oferta de captar al mercado anualmente rodea el

73% de la oferta total en la ciudad.
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Grafico 4-2. Oferta total y oferta disponible del sector inmobiliario en Quito. Fuente:
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E. Gamboa y Asociados (2022), data para el primer trimestre del presente afio una
oferta total en Quito de 17,758 proyectos de los cuales 5,524 se encuentran disponibles, es
decir, que el 68% de la oferta total ya ha sido captado por el mercado en el transcurso de seis

meses.

4.4.1.1 Tamafio promedio (m?)
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Grafico 4-3. Tamafio promedio en metros cuadrados de inmuebles en Quito, Gltimos diez afios. Fuente: (E.
Gamboa y Asociados, 2022). Elaborado por: Andrea Cevallos

El historico de datos de E. Gamboa y Asociados (2022) respecto al tamafio promedio
de los inmuebles ofertados en los Gltimos diez afios en la ciudad de Quito data una media de
125 m? y 101 m? para casas y departamentos respectivamente. En la grafica presentada se
observa una tendencia a mantenerse dentro del rango de 130 a 133 m?en casas y de 90 a 104

m? en departamentos en los Gltimos afios.



94

Tabla 4-2. Superficie promedio por sector de La Tabla 4-2 presenta los datos de
Quito. Fuente: (E. Gamboa y Asociados,
2022) superficie promedio por cada zona de la ciudad de
Superficie promedio m2
Sector Casas Dptos Quito, donde resalta claramente el sector de
Norte 109.69 8310 Tumbaco, que presenta las superficies mas
Centro n/a 71.00
Sur 7923 68.60 extensas de inmuebles dentro de la ciudad (sector
Pomasqui 104.69 64.00 . . . .
C,q elegido para el proyecto Arnaiz), a diferencia del
Calderén 92.50 75.40
@_ sector Quito Sur y Pomasqui que presentan
Los Chillos 107.45 84.82
QUITO 123.51 86.95 unidades inmobiliarias reducidas en superficie.

4.4.1.2 Precio promedio de inmuebles

Precio Promedio (usd)

180.000
160.000 A
& 5 ~ ©
140.000 S % 2 @ © 0
3 =2 _° Br B2 83 B- @8
120.000 St Ca) = P s o
~ = = =
100.000 - 8 o =
= 0 &«
80.000 2 E o
© =
60.000 o
40.000
20.000
0
= [N ™M < LN Ne] M~ [ce) )} o ~
Q ) ) ) ) ) <) o o S o
[QV] [QV] [qV] [QV] [QV] [@V} [QV] [QV] o~ [QV]
B Precio Promedio Casas Precio Promedio Dptos

Gréfico 4-4. Precio promedio en USD de inmuebles en Quito, tltimos diez afios. Fuente: (E. Gamboay
Asociados, 2022). Elaborado por: Andrea Cevallos

El precio promedio de los inmuebles en Quito en los dltimos diez afios indica un
promedio de alrededor del 116mil USD para casas y 140mil USD para departamentos, este
histdrico de datos remarca una tendencia a la baja a partir del afio 2016 y, puesto que no ha

existido un incremento significativo en el nimero de proyectos ofertados que justifique un
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exceso de oferta y consecuentemente una tendencia a la baja, surge entonces la posibilidad
de existencia de una ligera escasez en la demanda de inmuebles, esto se asevera con la data
macroeconémica previamente estudiada, donde varios indices remarcan panoramas
desfavorables en estos afios, dificultando asi el acceso en la adquisicion de bienes.

Es de esperarse que los precios en el afio 2022 mantengan esta tendencia de
estabilidad o ligeramente a la baja logrando captar un mayor volumen de demanda, esto se
corrobora con lo indicado en la Tabla 4-3 donde el precio promedio de todos los sectores de
Quito en lo que lleva el presente afio es menor en comparacion al afio 2021.

Se observa también en la tabla que, de todos los sectores, nuevamente Tumbaco se
lleva el reconocimiento al ser el sector con el precio promedio mas alto de la ciudad tanto
para casas como departamentos y con los precios mas bajos nuevamente incide el sector de
Quito Sur en casas y el sector de Pomasqui en departamentos.

Tabla 4-3. Precio promedio de inmuebles por
sector de Quito. Fuente: (E. Gamboay
Asociados, 2022)

Preclio promedqaio D
Sector Casas Dptos.
Norte 105,177.00 | 135,922.00
Centro n/a 79,819.00

Sur 6,407.00 | 62,427.00
Pomasqui | 96,385.00 | 43,083.00
Calderon | 79,140.00 | 71,042.00
Tumbaco [230,334.00 | 171,480.00
Los Chillos | 98,521.00 | 86,701.00

QUITO | 130,496.04 | 131,157.60
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4.4.1.3 Precio por m? promedio (USD/m2)
Precio por m? (USD/m?)
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Grafico 4-5. Precio por m? promedio de inmuebles en Quito, Gltimos diez afios. Fuente: (E. Gamboa y

Asociados, 2022). Elaborado por: Andrea Cevallos

El promedio de los Gltimos cinco afios del precio por metro cuadrado de inmuebles

en Quito resulta de 992 USD/m2 para casas y 1.522 USD/m2 para departamentos. El gréafico

anteriormente mostrado demuestra cierta estabilidad de precios por metro cuadrado desde el

afio 2018 y dado que los datos de precio total del inmueble se encuentran con una ligera

tendencia a la baja, se infiere que ha existido cierta reduccidén/optimizacion en el tamafio de

la vivienda.

Tabla 4-4. Precio por metro cuadrado de
inmuebles por sector de Quito. Fuente: (E.
Gamboa y Asociados, 2022)

Precio por m2

Sector Casas

Norte 925.69

Centro n/a 1,128.00

Sur 834.84 909.30

Pomasqui 918.23 675.50
Calderoén 860.47 940.60
Los Chillos 916.72 998.83

QUITO 997.90 1,477.40

Al analizar los precios por metro cuadrado
de cada zona en Quito (Tabla 4-4) por tercera vez
el sector de Tumbaco remarca sus valores sobre
todo el resto de las zonas de la ciudad, unicamente
compite con la zona norte de Quito en el valor de
departamentos. Se observa también que los
precios en esta zona son del 150% o mas que en

zonas como Quito sur, Pomasqui y Calderén.
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4.4.1.4 Estado constructivo de proyectos residenciales

Anualmente el comportamiento del estado constructivo de los proyectos
inmobiliarios marca una tendencia similar (Gréafico 4-6), donde, el porcentaje de proyectos
en construccion es el mas elevado, seguido de los proyectos en planos, los proyectos en
acabados y por ultimo los proyectos totalmente finalizados. Esta informacion es relevante
debido a que marca el estado de los proyectos de la competencia, por consiguiente, los

precios a los que se suele ofertar dichos proyectos en su respectiva etapa.

Estado de Proyectos en Quito
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Gréfico 4-6. Estado de proyectos en Quito, ultimos cinco afios. Fuente: (E. Gamboa y Asociados, 2022).
Elaborado por: Andrea Cevallos

4415 Absorcion

Se define como absorcion a la capacidad que tiene la oferta de absorber el mercado,
y no es mas que un indice que relaciona la velocidad y cantidad de tiempo en el que un
inmueble es vendido (Caturla, 2018). El Grafico 4-7 muestra que desde el afio 2012 la
absorcién en Quito ha venido disminuyendo anualmente, desde el afio 2018 las unidades por
mes vendidas caen entre 65 y 100 unidades entre casas y departamentos. A partir del 2021
se registra un ligero incremento en unidades que podria predecir el comportamiento de los

afnos consecuentes.
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Grafico 4-7. Absorcion de proyectos en Quito, Ultimos diez afios. Fuente: (E. Gamboa y Asociados, 2022).
Elaborado por: Andrea Cevallos

En cuanto a valores de absorcion por zonas de Quito, la Tabla 4-5. Absorcion de

inmuebles por sector de Quito. Fuente: identifica valores de 39 unidades/mes en inmuebles

del tipo casa para los sectores de Tumbaco y los
chillos, y 151 unidades/mes para el tipo
departamentos en el sector Quito norte. Ambos
datos representan el 60% de la absorcidn total de
Quito demostrando la diferencia entre la oferta
inicial de los proyectos y la oferta actual y
relacionéndola al nimero de meses en las que se

ha ofertado el proyecto, esto simultaneamente

Tabla 4-5. Absorcion de inmuebles por sector
de Quito. Fuente: (E. Gamboa y Asociados,

Absorcién unid/mes

2022)

Sector Casas

Norte 8.35

Centro n/a 1.78

Sur 7.22 18.67

Pomasqui 7.72 3.09
Calderdn 26.70 9.01
Tumbaco 47.07
Los Chillos 10.41

QUITO 127.97 241.29

resalta también las preferencias de la demanda por sector.

4.5 Rotacién de inventarios en Quito

Se calcula como la razon entre las unidades de vivienda nueva disponible (inventario

disponible) y el promedio mensual de las unidades nuevas vendidas (nivel de absorcion) en
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un sector especifico, este indicador permite determinar en cuantos meses podria ser vendida
la oferta disponible asumiendo que la cantidad de unidades ofrecidas y vendidas permanece
constante (Meneses, Sanchez, & Vélez, 2020) .

La grafica a continuacion presenta la variacion anual de los meses de inventario en
la ciudad de Quito, es alentador para el segmento que para el afio 2021, este indicador
presente una reduccion significativa igualando al afio 2018 antes de la pandemia. Se asume
que este dato continuara a la baja retomando un promedio menor a 10 meses similar a los

escenarios prepandemia.
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Gréfico 4-8. Rotacion de proyectos en Quito, ultimos diez afios. Fuente: (E. Gamboa y Asociados, 2022).
Elaborado por: Andrea Cevallos

4.6 Oferta del sector de Tumbaco

El proyecto inmobiliario Arnaiz se localiza en el valle de Tumbaco especificamente
la zona 13 (Tumbaco) y muy cercano a la zona 14 (Collaqui) indicadas en el Grafico 4-9.
Acorde a lo mencionado en el apartado de localizacion, esta zona ha empezado a
desarrollarse en el sector inmobiliario debido a sus cualidades como zona apartada de la

ciudad, pero con conexion directa a la misma y cercania a todo tipo de servicios. Esta
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situacion favorable para el sector ha incentivado al desarrollador inmobiliario, que ha
considerado esta localizacion como un sector clave para emplazar proyectos inmobiliarios,
siendo asi que la oferta de proyectos del sector actualmente abarca el 28% del total de

proyectos en Quito.
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Grafico 4-9. Identificacién de zona de estudio de oferta. Fuente: (E. Gamboa y Asociados, 2022).
Debido a que la casas son el producto resultado del proyecto Arnaiz, se presenta en

la Tabla 4-6 los datos generales de oferta para el tipo de vivienda de casas en la zona de

Tumbaco. Resaltan datos como las Datos generales de oferta (casas) Valle de

Tumbaco
unidades inmobiliarias disponibles del |9 de proyectos ofertados en

] 28.02%
. - Tumbaco respecto a Quito
total, siendo que en este afio se han
N° proyectos de casas Tumbaco 66.00
captado ventas del 65% de todo el stock Unidades inmobiliarias Totales 1,253.00

Unidades inmobiliarias Disponibles| 443.00

a una velocidad de ventas (absorcion) de

Superficie promedio m2 180.37
39 unidades de casas vendidas por mes |"récio promedio USD 230,334.00

Precio por m2 1,255.92
con un precio promedio por metro |Absorcién unid/mes 38.98

Tabla 4-6. Datos generales de oferta para zona de Tumbaco.

cuadrado de 1,256 USD que resulta ser el Tipo de vivienda, casas. Fuente: (E. Gamboa y Asociados, 2022)

mas caro de Quito como se muestra en el

apartado 4.4.1.3.



4.6.1 Anadlisis de sector permeable y estratégico
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El proyecto inmobiliario Arnaiz se localiza en la calle José Plaza, de manera que se

ha limitado la zona permeable de analisis en la ubicacion N°13 del Grafico 4-9,

especificamente entre las calles:

- Al norte: interseccion entre Av. Collaqui y Calle José Plaza

- Assur: Rosa Zéarate y Av. Oswaldo Guayasamin

- Al este: interseccidn entre calle Rio San Pedro y Av. Oswaldo Guayasamin

- Al oeste: Calle Gonzalo Pizarro

Como zonas estratégicas tenemos al sector de la Vifia (N°9), la Morita (N°12),

Puembo (N°15) y Cunuyacu (N°11), dentro de estas zonas se analizé a los proyectos de tipo

casas con precios promedio similares a lo estimado para el proyecto Arnaiz, posteriormente

se discretizo el numero de proyectos empleando el factor rendimiento de penetracion en el

mercado (Anexo 7) y se determin0 la lista de proyectos enumerada en la Tabla 4-7 para el

analisis de la oferta en el sector.

Tabla 4-7. Resumen de proyectos analizados en zona permeable y zonas estratégicas. Fuente: Fuente: (E.

Gamboa y Asociados, 2022), Investigacion de campo. Elaborado por: Andrea Cevallos

NOMBRE DEL PRECIO DE UNIDADES | UNIDADES AREA P
N SECTOR PROYECTO VENTA PRECIO M2 TOTALES |DISPONIBLES | PROMEDIO ABSORCION
E1.1 PUEMBO SANHARI CASAS | § 259,380 | $ 1,508 10.00 2.00 172.00 0.47
E1.4 PUEMBO PARQ HOMES S 399,982 S 1,170 5.00 2.00 342.00 0.43
E2.3 LA MORITA LA GLORIA S 380,843 S 1,197 26.00 8.00 316.00 0.94
E2.4 LA MORITA LA SAVANNE 2 S 220,676 |$ 1,103 16.00 3.00 200.00 0.66
E3.1 LA VINA FORET S 294,262 |$ 1,201 19.00 12.00 245.00 1.37
E3.2 LA VINA LOS AMARANTOS | S 412,348 | S 1,374 10.00 5.00 300.00 0.83
E4.6 CUNUYACU KAVA S 230,943 |$ 1,367 15.00 7.00 169.00 0.82
E4.4 CUNUYACU HAMONI S 183,404 S 1,292 10.00 1.00 142.00 0.46
P1.2 TUMBACO HILACRIL LUCIA S 246,794 | S 1,496 10.00 7.00 165.00 0.75
P1.3 TUMBACO HILACRIL MIA S 222,019|$ 1,127 10.00 6.00 197.00 0.80
P1.4 TUMBACO HILACRIL|CASTEL DEL CAMPO| § 221,408 | $ 1,326 10.00 7.00 167.00 1.50




102

LA VINA: Proyecto Foret HILACRIL: Proyecto Castel del Campo

Grafico 4-10. Arquitectura de proyectos analizados en zonas permeable y estratégicas. Fuente: portales
inmobiliarios. Elaborado por: Andrea Cevallos

4.6.1.1 Precio de venta — Absorcién

Este indicador muestra el comportamiento de las ventas de cada zona, donde
independiente del precio de venta del inmueble, su velocidad de ventas es variable, es asi
como, el inmueble con menor precio no precisamente resulta ser el de mayor absorcién del
mercado.

Como se observa en el grafico a continuacion proyectos en la vifia de alrededor de
300.000 USD tienen una mayor absorcion (1.37 u/mes) que proyectos en la zona de
Cunuyacu de menos de 200.000 USD (0.82 u/mes). Podemos observar también, que el
proyecto con mayor absorcion de mercado (1.50 u/mes) esta localizado en la zona permeable

de estudio donde el promedio es de una unidad vendida al mes.
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Precio de Venta/Absorcion
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Grafico 4-11. Relacion precio de venta/absorcion por proyectos en zonas de estudio. Fuente: Fuente: (E.
Gamboa y Asociados, 2022), Investigacion de campo. Elaborado por: Andrea Cevallos

4.6.1.2 Area promedio — Absorcion
De igual manera al aparado anterior se puede determinar la dindmica de absorcion

de los proyectos por zona esta vez con base al area promedio, donde se observa:

Para el sector de Puembo el nivel de absorcién es bajo independiente de los m2

del proyecto.

- Para el sector de la morita y Cunuyacu los valores de absorcion se relacionan de
manera directa con los m2, es decir, a mas metros cuadrados mayor absorcion.

- En el sector de la vifia sucede que a menor superficie el dato de absorcion crece.

- Enel sector de Hilacril se tiene una absorcion indistinta pero cercana al promedio

de todos los proyectos analizados, sin embargo, sus datos de area son inferiores

al promedio total.
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Area Promedio/Absorcion
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Gréfico 4-12. Relacion area promedio/absorcién por proyectos en zonas de estudio. Fuente: Fuente: (E.
Gamboa y Asociados, 2022), Investigacion de campo. Elaborado por: Andrea Cevallos

4.6.1.3 Analisis por area

Empleando los datos promedio de area de los sectores influyentes podemos observar
que el area promedio del sector Tumbaco es menor a las areas ofertadas en los demas
sectores que lo rodean, de manera que se debera considerar igualar la superficie a aquella

que oferta la competencia.

AREA m?2

M AREA

TUMBACO PERMEABLE
250,00

155,33

182,00
166,87

PUEMBO ESTRATEGI
1

LA MORITA
ESTRATEGICO 2

209,42 238,33

CUNUYACU A VINA ESTRATEGICO
ESTRATEGICO 4 3

Gréfico 4-13. Comparativo de &reas entre sector permeable y estratégicos. Fuente: Fuente: (E. Gamboay
Asociados, 2022). Elaborado por: Andrea Cevallos
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El grafico a continuacion indica que el precio promedio del sector permeable es

inferior al de los cuatro sectores estratégicos de manera que la decision podria efectuarse en

ofertar un proyecto que iguale las caracteristicas del producto ofertado con el fin de competir

con los precios de los sectores aledafios.

$192.694

PUEMBO ESTRATEGICO
1

$278.538

CUNUYACU
ESTRATEGICO 4

PRECIO VENTA usd

TUMBACO PERMEABLE $183.022

$400.000

$300.000
$216.803

$200.000
LA MORITA

$10 ESTRATEGICO 2

$327.103
LA VINA ESTRATEGICO 3

Grafico 4-14. Comparativo de precio de venta entre sector permeable y estratégicos. Fuente: Fuente: (E.
Gamboa y Asociados, 2022). Elaborado por: Andrea Cevallos

4.7 Analisis de la competencia

Dentro de esta zona se concentran varios proyectos inmobiliarios (Gréfico 4-15) de

competencia directa que se han seleccionado para el andlisis debido a: la cercania en

emplazamiento, las similitudes en el tipo de proyecto, el precio de venta, el nivel socio

economico de enfoque y los metros cuadrados promedio de inmueble.
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El estudio de estos proyectos permitira evaluar ventajas y desventajas de cada uno

de estos y determinar las condiciones y caracteristicas ideales del producto que se pretende

generar de manera que se destaque entre la oferta del sector.

PROYECTOS DEL SECTOR

© ARNAIZ

© TIERRAY MADERA
Q caosa

Q Lucia

Q KIRON

© PLAZA DEL CHICHE
Q mia

Q STELLA
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Q CASTEL DEL CAMPO
Q ATRIANI

Q ENSENADA

£¥ ZONA DE ANALISIS

T

Quinta EllGuabo ted

sCalDeportiva -]
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{

Gréfico 4-15. Proyectos del sector dentro del area en estudio. Elaborado por: Andrea Cevallos



107

Gréfico 4-16. Proyectos de la competencia. Fuente: Portales inmobiliarios. Elaborado por: Andrea
Cevallos.
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4.7.1 Localizacion
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Los proyectos analizados se ubican en un radio menor a 2 kilémetros, sin embargo,

la oferta de proyectos similares a las caracteristicas de Arnaiz se localiza en un radio de

distancia menor a 1km.

Tabla 4-8. Proximidad de la competencia. Elaborado por: Andrea Cevallos

Ne NOMBRE DEL PROYECTO DIST;‘MNOA
1 TIERRA Y MADERA 1.5
2 CAOBA 1.5
3 LUCIA 1
4 KIRON 1
5 PLAZA DEL CHICHE 1.5
6 MIA 1
7 STELLA 1.5
8 CASTEL DEL CAMPO 1
9 ALTRIANI 2
10 ENSENADA ETAPA 1 2
11 ENSENADA ETAPA 2 2
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4.7.2 Evaluacién de la competencia

De los proyectos ofertados, se realizo la investigacion de mercado de cinco de ellos
a través de visitas al proyecto que permitieron llenar fichas técnicas (Anexo 8) con
informacion que permite relacionar y establecer caracteristicas principales del mercado de

oferta.

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

o wom FECHA
1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
1.1 _|NOMBRE 2.1 |BARRIO
1.2 [DIRECCION 2.2 |PARROQUIA
1.3_|PROMOTORA/CONSTRUCTORA 23 |CANTON
1.4_|CONTACTO 2.4 |PROVINCIA
1.5 |TELF. CONTACTO 4. IMAGEN DEL PROYECTO

3. DATOS URBANOS
3.1 [RESIDENCIAL
3.2 [COMERCIAL
3.3 |INDUSTRIAL
3.4 |OTRO

5. SERVICIOS DE LA ZONA
5.1 [SUPERMERCADOS

5.2  |PARQUES
5.3 |CINES
5.4 [BANCOS

5.5 |TRANSPORTE PUBLICO
5.6 |HOSPITALES/CLINICAS
5.7 |CENTROS COMERCIALES
5.8 |RESTAURANTES

5.9 [FARMACIAS

6. SERVICIOS DEL PROYECTO

6.1 |CISTERNA 6.7 |LAVANDERIA 6.13 AREAS INFANTILES
6.2 |GENERADOR 6.8 |SALA COMUNAL 6.14 CANCHAS
6.3 |ASCENSOR 6.9 |TERRAZA 6.15 AREAS VERDES
6.4 |PISCINA 6.1 |Iacuzzi 6.16 GIMNASIO
6.5 |GUARDIANIA 6.11 _|SAUNA/TURCO 6.17 BODEGAS
6.6 |SISTEMA DE SEGURIDAD 6.12_ | AREAS RECREATIVAS 6.18 OTRO.
7.1 |PISO DORMITORIOS 74  |MESONES DE COCINA 7.7 MAMPOSTERIA
7.2 |PISO COCINA / BAROS 75  |PUERTAS 7.8 SANITARIA
7.3 |PISO AREA SOCIAL 76 |VENTANERIA 7.9 GRIFERIA
8. ESTADO DEL PROYECTO
[ 81 festapo | [ 82 [avance
9. FECHAS DEL PROYECTO
| o1 [mciopeventas [ | 92 [mcooeosra | | 93  [ewoeosra [ |
10. VENTAS
# UNIDADES TOTALES # UNIDADES VENDIDAS . # UNIDADES DISPONIBLES
ABSORCION
11. PROMOCION
11.1 |CASA O DPTO MODELO 114 |SALA DE VENTAS 11.7 PAGINA WEB
| 112 [roTULO | | 115 [mvers [ | 11.8 | REDES soCIALES [
11.3 | VALLA PUBLICITARIA 116 |CORRETAIE 11.9 FERIA VIVIENDA
12. FORMA DE PAGO
121 _[PRODUCTO 124 |CUOTAS 12.7 DESCUENTO
| 122 |RrEserva | | 125 [enTreGA [ | | |
12.3 |ENTRADA 126 |INSTITUCIONES

13. PRODUCTOS
UNID TIPO N. PISOS HABITACIONES |BAROS PARQUEADEROS BODEGAS AREA TOTAL M2 PRECIO PRECIO/M2

14. OBSERVACIONES ADD

14.1
14.2

Grafico 4-17. Ficha técnica de levantamiento de informacion de proyectos. Elaborado por: Andrea Cevallos



4.7.3 Resumen general
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De los proyectos analizados se muestran datos del comportamiento de la oferta de

estos (Tabla 4-9). Se observa la tendencia en el nimero de unidades ofertadas, donde en

promedio se tienen proyectos con 16 unidades inmobiliarias con un area promedio de 190m2

a un precio por metro cuadrado promedio de 1180 USD.

Tabla 4-9. Listado de proyectos en zona de analisis. Fuente: (E. Gamboa y Asociados, 2022), Investigacion
de campo. Elaborado por: Andrea Cevallos

UNIDADES | UNIDADES AREA PRECIO PRECIO ABSORCION
N° NOMBRE DEL PROYECTO PROMEDIO

TOTALES | DISPONIBLES [PROMEDIO| PROMEDIO M2 U/MES
1 TIERRA'Y MADERA 16 8 201 $ 226,188.00 | $ 1,125.31 0.81
2 CAOBA 17 2 233 $ 314,013.00 | $1,347.70 0.32
3 LUCIA 10 7 165 $ 246,794.00 | $1,495.72 0.75
4 KIRON 5 1 220 $ 221,667.00 | $ 1,007.58 0.22
5 PLAZA DEL CHICHE 13 10 242 $ 224,185.00 | § 926.38 0.58
6 MIA 10 6 197 $ 222,019.00 | $ 1,127.00 0.8
7 STELLA 35 1 172 $ 177,202.00 | $ 1,030.24 0.3
8 CASTEL DEL CAMPO 10 7 167 $ 221,408.00 | $1,325.80 1.5
9 ALTRIANI 32 13 225 $ 230,793.00 | $ 1,025.75 0
10 ENSENADA ETAPA 1 8 3 134 $ 172,100.00 | $ 1,284.33 0.56
11 ENSENADA ETAPA 2 16 13 139 $ 177,739.00 | $ 1,278.70 0.43

PROMEDIO 16 6 190 $221,282.55 | $1,179.50 0.57

De acuerdo con los datos de unidades disponibles y el tiempo en meses de venta del

proyecto, el sector denota un promedio de absorcion de 0.57 unidades/mes muy inferior al
dato general del valle de Tumbaco total que es de 38 unidades/mes ampliamente
influenciado por la oferta de proyectos en la zona de Cumbaya y del sector de Tumbaco

especificamente de 12.63 unidades/mes que considera proyectos de menor precio de venta

(vip).

4.7.4 Estado del proyecto

Se observa que el 73% de los proyectos de la competencia se encuentra en obra

muerta y solo uno de los proyectos se oferta en planos, sin embargo, su absorcion resulta de
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0.43 u/mes captando poca pero potencial demanda del resto de proyectos. El aprovechar la
etapa de venta en planos del proyecto Arnaiz resulta una oportunidad puesto que los

potenciales competidores se encontraran en obra muerta para la fecha de lanzamiento.

Tabla 4-10. Estado de proyectos de la competencia. Fuente: (E. Gamboa y Asociados, 2022), Investigacion
de campo. Elaborado por: Andrea Cevallos

. NOMBRE DEL ESTADO DEL SISTEMA
N PROYECTO PROYECTO CONSTRUCTIVO
1 TIERRA'Y MADERA OBRA MUERTA H. ARMADO
2 CAOBA OBRA MUERTA H. ARMADO
3 LUCIA OBRA MUERTA H. ARMADO
4 KIRON OBRA FINALIZADA H. ARMADO
5 PLAZA DEL CHICHE OBRA MUERTA H. ARMADO
6 MIA OBRA MUERTA H. ARMADO
7 STELLA OBRA FINALIZADA H. ARMADO
8 CASTEL DEL CAMPO | OBRA MUERTA E. METALICA
9 ALTRIANI OBRA MUERTA H. ARMADO
10 ENSENADA ETAPA 1| OBRA MUERTA H. ARMADO
M ENSENADA ETAPA 2 EN PLANOS H. ARMADO

El sistema constructivo elegido en los proyectos del sector con el 91% de
coincidencia es hormigon armado, sistema constructivo que normalmente se ejecuta en
mayor tiempo que la estructura metélica, pero a motivos del recurrente incremento en el

precio del acero, la tendencia de emplear hormigén armado viene en aumento.

475 Precio promedio total y precio m?

El precio promedio total de los proyectos de competencia directa varia en 140.000
USD de aquel de menor precio a aquel de mayor precio, la diferencia en metros cuadrados
de estos proyectos unicamente varia en 30m2, de manera que el enfoque del segmento de
cada proyecto termina siendo el determinante de su diferencia. En general, el costo promedio
bordea los 220.000 USD igualando el costo de las zonas estratégicas antes estudiadas.

Se observa también que el costo promedio por metro cuadrado se aproxima a los

1200 USD cercano al costo promedio de la zona general del Valle de Tumbaco. Este costo
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se justificara segun las caracteristicas del producto, el tipo de acabados, la calidad de los

materiales, las zonas comunales y la ubicacion.

Tabla 4-11. Precios promedio de la competencia. Fuente: (E. Gamboa y Asociados, 2022), Investigacion de
campo. Elaborado por: Andrea Cevallos

PRECIO
N° NOMBRE DEL PROYECTO AREA PRECIO PROMEDIO
PROMEDIO| PROMEDIO M2
1 TIERRA Y MADERA 201 $ 226,188.00 | $ 1,125.31
2 CAOBA 233 $ 1,347.70
3 LUCIA 165 $ 246,794.00
4 KIRON 220 | $ 221,667.00
5 PLAZA DEL CHICHE 242 $ 224,185.00
6 MIA 197 $ 222,019.00 | $ 1,127.00
7 STELLA 172 $ 177,202.00 | $ 1,030.24
8 CASTEL DEL CAMPO 167 $ 221,408.00 | $ 1,325.80
9 ALTRIANI 225 $230,793.00 | $ 1,025.75
10 ENSENADA ETAPA 1 134 $ 128433
1 ENSENADA ETAPA 2 139 $ 177,739.00 | $ 1,278.70
PROMEDIO 190 $221,282.55 | $ 1,179.50

4.7.6 Factor de rendimiento de penetracion en el mercado

Este factor determina la relacion entre el porcentaje de representacion de cada

proyecto (Share of Stock, SOS) vy el porcentaje del inventario que se lleva este proyecto

(Share of Absortion, SOA) del total de proyectos analizados. Si el SOS es menor que el SOA

se acepta al proyecto con una adecuada participacion en el mercado. Se debe considerar que

este factor no considera el endeudamiento del proyecto y Gnicamente valora en términos de

mercado.

Tabla 4-12. Calculo del Factor rendimiento de penetracion en el mercado de proyectos competencia.

Fuente: (E. Gamboa y Asociados, 2022), Investigacion de campo. Elaborado por: Andrea Cevallos

UNIDAD COLOCADO| FACTORDE |ABSORCION
w| seoon | Noveeom | we OFERTAD;;;ET@LE e |rincracion] inoaoss [ FAcrox
TOTAL MERCADO |DEL MERCADO MES
P1.1 | TUMBACO HILACRIL| PLAZA DEL CHICHE 242 13 9% 10 3 23% 0.58 1% 125%
P1.2 | TUMBACO HILACRIL LUCIA 165 10 7% 7 3 30% 0.75 14% 210%
P1.3 | TUMBACO HILACRIL MIA 197 10 7% 6 4 40% 0.8 15% 224%
P1.4 | TUMBACO HILACRIL | CASTEL DEL CAMPO | 167 10 7% 7 3 30% 1.5 28%
P1.5| TUMBACO HILACRIL KIRON 220 5 3% 1 4 80% 0.22 4% 123%
P1.6 | TUMBACO HILACRIL ALTRIANI 225 32 22% 13 19 59% 0 0% 0%
P1.7 | TUMBACO HILACRIL CAOBA 233 17 1% 2 15 88% 0.32 6% 53%
P1.8 | TUMBACO HILACRIL STELLA 172 35 24% 1 34 97% 0.3 6% 24%
P1.9 | TUMBACO HILACRIL| TIERRA'Y MADERA 201 16 1% 8 8 50% 0.81 15% 142%
148 528 | 100%
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De acuerdo con la tabla presentada se puede determinar que:

a. El proyecto Altriani a pesar de tener un 22% de representacion en el mercado, no
ha logrado colocar en el mercado en los ultimos afios quedandose con un
inventario de 13 unidades de vivienda desde su lanzamiento en el afio 2018.

b. Igualmente, el proyecto Stella con 35 unidades de vivienda representa el 24% del
mercado en andlisis, pero unicamente se coloca el 6% de inventario del total.

c. Sedestaca el caso del proyecto Castel del Campo que con una representacion del
7% se lleva el 28% del mercado, esto debido a que sus ventas empezaron en el
mes de mayo del 2022 y a la fecha (15 junio) presenta ya 3 de 10 unidades de
vivienda vendidas.

Se concluye entonces que un proyecto puede asentar en el mercado una gran cantidad

de inventario, pero eso no asegura que su participacion en el mismo se lleve altos niveles de

este, al contrario de lo que ocurre con proyectos de pocas unidades.

4.8 Andlisis de la demanda

El estudio de la demanda inmobiliaria en el sector comprende el entendimiento de
las necesidades del mercado para determinar el segmento objetivo, las condiciones de oferta,
la preferencias y tendencias del mercado y las caracteristicas del inmueble a ofertar, con el
fin de que estos deseos y necesidades sean satisfechos siempre y cuando el mercado tenga
no solamente la intencion de adquisicion del inmueble, sino también el poder adquisitivo o

capacidad de compra del producto ofertado.
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Tabla 4-13. Datos de estudio de Demanda. Fuente: (E. Gamboa A continuacion, se
y Asociados, 2022). Elaborado por: Andrea Cevallos

presentan los resultados de fuente
Metodologia Cuantitativa .

Ciudad Valle de cumbayé - tumbaco E. Gamboa y Asociados, segundo
Tamafio de la muestra 137 entrevistas

Nivel de Confianza 90.00% trimestre de 2019 acerca del
Margen de error +7

Ingresos encuestados 3k a 6k estudio de demanda “proyecto
Edad 35-60

vivienda unifamiliar valle

cumbaya — tumbaco, perfil potencial comprador”.
Adicionalmente se analizaran resultados de demanda aspiracional de encuestas
primarias con un tamafo de muestra de 80 entrevistas de manera que se pueda establecer

una relacién de demanda respecto a informacién de ambas fuentes.

4.8.1 Interésen adquirir vivienda

La tabla a continuacion presenta la intencion de vivienda de los encuestados de
fuente secundaria donde el 40% de los mismos tiene interés de adquirir vivienda en el afio

2022 y el 62% de adquirir vivienda de tipo casa.

Tabla 4-14. Preferencias de la demanda. Fuente: (E. Gamboa y Asociados, 2022). Elaborado por: Andrea

Cevallos.
INTERES EN ADQUIRIR VIVIENDA 2022 40%
INTERES EN ADQUIRIR CASA EN 2022 62%
PREFERENCIA CONJUNTO CERRADO 57%
PREFERENCIA DE VALLE DE TUMBACO 15%




4.8.2 Preferencia para la ubicacion de una vivienda

Tabla 4-15. Preferencias de vivienda en valles.
Fuente: (E. Gamboa y Asociados, 2022).

Elaborado por: Andrea Cevallos

PREFERENCIA DE UBICACION DE
VIVIENDA

SAN JUAN 50.30%
CUMBAYA
RUTA VIVA 17.40%
ARENAL 11.60%
PLAYA CHICA 10.20%
INTERVALLES 10.20%
SANTA INES 8.70%
NAYON 8.70%
SANTA ROSA 7.20%
VILLA VEGA 5.80%

El

preferencia del
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cuadro a continuacién denota la

ciudad de Quito.

mercado a

localizacion
correspondiente a los valles de Cumbaya y
Tumbaco participando con mas del 50% de las
respuestas de 69 participantes del estudio, el

resto de las respuestas tienen su preferencia en la

Ademas, referenciando la Tabla 4-14, el 15% de los encuestados por (E. Gamboa y

Asociados, 2022) tiene preferencia por el sector de Tumbaco. Este dato se corrobora con la

encuesta aspiracional que con el 11% de los encuestados prefiere también dicho sector como

su principal sitio para adquirir vivienda.

Grafico 4-18. Preferencia por el sector de Tumbaco como ubicacién de vivienda. Fuente: Encuesta propia y

(E. Gamboa y Asociados, 2022). Elaborado por: Andrea Cevallos

100%

80%

60%

40%

20%

0%

PREFERENCIA POR SECTOR TUMBACO

s

TUMBACO

E. Gamboa

85%

m Encuesta

OTRO



116

4.8.3 Caracteristicas de la vivienda

Existen similitudes entre ambas fuentes de informacion de demanda como lo indica
el Gréfico 4-19. El tamafio de vivienda la preferencia recalca los 150m2, el nimero de bafios
es coincidente por 3 unidades, de igual manera el nimero de estacionamientos con 2
unidades. La fuente secundaria difiere puesto que considera una habitacién adicional a la
que remarca el estudio de demanda aspiracional, esto muy apegado a que posiblemente el

espacio adicional sea considerado de tipo estudio muy comun en estratos medio-alto.

Gréfico 4-19. Caracteristicas de la vivienda y preferencias comunales. Fuente: Encuesta propiay (E.
Gamboa y Asociados, 2022). Elaborado por: Andrea Cevallos.

FUENTE SECUNDARIA NUMERO DE HABITACIONES NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS

METROS CUADRADOS DE

CONSTRUCCION PREFERENCIAS COMUNALES

NOMERO DE BANOS

ENCUESTAS NOUMERQ DE HABITACIONES NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS

METROS CUADRADOS DE

CONSTRUCCION PREFERENCIAS COMUNALES

NOMERO DE BAROS

En cuanto a servicios comunales difieren en la preferencia de area comunal por la
preferencia de cadmaras de seguridad, adicionalmente las siguientes preferencias de los

encuestados datan de areas verdes privadas, juegos infantiles y zona BBQ.

4.8.4 Perfil del cliente

El portal APIVE refleja un dato que destaca y da luz verde al proyecto Arnaiz en

cuanto a la demanda que puede adquirir el producto que se pretende ofertar y menciona “...
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la reserva de vivienda en el rango de precios de 200.000 a 250.000 USD refleja variaciones
positivas con un incremento en 123.1%, siendo el rango menos afectado debido a la
estabilidad en el ingreso de este segmento...” (APIVE, 2022).

Como se analizo en la oferta del sector, los precios de vivienda ofertados en el sector
permeable corresponden al rango de precios con incidencias positivas de acuerdo con la
fuente APIVE, este segmento se identifica dentro del nivel socio econdmico (NSE) medio

alto (B) y sera el perfil de cliente objetivo del proyecto inmobiliario Arnaiz.

Gréfico 4-20. Caracterizacion del perfil del cliente en funcion del NSE. Fuente: (E. Gamboa y Asociados,
2022) (INEC, 2011). Elaborado por: Andrea Cevallos
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4.9 Conclusiones

INDICADOR

OFERTA
TUMBACO

TENDENCIA

DESCRIPCION

- Predomina la oferta por el valle de
Tumbaco con el 28% del total de
numero de proyectos de la ciudad.

- Tumbaco oferta las &reas por m2 mas
extensas dentro de la oferta total.

- Precio promedio y precio por m2 mas
alto de la ciudad.

VIABILIDAD

ABSORCION
TUMBACO

39 unidades vendidas/mes en todo el

sector, valor que compite Unicamente

con el sector de los chillos en tipo de
vivienda CASAS

ABSORCION
PROYECTOS
SIMILARES

Con 0.57 u/mes se estima la absorcion

promedio de los proyectos inmobiliarios

del sector, sin embargo proyecto mas

similar lleva 1.50 u/mes sobresaliendo
del resto de la competencia.

COLOCACION EN
EL MERCADO

Proyecto con més similitudes a Arnaiz
con un FRPM de 420% inclusive al tener
menor representacion del inventario se
lleva el 28% del mercado.

DEMANDA
ADQUISICION

El segmento de mercado de enfoque
de Arnaiz empata con los datos de
mayoria en intencion de vivienda y
tipologia "casa", conjunto cerrado,

preferencia de sector cercano a
primeros lugares en valles.

DEMANDA
ADQUISICION

El estudio denota las caracteristicas y
preferencias del proyecto, nim.. De
habitaciones, nim.. Bafios, amenities,
metros cuadrados y caracteristicas
importantes que se consideraran en la
arquitectura de Arnaiz.

DEMANDA
PRECIOS Y
FORMAS

ADQUISICION

o= =1 = =

El estudio proporciona informacién para
determinar precios de venta, sin
embargo eso estara regularizado en
cuanto a la oferta del sector actual. Se
establece preferencias en cuanto a
modalidad de pago

F | | | |
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5 EVALUACION ARQUITECTONICA

5.1 Antecedentes

Un proyecto inmobiliario es el resultado de la integracion de varios componentes
técnicos, financieros, de mercado, etc. sin embargo el tema arquitectonico al ser un
componente que se deriva del algo tan subjetivo como el arte tiene la funcion también de
establecer la planificacion del proyecto, asi como también la definicién de espacios,
distribuciones y maneras efectivas de crear el ambiente a comercializar.

Este aparatado resulta de gran importancia ya que es un determinante de decision la
estética y la comodidad del proyecto inmobiliario respecto a la competencia ademas de
determinar las areas y elementos de cada ambiente del proyecto permitiendo estimar los

costos de materiales y acabados del este.
5.2 Objetivos

General:
- Definir en fase de prefactibilidad la arquitectura y composicién basica de
ambientes y espacios que permitan estimar las areas y posteriormente los costos

del proyecto inmobiliario en estudio.

Especifico:

- Estimar los ambientes y areas del producto arquitecténico con base en los
requisitos minimos determinados por el DMQ.
- Definir los servicios adicionales que el proyecto en estudio dispondra en relacion

con la competencia.
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- Establecer una base en el tipo de acabados a emplear de acuerdo con el perfil del

cliente meta.

5.3 Metodologia de aplicacion

Estudio general de normativas/regulaciones y ordenanzas

Estudio de las posibles incidencias del COS
en el proyecto.

Analisis de la morfologia del terreno

Definicién de posible distribucion de areas Distribucion de bloques estructurales y
construidas y areas libres servicios complementarios.

A 4

Extraccion y anélisis de datos del IRM

Analisis de requerimientos arquitectonicos, conclusiones

Verificacion de
cumpliemiento de
normativas.

Estudio de sistemas Investigacién de materiales
constructivos en acabados.

5.4 Ordenanzasy regulaciones

Definen la normativa minima de disefio y construccion arquitectonico garantizando
principalmente la funcionalidad en los espacios urbanos e inmuebles, ademas, previene y
controla la contaminacion del medio ambiente. Para esto, la Entidad Colaboradora de
Proyectos del Colegio de Arquitectos de Pichincha establece en un listado dichas normas de
arquitectura, sus ordenanzas y resoluciones, definiendo las reglas técnicas a seguir segun las

regulaciones de la ciudad de Quito.

5.4.1 Evaluacién del IRM

El Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) es el documento oficial emitido por

el Gobierno Auténomo Descentralizado del Distrito Metropolitano de Quito (GADDMQ)
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que contiene la informacion bésica sobre las especificaciones obligatorias que aplican al
predio y que deben ser analizadas antes de cualquier proceso de habilitacion o edificacion (
Gobierno Auténomo Descentralizado del Distrito Metropolitano de Quito (GADDMQ),
2019).

Para el proyecto en estudio, el IRM del predio (Capitulo 3, apartado 3.5.2) presenta

la siguiente informacién:

Tabla 5-1. Datos Informe de Regulacion Metropolitana para predio en estudio. Fuente: (Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2022). Elaborado por: Andrea
Cevallos

IRM PREDIO N° 5044924

Informacion
Descripcion Dato Unidad
Area segun escritura 2700 m2
Area gréfica 2705,77 m2
Frente total 453 m
Zonificacion
Zona A3 A2502-10
COS PB 10%
COS TOTAL 20%
Ocupacion de suelo (A) AISLADA
Clasificacion de suelo (SRU) SUELO RURAL
Uso de suelo AGRICOLA RESIDENCIAL
RURAL
Altura 8,00 m
NUmero de pisos 2
Frontal 5,00 m
Lateral 5,00 m
Posterior 5,00 m
Entre bloques 6,00 m

Analizando la tabla y segun los datos de zona, es evidente que el predio donde se
pretende desarrollar el proyecto inmobiliario no dispone de &rea suficiente para edificar
basado en el coeficiente de ocupacion del suelo, ademas, sus datos de ocupacion y

clasificacion del suelo contindan siendo de tipo agricola a pesar de que los alrededores del
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mismo se han modificado a tipo urbano segun las actualizaciones del reciente Plan de Uso
de Gestion del suelo (PUGS).

Varios de los predios donde se ejecutan proyectos de la competencia en un radio
menor a 1km han conseguido el cambio de la clasificacion del uso del suelo, de manera que;
como se indicé anteriormente en el apartado de Localizacion, existe a la fecha el tramite de
cambio de uso de suelo en proceso, donde se estima segun la informacion recibida que el
COS PB podré ser de 35% y el COS total del 70% a 105%. A partir de estos datos se realizard

una simulacion arquitectonica para generar una prefactibilidad del proyecto en estudio.
55 Plan masa
5.5.1 Caracteristicas del proyecto en emplazamiento

El lote destinado para el proyecto inmobiliario en estudio consta de un area total de
2536 m2 segun el altimo levantamiento topografico realizado en el 2021, dicho dato difiere
del &rea que indica el IRM en 170 m2 siendo menor al 10% del area del terreno. Este dato
no supera el error técnico aceptable de medicion (ETAM) y no seria necesario la
regularizacion del area del terreno en el sistema catastral (Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito, 2021), sin embargo, el IRM detalla en su apartado de observaciones
que es necesario previo a cualquier proceso de edificacion realizar la regularizacion de

excedentes.

Tabla 5-2. Cuadro de linderos y superficie del lote en estudio. Fuente: Datos levantamiento topografico
Mena, 2021. Elaborado por: Andrea Cevallos

‘ CUADRO DE LINDEROS Y SUPERFICIE

NORTE 56.31 m
SUR 56.25 m
ESTE 44.99 m
OESTE 45.59 m
AREA DE CONSTRUCCION 1 100.78 m2
AREA DE CONSTRUCCION 2 30.62 m2
AREA TOTAL 2535.97 m?2
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La geometria del terreno se detalla en la Tabla 5-2, dentro de esta area actualmente
existen dos estructuras, varios arboles frutales y un canal de riego que cruza de sur a norte

dentro del terreno, mismo que sera replanteado al borde este del lote.

5.5.2 Morfologiay linderos

Lote: En cuanto a forma es bastante regular, sus dimensiones se presentan en el
grafico a continuacion y en la Tabla 5-2, donde la diferencia por lado paralelo varia en pocos
centimetros. Se observa también la cota topografica del proyecto donde la pendiente del lote

es practicamente menor al 3%.

Gréfico 5-1. Implantacidn del lote vista en satélite, dimensiones del lote. Fuente: (Distrito Metropolitano de
Quito, 2022). Elaborado por: Andrea Cevallos

Linderos: El lote delimita en sus fachadas norte, sur y este con propiedades privadas
que cuentan con estructuras residenciales pequefias y en el oeste con la calle principal José
Plaza. Dos de sus linderos con los lotes continuos son de malla y el tercero es de pared de

ladrillo perteneciente al lote sur.
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5.5.3 Retiros segun IRM

Basado en los datos de la Tabla 5-1 de la informacion del IRM, se establece los
retiros de cinco metros en los linderos del terreno. El gréfico a continuacion esquematiza el

area del lote y sus retiros.

5605761

5044507

5044502

Gréfico 5-2. Retiro del lote en estudio segtin IRM. Elaborado por: Andrea Cevallos.

5.5.4 Composicién del proyecto

El proyecto esta compuesto por diez unidades de vivienda de tipo casa distribuidas
en dos bloques de cinco residencias cada uno (Grafico 5-3). Estos bloques se emplazaran
uno frente a otro separado por una via central. En la parte frontal del lote se ubican los
parqueaderos de visitas, el ingreso vehicular, el &rea comunal que consta de piscina y salon

comunal y por ultimo, en la parte posterior se ha ubicado el &rea de juegos infantiles.
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Gréfico 5-3. Esquema de distribucién de areas del proyecto. Elaborado por: Andrea Cevallos.

5.6 Disefio arquitectdnico

El proyecto Arnaiz se analiza en fase de prefactibilidad, de manera que; los disefios,

las distribuciones, areas, ambientes, acabados, etc. que se consideran a continuacion reflejan
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escenarios muy cercanos a lo que realmente se pretende ejecutar. En la realidad, una vez
determinado el valor exacto del COS PB y COS total como resultado del tramite en proceso,
se procederd a generar estudios y disefios arquitectonicos definitivos con los que,

posteriormente se desarrollard una nueva situacién de estudio.

5.6.1 Distribucién del proyecto

AREA DE JUEGOS

CALLE JOSE PLAZA CALLE JOSE PLAZA

Gréfico 5-4. Distribucion de areas en lote. Elaborado por: Andrea Cevallos
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5.6.2 Planta baja casa tipo

Gréfico 5-5. Distribucion de areas en planta baja. Elaborado por: Andrea Cevallos
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5.6.3 Planta alta casa tipo
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Gréfico 5-6. Distribucion de areas en planta alta. Elaborado por: Andrea Cevallos
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5.6.4 Estilo arquitecténico

El proyecto Arnaiz pretende emplear un estilo arquitectonico moderno, empleando
materiales de excelente calidad y funcionalidad desde su ejecucion estructural hasta el tipo
de acabados finales. A continuacidn, se muestran imagenes del estilo arquitectonico que se
pretende obtener para el proyecto en estudio. Estas imagenes referenciales de proyectos y

ambientes corresponden a un grupo de arquitectos afines a los gustos del equipo promotor.
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Gréfico 5-7. Fachada referencia para proyecto. Fuente: (Diez + Muller Arquitectura Quito Ecuador, 2022)
Residencia torre bonica Ecuador

Gréfico 5-8. Estilo interior referencia para proyecto. Fuente: (Diez + Muller Arquitectura Quito Ecuador,
2022)
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Gréfico 5-9. Estilo interior referencia para proyecto. Fuente: (Diez + Muller Arquitectura Quito Ecuador,
2022)

Gréfico 5-10. Estilo interior referencia para proyecto. Fuente: (Diez + Muller Arquitectura Quito Ecuador,
2022) Programa Arquitectonico
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5.6.5 Programa arquitectonico

El proyecto se establece en la integracion de lo identificado en las necesidades del

perfil del cliente, sumado a los componentes que se remarcan en el estudio de

oferta/demanda, asi como también aquellos componentes identificados en el analisis de la

competencia. Estos componentes son:

a.

b.

C.

d.

Tres habitaciones

Dos parqueaderos cubiertos

Bafio privado por cada habitacion

Areas verdes comunales

Guardiania

Menos de 10 unidades de vivienda

El proyecto adiciona ademés areas comunales de tipo piscina, BBQ vy éreas

verdes privadas.

5.7 Anélisis de areas

Basado en el documento: Reglas técnicas de Arquitectura y Urbanismo (Distrito

Metropolitano de Quito, 2017) se establece en la tabla a continuacion el area minima total y

por espacio para una unidad de vivienda de tres dormitorios. Como se observa, la vivienda

tipo proyectada para el proyecto es casi cuatro veces de mayor area que la minima

establecida por la normativa, ratificando el confort del inmueble que ofrece el proyecto.
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Tabla 5-3. Requisitos de areas minimas. Fuente: (Distrito Metropolitano de Quito, 2017). Elaborado por:

Andrea Cevallos

Dimensiones minimas de espacios: vivienda 3 dormitorios

Espacio Area (m2) Lado (m) Altura (m)
Sala-Comedor 16 2.7 2.3
Cocina 6.5 15 2.3
Dormitorio Master 9 2.5 23
Dormitorio 2 8 2.2 2.3
Dormitorio 3 7 2.2 2.3
Bateria Sanitaria 2.5 1.2 23
Lavado/Secado 3 1.5 2.3
Area min. Requerida m2 57
Area casa tipo aprox. m2 200

Con base en la clasificacion por numero de unidades de vivienda definida por el
DMQ, el proyecto Arnaiz con diez unidades de vivienda se define como Grupo B, este dato
es relevante ya que de aqui se definen requisitos minimos para areas comunales. La Tabla
5-4 muestra las areas minimas y los espacios que se deben destinar como comunales en un

proyecto de esta tipologia.

Tabla 5-4. Requerimientos comunales minimos. Fuente: (Distrito Metropolitano de Quito, 2017). Elaborado
por: Andrea Cevallos

‘ Areas y espacios minimos para proyectos Grupo B

Espacio Area (m2) Observaciéon
Guardiania en retiro frontal no mayor a 5m2 Incluye media bateria sanitaria
Sala de copropietarios no inferior a 20m2
Zonas recreativas 12m2 / Unidad de vivienda

120m2 para Arnaiz

5.7.1 Cuadro de areas

Se establece un estimado de las areas del proyecto tomando como base una vivienda
de 187 m2 como area total cubierta y 32 m2 de area descubierta suponiendo que la misma
se replicara en las 10 unidades de vivienda existentes en el proyecto. Adicionalmente se
estimo las areas de las zonas exteriores con el esquema propuesto en el apartado 5.6.1 con
el fin de determinar las areas resumen de todo el proyecto. Estos datos estimados se

presentan en la tabla a continuacion:



Tabla 5-5. Cuadro de areas del proyecto. Elaborado por: Andrea Cevallos
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AREA UTIL AREA NO COMPUTABLE M2 AR AREA A ENAJENAR M2 | AREAS COMUNALES M2
SNIDABES COMPUTASEE CUBIERTA AREA ABIERTA | roral M2 CUBIERTA | ABIERTA | CONSTRUIDA | ABIERTA
M2 TOTAL
VIAS Y CIRCULACION
N +0.00 PEATONAL 1.00 460.31 460.31
N +0.00 AREA RECREATIVA 1.00 322.64 322.64
N +0.00 SALON COMUNAL 1.00 40.85 40.85 40.85
N +0.00 GUARDIANIA 1.00 2.95 2.95 2.95
N +0.00 ESTACIONAMIENTO VISITAS 4.00 60.57 60.57
N +0.00 CUARTO MAQUINAS 1.00 4543 4543 45.43
N +0.00 ESTACIONAMIENTO CASAS 20.00 250.00 250.00 250.00
N +0.00 CASA TIPO PB 10.00 857.00 82.70 857.00 857.00 82.70
N +3.00 CASA TIPO PISO 2 10.00 750.00 750.00 750.00
N +0.00 JT/?SS IN PRIVADO CASA 10.00 220.00 220.00
TOTALES 1607.00 339.23 1166.22 1946.23 1857.00 302.70 89.23 843.52
TOTAL M2 1946.23 2159.70 932.75
AREA UTIL PB 857.00 3092.45
AREA UTIL TOTAL 1607.00
COS PB 34%
COS TOTAL 63%
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5.7.1.1 Areas totales

En este apartado se compara el area bruta total que resulta de la suma del area util
mas las areas cubiertas no computables con relacion al area abierta total. El total de metros
cuadrados del proyecto corresponde a 3122.45 m2 de los cuales un 63% corresponde al area

bruta total y el 37% corresponde al total del area abierta del proyecto.

Gréfico 5-11. Areas totales del proyecto. Elaborado por: Andrea Cevallos

Areas Totales

M area bruta total ™ area abierta

5.7.1.2 Area por enajenar vs Areas comunales

La grafica a continuacion indica la relacién de comparacién entre el area total a
enajenar vs las areas comunales. Se observa que del total de la construccion (3122.45 m2)
el 70% corresponde a areas a enajenar, mientras que el 30% corresponde a areas comunales.

Grafico 5-12. Comparacion area total a enajenar vs area total comunal. Elaborado por: Andrea Cevallos

Areas Enajenar/Comunales

B dreaaenajenar B areas comunales
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5.7.2 Cumplimiento IRMy COS

En la gréfica presentada se puede observar que el proyecto estimado en estudio de
prefactibilidad cuenta con un COS total del 63% es decir dentro del rango que pretende
ascender al cambio del uso del suelo (70% a 105%). EI COS PB se ha estimado con el mismo
valor del IRM aprovechando el area permitida en su totalidad, de igual manera esto debera
ajustarse conforme el dato oficial del predio posterior a su cambio en la actualizacion del

suelo.

DATOS IRM

7

NOIDVINILSI

Gréfico 5-13. Comparacion del COS calculado vs datos IRM. Elaborado por: Andrea Cevallos

5.8 Evaluacion técnica

5.8.1 Sistema constructivo

Para estructura principal (cimentacion, vigas, columnas) se empleara el disefio
estructural sismo resistente determinado por la NEC 15, en cuanto a losas se utilizara el
sistema postensado con el fin de obtener luces de mayor dimension. Se estiman luces de
aproximadamente 9 metros, es decir areas libres de columnas de 18 m2 con el fin de aportar

amplitud y eliminar restricciones estructurales al disefio arquitectonico.

5.8.1.1 Caracteristicas generales

- Cimentacion de hormigon armado tipo plintos aislados
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- Losa bidireccional alivianada de 30cm de altura de hormigdn postensado (cable
postensado en nervios).
- Columnas de hormigdn armado de 55 x 55 cm

- Vigas principales de hormigon armado de 30 x 60/40 cm

5.8.1.2 Propiedades de los materiales para disefio estructural

- Hormigén estructural: para columnas, vigas y losas f"c= 300 kg/cm?.
- M0ddulo de Elasticidad del hormigon: se estima de acuerdo con lo indicado en
la norma NEC-SE-HM (seccion 3.3.3):
i.  Para la estimacion de deflexiones ante cargas estaticas y a niveles de servicio
de elementos a flexion de hormigén armado Ec= 171093.84 kg/cm?.
ii. Para el modelado elastico de la estructura bajo acciones sismicas Ec=
232511.67 kg/cm?,

- Acero de Refuerzo: Fluencia fy=4200 kg/cm?

5.8.1.3 Cargas para el analisis estructural

- Peso propio de la estructura (PP): El peso propio de los elementos se calcula
de acuerdo con sus dimensiones considerando:
Peso unitario del hormigon armado: 2400 kgf/m3.
Peso unitario de alivianamientos: 1000 kgf/ma3.
Peso unitario del acero estructural: 7850 kgf/m3
- Carga adicional permanente (PP):
100kg/m? cubiertas.
300kg/m2 entrepisos.
- Cargaviva (SC):
200kg/m?2 cubiertas.

200kg/m?2 entrepisos.
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5.8.2 Acabados

La tabla a continuacion detalla un listado de acabados posibles para los ambientes
del proyecto, se espera emplear acabados de alta gama y calidad, pero, sobre todo, que a mas

de aportar estética sean funcionales.

Tabla 5-6. Posibles acabados del proyecto. Elaborado por: Andrea Cevallos

PROYECTO ARNAIZ: ACABADOS

Detalle

\ Pisos

Porcelanato .
~ Planta baja
Porcelanato espafiol calacata .
~ Lavanderia
Espafiol 120x60 + ~ .
Bano social
barrederas
Porcelanato
espafiol
Porcelanat
oEsceaﬁoaI ° maderado Planta alta
P 23x125 +
barrederas
Porcelanato
Porcelanato espafiol gris ~
Bafos planta alta
Espafiol 60x30 + &
barrederas
Tablén de
Madera ablon d Escalones
madera
\ Paredes
Mamposteria de
Bloque 'y bloque Planta baja
Gypsum recubierta con Planta alta
gypsum
Porcelanato Paredes de
Porcelanato - ~
espafol 60x30 bafios planta alta
. Kenlatex color Toda pared
Pintura .
blanco interna
Grafi I
. ra .lado blanco Fachadas
Grafiado y gris con .
. exteriores
pintura




138

\ Carpinteria
Melaminico Muebles de
. tonos blanco cocina
Melaminico ) -
brillante y Bafios
maderado Dormitorios
mesoén de cocina
Cuarzo Cuarzo blanco ~
Bafios
Puerta
tamborada en .
. Puerta ingreso
madera tipo o
Madera . principal
seike, cerradura .
" Puertas internas
espafiola de
seguridad
Gypsum
yP Todas las areas
Gypsum Gypsum para

humedad

FV cannes una

internas

Sanitario, griferia, accesorios

corredizas

Inodoro pieza doble Todos los bafios
descarga f
Lavabo FV bajo mesén Todos los bafios &\
Lavaplatos Lavabo con dos Cocina mm
pozos |
L Bafios
Griferia FV Sauco Cromo .
Cocina
FV Sauco Cromo —
Griferia ducha cuadrada | Todos los bafios M
20cm
Ventaneria
Perfil de Ventgnas
aluminio serie abatibles
Perfileria . Ventanas y
100 y serie
' puertas
eurofisa




5.9 Conclusiones

INDICADOR

IMPLANTACION EN
EL TERRENO

DESCRIPCION

-Al disponer de un terreno bastante
regular, la distribucién de los bloques
residenciales es sencilla y limpia, se
pueden aprovechar las areas externas
para desarrollar los ambientes
comunales.

- Se respetan los retiros determinados
por el IRM

VIABILIDAD

DISENO
ARQUITECTONICO

- El disefio arquitectdnico debera
respetar las regulaciones minimas para
todos los ambientes.

- Se pretende utilizar un estilo
arquitecténico moderno en cuanto a
estética.

PROGRAMA
ARQUITECTONICO

- Se definen los componentes
principales del proyecto basados en el
estudio de mercado.

- Para la distribucién de areas internas
de la vivienda se establece la
preferencia de 3 dormitorios con bafio
individual, parqueaderos cubiertos,
servicios de seguridad y residencias con
menos de 10 unidades de viviendas

% | 4| &

COMPOSICION
ARQUITECTONICA +
IRM

-Se estiman espacios amplios que
noten confort.

- Para la estimacion se aprovecha el
maximo % de COS PB, se distribuye en
el resto de area de terreno las zonas
comunales.

-Se espera contar con un COS total de
105% para implementar o incrementar
areas en los pisos superiores del
proyecto.

ACABADOS

Los acabados previstos para el proyecto
deberén cumplir con los mejores
estandares de calidad y funcionalidad,
se deberd elegir aquellos acabados que
aseguren durabilidad y sean
estéticamente favorables con el estilo
arquitecténico concientizando también
en Costos.

SISTEMA
CONSTRUCTIVO

Aprovechando las fortalezas del equipo
promotor como disefiadores
estructurales se propone un disefio
estructural de amplias luces (aprox. 9m
entre columnas) empleando otro tipo
de métodos constructivos como el
postensado en losas.

| oW ae
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6 ANALISIS DE COSTOS

6.1 Antecedentes

Dentro del proyecto inmobiliario o cualquier tipo de proyecto de construccion
existen dos tipos de analisis de costos a considerar; aquellos referentes a la construccion per
se y aquellos que involucran la totalidad del proyecto definidos como costos del proyecto,
se debe considerar ademas la incidencia que implican los costos de ventas y el analisis de la
rentabilidad y utilidad.

En el analisis de costos de construccion se trata especialmente el estudio de los
recursos econodmicos necesarios para la produccion fisica del proyecto (Bautista, 2007).
Dentro de este analisis se definen; los costos iniciales o costos de pre-inversion necesarios
para desarrollar la etapa preliminar del proyecto, los costos directos que representan todos
los insumos tangibles y los costos indirectos que representan todos los insumos intangibles,
ambos necesarios para la ejecucion y produccion de la totalidad del proyecto.

Es asi, que el analisis de costos de proyecto considera ademés de los costos de
construccion, el global total del proyecto desde el andlisis de costos del terreno, hasta el tema
comercial y financiero, volviéndose uno de los apartados de mayor importancia dentro del
desarrollo del proyecto estableciendo la dimension econémica de inversion que pronosticara
conforme a las ventas varios escenarios de utilidad y rentabilidad resultantes del desarrollo

del proyecto.

6.2 Objetivos

General:
- Definir en fase de prefactibilidad los costos totales correspondientes al desarrollo

inmobiliario del proyecto Arnaiz.



141

Especifico:

Analizar diferentes metodologias de estimacion de costos de terreno con el fin de
establecer el costo actual del terreno y su incidencia respecto a la totalidad de la
inversion.

- Estimar a nivel de prefactibilidad los costos correspondientes a construccion
(costos directos e indirectos) del proyecto inmobiliario en estudio.

- Analizar las incidencias de los diferentes componentes del presupuesto de
proyectos inmobiliarios similares al proyecto Arnaiz para estimar cantidades y
totales.

- Establecer la inversion necesaria del proyecto y su distribucion en el tiempo

dentro del plazo de desarrollo esperado.

6.3 Metodologia de aplicacion

Estimacion de costos del proyecto a nivel de prefactibilidad

Estudio de la incidencia de terreno, costos Analisis y ajuste del total de inversién con
directos e indirectos. base en valor ventas estimado.

Estudio de proyectos inmobiliarios semejantes

Anélisis de similitud en &reas de construccién, Estudio y relacién de incidencias por capitulos de
areas de obra urbana y trabajos preliminares. costos en proyectos seleccionados.

A 4

Definicion de costo total de inversion estimado

Programacion de capital de inversién en el Estudio de factibilidad financiera del
tiempo (Flujo de costos). cronograma valorado.
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6.4 Costo Total del Proyecto

El costo total del proyecto inmobiliario Arnaiz se realiza con base en estimaciones
provenientes de proyectos inmobiliarios con similitudes, esto debido a que el proyecto se
encuentra en fase de prefactibilidad y las &reas de este no se pueden definir a exactitud dada
la incertidumbre en el porcentaje de COS que, como se menciono en capitulos anteriores, se

encuentra en proceso de tramite y definicion.

Tabla 6-1. Resumen de costos proyecto Arnaiz. Realizado por: Andrea Cevallos

RESUMEN DE COSTOS

DESCRIPCION TOTAE INCIDENCIA

PREFACTIBILIDAD
TERRENO 438,088.82 [N 23%
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION 1,205,735.00 (NG4S
3 COSTOS INDIRECTOS $ 225869.06 [ 12%

COSTO TOTAL USD: 1,869,692.88

La Tabla 6-1 presenta el resumen de costos del proyecto inmobiliario Arnaiz, el total
de la inversion resulta un valor de 1,869,692.88 USD donde el apartado con mayor
incidencia son los costos directos que representan el 64% del costo total del proyecto, esto
debido a dos consideraciones del proyecto; la primera el sistema postensado que se empleara
con el fin de conseguir luces de hasta 9.00m lo que requiere un hormigén minimo de 300
kg/cm2 vy el costo del cable que supera al del acero de refuerzo y la segunda el tipo de
acabados que se considerara para el segmento al que esta enfocado el proyecto.

Los costos indirectos inciden en un 12% al costo total, que en definitiva representan
alrededor del 18% de los costos directos y por Gltimo la incidencia del terreno con un 23%
que remarca la plusvalia del sector de Tumbaco - El Arenal confirmando el segmento al que

esta dirigido el proyecto.
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6.5 Costo del Terreno

El costo del terreno se debe establecer con el fin de obtener su incidencia dentro del
presupuesto total del desarrollo del proyecto inmobiliario. Para obtener este dato se debe
emplear datos del IRM del terreno, asi como un analisis del mercado. A continuacion de

emplean algunos métodos que permitiran estimar el costo del terreno del proyecto Arnaiz.
6.5.1 Método Valor Residual

Para el calculo del costo del terreno mediante este método se debe conocer un
estimado sobre el precio de venta en m2 de la zona, ademas del rango de incidencia en
porcentaje del terreno sobre las ventas, que se estima por experiencia de acuerdo con el
segmento al que esta enfocado el proyecto inmobiliario. Con estos datos y el area del terreno
se define un aproximado del valor de ventas al cual se le aplica el alfa de incidencia del
terreno, obteniendo asi el valor del terreno.

A continuacion, se presenta el calculo del método residual donde se asume que; al
ser un proyecto unifamiliar de segmento medio — alto se emplean datos del 100% de &rea
atil y un rango de incidencia del terreno del 18% al 20% obteniendo en promedio como valor

del terreno 451,964.68 USD a 167.04 USD el metro cuadrado de terreno.

Tabla 6-2. Método del valor residual. Elaborado por: Andrea Cevallos. agosto 2022.

| METODO RESIDUAL

DATOS PARA VIVIENDA UNIDAD VALORES
AREA DE TERRENO m2 2705.77
PRECIO DE VENTA m2 EN ZONA usb/m2 | ¢ 1,255.92
OCUPACION DEL SUELO COS % 359%
ALTURA PERMITIDA H PISOS p)
K=AREA UTIL (unifamiliar medio alto) % 100%
RANGO DE INCIDENCIA (Terreno) ALFA | % 18%
RANGO DE INCIDENCIA (Terreno) ALFA I % 20%
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CALCULOS

AREA CONSTRUIDA MAX. m?2 1894.04
AREA UTIL VENDIBLE m2 1894.04
VALOR DE VENTAS usD $ 237876146
ALFA | PESO DEL TERRENO usD $  428177.06
ALFA Il PESO DEL TERRENO usD $ 475,752.29
MEDIA ALFA usb $  451,964.68
VALOR DEL m2 DE TERRENO usD $ 167.04

6.5.2 Meétodo de Mercado

En este método se recopilo una base de datos de terrenos disponibles en la zona
cercana al proyecto en estudio en un radio menor a un kilémetro. Dado que es una zona en
desarrollo se ofertan varios terrenos con caracteristicas similares que tienen como valor
promedio por m2 de terreno 164.38 USD, esto multiplicado por el area del terreno del
proyecto nos da un valor de terreno de 444,772.35 USD.

Tabla 6-3. Método de mercado. Elaborado por: Andrea Cevallos. agosto 2022.

| DATOS DEL MERCADO |

, VALOR TOTAL TAMANO VALOR
#
UBICACION (USD) (m2) (USD)/m2
1| TUMBACO - ALBAN $  230,000.00 2003.00 $ 114.83
2 | TUMBACO - ALBAN $  234,000.00 1000.00 $ 234.00
3 | TUMBACO - ALBAN $  600,000.00 3355.00 $ 178.84
4 | TUMBACO - ALBAN $ 375,000.00 2500.00 $ 150.00
TUMBACO - BUENA
5 | ESPERANZA $  495,000.00 3432.00 $ 144.23
MEDIA MATEMATICA $ 164.38

Este dato debe ser modificado considerando las afectaciones y cualidades de los
terrenos en comparacion, asi como también la discretizacion de aquellos que por su tamafio
su costo es menor/mayor que el promedio. De manera que se realiz6 un analisis a mayor

detalle donde se efectuaron otros métodos que modifican el costo del terreno y son:
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- Método de homogenizacion: se afecta al valor del terreno con base en su tamario,
ubicacion, cerramiento y servicios.

- Método de influencia: se afecta al valor del terreno en estudio con base en
factores de forma, tamafio, topografia, etc.

- Método de eliminacién: se discretiza y elimina a aquellos terrenos donde su costo

se dispara para menos 0 mas con referencia al promedio.

A continuacion, se presenta el valor del terreno y su valor promedio una vez efectuados los

métodos descritos anteriormente.

Tabla 6-4. Método comparativo mercado. Elaborado por: Andrea Cevallos. agosto 2022.

VALOR DEL TERRENO
METODO COMPARATIVO

MEDIA ARITMETICA | $ 164.38
MEDIA HOMOGENIZADA | $ 141.08
POR FACTORES | $ 154.45
ELIMINACION MAYOR / MENOR | $ 157.69
VALOR PROMEDIO | $§  154.40
AREA LOTE DE TERRENO | m2 2705.77
VALOR LOTE DE TERRENO $417,769.51

6.5.3 Meétodo de Margen de Construccion

El método de margen de construccion establece un costo total de construccién
estimado donde su diferencia con el valor de ventas permite obtener un margen operacional
del mismo que una vez descartada la utilidad esperada se obtiene el valor del terreno.
Empleando este método se obtiene un costo por terreno de 444.599,14 USD donde su valor

por m2 resulta de 164.32 USD.



Tabla 6-5. Margen de construccion. Elaborado por: Andrea Cevallos. agosto 2022.

MARGEN DE CONSTRUCCION

VALOR VENTA m2 usb/m2 | ¢ 1,255.92
K=AREA UTIL % 100%
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION CD/M2 | USD $ 550.00
FACTOR COSTO TOTAL VIVIENDA M % 14
AREA TOTAL CONSTRUIDA AT m2 1894.04
COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION CC USD | §  1,458410.03
VALOR DE VENTAS VV usD $ 237876146
MARGEN OPERACIONAL usD $ 92035143
UTILIDAD ESPERADA 20% | $§ 47575229
VALOR DEL TERRENO POR MARGEN usD $ 444,599.14
VALOR DEL TERRENO POR MARGEN/M2 usb | ¢ 164.32

6.5.4 Anadlisis de Resultados
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Una vez analizadas las metodologias descritas se establece una comparativa entre

Andrea Cevallos. agosto 2022.

VALOR DEL TERRENO
METODO COMPARATIVO

METODO RESIDUAL | $ 167.04

MEDIA ARITMETICA | $ 154.40

MARGEN DE CONSTRUCCION | $ 164.32

VALOR PROMEDIO | $ 161.92
AREA LOTE DE TERRENO | m2 2705.77
VALOR LOTE DE TERRENO $ 43811111

estas donde, el valor promedio por m2 de terreno se encuentra alrededor de 161.92 USD
aplicando este valor al area del terreno del proyecto en estudio se obtiene un valor del terreno

de 438,111.11 USD dato que sera empleado en como valor del terreno en el estudio de

Tabla 6-6. Comparativo de costos de terreno por m2 obtenidos de diferentes metodologias. Elaborado por:
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6.6 Analisis de Prefactibilidad en Costos

Para definir la base del costo total sobre la cual van a afectar los porcentajes de
incidencia obtenidos de los proyectos con similitudes se realiza un calculo de prefactibilidad

de costos para el proyecto Arnaiz que se muestra en la tabla a continuacion.

Tabla 6-7. Analisis de prefactibilidad de costos proyecto Arnaiz. Elaborado por: Andrea Cevallos, Daniel
Arboleda. agosto 2022.

ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD ECONOMICA Fecha: | 3/8/2022

PROYECTO: RESIDENCIAS ARNAIZ
DETALLE DE COSTOS
. % del costo de
ITEM DESCRIPCION COSTO (USD) - % del costo total
construccion
1 TERRENO 438,088.82]  36.33% | 23.43%
AREA COSTO/ m2 COSTO
Terreno total 2,535.97 172.75 438,088.82
0.00
0.00
2 COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION 1,205,735.00] | 64.49%
AREA COSTO / m2 COSTO
Casas 1,857.00 610.00 1,132,770.00
Obra urbana 93275 60.00 55,965.00
Obras Preliminares 17,000.00
0.00
Costo promedio de construccién USD 649.29|m2
3 COSTOS INDIRECTOS 225,869.06 12.08%
PLANIFICACION 39,090.61 3.24% 2.09%
CONSTRUCCION
TASAS E IMPUESTOS LEGALES 21,821.92 1.81% 1.17%
GESTION DE VENTAS 80,253.65 4.00% 4.29%
COSTOS FINANCIEROS: intereses, comisiones e imp.financieros 0.00 0.00% 0.00%
COSTOS FIDUCIARIOS: honorarios y costos de constitucion 0.00 0.00% 0.00%
COSTOS FISCALIZACION 0.00 0.00% 0.00%
OTROS COSTOS 17,181.72 1.43%
COSTO TOTAL DEL PROYECTO 1,869,692.88

6.7 Costos Directos

Se refieren a todos los gastos y costos referentes a los recursos que intervienen
directamente en la construccién o el trabajo a ejecutar. Estos costos consideran lo referente
a equipo, herramienta, maquinaria y materiales minimos para realizar el trabajo. El costo
directo se considera “lo minimo para realizar el trabajo, especialidad o rol de mano de obra

minima optima de quien realiza el trabajo, materiales que intervienen, transporte de los
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materiales y otros gastos por unidad de medida vinculados a su correspondiente APU
(analisis de precio unitario)” (InterPro, 2021).

Los costos directos generales del este proyecto se componen de tres apartados:

1. Obras preliminares del terreno

2. Construccion de viviendas

3. Obra urbana / comunal

6.7.1 Consideraciones para Estimacion de Costos Directos

a. Para estimar los datos de costos directos de construccion de las unidades de
vivienda se realizé una media del porcentaje de incidencia de cada capitulo de
rubros de dos proyectos con similitudes a la casa tipo que se propone en el
proyecto inmobiliario Arnaiz, a este porcentaje se le aplicaron factores de
incremento por particularidades especificas del proyecto y se obtuvo finalmente
la incidencia de la cual se derivan los costos directos de construccion del total de
10 unidades de vivienda.

b. Para la eleccion de los proyectos similares a comparar se siguid las siguientes
consideraciones:

- Semejanza y aproximacion en el area de construccion por unidad de
vivienda.

- Ambientes similares a la arquitectura propuesta (3 habitaciones, 3 %2
bafios, 2 parqueaderos, sala, comedor, cocina y porche).

c. Para estimar los costos por obras preliminares del proyecto se realiza una
proporcion basada en el area de terreno del proyecto con mayor semejanza, dato

que se emplea en el analisis de prefactibilidad de costos.
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d. Para estimar los capitulos de costos por obra urbana/comunal se selecciona el
proyecto con mayor semejanza en este apartado y de igual manera se realizan

incrementos debido a particularidades especificas del proyecto Arnaiz.

6.7.2 Costos Directos Generales del Proyecto

La tabla a continuacion muestra el resumen general de los costos directos que existen
en el proyecto inmobiliario de estudio, se observa que la incidencia de las obras preliminares
que requiere todo el conjunto residencial sumado a la obra urbana y comunal del proyecto

se encuentra alrededor del 6% del costo directo total del proyecto.

Tabla 6-8. Resumen general de costos directos del proyecto. Elaborado por: Andrea Cevallos. agosto 2022.

RESUMEN DE COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION
DESCRIPCION TOTAL

INCIDENCIA

PRELIMINARES $ 17,000.00
2 COSTO DIRECTO VIVIENDAS $ 1,132,755.04 (NG5 9%
3 OBRA URBANA/COMUNAL $ 55,965.00 I 46% |

COSTO TOTAL USD: 1,205,720.04

El valor del costo total difiere en una cantidad infima debido al manejo de porcentajes
e incrementos de estimacion en los rubos especificos que se detalla en apartados

consecuentes.

6.7.3 Estimacion de Porcentaje de Incidencia

La tabla a continuacidn presenta el detalle del analisis de comparacion de incidencias
por capitulo de rubros respecto al costo directo de construccion viviendas obtenido de los

proyectos con similitudes al proyecto en estudio.
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Tabla 6-9. Definicién de incidencias en CD de viviendas respecto a proyectos similares. Elaborado por:
Andrea Cevallos. agosto 2022.

ANALISIS DE INCIDENCIAS PROYECTOS SIMILARES
CONJUNTO
HABITACIONAL

RESIDENCIA INCREMENTOS POR

ORBE SEGMENTO, COSTOS DIRECTOS

DESCRIPCION LAS ECHEVERRIA PROMEDIO PARTICULARIDADES ESTIMADO CASAS
MAGNONTRS DEL PROYECTO
Casa 180 m2 Casa 230 m2 $ 1,132,770.00
1 |ESTRUCTURA 28.86% 36.02% 32.44% 33.51% $ 379,591.23
2 |PISOS 3.06% 2.59% 2.83% 2.02% $ 22,854.48
3 |[MAMPOSTERIAS - ENLUCIDOS 11.13% 11.62% 11.38% 8.12% $ 92,024.67
4 |ACABADOS 19.18% 15.72% 17.45% 19.00% $ 215,235.36
5 |CARPINTERIA - MUEBLES 17.61% 17.18% 17.40% 20.18% $ 228,572.60
6 |ALUMINIOS - VENTANERIA 6.22% 4.42% 5.32% 6.17% $ 69,905.50
7 |CERRAJERIA - PUERTAS METALICAS 1.60% 0.99% 1.30% 1.49% $ 16,869.78
8 |INSTALACIONES ELECTRICAS 5.20% 3.24% 4.22% 3.01% $ 34,140.14
9 |INSTALACIONES SANITARIAS 2.31% 1.74% 2.03% 1.45% $ 16,382.41
10 [SANITARIOS 1.80% 2.07% 1.94% 2.28% $ 25,864.54
11 |INSTALACIONES AGUA POTABLE Y GAS 2.31% 2.06% 2.19% 1.56% $ 17,676.83
12 [RED CONTRA INCENDIOS 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% $ -
13 [OBRAS EXTERIORES - CERRAMIENTOS 0.51% 2.06% 1.29% 0.92% $ 10,395.75
14 |[OBRAS EXTERIORES - JARDINERIA 0.21% 0.29% 0.25% 0.29% $ 3,256.71

6.7.4 Costos Directos Construccion de Viviendas

Empleando el valor de costos directos por capitulo estimados por las incidencias
calculadas en el apartado anterior, se define el presupuesto de costos reales ajustados a los
costos de materiales actuales y modificaciones de cantidades estimadas de acuerdo con el
proyecto Arnaiz resultado el siguiente resumen de costos directos con un total de 1,132,755

USD.
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Tabla 6-10. Resumen de costos directos construccién viviendas. Elaborado por: Andrea Cevallos. agosto
2022,

RESUMEN DE COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION VIVIENDAS
DESCRIPCION TOTAL INCIDENCIA

1 |ESTRUCTURA $ 377,654.25 [NE334% 0
2 [PISOS $ 29,964.39 (B 2.65%
3 |MAMPOSTERIAS - ENLUCIDOS $ 91,978.20 (I 8.12%
4 |ACABADOS $ 209,933.57 [NI853 %
5 |CARPINTERIA - MUEBLES $ 228,574.00 [IN20:18%
6 |ALUMINIOS - VENTANERIA $ 70,125.00 [

7 |CERRAJERIA - PUERTAS METALICAS $ 16,880.00 |1 1.49%
8 [INSTALACIONES ELECTRICAS $ 3414014 [l 3.01%
9 [INSTALACIONES SANITARIAS $ 16,382.41 (1 1.45%
10 |SANITARIOS $ 25,750.00 | 2.27%
11 [INSTALACIONES AGUA POTABLE Y GAS |$ 17,676.83 |1 1.56%
12 |RED CONTRA INCENDIOS $ - % 0.00%
13 |OBRAS EXTERIORES - CERRAMIENTOS |$ 10,395.75 | 0.92%
14 |OBRAS EXTERIORES - JARDINERIA $ 3,30050 | 0.29%

COSTO TOTAL USD: 1,132,755.04

Se observa que los componentes més representativos dentro de los costos directos
representan con el 33% la estructura seguido del componente de carpinteria y muebles con

20% de representacion del costo total.

6.7.4.1 Composicion de Costos Directos Construccion de Viviendas

Se presenta en detalle los rubros considerados dentro de cada componente de los
costos directos de construccion de viviendas. Las cantidades que se especifican se obtienen
de un estimado proveniente de una casa con la misma tipologia, distribucion arquitecténica
y composicion de ambientes, por lo que en la realidad estos datos podrian tener variaciones
alrededor del 15% al 20% en cuanto a la arquitectura que finalmente se establezca, sin

embargo, este analisis permite tener una aproximacion a nivel de prefactibilidad.



Tabla 6-11. Composicion de costos directos. Elaborado por:
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Andrea Cevallos, Daniel Arboleda. agosto

2022.
DE CO R o)
P O O RECIO TO
OD D RIPCIO DA DAD D
RIO PR R ADO
OSTO DIR O $ 04 0.00 00.00%
1 |ESTRUCTURA $ 377,654.25 [ § 379,591.23 33.34%
11 Excavacion manual cimentacién m3 270.00 $ 9.90 | $ 2,673.00 0.24%
12 Excavacion a maquina para cimentacion m3 730.00 $ 6.60 [ $ 4,818.00 0.43%
13 Compactacion de subrasante m2 1200.00 $ 150 ¢ 1,800.00 0.16%
14 Relleno compactado cimentacion m3 66000 |[$ 570 % 3,762.00 0.33%
1.5 Hormigdn en replantillos f'c 180 kg/cm?2 m3 35.00 $ 14050 | $ 4,917.50 0.43%
16 Hormigdn en plintos f'c 300 kg/cm2 m3 150.00 $ 17050 | $ 25,575.00 2.26%
17 Cimientos de piedra m3 85.00 $  66.00|% 5,610.00 0.50%
18 Hormigdn cadenas inferiores f'c 300 kg/cm2 m3 55.00 $ 17050 | $ 9,377.50 0.83%
19 Hormigdn columnas f'c 300 kg/cm2 m3 155.00 $ 17050 | $ 26,427.50 2.33%
1.10 Hormigén escaleras f'c 300 kg/cm?2 m3 95.00 $ 17050 $ 16,197.50 1.43%
111 Hormigén losas vigas fc 300 kg/cm2 m3 515.00 $ 17050 | $ 87,807.50 7.75%
112 |Encofrado cadenas - cimientos m?2 52500 |$ 1020|$ 5,355.00 0.47%
113 Encofrado columnas m2 330.00 $ 10.20 | $ 3,366.00 0.30%
114 Malla temperatura losas 4/15 m2 3600.00 $ 3.00($% 10,800.00 0.95%
1.15 Hierro plintos fy 4200 kg/cm2 kg 6875.00 |$ 255(% 17,531.25 1.55%
116 Hierro cadenas fy 4200 kg/cm2 kg 563000 |$ 255(% 14,356.50 1.27%
117 Hierro columnas, vigas, losa fy 4200 kg/cm2 kg 40000.00 |$ 2550 % 102,000.00 9.00%
118 |Cables postensados kg 8400.00 |$ 420$ 35,280.00 3.11%
2 |PISOS $ 29,96439 | $§ 22,854.48 2.65%
2.1 Relleno material granular sub base clase 3 m3 45.20 $ 15.80 | $ 71416 0.06%
2.2 Contrapiso m2 757.78 $ 30.00 | $ 22,733.34 2.01%
2.3 Malla pisos 4/20 m2 757.78 $ 460 | $ 3,485.78 0.31%
2.4 Masillado en fresco contrapisos y losas m2 757.78 $ 225(% 1,705.00 0.15%
2.5 Impermeabilizacién contrapisos (polietileno) m2 757.78 $ 175]% 1,326.11 0.12%
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3 |[MAMPOSTERIAS / ENLUCIDOS $ 91,978.20 | $ 92,024.67 8.12%
31 Mamposteria bloque 10 m2 405.00 $ 13.00 | $ 5,265.00 0.46%
32 Mamposteria blogque 15 m2 2073.00 [ $ 1380 | $ 28,607.40 2.53%
33 Mamposteria de Gypsun m2 160.00 $ 21.85 [ $ 3,496.00 0.31%
34 Dinteles ml 450.00 $ 17.58 | § 7,908.75 0.70%
35 Hierro chicotes kg 350.00 $ 138 % 482.13 0.04%
3.6 Enlucido vertical paleteado m2 450000 |$ 7321% 32,917.50 2.91%
37 Enlucido de filos y fajas m 120000 |[$ 242 % 2,907.00 0.26%
3.8 Riostras de hormigon 15x15 m 1210.00 $ 242 % 2,931.23 0.26%
39 Mediacana en mamposteria exterior ml 1080.00 $ 3.04(% 3,283.20 0.29%
310 |Cortesy canales en mamposteria ml 1000.00 | $ 190 | § 1,900.00 0.17%
311 Corchado de canales en mamposteria ml 1000.00 $ 133 [$ 1,330.00 0.12%
312  |Corchado de cajetines en mamposteria u 1000.00 |[$ 095(% 950.00 0.08%

4 |ACABADOS $ 209,933.57 | $§ 215,235.36 18.53%
41 Pisos Adoquin en garages m2 358.45 § 2200(% 7,885.90 0.70%
4.2 Piso de piedra en gradas exteriores m2 26.75 $ 3000($ 802.50 0.07%
43 Piso porcelanato areas privadas m2 642.00 $  37701(% 24,203.40 2.14%
4.4 Piso porcelanato en bafios m2 181.90 $ 3770 | $ 6,857.63 0.61%
4.5 Piso porcelanato planta Baja m2 642.00 $ 3770 $ 24,203.40 2.14%
4.6 Ceramica piso porche m2 299.60 $  2430]% 7,280.28 0.64%
4.7 Estucado mamposterias m2 1551.50 $ 3.00($ 4,654.50 0.41%
4.8 Estucado cielo rasos m2 1498.00 |$ 310 $ 4,643.80 0.41%
49 Cielo raso falso (Gypsun) m2 1337.50 $ 2050 | $ 27,418.75 2.42%
410 Cielo raso falso (Gypsun-humedad) m2 181.90 $ 2250 $ 4,092.75 0.36%
41 Pintura de cielo raso m2 149800 |$ 6.65 (% 9,961.70 0.88%
412 Pintura paredes interiores m2 1551.50 $ 6.65|% 10,317.48 0.91%
413 Rulato paredes exteriores m2 2193.50 $ 625 (% 13,709.38 1.21%
414 |Porcelanato paredes cocina m2 267.50 $ 3770($ 10,084.75 0.89%
415  |Porcelanato paredes bafios m2 642.00 $§ 3770($ 24,203.40 2.14%
4.16 Recubrimineto de alucobond o similar m2 267.50 $ 100.00 | $ 26,750.00 2.36%
417 |Masillado en fresco endurecedor de cuarzo m2 636.44 $ 4501(% 2,863.96 0.25%

5 |CARPINTERIA / MUEBLES $ 228,574.00 | $ 228,572.60 20.18%
5.1 Puerta ingreso principal u 10.00 $ 52900 % 5,290.00 0.47%
5.2 Puertas dormitorios u 30.00 $ 31050 [$ 9,315.00 0.82%
53 Puertas bafios u 40.00 $ 276.00]$% 11,040.00 0.97%
54 Muebles bajos cocina (incluye premesén) m 80.00 $ 220.00% 17,600.00 1.55%
5.5 Muebles bajos banos (incluye premesén) m 55.00 $  184.00 (% 10,120.00 0.89%
5.6 Muebles altos cocina m 70.00 $ 19550(¢% 13,685.00 121%
5.7 Despensa y muebles empotrados comedor m2 44.00 § 207.00($ 9,108.00 0.80%
5.8 Closets dormitorios m2 286.00 $ 207.00$% 59,202.00 5.23%
59 Vestidor dormitorio m2 66.00 $ 207.00($ 13,662.00 1.21%
5.10 Mesones de granito m 132.00 $ 150.00 | $ 19,800.00 1.75%
51 Barrederas m 1650.00 $ 1150 (% 18,975.00 1.68%
5.12 Marcos y tapamarcos m 165.00 $ 13.80 | $ 2,277.00 0.20%
513 |Pergola exterior m2 220.00 $ 17500 % 38,500.00 3.40%

6 |ALUMINIOS / VENTANERIA $ 70,125.00 | $ 69,905.50 6.19%
6.1 Ventanas proyectables de aluminio 6mm m2 300.00 $ 100.00 | $ 30,000.00 2.65%
6.2 Mamparas de aluminio y vidrio 6mm m2 219.00 $ 125.00(¢% 27,375.00 2.42%
6.3 Ventana fija de alumino en escalera 8mm m2 150.00 $ 85.00 | $ 12,750.00 1.13%

7 CERRAJERIA - PUERTAS METALICAS $ 16,880.00 [ § 16,869.78 1.49%
7.1 Pasamanos de acero inoxidable escalera m 78.00 $ 11000 |$ 8,580.00 0.76%
7.2 Cerradura principal casa u 10.00 $ 30000 |$ 3,000.00 0.26%
73 Cerraduras dormitorios u 30.00 $  4200]% 1,260.00 0.11%
74 Cerraduras bafios u 40.00 $ 35.00 | $ 1,400.00 0.12%
7.5 Pasamanos m 24.00 $ 11000 | $ 2,640.00 0.23%

8 [INSTALACIONES ELECTRICAS $ 3414014 | $  34,140.14 3.01%

9 INSTALACIONES SANITARIAS $ 16,382.41 | $§  16,382.41 1.45%

10 [SANITARIOS $ 25,750.00 [ $ 25,864.54 2.27%
10.1 Inodoros u 40.00 $ 280.00 % 11,200.00 0.99%
10.2 Lavamanos u 40.00 $ 70.00 | $ 2,800.00 0.25%
10.3 Duchas u 30.00 $  150.00 | $ 4,500.00 0.40%
10.4  |Fregadero de cocina u 10.00 § 225.00($% 2,250.00 0.20%
10.5  |Calefon eléctrico u 10.00 $ 500.00 | $ 5,000.00 0.44%

11 [INSTALACIONES AGUA POTABLE Y GAS $ 17,676.83 | § 17.676.83 1.56%

12 |RED CONTRA INCENDIOS $ - $ - 0.00%

13 |OBRAS EXTERIORES - CERRAMIENTOS $ 10,395.75 [ $  10,395.75 0.92%

14 |OBRAS EXTERIORES - JARDINERIA $ 3,300.50 [ $ 3,256.71 0.29%
141 Jardineras exteriores m2 85.00 $ 530($ 450.50 0.04%
142 |Tierra para jardines m3 50.00 $ 450|$ 225.00 0.02%
14.3 Encepado m2 750.00 $ 350 (% 2,625.00 0.23%
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6.7.4.2 Relacion Obra Gris vs Acabados

La Tabla 6-12 presenta la incidencia de la sumatoria de los componentes que se
consideran obra gris vs la sumatoria de los componentes que se consideran acabados del

desglose total de rubros del costo directo de construccion.

Tabla 6-12. Relacion obra gris vs acabados. Elaborado por: Andrea Cevallos. agosto 2022.

RELACION OBRA GRIS VS ACABADOS
DESCRIPCION TOTAL INCIDENCIA

OBRA GRIS 578,19197 [I151.04% |
ACABADOS $ 554,563.07 |I4896%

COSTO TOTAL USD: 1,132,755.04

Se observa que la obra gris se compone del 51% del total mientras que los acabados
corresponden al 49%. La equidad en esta relacion se justifica debido al empleo de
hormigones de alta resistencia por el uso del sistema postensado mencionado anteriormente.
El estimado total en costo de acabados no escatima el empleo de acabados correspondientes

al segmento medio-alto al que esta enfocado el proyecto inmobiliario.

6.7.5 Costos Directos Obra Urbana / Comunal

A continuacion, se detalla los componentes principales y el costo directo estimado
en obra urbana y comunal basado en el proyecto las magnolias, mismo que presenta

similitudes tanto de areas comunales como de trabajos generales en el proyecto.

Tabla 6-13. Definicion de incidencias en CD de obra urbana respecto a conjunto las magnolias. Elaborado
por: Andrea Cevallos. agosto 2022.

ANALISIS DE INCIDENCIAS PROYECTOS SIMILARES

CONJUNTO  INCREMENTOS POR DCISESCTTOSS
DESCRIPCION HASHIACIONAL SIEC L ESTIMADO OBRA

LAS PARTICULARIDADES URBANA

MAGNOLIAS DEL PROYECTO

$ 55,965.00
1 |OBRA URBANA 33.69% 30.69% $ 17,175.66
2 |AREAS COMUNALES 20.41% 2541% $ 14,220.71
3 |ALCANTARILLADO GENERAL 8.22% 8.22% $ 4,60032
4  |AGUA POTABLE 6.21% 8.21% $ 459473
5  |INSTALACIONES ELECTRICAS E ILUMINACION 3147% 27.47% $ 15,373.59
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6.7.6 Incidencia de Componentes en Costo Directo Total

La grafica a continuacion muestra la totalidad de componentes del apartado de costos
directos resaltando la incidencia de los costos de estructura con el 31.3% del total de costos
directos, seguido del componente de muebles y carpinteria con el 19% y acabados con el

17.4%.

Componentes en Costo Directo Total
31,3% 7,6% 17,4% 19,0% 5,8% 4,6%

]

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B PRELIMINARES B ESTRUCTURA
PISOS B MAMPOSTERIAS - ENLUCIDOS

B ACABADOS CARPINTERIA - MUEBLES
ALUMINIOS - VENTANERIA B CERRAJERIA - PUERTAS METALICAS
INSTALACIONES ELECTRICAS B INSTALACIONES SANITARIAS

B SANITARIOS B INSTALACIONES AGUA POTABLE Y GAS
RED CONTRA INCENDIOS OBRAS EXTERIORES - CERRAMIENTOS
OBRAS EXTERIORES - JARDINERIA B OBRA URBANA/COMUNAL

Gréfico 6-1. Incidencia de componentes en costo directo total del proyecto. Elaborado por: Andrea Cevallos

6.8 Costos Indirectos

Dentro del proyecto los costos indirectos se refieren al gasto o costo necesario para
la ejecucion del mismo pero que no esta directamente relacionado a la realizacion del rubro
o la tarea (InterPro, 2021). En este apartado de costos se consideran gastos generales,
administrativos, comerciales, de logistica, etc.

Para la definicion de los costos indirectos se asumird un porcentaje de los costos

directos del proyecto y se estima su desglose en cada componente como lo indica la tabla...
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6.8.1 Resumen de Costos Indirectos

La Tabla 6-14 destaca los capitulos que conforman el estimado de los costos
indirectos del proyecto Arnaiz que resultan en un total de 225,869.06 USD, donde el 35%
corresponde a costos por gestion de ventas, seguido del costo de construccion con el 30%.
En este caso la gestion de ventas supera a los honorarios por construccion y gerencia de
proyecto debido que ciertos rubros son calculados sobre el total de ingresos que se estima

para el proyecto.

Tabla 6-14. Resumen de costos indirectos del proyecto. Elaborado por: Andrea Cevallos. agosto 2022.

‘ RESUMEN DE COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION

‘ ITEM DESCRIPCION TOTAL INCIDENCIA
1 PLANIFICACION $ 39,090.61 17.3%
2 CONSTRUCCION $ 67,521.16 29.9%
3 TASAS E IMPUESTOS LEGALES $ 21,821.92 9.7%
4 GESTION DE VENTAS $ 80,253.65 35.5%
5 COSTOS FINANCIEROS: intereses, comisiones e imp. financieros $ - 0.0%
6 COSTOS FIDUCIARIOS: honorarios y costos de constitucién $ - 0.0%
7 COSTOS FISCALIZACION $ - 0.0%
8 OTROS COSTOS $ 17,181.72 7.6%

COSTO TOTAL USD: 225,869.06

6.8.2 Composicion de Costos Indirectos

La tabla a continuacién indica los rubros y su costo considerado dentro de cada

componente de los costos indirectos.
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Tabla 6-15. Composicién de costos indirectos: Elaborado por: Andrea Cevallos, Daniel Arboleda. agosto

2022.

DESGLOCE DE COSTOS INDIRECTOS

DESCRIPCION

COSTO INDIRECTO

PRECIO
TOTAL
$225,869.06

INCIDENCIA

100.00%

1 |PLANIFICACION $ 39,090.61 17.31%
11 Planificacién arquitectdnica $ 13,596.73 6.02%
12 Direccién arquitectdnica $ 14,163.27 6.27%
13 Disefio estructural $ 2,454.97 1.09%
14 Disefio hidraulico - sanitario $ 1,699.59 0.75%
15 Disefio eléctrico - telefénico $ 1,699.59 0.75%
1.6 Disefio mecénico $ 1,699.59 0.75%
1.7 Plano topografico $ 1,888.44 0.84%
18 Estudio de suelos $ 1,888.44 0.84%

2 |CONSTRUCCION $ 67,521.16 29.89%
2.1 HONORARIOS DE CONSTRUCCION $  33,760.58 14.95%
2.2 |GERENCIA ADMINISTRATIVA DEL PROYECTO $  33,760.58 14.95%
2.3 [SERVICIO AL CLIENTE $ - 0.00%

3 |TASAS E IMPUESTOS LEGALES $ 21,821.92 9.66%
31 Colegio de Arquitectos $ - 0.00%
32 Colegio de Ingenieros $ - 0.00%
33 Costos de aprobacion de planos, permisos de construccion $ 2,517.91 11%
34 Fondo de garantia $ 8,393.05 3.72%
3.5 Impuestos $ 1,678.61 0.74%
3.6 Honorarios y gastos legales $ 2,517.91 11%
37 Impuestos $ - 0.00%
38 Trémite acometida empresa eléctrica $ 1,678.61 0.74%
39 |Trémite acometida agua potable $ 1,678.61 0.74%
310 [Trdmite acometida alcantarillado $ 1,678.61 0.74%
311 [Tramite acometida telefénica $ 1,678.61 0.74%

4 |GESTION DE VENTAS $ 80,253.65 35.53%
41 Comisiones de ventas (1) $ 22,732.10 10.06%
4.2 Oficina de ventas $ 6,028.68 2.67%
43 Publicidad (1) $  45464.20 20.13%
4.4 |Varios - gestidn de ventas $ 6,028.68 2.67%

5 |COSTOS FINANCIEROS: intereses, comisiones e imp.financieros $ = 0.00%

6 |COSTOS FIDUCIARIOS: honorarios y costos de constitucidon $ = 0.00%

7 |COSTOS FISCALIZACION $ = 0.00%

8 |OTROS COSTOS $ 17,181.72 7.61%
8.1 Seguros $ 9,495.16 420%
82 Costos médicos $ - 0.00%
8.3 Copias de planos y documentos $ 904.30 0.40%
84  |Guardiania $ 1,356.45 0.60%
8.5 Mantenimiento $ - 0.00%
8.6  |Viaticos $ 1,356.45 0.60%
8.7  [Suministros $ 1,356.45 0.60%
8.8 Gastos bancarios $ 1,356.45 0.60%
8.9 Arriendos $ - 0.00%
8.10  |Varios - otros costos $ 1,356.45 0.60%
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6.9 Costos por m2

Para estimar el costo por m2 del proyecto se emplea el costo total estimado en
apartados anteriores dividido para el nimero de unidades de vivienda obteniendo asi el costo

promedio por vivienda.

Tabla 6-16. Costos por m2 de areas. Elaborado por: Andrea Cevallos. agosto 2022.

INDICADORES DE COSTOS

DESCRIPCION TOTAL
Costo total del proyecto $ 1,869,692.88
Numero de viviendas (u) 10.00
Costo promedio por vivienda $ 186,969.29

POR UNIDAD

AREAS DEL PROYECTO TOTAL (m2)  DE VIVIENDA COSIAOZ FOR
(m?2)

AREA UTIL (m2) 1607 1607 | $ 1,163.47

AREA BRUTA (m2) 1946.23 194.623 | $ 960.67

AREA A ENAJENAR (m2) 2159.7 21597 | $ 865.72

a. Costo por m2 de &rea util: Establece el costo total del proyecto a razén del &rea de
construccion cubierta de viviendas permitiendo conocer la base del precio de venta
por m2 de las unidades de vivienda. En este caso el costo por m2 de area util resulta
de 1,163 USD.

b. Costo por m2 de area bruta: Establece el costo por m2 de construccion de la
totalidad del proyecto, considerando obras comunales construidas. La estimacion
determina un costo por m2 de area bruta de 960 USD.

c. Costos por m2 de area a enajenar: En este costo por m2 se considera absolutamente
toda el area a enajenar del proyecto inmobiliario, es decir, todas las areas vendibles

del proyecto cubiertas y descubiertas. Se establece este valor por 865 USD.
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6.10 Cronogramay flujos

6.11 Cronograma Valorado: Costos Totales

En el Anexo 1 se presenta el cronograma valorado del proyecto Arnaiz donde se
distribuyen los costos totales del proyecto de acuerdo con la planificacion de ejecucion de
obray ventas. Se estima el desarrollo del proyecto en un plazo de 12 meses con un adicional
de 3 meses de recuperacion de crédito por ventas o para la posible continuacién de ventas

posterior a la finalizacion del proyecto.

6.11.1 Flujo de Egresos Costos Directos

Flujo de Egresos Costo Directo

$250.000,00 $1.400.000,00
$1.200.000,00
$200.000,00
$1.000.000,00
$150.000,00 $800.000,00
$100.000,00 $600.000,00
$400.000,00
$50.000,00
$200.000,00
S- S-
0123 456 7 8 9 1011 12 13 14 15
COSTOS DIRECTOS MENSUALES COSTOS DIRECTOS ACUMULADOS

Gréfico 6-2. Flujo de egresos costos directos mensuales vs acumulados. Elaborado por: Andrea Cevallos

En el primer mes se registra un egreso proveniente de trabajos preliminares que se
pueden realizar sin necesidad de permisos constructivos como lo son los arreglos de
cerramientos existentes, este egreso de preliminares continua hasta el mes tres donde se
espera culminar con las obras preliminares.

Los meses de mayor incidencia en cuanto a costos directos se observan desde el mes

4 al 8 donde tenemos la confabulacion de la construccidn consecutiva de ambos bloques de
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cinco casas simultaneamente, donde el primer bloque estaria empezando la etapa de
acabados y el segundo bloque inicia la cimentacion.
Por ultimo, los meses posteriores al mes 12 no registran egresos de tipo directo

debido que son Unicamente considerados para ingresos por ventas y gestién comercial.

6.11.2 Flujo de Egresos Costos Indirectos

Flujo de Egresos Costo Indirecto
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Graéfico 6-3. Flujo de egresos costos indirectos mensuales vs acumulados. Elaborado por: Andrea Cevallos

Se observa en el mes cero la maxima incidencia de costos indirectos proveniente del
material arquitectonico, los planos topograficos y los estudios de suelos requeridos para
aprobar la construccion de la obra e iniciar con la misma.

Durante la ejecucion del proyecto constructivo, es decir desde el mes 1 al mes 12 se
consideran gastos por honorarios de construccion y gerencia de proyecto por lo que el gréfico
de flujo de costos indirectos es relativamente estable ademas de considerar costos legales y

municipales de manera periddica en este plazo.
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Por ultimo, en los cuatro meses posteriores a la ejecucién del proyecto Unicamente

se considera como costos indirectos la gestion de ventas y otros costos legales o de tramites

consecuentes de las ventas.

6.11.3 Flujo de Egresos Costo Total

$500.000,00
$450.000,00
$400.000,00
$350.000,00
$300.000,00
$250.000,00
$200.000,00
$150.000,00
$100.000,00

$50.000,00

S_
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$1.000.000,00
$800.000,00
$600.000,00
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Gréfico 6-4. Flujo de egresos costos totales mensuales vs acumulados. Elaborado por: Andrea Cevallos

En el gréfico presentada se observa una predominante incidencia en el mes cero, esto

debido a la consideracién del egreso proveniente de la compra del terreno, ademas de la

inversion en planificacion arquitectonica, el gasto en los permisos de construccion y los

costos en los que se incurre por inicio de gestion de ventas y publicidad.

Los dos primeros meses se consideran para la realizacion y entrega de informacion

de las distintas ingenierias (estructural, eléctrica e hidrosanitaria), ademas de iniciar obras

preliminares que no requieran estudios previos.

Los ultimos cuatro meses del proyecto se emplean como holgura de existir bajos

niveles de ventas o en la espera de ingresos por temas de crédito hipotecario, de manera que

Unicamente se considera un porcentaje de costos por gestion de ventas en este periodo.



6.12 Conclusiones

INDICADOR

COSTOS DIRECTOS

DESCRIPCION

- Los costos directos del proyecto representan el 64%
del costo total del proyecto, esta incidencia es mayor
a la media del segmento debido al empleo del
sistema constructivo de postensado que requiere
hormigones de alta resistencia.

- Al tener un costo en obra gris elevado por lo antes
mencionado, los acabados del proyecto no logran
incidir en mas del 50% vs obra gris, sin embargo la
inversion que se realiza en este apartado es
considerable para el segmento.

VIABILIDAD

- Los costos indirectos inciden en un 12% respecto del

COSTOS /
total del proyecto, esto resultado de estimarse como
INDIRECTOS el 18% de los costos directos del proyecto.
"~ Se define el costo actual del terreno mediante
distintas metodologias para definir su incidencia
COSTO DEL dentro de los costos del proyecto, en este apartado se
TERRENO tiene ya una utilidad de hecho debido a que el

terreno fue adquirido hace poco mas de un afio en
un costo alrededor del 30% menos del estimado.

COSTO TOTAL

-El costo total del proyecto bordea los 1,9 millones de
ddlares, asumiendo el precio de venta promedio de la
zona definido en el capitulo de mercado (aprox. 1225
USD) se estiman utilidades de alrededor del 20%.

-El costo por m2 estimado por area Util se relaciona
cercanamente con el precio por m2 del mercado.
- Analizando el costo por m2 del 4rea a enajenar

COSTO M2 : .
determina un margen respecto al precio de venta
que denota claramente la existencia de utilidad del
proyecto.
La distribucion de costos directos en el periodo de 12
meses se estima considerando dos periodos
CRONOGRAMA constructivos, uno por cada bloque de 5 casas. Los
VALORADO Y FLUJO |flujos de egresos representan lo cotidiano en cuanto
DE EGRESOS al desarrollo de un proyecto inmobiliario, aseverando

INDICADOR

COSTOS INDIRECTOS

que la distribucion de los recursos en el tiempo es
bastante aproximada.

RECOMENDACION

T ldr| 9| % AR b

Se recomienda analizar la estrategia de ventas con el fin de definir de manera
mas acercada a la realidad la distribucién de este costo.

COSTOS DIRECTOS

Una vez generada la arquitectura real del proyecto l6gicamente se ajustarén las
cantidades del presupuesto aproximandose al costo de ejecucion que permitira
obtener una utilidad mas acertada al panorama real.
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7 ESTRATEGIA COMERCIAL

7.1 Antecedentes

El analisis de la estrategia comercial es esencial ya que determina uno de los mas
importantes apartados dentro del proyecto inmobiliario, es decir las ventas y el flujo de
ingresos del proyecto. Su enfoque principalmente se basa en las 4p, desde el precio hasta la

promocidn con la finalidad de alcanzar el segmento y la velocidad de ventas objetivo.

7.2 Objetivos

General:
- Definir las principales estrategias comerciales para el proyecto inmobiliario

Arnaiz.

Especifico:

Analizar los potenciales componentes comerciales del grupo promotor que

incursiona como desarrollador inmobiliario con su primer proyecto.

- Analizar la propuesta de forma de pago Yy estrategia de ventas propuestas por el
grupo inmobiliario.

- Establecer cronogramas de ingresos en funcién de las proyecciones del grupo
promotor y otras fuentes.

- Establecer un presupuesto estimado basado en los componentes de promocion y

publicidad.
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7.3 Metodologia de aplicacion

Analisis de la estrategia comercial

Definicion de la posicion competitiva del

Definicion del estado de mercado.
promotor.

Analisis del mercado y arquitectura

Establecer precios dentro del rango de la competencia Enfatizar las oportunidades y fortalezas de la
conjunto con la arquitectura similar. trayectoria del grupo promotor.

A 4
[ cadwdsswgbede

Definicion de precios y formas de pago

Analisis de los ingresos por ventas. Analisis de cronograma valorado.

Definicion de promocion

|¢

Eleccién de medios de promocion. Estimar costos de empleo de medios elegidos.

7.4 Estrategia comercial

Para definir la estrategia comercial se debe analizar dos variables segin E. Gamboa
y Asociados (2022): el crecimiento del mercado y la posicion competitiva del promotor. El
grafico a continuacion representa el mapa de decision de estrategias siguiendo las dos

variables antes mencionadas.
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CRECIMIENTO RAPIDO DE MERCADO

- Desamrollo del mercado

- Desarrallo del mercado o
- Penetracion en el

- Penetraccn en el
mercado

- Desamollo de Producto

- Integracion hada adelante
- Integracion hacia atras

- Integracion horizontal

- Diversificacion concentrica

mercado

- Desarrollo del Producto
- Integracian horizental
- Wenta

- Liguidacén

5

- Reduccion

- Diversificacion concéntrica - Diversificacion concéntrica
- Diversificacion horizontal - Diversificacion Honzontal
- Diversificacion de - Diversificacion de
Conglemerado Conglomerado

- Wenta - Asociaciones

- Liquidacién

I

POSICION COMPETITIVA FUERTE

5

POSICION COMPETITIVA DEBIL

CRECIMIENTO LENTO DE MERCADO

Grafico 7-1. Mapa de decision de estrategias. Fuente: (E. Gamboa y Asociados, 2022). Elaborado por:
Andrea Cevallos

Consecuencia de la reactivacion econémica post pandemia y el niUmero de proyectos
inmobiliarios en la zona de andlisis, el mercado inmobiliario se encuentra en un crecimiento
rapido. En cuanto a la posicion competitiva del desarrollador, al ser su primer proyecto y no
ser conocido en el &mbito de promotor inmobiliario, se define en una posicién competitiva
débil.

Se ubica entonces al proyecto inmobiliario Arnaiz en el 1er cuadrante de izquierda a
derecha donde las estrategias acordes a seguir son:

- Penetracion en el mercado: busqueda de mayor participacion en el mercado

mediante programas promocionales y un mayor esfuerzo de mercadeo (Enfatizar

la trayectoria y experiencia del grupo promotor en otros ambitos de la
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construccion, enfatizar marcas de materiales con los que se implementara el
proyecto).

- Desarrollo del Producto: a través de la diferenciacion del tipo de producto
mejorando las caracteristicas de este (Grupo de disefio arquitectdnico reconocido
en el medio, acabados de alta gama que aparte de aportar estética sean

funcionales).
7.5 Segmento Objetivo

Dentro del apartado de mercado se establece la demanda potencial para la
adquisicién de vivienda en el sector de Tumbaco que establece el segmento objetivo al que

esta enfocado el proyecto Arnaiz, este segmento presenta las siguientes caracteristicas:

A B W

Ingresos Preferencia
famlllgres de vivienda
superior a tino CASA
2000 USD Pe

Gréfico 7-2. Caracteristicas del segmento objetivo. Elaborado por: Andrea Cevallos

7.6 Marketing Mix

Consiste en analizar las herramientas de marketing definidas como las 4p (plaza,
precio, promocién y producto) para perseguir los objetivos comerciales en el mercado

objetivo (Kotler, 2001). En los apartados a continuacién se analizard los componentes del
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marketing mix para posicionar al producto a ofertar, que junto con la estrategia comercial

previamente definida estableceran los enfoques para satisfacer las necesidades del cliente.

7.7 Producto

El producto resultado del proyecto inmobiliario Arnaiz son las unidades de vivienda
definidas en el apartado arquitectonico junto con el resto de las implementaciones
comunales. En el grafico a continuacion se resume de manera general el producto que, de
acuerdo con el promotor del proyecto tendra diferenciaciones en cuanto a calidad y

funcionalidad en cada uno de sus elementos.

10 Casas (200m2)

» 3 dormitorios

= 3.5 bafios

» 2 parqueaderos

» Area verde privada

Gréfico 7-3. Descripcion general del producto. Elaborado por: Andrea Cevallos

7.7.1 Imagen promotora

Para posicionar el producto en el mercado es necesario el respaldo del grupo

promotor y su imagen respecto a la competencia, sin embargo, al ser un promotor
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incursionando en el mercado debe establecer varias estrategias de penetracion en el mercado,
de manera que su imagen empiece a influenciar en la mente del consumidor.

El ingeniero Ivan Polo, como uno de los representantes del grupo promotor menciona
que parte de sus estrategias consiste en lo que se define como estrategia de integracién hacia
adelante, es decir, evolucionar de una empresa consultora (Fernando Romo Consultores)
mas una empresa que ejecuta sistemas de construccion (LPT postensado) a la
implementacion de una constructora y desarrolladora de proyectos inmobiliarios resaltando
la vasta experiencia y lecciones aprendidas en funcion a su participacion en otros ambitos

dentro de proyectos inmobiliarios de gran envergadura.

FERN/\ND + LPT -

Gréfico 7-4. Estrategia comercial: Integracion hacia adelante. Elaborado por: Andrea Cevallos

Dentro de la experiencia participativa de estas empresas como disefiadores
estructurales, fiscalizadores de proyectos, manejo de gerencia e implementacion de sistemas

constructivos en el sector inmobiliario podemos encontrar proyectos como:

Edificio Aquarela, IQON, UNIQUE, YOO Quito, QORNER (Uribe vy

Schwarzkopf).

- Edificio Cumbres del Moral (Naranjo Ordofiez)

- Conjunto habitacional ALISOS 1 y 2, Conjunto habitacional OLIVOS 1y 2
(Mutualista Pichincha)

- Torre Bélgica (GLS Constructora)

- Conjunto Villa Regina (Arg. Michelle Deller)
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Fuente: (Fernando Romo Consultores, 2022) (LPT Postensado, 2022).

Puesto que no se tiene definida una imagen de marca como tal, ya que el proyecto de
instaurar la desarrolladora inmobiliaria se encuentra en fase preliminar, se proyecta basar la
estrategia de penetracién en el mercado del promotor empleando la participacion de las

empresas que conforman la desarrolladora en los proyectos antes mencionados.

7.7.2 Nombre del Proyecto

Arnaiz Conjunto Residencial: el término Arnaiz corresponde concretamente a un
apellido espafiol y la eleccidn de este por parte del grupo promotor, basa a la referencia del
Santo Rafael Arndiz que fue gran amante de la arquitectura y el arte aparte de su vocacion a
la iglesia.

La palabra Arnaiz por si sola es un término desconocido o sin significado para
muchos, lo que Monferrer (2013) destaca como positivo al momento de decidir el nombre
de un producto, asi como también cumple con caracteristicas minimas como el ser facil de

leer y pronunciar, es original, corto y da a ser recordado por el consumidor.

7.7.3 Logo del Producto

El logo del producto es la imagen que da reconocimiento visual al producto, en este
apartado se define el color, los disefios y el concepto del producto (Monferrer, 2013). El
grupo promotor no dispone aun de un logotipo ni manual de marca de manera que a
continuacién se exponen una serie de propuestas que podrian ser trabajadas para definirse

como logo de Arnaiz.
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A ™ A Y A Y —7 4%

4 Y1N\1 N/Z N1/, RESIDENCIAL

Arnaiz

' CONJUNTO
| RESIDENCIAL

ARNAIZ ARNAIZ

Gréfico 7-5. Propuestas de logo de producto empleando Canva. (Canva, 2022). Elaborado por: Andrea
Cevallos

7.8 Precio

Los precios de venta base reflejan el valor que tiene el producto para el consumidor
(Ramirez, 2014), se definen principalmente analizando al mercado competencia,
considerando ademas descuentos, condiciones de los créditos, periodos de pago y estado de
la obra. Establecer el precio del inmueble de manera adecuada llegara al segmento objetivo,
previniendo riesgos de poca absorcion.

Para definir el precio del inmueble tipo del proyecto Arnaiz se emplea tres fuentes
de informacion:

a. El precio promedio por metro cuadrado definido por informacion secundaria de

fuente (E. Gamboa y Asociados, 2022)

b. El precio promedio obtenido de proyectos del sector EI Arenal empleando

informacion secundaria e informacidn proveniente de investigacién de mercado

definido previamente en el apartado de mercado
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c. Empleando el método analdgico en tres proyectos especificos y cercanos a
Arnaiz, donde se eligidé una vivienda de la tipologia que se espera generar y

evaluando la incidencia del precio por m2 como lo indica la tabla a continuacion.

Tabla 7-1. Precio de venta de viviendas tipo en proyectos similares del sector. Elaborado por: Andrea
Cevallos

PRECIOS DE VENTA POR VIVIENDA TIPO DE PROYECTOS SIMILARES DEL SECTOR
AREAS AREAS

AREA COMPLEMENTARIAS — DE PRECIO DE PRECIO DE
(M2) (M2) VENTA VENTA VENTA/M2
CUBIERTA ABIERTA  (M2)

uso

PLANTA BAJA CASA TIPO | 70.00 14500
PLANTA ALTA CASA TIPO | 75.00 '
INGRESO 1.7 3.04
ARANZ 40.70 $  203,022.59 § 109328
PORCHE POSTERIOR 14.00
PARQUEADERO 25.00 5.20
30.24
JARDIN POSTERIOR 22.00
PLANTA BAJA CASA TIPO | 77.85 15633
PLANTA ALTA CASA TIPO | 78.48 '
) INGRESO 3.04 9.72
MIA 47.27 $197,838.00 $ 971.70
PORCHE POSTERIOR 19.30
PARQUEADERO 24.93 1.20 .
JARDIN POSTERIOR 26.89 ’
PLANTA BAJA CASA TIPO | 74.51 141
CASTEL | PLANTA ALTA CASA TIPO | 76.90
DEL | TERRAZAS 123 31.5 $204,82825 | $  1149.04
CAMPO 26.85
PARQUEADERO 14.55 14.55
JARDIN POSTERIOR 76.63 | 122.68
PLANTA BAJA CASA TIPO | 77.19 15288
PLANTA ALTA CASA TIPO | 75.69 '
.| PARQUEADERO 26.8
LUCIA 41.28 $ 22505212 | $ 1,159.11
PATIO Y PERGOLA 14.48 479
JARDIN LATERAL 46.80
- 68.24
PATIO Y JARDIN FRONTAL 16.65

Se establece entonces un rango de precio de venta base para el proyecto inmobiliario
Arnaiz que ronda entre los 1093 USD a 1256 USD como lo indica la Tabla 7-2, entre este
rango se ha calculado la utilidad aproximada con relacién al costo estimado del proyecto
definido en el apartado de costos. Se empleara para el analisis consecuente el precio

promedio definido en 1176 USD.
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Tabla 7-2. Precio base de venta por unidad de vivienda. Elaborado por: Andrea Cevallos

PRECIO DE PRECIO DE VENTA UTILIDAD

DATO VENTA POR M2 POR CASA APROX.
Oferta general Tumbaco (E. Gamboa $ 125592 | § 23320434 2474%
2022)
Promedio competencia del sector $ 1179.50 | $ 219,033.15 17.15%
Promedio vivienda similar del sector $ 1,093.28 | $ 203,022.10 8.59%
PROMEDIO $ 1176.23 | $ 218,426.53 16.82%

7.8.1 Resumen de Precios

Debido a la limitada informacion arquitectonica del proyecto, se establece el precio
de venta por unidad de vivienda con 218,426.53 USD asumiendo que sera el mismo para las
diez unidades ofertadas, sin embargo, una vez definida la arquitectura final del proyecto se
deberé realizar incrementos/decrementos en funcion de las areas reales y la ubicacion de

cada unidad de vivienda dentro de la composicion del conjunto residencial.

7.9 Estructura de Financiamiento

El proyecto inmobiliario Arnaiz actualmente cuenta con un modelo de autogestion,
es decir, cuenta con el presupuesto total para apalancarse sin necesidad de depender de un
financiamiento basado en ventas. El grupo promotor ha establecido metas en cuanto a plazo
de ventas, absorcion mensual y formas de pago mismas que se detallan en los aparados a
continuacion. Su objetivo principal mas que generar grandes utilidades, es el de posicionarse
y penetrar en el mercado como desarrolladora y constructora inmobiliaria en el sector de

Tumbaco el arenal.

7.9.1 Plazo de ventas y Absorcion Mensual

El plazo de ventas definido por el grupo promotor corresponde a 12 meses desde el

inicio del proyecto, se estima un periodo de preventas durante etapas preliminares. Al ser un
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proyecto con pocas unidades de vivienda se espera tener una absorcién de entre 0.8 a 1
unidad/mes, sin embargo, se consideran tres meses méas de plazo de ventas sin contar el

periodo de preventas.

7.9.2 Formas de Pago

La demanda tiene una preferencia por el escenario de pago definido por la fuente
secundaria en la imagen a continuacion (20 al 30% entre la reserva y la cuota de entrada y
el resto en cuotas durante la construccion o a la entrega del inmueble), sin embargo y debido
al corto plazo de ejecucién del proyecto, las cuotas mensuales serian demasiado elevadas,
razén por la cual el equipo promotor propone un solo pago del 30% de entrada y el resto a

la entrega del inmueble.

IMF. SECUMDARIA (E.

Propuesta .
P P i Gamboa y Asociados,
romotor 2022)
D=l 30% 3l 50% Del 20% al 30%
| entre la reservay
de entrada
cuota de entrada
Cuotas durante la
Resto a la entrega | construccion o a
del inmuehle la entrega del

inmuekble

Gréfico 7-6. Formas de pago. Elaborado por: Andrea Cevallos
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7.10 Cronogramay Flujos de Ventas

Se presenta en el Anexo 2 el cronograma de ventas donde se considera el precio total
por unidad de vivienda establecido en la Tabla 7-2 y el escenario planteado por el grupo

promotor en cuanto a unidades de venta mensuales y forma de pago.

7.10.1 Cronograma Valorado de Ingresos

Empleando el cronograma de proyecto establecido en el capitulo de costos, se
establece la distribucién en el tiempo de la proyeccion de ventas con las siguientes
consideraciones:

Propuesta del promotor ver Anexo 2

- Precio por unidad de vivienda: 218,426.53 USD

- Entrada del 30% a la firma del contrato de compra/venta

- 70% a la entrega del inmueble en el mes 12

7.10.2 Flujo de Ingresos

Se observa el flujo de ingresos del escenario propuesto por el promotor en el cual,
las ventas son estables con la misma cuota de entrada del 30% desde el mes cero
considerando una distribucion equitativa de ventas durante toda la ejecucion del proyecto en
los 12 meses y al mes 15 se tiene el ingreso del 70% de la recuperacion del crédito

hipotecario de la venta de todas las 10 unidades de vivienda.
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Grafico 7-7. Flujo de ingresos del proyecto, escenario promotor. Elaborado por: Andrea Cevallos.

7.11 Promocién
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El objetivo de este apartado corresponde a resaltar las caracteristicas, ventajas y

beneficios del producto (Ramirez, 2014), resaltar las caracteristicas de diferenciacion

respecto de la competencia y por ultimo que se recuerde y se empiece a conocer la imagen

promotora con el fin de dar a conocerse en el medio inmobiliario.

7.11.1 Estrategiay Medios de Promocion

El grupo promotor plantea varias estrategias de promocion, se piensa emplear medios

fisicos y digitales con el fin de obtener ventas con una absorcion de una unidad al mes y en

el peor de los escenarios de 0.63 unidad/mes.

Se recalca que la promocion va enfocada a resaltar:

- Latrayectoria del grupo promotor en otros &mbitos de participacion en proyectos

inmobiliarios.

- La funcionalidad y calidad tanto de los acabados y materiales, asi como de la

estructuracion arquitectonica/estructural.
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- Las marcas de los materiales y acabados empleados, de manera que el potencial

cliente sepa automaticamente las caracteristicas del producto a recibir.

7.11.1.1 Medios Fisicos

Valla publicitaria

Con el objeto de llegar a un mayor impacto dentro de la zona del proyecto
inmobiliario, se plantea la promocién de valla publicitaria muy caracteristica de los
proyectos de la zona. Esta estara ubicada fuera del proyecto en la calle José Plaza, calle por
donde diariamente transitan padres de familia de los estudiantes del colegio cervantes y de
la unidad educativa particular despertar que se encuentran ubicados a pocos metros del
proyecto.

Las imagenes a continuacion corresponden a las vallas publicitarias de varios
proyectos inmobiliarios de la zona, mismas que serviran de ejemplo y base para la del

proyecto Arnaiz.

Grafico 7-8. Vallas publicitarias proyectos inmobiliarios sector estratégico. Fuente: Andrea Cevallos
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Dentro de las vallas del proyecto se dara enfasis también a imagenes de las empresas
del grupo promotor, asi como también del grupo arquitectonico de disefio y de las marcas

representativas del proyecto.

7.11.1.2 Medios Digitales

Portales Inmobiliarios

El proyecto inmobiliario Arnaiz serd publicitado en medios como Plusvalia, a
continuacion, se muestra el proyecto inmobiliario Castel del Campo — Tumbaco Hilacril
publicitado en el portal mencionado como ejemplo de la imagen que tendria este tipo de

publicidad.

Splusvalia Comprar v Alquilar v Temporal v Proyectos Servicios v

Ei Planos
v b (<) (o) (w)
USD 210.000 N N
Casa - 151m? - 3 Habitaciones - 2 Estacionamientos
¢Quieres saber cudnto pagarfas por un crédito con Banco Pichincha? Simular crédito

gPlusvaha > Casa > Comprar > Pichincha > Quito > Tumbaco > Conjunto Residencial Castel del Campo - Hylacril

£ Publicado hace 77 dfas

Conjunto Residencial Castel del Campo - Hylacril
CALLE RIO SAN PEDRO, Tumbaco, Quito (&) Ver en mapa

[T 325 m? Total 151m2Cubierta <3 2Bafios & 2 Estacionamientos & 3 Habitaciones % 1Medio bafio {5 A estrenar

Grafico 7-9. Publicidad tipo en portal inmobiliario plusvalia proyecto Castel del Campo. Fuente: (Plusvalia,
2022)
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P&agina Web

El proyecto inmobiliario Arnaiz tendra principalmente como fuente de promocion e
informacion la pégina web del proyecto, misma que tendrd toda la informacion
correspondiente al proyecto (precios, marcas de acabados, metros cuadrados, arquitectura,
planos, renders, etc.) para que el posible consumidor tenga acceso a todo cuanto el proyecto
oferta y de estar realmente interesado se contacte con el grupo de ventas.

A continuacion, se muestran paginas web de proyectos inmobiliarios del sector
estratégico que el grupo promotor a determinado como ejemplo acertado de publicidad y se

piensa recrear y mejorar con base a las mismas.
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Gréfico 7-10. Disefio tipo pagina web, proyecto Mia. Fuente: (Proyecto MIA Tumbaco, 2021)
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Gréfico 7-11. Disefio tipo pagina web, proyecto Carob. Fuente: (Proyecto Carob Tumbaco, 2022)
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7.11.1.3 Presupuesto de Publicidad y Promocién

Dentro del apartado de costos indirectos se destind un valor aproximado de 80mil
USD para gestion de venta, de los cuales 46mil USD corresponden a la inversion publicidad.
Este costo se reparte durante los 15 meses estimados por ventas en porcentajes de alrededor

del 5% al 7% mensualmente.



7.12 Conclusiones

INDICADOR

NOMBRE

DESCRIPCION

- El nombre del proyecto tiene significado personal
con el promotor, se relaciona con el apartado
arquitecténico y es sencillo, sin embargo al no ser un
término conocido podria enfatizar otro significado
diferente al de proyecto inmobiliario.

VIABILIDAD

PROMOTOR

- El grupo promotor tiene amplio reconocimiento en
otros ambitos del sector inmobiliario, cuenta con
influencias y los contactos para trascender y
posicionarse en el mercado de desarrollo inmobiliario.

ABSORCION

‘- la absorcién esperada de 1 unidad/mes es un
escenario optimista para el proyecto inmobiliario, se
debe trabajar en la estrategia de ventas con el fin de
alcanzar esta meta, sin embargo de no alcanzarla se
esperan también escenarios de 0.63 unidades/mes.

PRECIO

-El precio del inmueble se establece en relacion al
mercado y se encuentra en el rango de lo proyectado
por el promotor, se trabaja con un escenario
promedio que estima un precio total de vivienda
acorde al segmento y a la competencia, de igual
manera se podria asumir un costo mayor por m2 con
el fin de obtener mayor utilidad y su precio se
seguiria manteniendo dentro de la competencia.

CRONOGRAMA DE
VENTAS

-El cronograma de ventas refiere un escenario
optimista con ventas de una unidad de vivienda al
mes, esta contemplado para un periodo de 16 meses
que para datos de absorcion del sector es ideal.

FORMA DE PAGO

La forma de pago se estima en dos escenarios, el que
pretende instaurar el grupo promotor y el proveniente
de informacién secundaria respecto a preferencias de
la demanda. El escenario del promotor es poco
alcanzable debido a que la cuota de entrada del 40%
corresponde a un valor efectivo muy elevado.

| & &+ |+

FLUJO DE INGRESOS

Debido al sistema de autogestion del proyecto el flujo
de egresos es indiferente.

MEDIO DE
PROMOCION

INDICADOR

CRONOGRAMA DE
VENTAS

Debido al numero de unidades del proyecto
inmobiliario, los medios de promocién elegidos
resultan éptimos y suficientes para su
comercializacion, ademas de que se contara con
equipo de ventas externo.

RECOMENDACION

Se recomienda analizar el cronograma de ventas con meses no consecutivos en
ventas con el fin de analizar distintos escenarios financieros de ingresos.

FORMA DE PAGO Y
FLUJO DE INGRESOS

Se recomienda analizar el flujo de ingresos/egresos junto con la propuesta de
forma de pago, con la finalidad de generar una propuesta al grupo promotor que
mejore su utilidad independiente de su metodologia de autogestién financiera.

182



183

8 ANALISIS FINANCIERO

8.1 Antecedentes

Realizar un analisis financiero permite a los interesados evaluar indicadores y
escenarios que describen la situacion de un proyecto. El estudio especifico de este apartado
permite tomar decisiones basadas en resultados netamente monetarios siendo estos
expresados en indicadores de: ingresos, egresos, utilidad, maxima inversién, valor actual
neto (VAN), tasa interna de retorno (TIR), rendimiento sobre la inversion (ROI), beneficio
sobre costo y beneficio sobre ingresos.

Adicionalmente, parte de este analisis plantea escenarios financieros de sensibilidad
a costos, precios y periodos de venta con el fin de identificar la variabilidad de los indices
antes mencionados ante posibles cambios del entorno, dando una base de la viabilidad

financiera del proyecto en estudio.

8.2 Objetivos

General:
- Definir la viabilidad financiera del proyecto inmobiliario Arnaiz a traves del

analisis de indicadores financieros.

Especifico:

- Estimar una tasa de descuento que considere el entorno y las condiciones
econdmicas actuales y proyectadas en mediano plazo.
- Determinar la viabilidad financiera estatica y dindmica tanto para el proyecto

puro como apalancado.
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- Analizar los escenarios de sensibilidad a costos, ingresos y plazos de venta para
el proyecto puro.
- Establecer los montos requeridos para el proyecto apalancado.

- Realizar un andlisis comparativo del proyecto puro vs el proyecto apalancado.

8.3 Metodologia de aplicacion

Definicion de resultados del analisis financiero (proyecto puro).

Determinacion de Evaluacion de L ., . Evaluacion de
o . - Determinaciéonde la  Elaboracion de flujo o . -
costos totales e viabilidad financiera . ; viabilidad financiera
. s " tasa de descuento. financieros. DI R
ingresos por ventas.  en analisis estatico. en analisis dinamico.

Analisis de sensibilidad del proyecto puro.

Establecer incrementos y Evaluar el impacto financiero de
reducciones porcentuales en costos  dichos incrementos /reducciones/
e ingresos respectivamente. escenarios

Determinacion de limites de
viabilidad financiera.

Determinacién del proyecto apalancado.

valuaclion tinanclera de
Establecer las condiciones Establecer la tasa de Elaboracion de flujo proyecto apalancado
del financiamiento. descuento. financiero. comparado con el
proyecto puro.

8.4 Evaluacion Financiera Estéatica

Una vez definidos los flujos de egresos e ingresos por ventas se realiza el analisis

financiero estatico del proyecto puro donde se reflejan los resultados a continuacion:

Tabla 8-1. Analisis Estatico proyecto puro. Elaborado por: Andrea Cevallos. septiembre 2022.

A. ESTATICO PROYECTO PURO

DESCRIPCION VALOR
INGRESOS TOTALES $ 2,184,260
EGRESOS TOTALES $ 1,869,793
UTILIDAD $ 314,467
MARGEN 14%
RENTABILIDAD 17%
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La utilidad correspondiente es de 314mil USD que sobre los ingresos corresponde a
un margen del 14% y sobre los costos corresponde a una rentabilidad del 17%, dando paso

a la viabilidad del proyecto.

8.5 Evaluacion Financiera Dindmica

Corresponde al analisis que considera el valor del dinero en el tiempo, es decir el
analisis durante un horizonte temporal especifico en este caso de la duracién del proyecto.
Es necesario para dicho andlisis establecer una tasa de descuento con la cual sera evaluada

la rentabilidad de la inversion.

8.5.1 Tasa de descuento

La tasa de descuento o costo de oportunidad define el rendimiento que el
inversionista espera obtener al invertir en un proyecto en lugar de otro. Para definir la tasa
de descuento aproximada se emplea el modelo Capital Assets Princing Model (CAPM) que
valla activos de acuerdo con el riesgo y al retorno futuro previsto empleando la siguiente

formula (Eliscovich, 2022):

teapy =7f +(rm—rf)f + Rp

Tabla 8-2. Definicion de la tasa de descuento método CAPM. Fuente: Varias. Elaborado por: Andrea
Cevallos

CALCULO TASA DE DESCUENTO SEP. 2022

DESCRIPCION SIMBOLO
RENDIMIENTO LIBRE DE RIESGO rf 3.42%
PRIMA RIESGO HISTORICA (rm-rf) 14.0%
COEF. RIESGO INDUSTRIA B 1.04
RIESGO PAIS Rp 8.18%
TASA DE DESCUENTO (efectiva anual) r CAPM 26.1%

Donde rf corresponde al rendimiento libre de riesgo (T-bills USA), rm corresponde

al rendimiento promedio anual de acciones de compafiias pequefias, B corresponde al
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coeficiente de riesgo absoluto del sector (Beta promedio homebuilding 2017 a 2022 (NYU
STERN, 2022) y Rp corresponde a la afectacion por el valor de riesgo pais.

De manera que la tasa de descuento a emplear corresponde al 26.1% que, a pesar de
ser una tasa elevada, pronostica un escenario con mayor riesgo y de ser viable el proyecto

con esta rentabilidad se maneja un umbral.

8.5.2 Flujo de Ingresos y Egresos

El flujo presentado en el Gréfico 8-1 se genera con base en los escenarios de egresos
e ingresos previamente definidos para el proyecto puro. Este flujo representa los saldos
acumulados y remarca su punto positivo unicamente en el mes 15 donde se tiene los ingresos

totales del proyecto de acuerdo con el esquema de financiamiento propuesto.

FLUJO DE CAJA
. $2,184,260.00
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$1,869,792.56
$2,000,000.00
$1,500,000.00
$1,000,000.00
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0 1 2

w
o~
w
o
-~
w
[te)

10 1 12 13 4 15
$-500,000.00

$-1,000,000.00

$-1,500,000.00

EGRESOS ACUMULADOS INGRESOS ACUMULADOS FLUJO ACUMULADO
Gréfico 8-1. Flujo del proyecto puro. Elaborado por: Andrea Cevallos. septiembre 2022.

Podemos observar que la maxima inversion requerida se da en el mes 10 del proyecto
con un valor de 1.2 millones de dolares acumulados a ese mes, valor inferior al costo total
del proyecto dado que el pago de la entrada del 30% de los inmuebles vendidos hasta ese
mes cubren parte de los egresos en el flujo.

*Ver flujo en Anexo 4.
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8.5.3 Indicadores Financieros

Definido el costo de oportunidad y el flujo, se procede al calculo de los indicadores
financieros provenientes del analisis dindmico que son:

- Valor actual neto (VAN): dato que valora la inversion y expresa la diferencia
entre el valor actual de las utilidades monetarias cobradas y pagadas (Eliscovich,
2022). Para que el proyecto sea rentable, el van debe ser mayor a cero, pero
mientras mas proximo a cero es mas susceptible a riesgos y no tolera
sensibilidades.

- Tasa interna de retorno (TIR): tasa efectiva anual que hace que el valor actual
neto de todos los flujos de efectivo de una inversion sea igual a cero (Eliscovich,
2022). Este valor debe ser superior al rendimiento requerido para concluir que el

proyecto es rentable.

Tabla 8-3. Indicadores financieros proyecto puro. Elaborado por: Andrea Cevallos

INDICADORES FINANCIEROS PROYECTO PURO

DESCRIPCION VALOR
TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL 26.1%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1.95%
VAN $ 22,282.32
TIR PERIODO 2.1%
TIR EFECTIVA ANUAL 28.8%

La tabla presentada referencia el célculo de los indicadores mencionados mostrando
la rentabilidad del proyecto con un VAN positivo de 22mil USD y una TIR superior a la tasa

de descuento con un valor de 28.8%.
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8.6 Analisis de Sensibilidad

Analizar la sensibilidad al incremento de costos o a la reduccién de precios del

producto ofertado determina el punto minimo en el cual nuestro proyecto deja de ser

rentable.

8.6.1 Sensibilidad a Costos

El andlisis del incremento porcentual de costos define hasta qué punto el VAN del

proyecto continda siendo positivo y la TIR superior a la tasa de descuento, como lo muestra

el Grafico 8-2 y Gréafico 8-3 para el proyecto puro Unicamente resiste un incremento del

1.3% en costos, demostrando que el proyecto puro es muy sensible a la variacion en los

precios de los materiales.
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SENSIBILIDAD VAN A INCREMENTO EN COSTOS

1% 3%, 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9%  10%

y = <1,701,147.01x + 22,282.32 .
RZ =100 -

Gréfico 8-2. Sensibilidad a costos, variacion del VAN. Elaborado por: Andrea Cevallos
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Gréfico 8-3. Sensibilidad a costos, variacién de la TIR. Elaborado por: Andrea Cevallos

8.6.2 Sensibilidad a Ingresos

10%
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De igual manera, se analiza el caso de la reduccion porcentual de los precios con el

fin de definir hasta qué punto el VAN del proyecto continda siendo positivo y la TIR superior

a la tasa de descuento, como lo muestra el Gréfico 8-2 para el proyecto puro Unicamente

resiste una reduccion del 1.3% en ingresos, demostrando que el proyecto puro es muy

sensible a la reduccion del precio de venta del producto.

SENSIBILIDAD VAN A DECREMENTO EN VENTAS

$40,000.00
$20,000.00

g-

$(20,000.00) 10% 9%

$(40,000.00)
$(60,000.00)
$(80,000.00)
$(100,000.00)
$(120,000.00)
$(140,000.00)
$(160,000.00)

Gréfico 8-4. Sensibilidad a ingresos, variacion del VAN. Elaborado por: Andrea Cevallos
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SENSIBILIDAD TIR A DECREMENTO EN VENTAS
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Gréfico 8-5. Sensibilidad a ingresos, variacion de la TIR. Elaborado por: Andrea Cevallos

8.6.3 Sensibilidad al plazo de ventas

En este analisis se ha contemplado un incremento de dos meses de venta con la
finalidad de establecer que escenario de plazo de ventas es el maximo que puede resistir el

proyecto para que siga siendo rentable basado en los indicadores VAN y TIR.

Tabla 8-4. Sensibilidad al incremento en plazo de ventas. Elaborado por: Andrea Cevallos

2 4
MESES 0 = =
12 14 16
VAN $ 2228232 % 699274 $ (12,134.87)
TIR 28.83% 26.90% 24.81%

Como se puede observar en la tabla el incremento del plazo de ventas al mes 16 ya
estima un escenario negativo para el VAN y la TIR, de manera que se establece que el plazo
méaximo de ventas concurre al mes 15, es decir 3 meses més del tiempo estimado para ventas

del proyecto.
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8.6.4 Resumen de sensibilidades

En la tabla mostrada se establece los porcentajes de incremento en costos y reduccion
en ingresos, asi como el plazo maximo de ventas que puede soportar el proyecto para seguir

siendo viable.

Tabla 8-5. Resumen de andlisis de sensibilidad. Elaborado por: Andrea Cevallos

SENSIBILIDADES RESUMEN

DESCRIPCION VALOR
INCREMENTO EN COSTOS % 1.31%
DECREMENTO EN INGRESOS % 1.29%
INCREMENTO EN PLAZO DE VENTAS 15 MESES
(MESES)

8.7 Andlisis de Escenarios

Se realiza la combinacion de los factores de sensibilidad a costos e ingresos para
generar un escenario de integracion de ambos y definir el escenario maximo en conjunto, se
puede observar que el proyecto es muy sensible, de manera que solo tolera el 1% en
reduccion de precios e incremento de costos. Pasado este incremento el VAN se vuelve

negativo y la TIR es menor a la tasa de descuento establecida.

Tabla 8-6. Sensibilidad porcentual en costos y ventas, variacion del VAN. Elaborado por: Andrea Cevallos

P INCREMENTO EN COSTOS %
£ $22,282.32 0% 1% 2% 3% 4% 5%

S 0% $ 2228232 % 527085 | § 1174062 | $ -28,752.09 | $ 4576356 | $ -62,775.03
&= 1% $ 504803 | § 1196344 | § -2897491 | $ -4598638 | -62,997.85 | $ -80,009.32
z 2% $ 1218626 | § 2919773 | § 4620920 | § 6322067 | $ -80.23214 | $ -97,243.61
S 3% $ -29,420.56 | $ -46,432.03 | $ -63,44350 | $ -80,45497 | $ -97,466.44 | 1447791
2 4% $ -46,654.85 | $ -63,66632 | $ -80,677.79 | $ 97,68926 | $  -11470073 | $ -131,712.20
o 5% $ -63,889.14 | § -80,90061 | § 9791208 | $ 11492355 |$ 13193502 [ $ -148,946.49
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Tabla 8-7. Sensibilidad porcentual en costos y ventas, variacion de la TIR. Elaborado por: Andrea Cevallos

2 INCREMENTO EN COSTOS %
= 29% 0% 1% 2% 3% 4% 5%
S 0% 29% 27% 25% 23% 21% 19%
z 1% 27% 25% 23% 21% 19% 17%
5 2% 25% 23% 21% 19% 17% 15%
S 3% 23% 21% 19% 17% 15% 13%
2 4% 20% 19% 17% 15% 13% 11%
& 5% 18% 17% 15% 13% 1% 9%

Se concluye que a pesar de que el proyecto es muy susceptible a riesgos y no tolera
grandes incrementos/reducciones porcentuales sigue siendo viable ya que en el escenario

inicial los indicadores del VAN y la TIR se aceptan.

8.8 Apalancamiento

Se procede a realizar el escenario del proyecto apalancado con la finalidad de mejorar
la sensibilidad del proyecto y que este pueda resistir incrementos de precios en los materiales
de construccion, asi como a la disminucion de precios para ofrecer descuentos y conseguir

velocidades de ventas mayores.

8.8.1 Préstamo Bancario

La banca privada establece los pardmetros para el financiamiento del constructor,
recalca que tanto el porcentaje de crédito como la tasa de interés dependera tanto del historial
crediticio, garantias y perfil del solicitante del crédito, asi como el nivel de ingresos que se
generarian del proyecto.

El banco de la produccion define que se financiaria el 33% de los costos totales del
proyecto hipotecando el proyecto o solicitando alguna garantia. Los desembolsos se
realizaran de manera parcial validando el cronograma de egresos de obra.

La tasa que se empleara para el presente analisis considera la tasa vigente para crédito

inmobiliario determinada por el Banco Central del Ecuador.
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8.8.2 Tasa de descuento

La tasa de descuento empleada para el analisis apalancado surge de la formula del

costo promedio del capital ponderado:

. B Kyte + Kc1¢
pod Kt

En la tabla a continuacion se realiza el calculo de dicha tasa (23.6%) asumiendo
que el crédito hipotecario inicamente considera aproximadamente el 15% del costo total
del proyecto para apalancarse en los meses de altas inversiones ya que el objetivo del
proyecto es mejorar la sensibilidad y no requiere de crédito para ser viable como se

menciona anteriormente.

Tabla 8-8. Tasa de descuento para flujo apalancado. Elaborado por: Andrea Cevallos. septiembre 2022

DESCRIPCION VALOR

EGRESOS TOTALES (Kt) $ 1,869,792.56
CAPITAL PROPIO (Kp) $ 1,589,792.56
CREDITO MAXIMO $ 617,031.54
CAPITAL APALANCADO (Kc) $  280,000.00
TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL (re) 26.1%
TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL CREDITO (rc) 9.30%
TASA DE DESCUENTO NOMINAL ANUAL CREDITO 8.93%
TASA DE DESCUENTO PERIODO CREDITO 0.74%
TASA PONDERADA (r pond) 23.6%

8.8.3 Flujo apalancado

El flujo apalancado considera créditos en los tres meses de mayor inversion del flujo,
del mes 8 al mes 10, este valor corresponde en total a 284.600 USD sin intereses distribuidos
en dichos meses. El crédito solicitado comienza a ser pagado con intereses a partir del mes
11 donde se tiene un flujo neto positivo y la totalidad del crédito se cancela en el mes 15,

mes en el cual se tiene el ingreso acumulado de la venta de la totalidad del proyecto.
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Grafico 8-6. Flujo del proyecto apalancado. Elaborado por: Andrea Cevallos. septiembre 2022.

8.8.4 Evaluacion Financiera Estatica

Definido el flujo apalancado, se calculan los indicadores del analisis estatico,

presentados en la tabla a continuacion.

Tabla 8-9. Indicadores financieros anélisis estatico proyecto apalancado. Elaborado por: Andrea Cevallos

B. ESTATICO PROYECTO APALANCADO

DESCRIPCION VALOR
INGRESOS TOTALES $ 2,184,260
EGRESOS TOTALES $ 1,882,495
UTILIDAD $ 301,765
MARGEN 14%
RENTABILIDAD 16%

Se observa que la utilidad del proyecto disminuye, esto debido al pago de los
intereses del crédito en cuestion (ver Anexo 5) de manera que los indicadores de margen y

rentabilidad se ven afectados por este decremento en la utilidad.

8.8.5 Evaluacién Financiera Dindmica

Para el analisis dinamico se obtienen los siguientes valores donde remarca el

incremento sustancial del VAN del proyecto.
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Tabla 8-10. Indicadores financieros analisis dinamico proyecto apalancado. Elaborado por: Andrea
Cevallos

INDICADORES FINANCIEROS PROYECTO APALANCADO

DESCRIPCION VALOR
TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL 23.6%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1.78%
VAN MENSUAL $ 147,708
TIR PERIODO 3.9%
TIR EFECTIVA ANUAL 59.2%

8.8.6 Escenarios sensibilidad

Dado un incremento sustancial en el VAN y en la TIR, es l6gico concluir que el
proyecto tolerard mayores incrementos/decrementos de sensibilidad. Las tablas a
continuacién demuestran como se alcanzan sensibilidades al incremento en costos de hasta

el 8% y disminuciones en ingresos de hasta el 7%.

Tabla 8-11. Sensibilidad porcentual en costos y ventas, variacion del VAN, proyecto apalancado. Elaborado
por: Andrea Cevallos

INCREMENTO EN COSTOS %

@ $147,708.29 0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8%
= 0% $ 147,70829 | $ 13042962 | $ 113,150.96 | § 9587229 | § 7859362 |4 61314.95 | § 44,036.28 | $ 26,757.61| % 9478.94
é 1% $ 12895254 | $ 111,673.87 | § 9439520 | § 7711654 | $ 59,837.87 | $ 42,559.20 | § 2528053 | $ 8,001.86 | § -9,276.81
z 2% $ 110,196.79 | $ 9291812 | $ 7563945 | $ 58,360.78 | $ 41,08211| 2380345 (% 652478 | $ -10,753.89 | $ -28,032.56
; 3% $ 91,441.04 | $ 7416237 | § 56,883.70 | $ 39,605.03 | § 2232636 | $ 504769 | $ -12,23097 | $ -29,509.64 | $ -46,788.31
8 4% $ 7268529 | $ 55,406.62 | $ 38,127.95 [ $ 20,849.28 | $ 3,570.61 [ $ -13,708.06 | $ -30,986.73 | $ -48,265.40 | $ -65,544.06
g 5% $ 5392953 | § 3665087 | $ 1937220 % 2,093.53 | $ -15185.14 | $ -32,46381($ -49,74248 | $ -67,02115 | $ -84,299.82
E 6% $ 3517378 $ 1789511 § 61645 | $ -16,662.22 [ § -33,940.89 | § -51,219.56 | § -68498.23 | § -85776.90 | § -103,055.57
7% $ 16,418.03 | § -860.64 | $ -18,139.31(§ -35417.98 [ § -52,696.64 | $ -69,975.31( § -87,253.98 | $ -104,532.65 | § -121,811.32
8% $ -233772] % -19,616.39 | $ -36,895.06 | $ -5417373 [ $ -71,45240 [ $ -88,731.06 [ § -106,009.73 [ § -123,28840 [ $ -140,567.07

Tabla 8-12. Sensibilidad porcentual en costos y ventas, variacion de la TIR, proyecto apalancado.
Elaborado por: Andrea Cevallos

INCREMENTO EN COSTOS %

" 59% 0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8%
= 0% 59% 54% 50% 45% 41% 37% 33% 29% 26%
é 1% 54% 50% 45% 4% 37% 33% 29% 25% 22%
= 2% 50% 45% 4% 37% 33% 29% 25% 21% 18%
; 3% 45% 41% 36% 32% 28% 25% 21% 17% 14%
8 4% 4% 36% 32% 28% 24% 21% 17% 14% 10%
= 5% 36% 32% 28% 24% 20% 17% 13% 10% 7%
= 6% 32% 28% 24% 20% 16% 13% 9% 6% 3%
= 7% 27% 23% 20% 16% 12% 9% 6% 3% #NUM!
8% 23% 19% 16% 12% 9% 5% 2% #INUM! #INUM!

8.9 Evaluacién Proyecto Puro vs Proyecto Apalancado

Obtenidos los resultados de los analisis tanto del proyecto puro como del apalancado,

se comprara la estructura de ambos proyectos de manera grafica, donde la Gnica diferencia
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radica en la disminucion de la utilidad a consecuencia del pago de intereses generados por
la solicitud de apalancamiento, sin embargo, a pesar de que se reduce la utilidad los
indicadores financieros dinamicos demuestran un incremento significativo que permite

también una mejora en la sensibilidad del proyecto.

ESTRUCTURA PROYECTO PURO VS APALANCADO

$2,500,000
$2,000,000
$1,500,000
$1,205,720 $1,205,720
$1,000,000
$500,000
$438,089 $438,089
$_
PURC APALANCADO

TERRENO = COSTO DIRECTO B COSTO INDIRECTO M GASTOS FINANCIEROS M UTILIDAD

Gréfico 8-7. Estructura del proyecto puro vs apalancado. Elaborado por: Andrea Cevallos, septiembre
2022.
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Tabla 8-13. Comparacion de indicadores financieros. Elaborado por: Andrea Cevallos, septiembre 2022.

INDICADORES FINANCIEROS COMPARACION

DESCRIPCION P. PURO P. APALANCADO VARIACION %

INGRESOS $ 2,184,260 | $ 2,184,260 0%

EGRESOS $ 1,869,793 | § 1,882,495 1%

UTILIDAD $ 314,467 | $ 301,765 -4%
MARGEN 14.4% 13.8% -4%
RENTABILIDAD 17% 16% -5%
VAN $ 22,282 | $ 147,708 563%
TIR MENSUAL 2.1% 3.9% 85%
TIR ANUAL 28.8% 59.2% 105%
INVERSION MAXIMA $ (1,247,619)| $ (974,769) -22%

La tabla presentada muestra la variacion entre los escenarios estudiados donde
denota el incremento del 563% en el valor del VAN y del 105% del valor de la TIR,
mejorando el panorama del inversionista al apalancarse en los meses donde se necesita

mayor inversion.

8.10 Conclusiones

INDICADOR DESCRIPCION

VIABILIDAD

PROYECTO PURO
ANALISIS ESTATICO

El proyecto es viable al analizar los indicadores
resultado del analisis estatico del proyecto puro
obteniendo una utilidad positiva de 314k, margen del
14% y rentabilidad del 17%.

PROYECTO PURO
ANALISIS DINAMICO

El proyecto es viable al analizar los indicadores del
analisis dinamico. A pesar de ser un valor minimo el
resultante del VAN, sigue siendo positivo lo que
resulta en viabilidad.

SENSIBILIDAD A

El proyecto es viable, sin embargo sus valores de VAN
y TIR se acercan mucho al minimo esperado, razén

COSTOS/INGRESQOS/ . -
por la cual el proyecto es muy sensible a las distintas
PLAZO variaciones.
PROYECTO Al apalancar el proyecto en los meses de necesidad
APALANCADO de mayor inversion se genera un egreso adicional por

ANALISIS ESTATICO

pago de intereses del crédito solicitado.

PROYECTO
APALANCADO
ANALISIS DINAMICO

A pesar de disminuir la utilidad al solicitar crédito
bancario, los indices dindmicos mejoran
significativamente haciendo que el proyecto sea mas
susceptible a riesgos.

SENSIBILIDAD A
COSTOS/INGRESOS
APALANCADO

El proyecto mejora su sensibilidad a cambios en los

costos e ingresos a razon de incrementar sus valores

de VAN y TIR de tolerar un minimo de cambios del
1% se tolera hasta el 8% en ambos indices.

-
X
=
L
IL
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9 GERENCIA DE PROYECTOS

9.1 Antecedentes

Emplear la gerencia de proyectos a través de la aplicacion de los principios, procesos,
herramientas y técnicas provenientes de la metodologia del Project Management Institute
(PMI) durante todo el ciclo de vida del proyecto Arnaiz es de gran relevancia al permitir la
gestion y el control total del proyecto qué, al ser el proyecto piloto del grupo promotor, su
aplicacion generara informacion, datos, documentos y procesos base para el futuro de la
empresa.

Uno de las finalidades méas importantes del empleo de la metodologia del PMI dentro
del mencionado proyecto proviene de parte de los interesados que, a mas de tener
herramientas de control, documentos e indices, esperan la generacion de estandares para
procesos constructivos alternativos (losas postensadas, amplitud de espacios entre columnas,
igualdad en elementos de obra gris, entre otros) que seran testeados durante la ejecucion del
proyecto y de los cuales es indispensable generar informacion base para futuras pruebas y

ejecuciones.

9.2 Objetivos

Generales

- Implementar la metodologia de gerencia de proyectos que establece el PMI
dentro del proyecto inmobiliario Arnaiz.

- Emplear la informacién disponible del proyecto para identificar mejoras dentro
de todas las etapas del proyecto, todo esto a través del analisis de cada una de las

areas de conocimiento que enlista el PMBOK 6.
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- Generar herramientas y técnicas Utiles para la correcta gestion del proyecto
inmobiliario Arnaiz con base en la metodologia de administracion de proyectos
definida por el PMBOK 6.

Objetivos Smart

- Desarrollar el proyecto inmobiliario Arnaiz (diez casas méas areas comunales) en
un plazo de doce meses a partir de la aprobacion del cambio de tipo de suelo del
terreno donde serd emplazado.

- Ejecutar procesos constructivos alternativos en la construccion de tipo casas con
el fin de minimizar los tiempos de construccion en un 10% comparado con la
construccion en hormigdn armado tradicional.

- Maximizar la rentabilidad financiera del proyecto a un minimo del 20%
estableciendo un precio de venta acorde al mercado y competencia, asi como
también en la correcta gestion de costos y adquisiciones.

- Emplear en las diferentes fases del proyecto las estrategias de gerencia de
proyectos para generar una base de resultados del proyecto de acuerdo con los
procesos de calidad, costo, tiempo y recursos que se validen en; indices de
satisfaccion del producto, incremento en indices financieros, reduccion de plazos

de ejecucion y optimizacién de recursos respectivamente.

9.3 Metodologia de aplicacion

Acorde a las expectativas de los interesados mencionadas en el apartado de
antecedentes, la gerencia de proyecto del proyecto inmobiliario Arnaiz basara su gestién en
la calidad. Esta gestién es la responsable de materializar la mejora de procesos continuos
que en este caso corresponde a la generacién de resultados base de las diferentes propuestas
de prueba tanto constructivas, de rendimiento, tiempo y costos.

Es asi que la gestién de calidad se encuentra en funcién del equilibrio de otras tres

gestiones fundamentales: 1 alcance para definir los objetivos del proyecto, 2 tiempo para
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gestionar indices de rendimiento en cronogramas y 3 costos con el fin de controlar las
adquisiciones y el uso de recursos incidiendo en el flujo efectivo del proyecto y por tanto en
la rentabilidad.

Finalmente, el global del proyecto requiere de la gestion del resto de areas de
conocimiento que agilizan y permiten la vision y control total del proyecto facilitando el
manejo de todas las fases de ejecucién del mismo que a su vez emplea la gestion de

integracion.

Analisis de las distintas areas de conocimiento del PMBOK 6

Entradas Herrzjlml_entas y Proceso Salidas
técnicas

Aplicacion de gestiones en fases del proyecto

Inicio Planificacion Ejecucion Monitoreo y control Cierre

Gestion de la calidad a traves del equilibrio de:

Gestion del alcance Gestién del tiempo Gestion del costo

Areas facilitadoras

Gestion de Gestion de Gestion de Gestion de Gestion de
recursos comunicaciones riesios adquisiciones interesados
Integracion
Identificar mejoras en procesos Definir actividades Coordinar y dirigir el proyecto

9.4 Gestion de proyectos

Con base en la metodologia mencionada, se propone entonces la gestion del proyecto
Arnaiz aplicada en todas las fases de proyecto y para todas las areas de conocimiento de la

siguiente manera:
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1. Gestion de la calidad con la finalidad de estandarizar procesos y generar bases
para proyectos futuros.

2. Gestion del alcance, tiempo y costos para determinar planes, estrategias,
herramientas, técnicas y salidas que permitan la correcta administracion.

3. Apoyo y aporte del resto de gestiones para determinar herramientas de control y
documentacion necesaria para las diferentes etapas del proyecto.

4. Integracion de areas de conocimiento para la gestion total y completa de inicio a

cierre del proyecto.

9.5 Areas de conocimiento

9.5.1 Gestion del alcance

Finalidad:

Garantizar que el proyecto incluya todo trabajo requerido para completar el proyecto
con exito (Project Management Institute, Inc., 2017).

La gestion en esta area de conocimiento compromete dos de los cinco grupos de
procesos (planificacion y monitoreo y control) especificados y definidos con sus actividades

en el grafico a continuacion.
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1. PLANIFICAR LA
GESTION DEL ALCANCE

2. RECOPILAR
REQUISITOS

202

MONITOREQ Y
CONTROL

5. VALIDAR EL ALCANCE

Identificar y reunir a través
de documentacion, todos
los requisitos de los
interesados con el fin de
alcanzar los objetivos del
proyecto.

Creacion del plan de
direccion para definir,

valorary controlar el
alcance del proyecto.

3. DEFINIR EL ALCANCE 4. CREAR LA EDT/WBS

Formalizacion y
aceptacion de los

entregables terminados.

6.CONTROLAR EL
ALCANCE

Descripcion detallada de
limites, supuestos, criterios

Division del proyecto en
paquetes de trabajo para
una gestion eficaz de las
actividades del proyecto.

y entregables del
producto y del proyecto.

Monitoreo del estado del
proyecto y del alcance del
producto con el fin de
establecer cambios en la
linea base.

Gréfico 9-1. Descripcién general de los procesos de gestion del alcance. Fuente: (Project Management
Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

Para el cumplimiento de dichas actividades es necesario la siguiente informacién

(entradas):

- Acta de constitucion del proyecto - Documentos del proyecto

- Plan para la direccion del proyecto
- Factores ambientales de la empresa
- Activos de los procesos de la

organizacion

Acuerdos
Entregables verificados
Datos del desempefio del trabajo

A partir de aqui se identifican las herramientas y técnicas a emplear para la correcta

gestion del alcance, estas se especifican en el cuadro a continuacién:
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PLANIFICACION MONITOREO Y
CONTROL

1. PLANIFICAR LA 2. RECOPILAR

GESTION DEL ALCANCE REQUISITOS 5. VALIDAR EL ALCANCE

- Juicio experto

- Juicio experto - Recopilacion de datos:
lluvia de ideas,
entrevistas, encuestas

- Analisis de datos

- Inspeccion

- Analisis de datos -
: - Toma de decisiones
- Reuniones

- Toma de decisiones

6.CONTROLAR EL

3. DEFINIR EL ALCANCE 4. CREAR LA EDT/WBS ALCANCE

uIcio experto
- Analisis de datos

- Toma de decisiones - Juicio experto
P -Analisis de datos

- Habilidades - Descomposicion
interpersonales y

equipo
- Analisis del producto

Gréfico 9-2. Herramientas y técnicas en los procesos dentro de la gestion del alcance. Fuente: (Project
Management Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

En el desarrollo de dichas herramientas y técnicas, finalmente se establecen las

salidas del proceso indicadas en el grafico a continuacion:
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PLANIFICACION MONITOREO Y
CONTROL

1. PLANIFICAR LA 2. RECOPILAR

GESTION DEL ALCANCE REQUISITOS S BLIRAHREL Bl 2

- Aceptacion de
entregables

- Reportes de
desempefio de trabajos

- Plan para la gestion de - Documentacion de
alcance requisitos

- Plan para la gestion de - Matriz de trazabilidad - ;
requisitas de requisitos - SelEire s g BTl
- Actualizaciones de

documentos

6.CONTROLAR EL

3. DEFINIR EL ALCANCE 4. CREAR LA EDT/WBS ALCANCE

- Reportes de

- Enunciado del alcance desempefio de trabajos

del proyecto - Linea base del alcance - Solicitudes de cambio

- Actualizaciones a los - Actualizaciones de - Actualizaciones del plan
documentos del documentos de gestion

proyecto - Actualizaciones de
documentos

Gréfico 9-3. Salidas en los procesos dentro de la gestion del alcance. Fuente: (Project Management
Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

Aplicacion en proyecto:

1. Empleando la informacion de entrada y a través de reuniones con los interesados
(profesionales de vasta trayectoria en el medio con juicio experto) se definira el
plan para la gestion del alcance y requisitos del proyecto Arnaiz, donde se
especificara en un documento el enunciado del alcance del proyecto, el proceso
para la creacion de la EDT, la aprobacion de la linea base y el proceso de
aceptacion de los entregables del proyecto.

2. Utilizando la matriz de trazabilidad (Grafico 9-1) para el seguimiento de los
requisitos en cada etapa del proyecto. En esta herramienta se monitorea su estado,
sus criterios de aceptacion, el nivel de complejidad y su incidencia en los
objetivos del proyecto. Ademas, se especifican los entregables y si son validos o
no de acuerdo con los interesados. Por Gltimo, en esta matriz se puede determinar
el nivel de prioridad de cada requisito dentro de general del proyecto.
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Tabla 9-1. Matriz de trazabilidad de requisitos. Elaborado por: (Cevallos, Idrovo, Moreno, Nufiez &
Palacios, 2022)

MATRIZ DE TRAZABILIDAD
FECHA DE
copiG ESTADO NIVELDE | OBJETIVO DEL NIVEL DE
GRUPO p DESCRIPCION DELREQUISITO | VERSION | 7 ULTIMO | CRITERIOS DE ACEPTACION | o = | 2o ENTREGABLES | VALIDACION | INTERESADO | o2 >
ESTADO
ESPACIOS ADECUADOS, CON .
15 CONSULTORIOS 1 LABORATORIO 2 BIENES Direccion de
POl 3 APROBADO |  5/19/2022  [LOS CRITERIOS DE LOS MEDIO GENERAL oK ALTO
RAYOSX 3 ECOGRAFIA INMOBILIARIOS Proyectos
REQUISISTOS
PROYECTOS DIMENSIONAMIENTO MINIMO
IMPLIMIENTO DE NORMAS INEN 2990, DE ESPACIK ASI M Di o
poz |V © DE NORMAS %0 1 ACTVO 4/8/2022 SPACIOS; AS] COMO, ALTO GENERAL | MEMORIAS TECNICAS oK freccién de ALTO
2088 REQUERIMIENTOS MINIMOS Proyectos
POR NORMAS
. PBY TOTAL DENTR( ERTIFICADO DE Al -
(COEFICIENTES DE OCUPACION DE 05 PBYCOS TO © CERTIRICADO rauitecto
LT 2 APROBADO |  3/19/2022  |DEL PORCENTAJE ESTABLECIDO |  MEDIO | ARQUITECTONICO NORMAS ok Direccion ATO
EN LA LINEA DE FABRICA PARTICULARES Tecnica
ARQUITECTURA
DIMENSIONES MINIMAS DE
NORMAS DE Arquitecto -
CUMPLIMIENTO DE NORMAS DE CONSULTORIOS, . .
A02 3 ACTIVO 5/22/2022 MEDIO ARQUITECTONICO|  ARQUITECTURA Y oK Direccién ALTO
ARQUITECTURA Y URBANISMO VIGENTES LABORATORIOS Y "
URBANISMO Técnica
CIRCULACIONES
% PREVEN 4 TANTE INFORME M o
F.OI |VENTAS EN BASE A PLANIFICACION 1 ASGNADO | 5230002 |P07° PE PREVENTAS: RESTANTE MEDIO Financiero | INFORME MENSUAL ok Direccion MEDIO
EN PLAZO DE 8 MESES DE VENTAS Comercial
PRESUPUESTOS/F =
INANCIERO . . INFORME DE N
VARIACION MAXIMA DE ‘CONTABILIDAD Y Direccién
FO2 |COSTOS BASADOS EN PRESUPUESTO 1 ASIGNADO | 5/23/2022 ALTO FINANCIERO ok ALTO
PRESUPUESTO DE 3% FLUJOS DE CAJA Financiera
MENSUALES
ESCRITURA DEL NO ACEPTADO
ACEPTACION DE LAS PARTES Y Direccion
LEGAL LOT |CONTRATACION DE FIDEICOMISO 3 CANCELADO |  5/15/2022 ALTO FINANCIERO CONTRATO ACCION ALTO
FIRMA DEL CONTRATO Financiera
NOTARIZADO | CORRECTIVA
PROMOCION FERA STAND COMERCIAL .
[EVENTO DE LANZAMIENTO DE Direccién
coMeRciAL | con 4 PASIVO NA  [INMOBILIARIA EN QUITO Y BAIO COMERCIAL EN FERIA ok BAI0
PREVENTA Comercial
aviBaTO INMOBILIARIA
omeceroT
REQUERIMIENTOS MINIMOS EN Técnica-
TO1 |NORMATIVA NEC VIGENTE 1 ACTVO 4/8/2022 ALTO TECNICO | MEMORIAS TECNICAS ok ) ALTO
SISTEMA ESTRUCTURAL Ingenieria
) Eeteictiant
TECNICO CERTIFICACIONES DE
T.02 |MANO DE OBRA CALIFICADA 1 ACTVO 5/25/2022 RESPALDOS DE EXPERIENCIA DE MEDIO TECNICO EXPERIENCIA, CARNET oK Direccion de MEDIO
>/ TRABAJADOR DE RIESGOS Proyectos
LABORALES
INFORME DE
REGULACION Al -
SUSTENTABILIDA LICENCIAMIENTO AMBIENTAL CULACIO rautecto
SO1 [FICHA AMBIENTAL SUIA 1 ASIGNADO | 4/8/2022 MEDIO TECNICO AMBENTAL, oK Direccion ALTO
D POR CATEGORIZACION .
LICENCIAMIENTO Tecnica
AMBIENTAL

3. Elaborando estructuras de desglose de trabajo EDT (Gréfico 9-4) por paquetes
de trabajo definidos en funcidn del manejo del control de proyecto. En el caso
del proyecto Arnaiz se organizara en funcion del grupo de procesos en el ciclo
de vida del proyecto, de aqui surgen los paquetes de trabajo de ejecucion y en el

altimo nivel los entregables de cada etapa.
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Grafico 9-4. Ejemplo de EDT aplicado para proyectos de construccion. Elaborado por: (Cevallos, Idrovo,
Moreno, Nufiez & Palacios, 2022)

4. Definiendo el diccionario WBS para las actividades mas relevantes, importantes

e incidentes que requieran un nivel superior de especificidad, mismas que

provienen de cada uno de los componentes de la EDT. La Tabla 9-2 representa

un ejemplo del diccionario WBS donde se especifica el paquete de trabajo al que

corresponden, una descripcion del trabajo, las actividades que requiere, los

requisitos de calidad que se espera en su ejecucion, los criterios de aceptacion de

los entregables, la informacién técnica necesaria como base para su ejecuciéon y

control y finalmente informacion relevante del contrato sobre dicho trabajo.
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Tabla 9-2. Ejemplo de trabajo en diccionario de WBS. Elaborado por: (Cevallos, Idrovo, Moreno, Nufiez &
Palacios, 2022)

DICCIONARIO WBS

Titulo de proyecto: Centro Medico Health Care Fecha: 06-09-2022

Paquete de trabajo: Memorias de calculo WBS ID: 002.002.002

Descripcion del trabajo: Presentacion de documentos de respaldo técnico para arquitectura e ingenierias necesarias en el proyecto.

Hitos: Fecha de vencimiento:
1. Memoria técnica arquitectdnica e ingenierias 10/7/2022 Arquitectura 10/9/2022 ingenierias
= . . 1/3/1900
2. Respaldos de disefio (modelos, célculos, cantidades, anexos) 13/
Labor Material Costo
ID Actividad Recurso — -
Horas |Rendimiento| Total |[Unidades| Costo Total Total
2|Documentos definitivos |Equipo Técnico arquitectura 8.00 5.00 40.00 1 1.50 1.50 41.50
Equipo Técnico estructural 8.00 3.50 28.00 1 1.50 1.50 29.50
Equipo Técnico sanitario 8.00 4.00 32.00 1 1.50 1.50 33.50
Equipo Técnico eléctrico 8.00 5.00 40.00 1 1.50 1.50 41.50

Requisitos de calidad: empleando normativa vigente y actualizada en cada ingenieria, considerando procesos constructivos y materiales de la
mas alta calidad

Criterios de aceptacion: Memoria de calculo que incluya anexos de respaldo, asi como modelo o justificativo de disefio final. Este documento
sirve de respaldo para los planos definitivos presentados a aprobacion municipal y construccion.

Informacidn técnica: La memoria debe contener al menos los siguientes incisos; Especificaciones de materiales empleados, normativa base
para el disefio, propiedades de los materiales, cargas, fuerzas y cualquier unidad que se considere para el disefio, célculos y consideraciones
especiales de acuerdo al tipo de proyecto, resultados simplificados comparados con limites de normativa, conclusiones, recomendaciones,
anexos, cantidades, y toda cuanta informacion se considere necesaria para justificar el modelo final de disefio, asi como los planos definitivos.

Informacién del contrato:

1. Se cancelara el monto total correspondiente a Memoria de calculo siempre y cuando su contenido sea claro, justificable, comprobable y
posea la informacién necesaria para su aprobacién municipal, asi como también pueda responder a cualquier cuestionamiento proveniente de
consultorias externas, fiscalizacion o cualquier ente dirigente que denote disconformidad o confusidn respecto a los disefios.
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9.5.2 Gestion del cronograma

Finalidad:

Garantizar la correcta administracion del proyecto con el fin del cumplimiento del
mismo en un periodo establecido (Project Management Institute, Inc., 2017).

La gestion en esta area de conocimiento compromete dos de los cinco grupos de
procesos (planificacion y monitoreo y control) especificados y definidos con sus actividades

en el grafico a continuacion.

PLANIFICACION MONITOREO Y
CONTROL
i EE@%'&AD%LLA 2. DEFINIR LAS 3. SECUENCIARLAS 6. CONTROLAR EL
EON DL ACTIVIDADES ACTIVIDADES CRONOGRAMA

Establece las politicas,
procedimientos,
documentos para la

Identificar y documentar

acciones a realizar para

elaborar los entregables
del proyecto.

Monitoreo del proyecto
para generar

Generar relaciones entre
las actividades del
proyecto.

actualizaciones de
cronograma/linea base.

correcta gestion del
cronograma del proyecto.

G ESIIAR LA 5. DESARROLLAR EL
DURACION DE LAS DESARROLLAR)
ACTIVIDADES

Anélisis de secuencia de
actividades, tiempos,
requisitos, recursos y

restricciones que crean el

cronograma con el cual se
monitorea y crea el
proyecto.

Estimacion de cantidad de
periodos de trabajo para

finalizar el proyecto con
los recursos estimados.

Gréfico 9-5. Descripcidn general de los procesos de gestion del cronograma. Fuente: (Project Management
Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

Para el cumplimiento de dichas actividades es necesario la siguiente informacion

(entradas):
- Acta de constitucion del proyecto - Activos de los procesos de la
- Plan para la direccion del proyecto organizacion

- Factores ambientales de la empresa
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A partir de aqui se identifican las herramientas y técnicas a emplear para la correcta

gestion del cronograma, estas se especifican en el cuadro a continuacion:

PLANIFICACION MONITOREO Y
CONTROL

! ELE’QH'SE’S%LLA 2. DEFINIR LAS 3. SECUENCIARLAS 6. CONTROLAR EL
CRONOTERANIA ACTIVIDADES ACTIVIDADES CRONOGRAMA

- Analisis de datos
- Ruta critica

- Sistemas de
informacion para
direccion de proyectos

- - Método de
- Juicio experto diagramacion por
precedencia

- Juicio experto
- Analisis de datos
- Reuniones

- Descomposicion
- Planificacién gradual
- Reuniones

- Integracién de
dependencias

- Adelantos y retrasos

- Comprensién del
cronograma

A ESTIMIAR LA 5. DESARROLLAR EL
DURACION DE LAS S RROLLAR
ACTIVIDADES

= g &pEiie - Red del cronograma
- Estimacion analoga, - Ruta ritica
paramétrica, basada en -
tres valores, - Optimizacién de
recursos
- Andlisis de datos
- Planificacion agil

ascendentes
- Analisis de datos
- Toma de decisiones
- Reuniones

Gréfico 9-6. Herramientas y técnicas en los procesos dentro de la gestion del cronograma. Fuente: (Project
Management Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

En el desarrollo de dichas herramientas y técnicas, finalmente se establecen las

salidas del proceso indicadas en el grafico a continuacion:
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PLANIFICACION MONITOREO Y
CONTROL

GIESTIONY (DL ACTIVIDADES ACTIVIDADES CRONOGRAMA

1. PLANIFICAR LA 2. DEFINIR LAS 3. SECUENCIARLAS 6. CONTROLAR EL
CRONOGRAMA

- Informacion de
desempefio

- Prondsticos del
cronograma

- Solicitudes del cambio

- Lista de actividades

- Atributos de la - Diagrama de red del
- Plan de gestion del actividad cronograma

cronograma - Listade hitos - Actualizaciones a los
- Solicitudes de cambio documentos

- Actualizaciones al plan

- Actualizaciones al plan
y documentos

DR TIMARLA 5. DESARROLLAREL
CRONOGRAMA
ACTIVIDADES

: : - Linea base del
- Estimaciones de la cronograma
duracion
- Cronograma
- Basede las - Calendarios
estimaciones

- Solicitudes del cambio

- Actualizaciones a los -
documentos - Actualizaciones al plan
y documentos

Grafico 9-7. Salidas en los procesos dentro de la gestion del cronograma. Fuente: (Project Management
Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

Aplicacion en proyecto:

1. A partir del juicio experto y basados en cronogramas de ejecucion de proyectos
en los que se ha participado, se definira el plan de gestion de cronograma que
indica:

- Inicio del proyecto: fecha definida por el grupo promotor a partir de la
aprobacion municipal del proyecto.

- Duracion: inicialmente se define un periodo de tres meses de preventa,
doce meses de ejecucion de obra, cuatro meses adicionales en caso de no
alcanzar la velocidad de ventas propuesta y un periodo de
aproximadamente tres meses para la gestion administrativa del conjunto
habitacional hasta definir la directiva y/o responsables del manejo de este.

- Secuencia de actividades: se definiran empleando las herramientas antes
mencionadas considerando las ventajas constructivas que se implantaran
en el proyecto (sistema postensado con hormigon de alta resistencia que
permite el desencofrado en menor tiempo, regularizacion de secciones y

procesos).
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- Plazo: se estima un plazo de 22 meses considerando la estimacion en
tiempo previamente mencionada.

Este plan sera materializado en un documento que definird la base del
cumplimiento, I6gicamente estara sujeto a variabilidades durante la ejecucién
debido a cualquier tipo de eventualidades, en especial en el proyecto Arnaiz, que
resulta ser experimental en cuanto a metodologias y procesos constructivos.

2. Basado en la EDT, juicio experto, descomposicién de actividades y reuniones
con los interesados, se define un listado de actividades que se organizara dentro
de cada uno de los capitulos/hitos del proyecto (Tabla 9-4). De este listado se
generara una ficha con los atributos de cada actividad (Tabla 9-3), aqui se define
las actividades sucesoras y predecesoras, 10s recursos a emplear, las restricciones
y fechas limites del cumplimiento, de manera que la estructura y secuencia del

cronograma vaya tomando curso.

Tabla 9-3. Atributos de actividad. Elaborado por: (Cevallos, Idrovo, Moreno, Nufiez & Palacios, 2022)

ACTIVITY ATTRIBUTES
PROJECT TITLE CENTRO MEDICO HEALTH CARE |DATE PREPARED| 22/6/2022
1D 003.002.001.003 | ACTIVITY | ACERO DE REFUERZO FY=4200KG/CM2
DESCRIPTION OF WORK

Provisionamiento, doblado y amarrado de varillas corrugadas de acero para zapatas, columnas y vigas de cimentacion; dicha actividad se debe
cumplir con las especificaciones técnicas y detalles entregados por el INGENIERO encargado del disefio estructural.

PREDECESSORS RELATIONSHIP | LEAD OR LAG SUCCESSOR RELATIONSHIP LEAD OR LAG
003.002.001.004
003.002.001.002 '003.002.001.005
'003.002.001.006
NUMBER AND TYPE OF RESOURCES REQUIRED SKILL REQUIRMENTS OTHER REQUIRED RESOURCES
Recursos segun APUS Doblador de hierros y utilizacién de herramienta Supervision Residente de Obra
Recursos segun especificaciones técnicas menor Supervision Ing. Estructural

TYPE IF EFFORT

Horas/Mano de obra/Herramienta menor

LOCATION OF PERFORMANCE

Zapatas/Columnas de cimentacion/Cadenas de cimentacién/Gradas

IMPOSED DATES OR OTHER CONSTRAINTS

Jornada completa de Lunes a Viernes de 7:00 am a 4:30 pm; Sabados de 7:30 am a 12:30 pm

ASSUMPTIONS
Los estribos y doblajes deben respetar el disefio estructural, se debe tener una fiscalizacién en todo el proceso de amarrado y doblaje. La tarea
culmina cuando empieza el encofrado para el colado del hormigon.
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Tabla 9-4. Lista de actividades organizada por hitos. Elaborado por: (Cevallos, Idrovo, Moreno, Nufiez &

Palacios, 2022)

LISTADO DE ACTIVIDADES EJECUCION DE OBRA (PROYECTO ARNAIZ)

coDIGO ACTIVIDAD

DESCRIPCION DEL TRABAJO

RESPONSABLE

002.001.002 APROBACION ANTEPROYECTO Y PROYECTO

APROBACION ANTEPROYECTO Y PROYECTO

002.001.002.001

Analizar el proyecto, disefios arquitectonicos. Analizar las fortalezas y debilidades.
Generar un pre analisis econdmico para saber la rentabilidad

Supervision gerente, duefio y analista
financiero,

2(002.001.002.002  |SOLICITAR INFORME REPLANTEO VIAL

Solicitar el informe de replanteo vial a la Unidad Administrativa Territorio y
Vivienda.O

Supenvisién arquitecto y residente de
obra.

3|002.001.002.003  |APROBACION ARQUITECTONICO

Entregar los planos definitivos del disefio arquitectonico a la entidad colaboradora
encargada de aprobar los planos. Donde van a revisar que se cumplan todas las
normativas de construccion.

Revision del residente de obra,
arquitecto y gerente.Ondefined

4]002.001.002.004  |APROBACION BOMBEROS

Enviar los planos definitivos para que aprueben los requirimientos del cuerpo de
bomberos. En esta actividad van a revisar la cantidad de detectores de humo,
extintores y salidas de emergencias bien ubicadas.

Revision del residente de obra.0

5/002.001.002.005 [APROBACION INGENIERIAS

Enviar los planos definitivos de las Ingenierias ( Estructural, Sanitario, EIéctrico). Para
que la entidad colaboradora revise que cumpla todas las normativas y reglamentos
vigentes.

Revision del residente de obra y
gerente.

6]002.001.002.006 |GENERAR CONTRATO ESCOMBRERA

Generar el contrato con la escombrera municipal, para que esta construccion tenga
la certificacion de que los residuos han sido bien manejados y tratados

Revision del residente de obra.

7]002.001.002.007  [SOLICITAR LICENCIA DE CONSTRUCCION

Entregar los documentos necesarios para poder obtener la licencia de construccion,
la misma que nos va permitir comenzar la etapa constructiva del proyecto.

Revision del residente de obra y
gerente.

8(002.001.002.008  |DEFINIR PROPIEDAD HORIZONTAL

Definir la propiedad horizontal del proyecto, de esta manera poder tener las areas de
cada consultorio y su alicudta.0

Revision del residente de obra y
gerente.

003.001.001 REPLANTEO LIMPIEZA Y DESBROCE

9]003.001.001.001 LIMPIEZA Y DESBROCE

Retirar del sitio de construccion la capa vegetal (arboles, arbustos, hierbas, etc.)
dentro del area de construccion indicada en planos o cualquier area adicional que se
ordene desbrozar por Fiscalizacion.

Supenvisién Residente de Obra

REPLANTEO Y NIVELACION TOPOGRAFICA

0(003.001.001.002

Replanteo con aparato e precision y estacas en base a las indicaciones de 10s
planos como previo a la excavacion. Se dejardn testigos para supervision
permanente durante la construccion. Se verificaré la exactitud del levantamiento

Supenvisién Residente de Obra,
Fiscalizacién

1(003.001.001.003  [EXCAVACION Y RELLENO A MAQUINA

Movimiento de gran volumen de suelo y material existente en el sitio mediante el
uso de maquinaria y equipo mecanico.

Supervision Residente de Obra

2|003.001.001.004  |[COMPACTACION DE PLATAFORMA CON MATERIAL DE SITIO

Compactar la plataforma con material de calidad en capas de 30 cm y abundante
agua

Supenvisién Residente de Obra

3/003.001.001.005  |MEJORAMIENTO CON SUB BASE CLASE lll

Movimiento del material en mal estado para rellenarlo con material de SUB BASE
CLASE Iil utilizando la maquinaria necesaria y cumplimiento de normas de suelo; asf
lcomo respetar las sugerencias del estudio de suelos

Ingeniero de Suelos; Residente de Obra

4/003.001.001.006  |DESALOJO MATERIAL SIN CLASIFICAR

Desalojo de material a la entidad autorizada por la ley en volquetas de siete metros
ctbicos en un rango de tres viajes por dia

Residente de Obra

003.001.001 OBRA GRIS

51003.002.001.001  [REPLANTILLOS DE HORMIGON SIMPLE

Fundicion de replantillos de obra con hormigon de 180 KG/CM2 con un intervalo
entre mixers maximo de 20 minutos; con un espesor de 10 cm

Residente de Obra

6[003.002.001.002  |FUNDICION DE LOSA DE CIMENTACION

Fundicién de losa de cimentacion de 280 KG/CM2 con un intervalo de mixers
méximo de 10 minutos con un espesor de 20 cm

Residente de Obra

CORTE, FIGURADO E INSTALACION DE ACERO DE REFUERZO
FY=4200KG/CM2

7(003.002.001.003

Provisionamiento, doblado y amarrado de varillas corrugadas de acero para zapatas,
columnas y vigas de cimentacién; dicha actividad se debe cumplir con las

especificaciones técnicas y detalles entregados por el INGENIERO encargado del

Ingeniero Estructural y Residente de
Obra

FUNDICION DE HORMIGON CICLOPEO

8[003.002.001.004

Fundicion de hormigdn cicldpeo, en muros perimetrales como en zanjas de
cimentacién para apoyo de las vigas de cimentacién para alcanzar el nivel 0,00.

Ingeniero Estructural y Residente de
Obra

9]003.002.001.005  [FUNDICION HORMIGON 240KG/CM2

Fundicién de elementos estructurales con hormigén de 240kg/cm2 en zapatas,
columnas y vigas de cimentacion; el colado se lo realizara con mixer.

Ingeniero Estructural y Residente de
Obra

20(003.002.001.006 ~ [ENCOFRADO

[Elaboracion de moldes para el encofrado de madera, lo suficientemente fuertes y
bien sustentados para resistir la carga del hormigén, sin que se produzcan
o flexiones durante la vertida o vibrados del hormigon

Residente de Obra

21]003.002.001.007  [MONTAJE DE ESTRUCTURA METALICA

Montaje de estructuras de acero se armaran, se asentaran y anclaran al hormigén de
acuerdo con los planos de disefio y montaje

Ingeniero Estructural y Residente de Obra

N

2(003.002.001.008  |INSTALACION DE MAMPOSTERIA

Instalacién de paredes tanto interiores como exteriores con bloques de hormigén
simple de acuerdo a lo indicado en el proyecto arquitectonico y presupuesto.

Residente de Obra

23|003.002.001.009  [INSTALACION DE DUCTOS PARA INSTALACIONES

Instalar tuberias y mangueras para las instalaciones eléctricas

Ingeniero Eléctrico y Residente de Obra

24{003.002.001.010  |ENLUCIDO

Enlucir paredes cemento para tener poder darle un acabado especifico.

Residente de Obra

3. Definidas dichas actividades se estima su duracion empleando un andlisis de
datos del historico de proyectos en los que se ha participado como fiscalizacién
y que se tiene registros de tiempos de ejecucion y duracion de actividades,
sumado al juicio experto del grupo técnico de promotores.

4. Parael desarrollo del cronograma se generara un diagrama de red en este caso se
empleara la herramienta Project para facilitar la secuenciacion de ejecucion y

cumplimiento de actividades, asi como la definicion de la ruta critica que
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permitird observar holguras y actividades que se podrian realizar

secuencialmente.
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Gréfico 9-8. Diagrama Gantt y ruta critica en Microsoft Project. Elaborado por: Andrea Cevallos

5. Para el monitoreo y control del cronograma se empleard como base la
herramienta del valor ganado a través de los indices de variacion de cronograma

(SV) e indice de desempefio del cronograma (SPI).
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9.5.3 Gestiodn de costos

Finalidad:
Completar el proyecto dentro del presupuesto aprobado (Project Management

Institute, Inc., 2017).

La gestion en esta area de conocimiento compromete dos de los cinco grupos de
procesos (planificacion y monitoreo y control) especificados y definidos con sus actividades

en el grafico a continuacion.

PLANIFICACION MONITOREO Y
CONTROL
1. PLANIFICAR LA 4. CONTROLAR LOS

2. ESTIMAR COSTOS

GESTION DE COSTOS COSTOS

Proceso para definir como
estimar, presupuestar,

Desarrollar una Monitoreo del estado del
aproximacion de recursos proyecto para actualizar
monetarios para la costos y cambios a la
finalizacion del trabajo. base.

gestionar, monitorear y
controlar los costos del
proyecto.

3. DETERMINAR
PRESUPUESTO

Acumulado de costos
estimados de cada

actividad o paquete de
trabajo para establecer
linea base.

Grafico 9-9. Descripcion general de los procesos de gestion de los costes. Fuente: (Project Management
Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

Para el cumplimiento de dichas actividades es necesario la siguiente informacion

(entradas):



- Acta de constitucion del proyecto
- Plan para la direccion del proyecto
- Factores ambientales de la empresa

- Documentos del proyecto y de
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Acuerdos
Datos de desempefio del trabajo
Activos de los procesos de la

organizacion

negocio

A partir de aqui se identifican las herramientas y técnicas a emplear para la correcta

gestion de costos, estas se especifican en el cuadro a continuacion:

PLANIFICACION

1. PLANIFICAR LA

GESTION DE COSTOS & BN EORCE

MONITOREO Y
CONTROL

4. CONTROLAR LOS
COSTOS

- Juicio experto

- Juicio experto

- Estimacién analoga,
paramétrica,
ascendente, basada en
3 valores

- Analisis de datos

- Anélisis de datos
- Reuniones

- Sistema de informacion
- Toma de decisiones

3. DETERMINAR
PRESUPUESTO

- Juicio experto
- Costos agregados
- Analisis de datos

- Informacién historica

- Limite de
financiamiento

- Juicio experto
- Anélisis de datos

- [ndice de desempefio
de trabajo por

completa

- Sistema de informacion

Grafico 9-10. Herramientas y técnicas en los procesos dentro de la gestion de los costes. Fuente: (Project
Management Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

En el desarrollo de dichas herramientas y técnicas, finalmente se establecen las

salidas del proceso indicadas en el gréfico a continuacion:
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PLANIFICACION MONITOREO Y
CONTROL
1. PLANIFICAR LA 4. CONTROLAR LOS

2. ESTIMAR COSTOS

GESTION DE COSTOS COSTOS

- Informacion de
desempefio
- Estimaciones de costos - Pronostico de costos

- Base de estimaciones - Solicitudes de cambio

- Plande gestion de

costos

- Actualizaciones a - Actualizaciones al plan
documentos del y a documentos

proyecto

3. DETERMINAR
PRESUPUESTO

- Linea base de costos

- Requisitos de
financiamiento

- Actualizaciones a
documentos

Gréfico 9-11. Salidas en los procesos dentro de la gestién de los costes. Fuente: (Project Management
Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

Aplicacion en proyecto:

1. El plan para la gestion de costos se lo realizara conformando una reunion con el
gerente de proyecto, promotor principal e ingeniero de construccion donde se
analizaran los costos de los elementos mas incidentes del proyecto.

2. Con la finalidad de estimar los costos, se empleara la estimacién anéloga con
base en presupuestos de proyectos individuales con caracteristicas similares de
los que se dispone informacién. Adicionalmente, la empresa cuenta con una base
de datos de costos de proveedores con los que se ha trabajado anteriormente, asi
como también los descuentos personalizados que han resultado de negociaciones
internas. Este apartado es de relevancia puesto que los descuentos obtenidos
aportaran al alcance del objetivo de maximizacién de utilidad e incremento de
indices financieros.

3. El ingeniero de costos junto con el ingeniero de obra son los responsables de

materializar la estimacion de costos a través de la determinacion del presupuesto.
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En el apartado de anélisis de costos del presente proyecto se ejemplifica el

presupuesto estimado del proyecto generado mediante estimacion analoga.

El control de costos se lo realizara mediante la herramienta de valor ganado para

la presentacidn de informacidn gerencial, ademas se llevaré el control empleando

herramientas ya generadas en la empresa promotora que presentan porcentajes

de avance por rubro como lo indica el grafico a continuacion.

CONTRATISTA:  PALLASCO ANDRANGO NELSON PATRICIO
CONTRATO! C:6143. Instalacion porcelanatos P26, P28
101030105 |ALBANILERIA BASICA CANTIDAD PLANILLA 1 PLANILLA 2
10103010501 [ACABADOS ALBARILERIA UNIDAD |  P. unitario P26 C. Total P.TOTAL | C.ACUMU | C.ESTA | %AVANCE | P.TOTAL C.ACUMU | C.ESTA | %AVANCE | P.TOTAL
1010301050301 | COLOCACION PORCELANATO EN PISOS M2 $6.39 6305 | 1427.26 | $9,120.19 | 26484 2648400 19% $1,692.33 588.64 3238 $2,069.08
1010301050303 [INSTALACION PORCELANATOS PAREDES M2 $6.59 18.27 3466 | $228.41 7.48 7.48[0022% $49.29 16.24 8.764 $57.75
1010301050304 _|INSTALACION BARREDERAS M $2.85 e [ 23948 | $68252 46,10 46100 19% | | $131.39 100.83 54.73 $155.98
1010301050307 |BISELADOS PORCELANATO M $1.65 4219 8508 | $140.38 1845 0% $30.44 18.94 18.94 $31.25
1010301050308 |INSTALACION REJILLAS UNIDAD|  $2.56 6100 117.00 | $299.52 26.00 2600 22% $66.56_|2601,2602,2|  54.00 28 $71.68 | 2605,2606,2
1010301050311 |LIMPIEZA Y DESALOJO DE ESCOMBROS MES | $3,000.00 030 0.60 | $1,800.00 0.07 0078 12% $210.00 | 603,2604 0.14 0.07 $210.00 | 607,2608
1010301050312 |ESTIBAJE ACARREO MATERIALES MES | $2,400.00 025 050 [$1,20000 [ 008 0.08ll 16% $192.00 016 008 $192.00
1010301050316 |INSTALACION MOSAICO DUCHAS M2 $7.50 12082 28118 | $2108.85 | 47.70 47.7)0 17% $357.75 112,95 65.252 $489.39
1010301050140 |COLOCACION CAJETINES LAVADORAS M2 $10.74 9.00 1800 | $193.32 4.00 4 22% $42.96 8.00 4 $42.96
1010301050145 |MASILLADO PISO DUCHAS M2 $355 74 147.70 | $52434 2954 290.54[IN20% $104.87 63.30 3376 $119.85
INSTAL. PORCELANATO AREAS
1010301050103 |- Sy oo
1010301130103 |INSTALACION PORCELANATOS PISOS M2 $6.39 69.64 137.23 | $876.90 [ [ o% 50.00
V. TOTAL $17,174.43] VALOR PLANILLA $2,877.59 VALOR PLANILLA $3,430.95
FONDO GARANTIA -5%|$  -143.88 FONDO GARANTIA -5%|$  -172.00
RETENCION FUENTE -2%| S -57.55 RETENCION FUENTE -2%| S -68.80
'VALOR CONTRATO $17,174.43 70% EPP EPP
VALOR PLANILLADO | $11,982.35| ANTICIPO ANTICIPO
VALORPENDIENTE | $5,192.07 ToTAL $2,676.15 [ToTAL $3,199.15

Gréfico 9-12. Ejemplo de control de costos de empresa promotora. Elaborado por: Andrea Cevallos, Emilio
Morejon, 2020.
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9.5.4 Gestion de calidad

Finalidad:
Incorporar la politica de calidad de la organizacion con el fin de satisfacer los
objetivos de los interesados. Instaurar actividades de mejora de procesos continuos basados

en el PMI. (Project Management Institute, Inc., 2017).

La gestion en esta area de conocimiento compromete tres de los cinco grupos de
procesos (planificacion, ejecucion y monitoreo y control) especificados y definidos con sus

actividades en el grafico a continuacion.

PLANIFICACION EJECUCION MONITOREQY
CONTROL
1. PLANIFICAR LA 2. GESTIONAR LA 3. CONTROLAR LA
GESTION DE CALIDAD CALIDAD CALIDAD

Identificar y documentar
requisitos y estandares de
calidad para el proyecto y

Monitoreo y registro de
los resultados de la
ejecucion de actividades.
Evaluacion de desempefio
y cumplimiento de salidas
acorde alcance y WBS.

Convertir el plan en
actividades ejecutables de
calidad incorporando al
proyecto politicas de
calidad de la empresa.

sus entregables. Verificar
cumplimiento de los
mismos.

Graéfico 9-13. Descripcion general de los procesos de gestion de la calidad. Fuente: (Project Management
Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

Para el cumplimiento de dichas actividades es necesario la siguiente informacion

(entradas):
- Acta de constitucion del proyecto - Factores ambientales de la empresa
- Plan para la direccion del proyecto - Activos de los procesos de la

- Documentos del proyecto organizacion
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A partir de aqui se identifican las herramientas y técnicas a emplear para la correcta

gestion del alcance, estas se especifican en el cuadro a continuacion:

PLANIFICACION

1. PLANIFICAR LA
GESTION DE CALIDAD

- Juicio experto
- Recopilacion de datos
- Analisis de datos
- Toma de decisiones

- Representacion de
datos

- Planificacion de
pruebas e inspeccion

- Reuniones

- Representacion de

EJECUCION MONITOREO Y

CONTROL

2. GESTIONAR LA 3. CONTROLAR LA
CALIDAD CALIDAD

- Recopilacion y analisis

ae ckies - Recopilacion y analisis
de datos

- Inspeccion

- Toma de decisiones

datos - Pruebas/evaluaciones

de productos

- Representacion de
datos

- Auditorias

- Resolucion de

problemas :
- Reuniones

- Métodos de mejora

Gréfico 9-14. Herramientas y técnicas en los procesos dentro de la gestion de la calidad. Fuente: (Project
Management Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

En el desarrollo de dichas herramientas y técnicas, finalmente se establecen las

salidas del proceso indicadas en el grafico a continuacion:



220

PLANIFICACION EJECUCION MONITOREOQ Y
CONTROL
1. PLANIFICAR LA 2. GESTIONAR LA 3. CONTROLAR LA
GESTION DE CALIDAD CALIDAD CALIDAD

- Mediciones de control
- Plan de gestién de la - Informes de calidad de calidad
calidad - Documentos de prueba Entregables verificados
- Métricas de calidad y evaluacién - Informacion de

- Actualizaciones al plan - Solicitudes de cambio desempefio
de direccion y a - Actualizaciones al plan - Solicitudes de cambio
documentos de direcciony a - Actualizaciones al plan

documentos de direcciony a
documentos

Grafico 9-15. Salidas en los procesos dentro de la gestion de la calidad. Fuente: (Project Management
Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

Aplicacion en proyecto:

1. Se generaré el plan de gestion de la calidad basado en:

- Mejora de procesos constructivos donde se esperan resultados de mejoras
en productivas con base a estimaciones en tiempo y costo de proyectos
de tecnologia regular.

- Lacalidad, grado y funcionalidad de los materiales a emplearse con el fin
de la satisfaccion del cliente y su fidelizacion al grupo inmobiliario.

- Disminucion de errores y defectos empleando técnicas constructivas
repetitivas y regulares. La construccién de este proyecto inmobiliario
especificamente servira al grupo promotor/constructor como piloto para
la generacion de estandares en procesos constructivos de lo que se
menciond como modulos de cinco viviendas postensadas y elementos
estructurales regulares.

2. El proceso y control de las principales actividades a evaluar se definira con el

diagrama de flujo de cada actividad o proceso como lo indica el Grafico 9-17.
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3. Se exigira documentos de prueba y evaluacion a los principales proveedores de
materiales y servicios. En el Grafico 9-16 se ejemplifica la certificacién de

cumplimiento de los requerimientos de calidad en materiales y trabajo.

orm'p'sos ESYCMET CERTIFICADO DE CALIFICACION DE SOLDADOR (ccs.)
. NEs OE womMIGON DER/ WELDING RMANCE QUALIFIAGATION (WP

Hombre del Seidador: e

,,,,, ESYC . U201

Procesas de Soldadura: ELECTRODO CONTINUO TUBULAR Tipg:

Especiicacisn ds Procedimiento (WPS): ESY- GC-04-2006.
A8 [CODIGO DE REFERENGIA: AWS 142670

Materialfes) Base:  ASTM
SOLDAURA CON L

ariables d o de URA | Waiores de PRUEBA ]| NGOS Caiifc:
Espasor de Prusha W 5 a206m
. Didmetra de Prusba: WA A
HOC-232 Especificacion de Mefal de Aportacion ERTAGRC ETTTIcRE.
Precalentamianto: NA [
Clasificacién AWS del Electrodo AWS A5.20 Toda electrodo AWS AS20
accion d Gas Adiiona
Tt e Al 8 gt 5 e B
Posici jadura AG_SOBRECABEZA 46,26, 1G. 4F2Fy IF
CERTIFICADO DE CALIDAD Y RESISTENCIA DE Dt s b s i 2

TABLA_CARACTERISTICAS ELECTRICAS DE SOLDADURA e INSPECCION DURANTE LA PRUEE
- n— —— . PASE] _ TIPODE Elecirods |CARACTERISTICAS ELECTRICAS DE SOLOADURA__[VELOCIDAD de SOLDADURA.
Que otorga HORMIGONES Y PISOS HORMIPISOS CIA. LTDA. a Ia o Jrscnono | Do i) | P e oo A DD SO
| N AT TN 210 2 65 o
Empresa con Ruc EFT-1CAC | 1 2mm (00 BE - 38 F:] 88 ol
B o ) E) 5 m 05- 710
. por la provision de adoquines disefio Florencia de 8em. de espesor, 5 Al 2 a1 T o
para el Proyecto: * en Quito, Provincia de Pichincha y cumplen con Resultado de Inspeccion Visus! SEGUN AWS D1 1 (Equoms ov ks Unhasas oo pacs demespai |

SATISFACTORIO SEGUN CODIGO DE REFERENGIA
una resistencia a la compresion promedio de 400 Kg/em?2. RESULTADOS DE PRUEBAS NO DESTRUCTIVAS:

ST .
Fiscalizador: Ing. Fernando Romo (Andrea Cevallos) ENSAYOS DE INSPECION ULTASOMCA REALIZADAS POR NIVEL I
P
ot

Prueba de Soldadura Diigida por;  Ing. Miguel Erazo Alvarez (inepector AWS)

Cuenca, Agosto 31 del 2022

[CERTIFICO:

(Que todos los datos de esta correctos y fueran Preparadas

[Soldadas y Ensayadas de acuerdo con las exigencias del codigo "AWS D1.1-2010" y AWS D1.8- 2005

Atentamente, Por tanto ol Soldador aueda CALIFICADO para soldar en PLACAS de acero ASTH A36 (GRUPO # 1)y en toda
ci6 +B23n de soldadura para juntas a TOPE on espesoros indicados y de FILETE an cualquier espesor.

HOR]

Facha: 25 da Enera 2011

Cartificado por: Ing. Miguel Alvaret

AR o : A("m_“
nspector o Soldadura A rén

Grafico 9-16. Ejemplos de certificaciones de material y servicios de proveedores. Fuente: (Proyecto Parque
Logistico Itulpark, 2022).
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Grafico 9-17. Control de calidad empleando diagrama de flujo. Elaborado por: Andrea Cevallos
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4. Empleando los diagramas de causa raiz para identificar los origenes de retrasos,
errores, desacuerdos, falencias e incumplimientos. A través de reuniones
semanales se analizara dichas falencias estudiando la cadena de procesos que
resultaron afectando cualquier area del proyecto. Se emplearan herramientas
como el uso del diagrama de espina de pescado y se determinara una solucién o

cambio en especifico.

EQUPO ADMINISTRATIVO

CANTIDADES Y COSTOS DE PLANILLAS
PROCESOS APROBADAS DIFIEREN EN PLANILLAS

\ NUEVAS
ENVIO DE INFO A FISCALIZACION ¥

DIFIERE VERSIGN FISICA DE DIGITAL Poco control en ingenieria

de costos

Confusion en

PROVEEDORES _ versiones de FACTURAS DE COSTO INDIRECTO
NOTAS DE CREDITO documentos MEZCLADAS EN F. DE COSTO
DEMORAN MAS DE 8 DIAS DIRECTO
ARMAR CARPETA DE PLANILLA :_a'ﬂ';?‘m? ,‘“‘d
) TOMA VARIOS DIAS iscretizacion de
Ineficiencia en facturas no es claro
equipo de
ventas/cobros Fiscalizacion y
de Fiducia requieren PLANILLAS DE
proveedores i
varios documentos REPOSICION
03 justificatives
02 01 - MENSUAL NO SE
APRUEBAN CON
UNA SOLA PERSONA MANEJA
RAPIDEZ
/ EL CONTROL TECNICO Y /
NO JUSTIFICAN CANTIDADES ADMINISTRATIVO

EJECUTADAS PARA COBRO _/
_/ Insuficiente
No generan anexos de

recurso humano

respaldo en facturas / de tiempo o
Maneja varias obras
simulténeamente

RESPONSABLE DE APROBAR
SLEIENES /  PLANILLAS PRESENTE EN OBRA SOLO
FISCALIZACION 1 VEZ POR SEMANA

Graéfico 9-18. Diagrama de causa-efecto para control de calidad. Elaborado por: Andrea Cevallos
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9.5.5 Gestidn de recursos

Finalidad:
Garantizar que los recursos adecuados se encuentren disponibles en el momento y

lugar para el director del proyecto y su equipo (Project Management Institute, Inc., 2017).

La gestion en esta area de conocimiento compromete tres de los cinco grupos de
procesos (planificacion, ejecucion y monitoreo y control) especificados y definidos con sus

actividades en el grafico a continuacion.

PLANIFICACION EJECUCION MONITOREOQ Y
CONTROL
1. PLANIFICAR LA 4 DESARROLLAR EL 6. CONTROLAR LOS
GESTION DE RECURSOS %- ADQUIRIR RECURSOSJ L EQUIPO J RECURSOS

Obtener miembros del Manejo de competencias
equipo, materiales, e interaccion entre
equipos, herramientas, miembros del equipo para

Asegurar que los recursos
adjudicados al proyecto
estan disponibles de

Definir la estimacién,
adquisicion y gestion del
uso de los recursos. etc. para el correcto el correcto desemperfio

desempefio del proyecto. del proyecto.

acuerdo a la planificacién.

2. ESTIMAR LOS
RECURSOS DE LAS 5. DIRIGIR EL EQUIPO
ACTIVIDADES

Seguimiento del
desempefio de los
miembros del equipo,
retroalimentaciones,
resolucién de problemas y
gestion de cambios para
optimizar desempefios.

Estimar los recursos del
equipo, tipo, cantidad y
suministros para cumplir

con el trabajo.

Grafico 9-19. Descripcion general de los procesos de gestion de recursos. Fuente: (Project Management
Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

Para el cumplimiento de dichas actividades es necesario la siguiente informacion

(entradas):
- Acta de constitucion del proyecto - Informes de desempefio del trabajo
- Plan para la direccion del proyecto - Factores ambientales de la empresa

- Documentos del proyecto
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- Activos de los procesos de la - Acuerdos
organizacion
- Evaluaciones de desempefio del
equipo
A partir de aqui se identifican las herramientas y técnicas a emplear para la correcta

gestion del alcance, estas se especifican en el cuadro a continuacién:

PLANIFICACION EJECUCION MONITOREO Y
CONTROL

1. PLANIFICAR LA 4, DESARROLLAR EL 6. CONTROLAR LOS
GESTION DE RECURSOS | | 3+ ADQUIRIR RECURSOS EQUIPO RECURSOS

- Toma de decisiones
- Habilidades - Co-ubicacién
- Equipos virtuales

- Tecnologia de
comunicacion

- Habilidades
interpersonales y
equipo

2. ESTIMAR LOS - Reconocimiento y
RECURSOS DE LAS 5. DIRIGIR EL EQUIPO recompensas
ACTIVIDADES - Capacitacion

- Juicio de expertos - Habilidades = Bl
interpersonales de
equipo
- Sistema de informacion

- Juicio de expertos
- Representacion de
datos
- Teorfa organizacional

- Andlisis de datos

- Resolucién de

interpersonales y

problemas

equipo
- - Habilidades

- Asignacién previa
- Reuniones - P

interpersonales de
equipo
- Sistema de informacién

- Equipos virtuales

individualesy de

i i equipo
- Estimacion analoga, 3l . po
paramétrico - Reuniones

- Analisis de datos

para la direccion de

- Sistema de informacion proyectos

- Reuniones

Grafico 9-20. Herramientas y técnicas en los procesos dentro de la gestion de recursos. Fuente: (Project
Management Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

En el desarrollo de dichas herramientas y técnicas, finalmente se establecen las

salidas del proceso indicadas en el grafico a continuacion:
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PLANIFICACION EJECUCION MONITOREO Y
CONTROL
1. PLANIFICAR LA 4. DESARROLLAR EL 6. CONTROLAR LOS
GESTION DE RECURSOS | | 3 ADQUIRIR RECURSOS EQUIPO RECURSOS
- Plande gesti_én de - Asignacién de recursos - Evalueiciones de. - et ds
zalleeE fisicos, del equipo de desempefio del equipo desempefio del trabajo

- Solicitudes de cambio
- Actualizaciones al plan,
documentos del
proyecto

- Actualizaciones a los
factores ambientales de

- Acta de constitucion
del equipo
- Actualizaciones a los
documentos del
proyecto

proyecto. - Solicitudes de cambio

- Actualizaciones al plan

- Calendarios de recursos

- Solicitudes de cambio

y documentos del
proyecto.

- Actualizaciones

la empresa

2. ESTIMAR LOS - Actualizaciones a los
RECURSOS DE LAS 5. DIRIGIR EL EQUIPO activos de \osrpmc’esus
ACTIVIDADES de la organizacion

- Requisitos de recursos

- Solicitudes de cambio

- Actualizaciones al plan
y documentos del
proyecto

- Base de las
estimaciones
- Estructura de desglose

de recursos - Actualizacion a los

factores ambientales de
la empresa

- Actualizacion de
documentos de
proyecto

Grafico 9-21. Salidas en los procesos dentro de la gestion de recursos. Fuente: (Project Management
Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

Aplicacion en proyecto:

1. Una vez planificados y estimados los recursos, durante la fase de monitoreo y
control se dard estricto andlisis del seguimiento de pagos a los principales
proveedores a través de la actualizacion mensual de informacion de desembolsos
que se entregaran dependiendo del recurso a la ejecucion o entrega. Para esto se
emplearan herramientas generadas en hojas de célculo que arrojaran un informe

de seguimiento y saldo de obra.
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Graéfico 9-22. Herramienta de seguimiento de saldo de proveedores. Fuente: (Proyecto Parque Logistico
Itulpark, 2022)

2. EIl control del recurso humano dentro de obra se lo realizara empleando la
herramienta de tareas diarios, que consiste en: cada recurso humano informa al
residente de obra al final de cada jornada laboral cuantas horas del jornal dedic6
a una u otra actividad dentro del cronograma. Ademas de controlar las tareas del
recurso humano, esta informacion genera una base de datos que permite controlar

el avance de ejecucidn de los distintos rubros diariamente.
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Tareo de Mano de Obra
OBRA PROYECTO RESIDENCIAS ARNAIZ
Miercoles 23/03/2022
Tipo: N (Normal), E?? (Extra), DM (Descanso médico)
PA 02100956 DIAZ DIAZ, LUIS OSWALDO 12010105 BODEGUERO 12010105 BODEGUERO 1660
ATV 2101006 11010301 ACERO DE REFUERZO - FY = 11010301 ACERO DE REFUERZO - FY = 4200 R
ESPINOZA GARCIA, DANIEL AUGUSTO 4200 KG/CM2 KG/CM2
AT 2101026 11010301 ACERO DE REFUERZO - FY = a |°V [11010301 ACERO DE REFUERZO - FY = 4200 P
ALVARADO CASTILLO, EDWIN FERNANDO 4200 KG/CM?2 KG/CM2
AT 2101027 11010301 ACERO DE REFUERZO - FY = s |°V [11010301 ACERO DE REFUERZO - FY = 4200 1|
ALVARADO CASTILLO SEBASTIAN DAVID 4200 KG/CM2 KG/CM2
ATl 2101104 11010301 ACERO DE REFUERZO - FY = s |°V [11010301 ACERO DE REFUERZO - FY = 4200 T |
MOREIRA PINCAY, JIMMY ROBINSON 4200 KG/CM2 KG/CM2
ATl 2107108 - 11010301 ACERO DE REFUERZO - FY = a |°V [11010301 ACERO DE REFUERZO - FY = 4200 P
SANCHEZ PENAHERRERA, JESUS MANUEL 4200 KG/CM2
ATl 10128 - 11010301 ACERO DE REFUERZO - FY = a |°V [11010301 ACERO DE REFUERZO - FY = 4200 M
GUANOQUIZA SANGUNA, LUIS EDISON 4200 KG/CM2.
ATl 2101179 _ i 11010301 ACERO DE REFUERZO - FY = s |V 301 ACERO DE REFUERZO - FY = 4200 M
TOAPANTA SIMBARIA, JORGE RAUL 4200 KG/CM2
AT 201188 11010301 ACERO DE REFUERZO - FY = a |°V [11010301 ACERO DE REFUERZO - FY = 4200 N
ASTUDILLO CURICHO MIGUEL ANGEL 4200 KG/CM2
oN ON
CATIII 02101498 11011404 CUNETA DE HORMIGON SIMPLE | 11011802 ALCANTARILLADO PLUVIAL 4
LLULLUNA LANCHIMBA, FRANKLIN RAMIRO AL PIE DEL TALUD
0N~ [11010309 HORMIGON fc = 280 KG/CM2 - oN
5 2
CATIII 02101500 HARO HARO, LUCIO DAVID 11010323 ENCOFRADO COLUMNAS COLUMNAS
CATIV 201612 11010317 ENCOFRADO CUNETA A PIE DE 2 |°V [11011404 CUNETA DE HORMIGON SIMPLE AL| o~ [oN
CUICHAN MORALES, SEGUNDO GONZALO TALUD PIE DEL TALUD
PA 02101613 TITUANA CADENA, JOSE RAUL 12010108 CHOFER 8 [°N [12010108 CHOFER 2 [ee0
PT 02101621 VACA MAIGUA, LILIANA ROCIO 12010102 RESIDENTE 8 ON 112010102 RESIDENTE 2 [1E60
T 02101622 HUIDOBRO SMITH, GONZALO JAVIER 21010101 SUPERINTENDENTE 8 [N
0N~ [11010305 HORMIGON fc = 280 KG/CM2 - oN
CATV 02101694 GUALACATA CUATUCUAMBA, PATRICIO 11010323 ENCOFRADO COLUMNAS 3 CIMENTACION 5
PA 02101724 MALDONADO GONZALON, ANDREA CRISTINA 12010104 ADMINISTRADOR 8 [°N 12010104 ADMINISTRADOR 2 [iEe0
AT 201767 11010208 PERFILADO DE TALUD AMANO |, [0N [11010301 ACERO DE REFUERZO - FY = 4200 3 |V
GUERRA GUERRA, EDGAR MAURICIO MAYOR A 1M |kG/cm2
oN 1E60
PA 02101768 |GUAMBA QUISHPE, SEGUNDO CALISTO 11010323 ENCOFRADO COLUMNAS 8 11010323 ENCOFRADO COLUMNAS 2
0N~ 11010319 ENCOFRADOS ELEMENTOS DE oN
CATIII 02101769 LESCANO LOPEZ, MILTON ADAN 11010323 ENCOFRADO COLUMNAS 5 CIMENTACION 3
0N~ [11010319 ENCOFRADOS ELEMENTOS DE oN
5 3
ATl 02101770 |oRTIZ CUASES, LUIS RAMIRO 11010323 ENCOFRADO COLUMNAS CIMENTACION
0N~ [11010309 HORMIGON fc = 280 KG/CM2 - 1E60
8 15
CAT Il 02101771 ASIPUELA CUICHAN,, DIEGO BENITO 11010323 ENCOFRADO COLUMNAS COLUMNAS

Grafico 9-23. Ejemplo de matriz para control de actividades del recurso humano. Elaborado por: Andrea

Cevallos
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9.5.6 Gestion de las comunicaciones

Finalidad:
Garantizar que las necesidades de informacidn del proyecto y de sus interesados se
satisfagan a través de actividades disefiadas para lograr un intercambio eficaz de informacion

(Project Management Institute, Inc., 2017).

La gestion en esta area de conocimiento compromete tres de los cinco grupos de
procesos (planificacion, ejecucion y monitoreo y control) especificados y definidos con sus

actividades en el grafico a continuacion.

PLANIFICACION EJECUCION MONITOREOY
CONTROL

1. PLANIFICAR LA
GESTION DE LAS
COMUNICACIONES

2. GESTIONAR LAS 3. MONITORIZAR LAS
COMUNICACIONES COMUNICACIONES

Desarrollo del plan
apropiado para la correcta

) par Garantizar que la Asegurar la satisfaccion de
comunicacion de las

socializacién de la las necesidades de

actividades del proyecto
basado en las necesidades
de los interesados.

informacion del proyecto informacion del proyecto
sea oportuna y adecuada. y de sus interesados.

Grafico 9-24. Descripcion general de los procesos de gestion de comunicaciones. Fuente: (Project
Management Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

Para el cumplimiento de dichas actividades es necesario la siguiente informacion

(entradas):
- Acta de constitucion del proyecto - Informes de desempefio del trabajo
- Plan para la direccion del proyecto - Factores ambientales de la empresa

- Documentos del proyecto



- Activos de los procesos de la

organizacion
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A partir de aqui se identifican las herramientas y técnicas a emplear para la correcta

gestion del alcance, estas se especifican en el cuadro a continuacion:

PLANIFICACION

1. PLANIFICAR LA
GESTION DE LAS
COMUNICACIONES

- Juicio experto

- Analisis de requisitos de
comunicacion

- Tecnologia de la
comunicacion

- Modelos y métodos de

comunicacion

- Habilidades
interpersonales y de
equipo
- Representacion de
datos

- Reuniones

EJECUCION

2. GESTIONAR LAS
COMUNICACIONES

- Tecnologia de la
comunicacion

- Métodos y habilidades
de comunicacion

- Sistema de informacion

- Presentacion de
informes de proyecto

- Habilidades
interpersonales y de
equipo

- Reuniones

MONITOREO Y
CONTROL

3. MONITORIZAR LAS
COMUNICACIONES

- Juicio experto
- Sistema de informacion

- Representacion de
datos

- Habilidades
interpersonales y de
equipo

- Reuniones

Grafico 9-25. Herramientas y técnicas en los procesos dentro de la gestion de comunicacion. Fuente:
(Project Management Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

En el desarrollo de dichas herramientas y técnicas, finalmente se establecen las

salidas del proceso indicadas en el grafico a continuacion:
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PLANIFICACION EJECUCION MONITOREO Y
CONTROL

1. PLANIFICAR LA
GESTION DE LAS
COMUNICACIONES

2. GESTIONAR LAS 3. MONITORIZAR LAS
COMUNICACIONES COMUNICACIONES

- Project
communications - Informacién de
- Actualizaciones al plan desempefio
de direccion y - Solicitudes de cambio
documentos del
proyecto

- Plande gestion de las
comunicaciones

- Actualizaciones al plan
de direccion y
documentos del
proyecto

- Actualizaciones al plan
de direccion y
- Actualizaciones a los documentos del
activos de los procesos proyecto
de la organizacion

Grafico 9-26. Salidas en los procesos dentro de la gestion de comunicaciones. Fuente: (Project Management
Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

Aplicacion en proyecto:

1. El acta de inicio de obra define un dia a la semana y en una hora en especifico
donde los interesados principales del proyecto se reinen con el fin de comunicar
y organizar eventualidades significativas del proyecto. En estas reuniones se
generaran actualizaciones al proyecto y solicitudes al cambio. Para materializar
y llevar un registro de estas reuniones, se empleara un acta de reunion de obra
donde todos los interesados e invitados a dicha reunidn tengan constancia de los
temas tratados y las decisiones tomadas. Este informe sera socializado por el
gerente de proyecto via fisica 0o mediante correo para constancia de la
comunicacion.

A continuacion, se muestra una ficha ejemplo del acta de reunién de obra que

plasma la comunicacidn directa de los interesados.
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CONTROL DE PROYECTOS
FECHA REUNIO™ martes, 18 de abril de 2022
ASISTENTES: ADRINISTRACOR T MA-FISCALIZADOR
FISCALIZADIR
. : - FISCALZADOR [
TEMAS MINIMOS A SER TRATADOS
Ko
1 REVISION Y APROBACION DEL ACTA ANTERIDR
2 REVISION DE COMUNICACIONES CAUTADAS
El REVISIGN DEL LBRO) DE DERA
1 RESCLUCION & LAS CONSULTAS FLANTEADAS FOR EL CONTRATISTA
5 GRCENES DE CAMBID O TRARAKD
[ REVISIGN DEL CUMPLIMIENTO DEL CRONOGRAMA DE TRABAIDS
? SEGUIMIENTD DEL TRAMITE DE PLANILLAS
8 SEGURIDAD INDUSTRIAL
2 MEDSD AMEIENTE
10 PARALIZACKINES
1 VARIE
o | ASUNTOTRATADO. | RESCLUCION [ reseonsamie | CESERVALION 1 SEGUIMIENTO. [ Feom ]
TEMAS TRATADOS
01 PRESUPUESTO REVISAR PESOS ESTRUCTURA ' R EECEE i2abra?
METALICA PARA DEFINIR COSTO FINAL
PARA CONTRATO a o
s
02 PISOS INDUSTRIALES  |SEOPTA POA LA DPCION DERINOL,  |F - MATERINL PLEDE SUMINGTRAR | GEFNICIIN 18-30r-22
FROCEDER CON COMTRATO ADMINISTRADOR SEMAICA O CLIENTE
03 MIDOORS [CONTRATD - FIRMA URGENTE PARA  |F INFORMACION £ ENTHEGAR: ENTREGA INFORM. 19-sbr-22
PUERTAS ¥ RAMPAS ADMINISTRADOR MIDOORS: FOSAS FIRM& CONTRATO I-abr-22
- o SERAICA; ALTURA LIBRE
SE PEDIRAN PARA 16 PUERTASY
RAMPAS SE DEFINEN APERTURA DE
PUERTAS
04 DIVISIONES BODEGAS | PROVEEDOR ENTREGARA LA OFERTA ENTREGA OFERTA H-sbr-22
HASTA EL BIA DE MATANA PARA La
INICLAR TRAMITES DE CONTRATO
05 PANEL FACHADAS Y REVISAR PANELES CUBIERTA Y C N VER 5| ES POSIELE, CASO BEFINICICGH 22-abr-22
CUBIERTA FAREDES PARA TRATAR DE QUE SEAN |*7 CONTRARIC DEFINIR DRCION DF
COM EL SISTEMA ORIGINAL HOWACERD
PLANIFICADG
PERCERCIGN CLIENTE: CUMPUMIENTG PLAZOS =3 CUMPLIMIENTO PRESUPLIESTD = cousenpeosna [ ]
CUMPLIMIENTD: [1} Mo cumple [2} Cumple pardalmente (3) Cemple CAUDAD: (1) Mala Calidad {2) Regular Calidad (3} Buena Calidad
DE COMSTANCIA DE LOS PRESENTES EM LA REUNION
NOMBRE FIRFAA NOMERE FIRMA |
[ T+ ADMINISTRADOR W 3 B e I
/ d FISCALZADOR T Lk
— ; " T
P J-FISCALIZADOR | — i - R i f
P Fi—in
a i~ FISCALIZADOR .(_X_P:‘I' GL [ },_/Ef-;7
A No— I
=

el —

Graéfico 9-27. Ejemplo de acta de reunidn para gestion de comunicaciones. Fuente: (Proyecto Parque
Logistico ltulpark, 2022)

9.5.7 Gestion de riesgos

Finalidad:
Aumentar la probabilidad y/o impacto de los riesgos positivos y disminuir la
probabilidad y/o impacto de los riesgos negativos de manera que se optimicen las

posibilidades de éxito del proyecto.
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La gestion en esta area de conocimiento compromete tres de los cinco grupos de
procesos (planificacion, ejecucion y monitoreo y control) especificados y definidos con sus

actividades en el grafico a continuacion.

PLANIFICACION EJECUCION MONITOREO Y
CONTROL

7. MONITORIZAR LOS
CUALITATIVO DE LOS RESPUESTA A LOS

RIESGOS RIESGOS RIESGOS RIESGOS

 aae————  —————————

Monitorear la
implementacion de

planes, hacer seguimiento
a los riesgos identificados

1. PLANIFICAR LA
GESTION DE RIESGOS

Definir como realizar las
actividades de gestion de
riesgos de un proyecto.

2. IDENTIFICAR LOS J r, REALIZAR EL ANALISIS 6. IMPLEMENTAR LA

\

Priorizar riesgos para su
posterior accion
principalmente con base
en la probabilidad de
ocurrencia,

Identificar y documentar
riesgos individuales del

Implementar planes de
proyecto, fuentes de
riesgo generales.

respuesta a los riesgos. y-analizar nuevos riesgos.
Evaluar la efectividad del
proceso de gestion de
riesgos.

4. REALIZAR EL ANALISIS 5. PLANIFICAR LA
CUANTITATIVO DE LOS RESPUESTA A LOS
RIESGOS RIESGOS

Desarrollar opciones,

nalisi éri | f
AR estrategias y acciones

efecto de riesgos del S
proyecto. para abordar la exposicion

al riesgo del proyecto.

Grafico 9-28. Descripcién general de los procesos de gestion de riesgos. Fuente: (Project Management
Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

Para el cumplimiento de dichas actividades es necesario la siguiente informacion

(entradas):
- Acta de constitucion del proyecto - Factores ambientales de la empresa
- Plan para la direccion del proyecto - Activos de los procesos de la
- Documentos del proyecto y de organizacion
adquisiciones - Acuerdos

- Datos e informes de desempefio del
trabajo

A partir de aqui se identifican las herramientas y técnicas a emplear para la correcta

gestion del alcance, estas se especifican en el cuadro a continuacién:
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PLANIFICACION EJECUCION MONITOREO Y
CONTROL
3 REALIZARELANALISIS 6 IMPLEMENTARLA
1. PLANIFICAR LA 2. IDENTIFICAR LOS 7. MONITORIZAR LOS
CUALITATIVO DE LOS RESPUESTA A LOS :
GESTION DE RIESGOS RIESGOS e SEn ’ RIESGOS
- Juicio de exper

Juicio de expertos

- Juicio de expertos - Juicio de e
- Habilidade: - Recopilacién de datos : Habilid, —Andlisicde datos
- Reuniones onales y de - Analisis interpersonales y
< : - Auditorias
Salidas equipo - Categoriz equipo
Reuniones
- Plan de gestion de los Listas rapidas riesg - Sistema para la
riesgos. - Reuniones - Representacién de n de proyectos
datos
- Reuniones
4. REALIZAR EL ANALISIS 5. PLANIFICAR LA
CUANTITATIVO DE LOS RESPUESTA A LOS
RIESGO! RIESGOS

- Juicio de expertos
- Recopilacion de datos
- Habilidades

- Juicio de expertos oportunidades

Estrategias de
COHUHQEHUBS

Recopilaci

- Habi

interpersonales de

interpersonales de
equipo
Estrategias par.

equipo
taciones de la

- Analisis de datos
certidumbre

amenazas

- Toma de decisiones

Analisis de datos strategias para

Gréfico 9-29. Herramientas y técnicas en los procesos dentro de la gestion de riesgos. Fuente: (Project
Management Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

En el desarrollo de dichas herramientas y técnicas, finalmente se establecen las

salidas del proceso indicadas en el grafico a continuacion:

PLANIFICACION EJECUCION MONITOREO Y
CONTROL
3. REALIZAR ELANALISIS | | 6. IMPLEMENTAR LA
CreTANFICARLA 2 DENTIICARLOS CUALITATIVO DE LOS RESPUESTA A LOS { MOR TORIFAR LOS
RIESGOS

4. REALIZAR EL ANALISIS 5. PLANIFICAR LA
CUANTITATIVO DE LOS RESPUESTA A LOS
RIESGOS RIESGOS

Gréfico 9-30. Salidas en los procesos dentro de la gestién de riesgos. Fuente: (Project Management
Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

Aplicacion en proyecto:
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1. Una vez identificados los riesgos mediante juicio experto y analisis de datos
especificos del proyecto, se procede a evaluar la probabilidad e impacto de dichos
riesgos empleando las herramientas mencionadas a continuacion.

2. Se procede a definir un rango de valoracion cualitativa para calificar a los riesgos
enlistados. Los criterios pueden variar y normalmente se le asigna un porcentaje
de impacto que influye directamente en el ambito evaluado (costo, tiempo,
calidad, etc.).

3. ldentificado el resultado y en base al rango de valoracion, se establece una accion

a realizar para gestionar el riesgo.

Tabla 9-5. Valoracién cualitativa de probabilidad e impacto. Elaborado por: (Cevallos, Idrovo, Moreno,
Nufiez & Palacios, 2022)

Definicion Proximidad Detectabilidad Accién

Muy alto  [0-20% 0-20% > S 50.000,00 > 12,00|Reestructuracion del proyecto

Alto 21%-45% 21%-45% $  27.500,00| $ 39.500,00 6,00] 9,48|Redisefio

Medio 45-55% 45-55% $  22.500,00| $ 27.500,00 4,80 6,00|Cambios superficiales aplicables

Bajo 55%-79% 55%-79% $  10.500,00| $ 22.500,00 2,40 4,80|Rectificacion del programa de gerenci:
Muy bajo [80%-100% 80%-100% <[s 10.000,00 < 2,40[Ninguin Cambio |

Tabla 9-6. Valoracion de probabilidad e impacto. Elaborado por: (Cevallos, Idrovo, Moreno, Nufiez &
Palacios, 2022)

Muy Alto 50% 60% 73%
75%|Alto 40% 50% 63% 75%
50%|Medio 28% 38% 50% 63% 73%
25%|Bajo 15% 25% 38% 50% 60%
5%|Muy Bajo 5% 15% 28% 40% 50%
Muy Bajo Bajo Medio Alto Muy Alto
5% 25% 50% 75% 95%

Tabla 9-7. Matriz de riesgo probabilidad de impacto. Elaborado por: (Cevallos, Idrovo, Moreno, Nufiez &
Palacios, 2022)

1,01{Ex.001 Desastre natural - Sismo Exterior Gerente Proyecto |Bajo 70%|Bajo 50%)| Muy alto | $ 50.000,00
1,02|Ex.002 Desastre natural - Erupcién Volcan TungurahualExterior Gerente Proyecto |Muy Bajo 90%|Medio Muy alto |$ 27.000,00
1,03|Ex.003 Incumplimiento de contrato Exterior Gerente Proyecto |Bajo 55%|Alto Alto $42.000,00
1,04| Ex.004 Cambio de politicas de importacion Exterior Gerente Proyecto |Muy Bajo 80%|Medio 48%| Medio $23.000,00
1,05|Ex.005 Paralizaciones Nacionales Exterior Gerente Proyecto |Bajo 65%|Bajo 63%|Bajo

1,06| Ex.006 Cambio de directiva Exterior Gerente Proyecto |Bajo 50%| Media 50%| Bajo

2,01{Arq.001 Tramites burocraticos Arquitecténico |Arquitecto Alto Media 50%| Medio $20.000,00
2,02|Arq.002 Cambios en el disefio definitivo Arquitectdnico |Arquitecto Alto Media 45%| Alt $35.000,00
3,01|Ger.001 Inversionistas retractados Gerencia Gerente Proyecto |Bajo 55%| Madia 55%| Muy alto | $55.000,00
3,02|Ger.002 Desperdicio de materiales de construccion Gerencia Gerente Proyecto |Alto 90%|Alto 92%|Alto $35.000,00
3,03|Ger.003 Cuadrillas deficientes Gerencia Gerente Proyecto |Medio 40%|Media 45%|Alto $30.000,00
4,01|Co.001 Inci de equipos compl arios Costos Ing. Electrénico Muy Bajo 95%|Alto Muy alto | $45.000,00
4,02|Co.002 Costo adicional por mejoramiento de suelos |Costos Ing. Gedlogo Medio 49%|Media 49%| Medio $20.000,00
4,03|Co.003 Presupuesto mal elaborado Costos Ing. Civil Medio 60%|Alto Alto $39.000,00
4,04/ Co.004 Inflacién de costos en el acero Costos Ing. Civil Muy Bajo 87%|Media 50%| Medio $21.000,00
5,01{Fin.001 Bajo interés de inversidn en consultorios Financiero Dpto. Financiero [Medio 51%|Media 50%|Alto $40.000,00
5,02|Fin.002 No consolidar fideicomiso Financiero Dpto. Financiero [Medio 49%|Media 52%| Muy alto | $47.000,00
5,03|Fin.003 Incumplimiento de cuotas de pago Financiero Dpto. Financiero [Bajo 56%|Bajo 65%|Medio $20.000,00
5,04{Fin.004 Contratos finalizados sin pago previo Financiero Dpto. Financiero  |Muy bajo 90%|Bajo 70%|Alto $40.000,00
5,05|Fin.005 Llegada tardia de equipos Financiero Dpto. Financiero |Medio 51%| Media 54%|Alto $45.000,00
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Se generara ademas una matriz (Tabla 9-8) donde se establecerd la respuesta

a los riesgos, esta matriz se basa en cuatro tipos de respuestas: 1 Eliminar,

cuando se debe evitar el riesgo tratando la amenaza, 2 Mitigar, cuando es

necesario reducir la probabilidad de impacto a través de la definicion de

planes, 3 Transferir, cuando la responsabilidad del riesgo puede traspasarse a

un tercero y 4 Aceptar, cuando es inevitable y se debe dejar que el riesgo

ocurra sin tomar accion alguna (Franco, 2022).

Tabla 9-8. Matriz de respuesta a los riesgos. Elaborado por: (Cevallos, Idrovo, Moreno, Nufiez & Palacios,
2022)

# Cédigo Riesgo Respuesta Justicacién
1,01|Ex.001 Desastre natural - Sismo Mitigar Realizar una evalucidn estructural del proyecto. Realizar una simulacion de la
1,02 Ex.002 Desastre natural - Erupcidn Volcan Tungurahual|Transferir Seguro de todo riesgo en caso de que afecte al proyecto la erupcion del Volcan.
1,03|Ex.003 Incumplimiento de contrato Eliminar Control de cronogramas, reuniones de obra con inversionistas para gestion de cro
1,04| Ex.004 Cambio de politicas de importacidon Mitigar Destinar un porcentaje de los costos indirectos a tasas de importacion con la sensi|
1,05 Ex.005 Paralizaciones Nacionales Aceptar Posterior a la paralizacion hacer un andlisis de afectacion.
1,06| Ex.006 Cambio de directiva Aceptar Realizar una presentacion a la nueva directiva del avance del proyecto.
2,01)Arq.001 Tramites burocraticos Mitigar Planificacion de dias de holgura debido a la situacion burocratica.
2,02|Arq.002 Cambios en el disefio definitivo Mitigar Los estudios de disefio deberdn pasar por 3 verificaciones antes de llegar a los dis
3,01|Ger.001 Inversionistas retractados Eliminar Establecer arguimentos y documentos que aseguren la inversion.
3,02|Ger.002 Desperdicio de materiales de construccion Mitigar Control del uso de materiales en obra.
3,03|Ger.003 Cuadrillas deficientes Eliminar Control de avance de mano de obra e identificacion de personal ineficiente.
4,01|Co.001 Incremento de equipos complementarios Eliminar Paramétros claros en el presupuesto y contrato.
4,02|Co.002 Costo adicional por mejoramiento de suelos |Mitigar Realizar estudio de suelos mediante extraccion de nucleos.
4,03|Co.003 Presupuesto mal elaborado Eliminar Verificacion de APUS mediante el juicio de expertos.
4,04 Co.004 Inflacién de costos en el acero Mitigar Considerar la fluctuacidn historica del acero en el pais para la elaboracion del APY|
5,01|Fin.001 Bajo interés de inversidn en consultorios Eliminar Establecer estrategia publicitaria y comercial.
5,02|Fin.002 No consolidar fideicomiso Tranferir Contratacion de un equipo de fiscalizacion.
5,03|Fin.003 Incumplimiento de cuotas de pago Eliminar Utilizar el complemento legal y estipulaciones del contrato.
5,04|Fin.004 Contratos finalizados sin pago previo Eliminar Creacion de un contrato de estipulaciones de pago.
5,05|Fin.005 Llegada tardia de equipos Mitigar Estimar tiempos de holgura en el cronograma en la importacion de equipos espec
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9.5.8 Gestion de adquisiciones

Finalidad:
Comprar o adquirir productos, servicios o resultados que es preciso obtener fuera del

equipo del proyecto.

La gestion en esta area de conocimiento compromete tres de los cinco grupos de
procesos (planificacion, ejecucion y monitoreo y control) especificados y definidos con sus

actividades en el grafico a continuacion.

PLANIFICACION EJECUCION MONITOREO Y

CONTROL

1. PLANIFICAR LA

GESTION DE 2. EFECTUARLAS 3. CONTROLAR LAS
ADQUISICIONES DEL ADQUISICIONES ADQUISICIONES
PROYECTO

Documentar las
decisiones de adquisicion

del proyecto, identificar
proveedores potenciales.

Obtencién de respuestas
de proveedores, seleccion

del mas adecuado y
adjudicacion del mismo a
través de un contrato.

Gestion de relaciones de
adquisiciones, monitoreo
de ejecucion de contratos,
cambios y correcciones
seguin corresponda.

Grafico 9-31. Descripcion general de los procesos de gestion de las adquisiciones. Fuente: (Project

Para el cumplimiento de dichas actividades es necesario la siguiente informacion

(entradas):

- Acta de constitucion del proyecto

- Documentos de negocio

- Plan para la direccion del proyecto

- Documentos del proyecto y de

Management Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

adquisiciones

- Propuestas de vendedores
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- Datos de desemperio del trabajo - Acuerdos
- Factores ambientales de la empresa - Solicitudes de cambio aprobadas
- Activos de los procesos de la

organizacion

A partir de aqui se identifican las herramientas y técnicas a emplear para la correcta

gestion del alcance, estas se especifican en el cuadro a continuacién:

PLANIFICACION EJECUCION MONITOREOY
CONTROL

1. PLANIFICAR LA

GESTION DE 2. EFECTUARLAS 3. CONTROLAR LAS
ADQUISICIONES DEL ADQUISICIONES ADQUISICIONES
PROYECTO

- Juicio experto
- Publicidad

- Conferencia de
oferentes

- Juicio experto

- Juicio experto

- Recopilacion de datos

o - Administracion de
- Analisis de datos

reclamaciones

- Toma de decisiones - Analisis de datos
- Inspeccion

- Auditorias

- Analisis de datos

- Habilidades
interpersonales y de

- Criterios de seleccion
de proveedores

- Reuniones equipo

Gréfico 9-32. Herramientas y técnicas en los procesos dentro de la gestion de las adquisiciones. Fuente:
(Project Management Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

En el desarrollo de dichas herramientas y técnicas, finalmente se establecen las

salidas del proceso indicadas en el grafico a continuacion:



PLANIFICACION EJECUCION MONITOREO Y
CONTROL
1. PLANIFICAR LA
GESTION DE 2. EFECTUARLAS 3. CONTROLAR LAS
ADQUISICIONES DEL ADQUISICIONES ADQUISICIONES
PROYECTO |

- Plande gestion de las
adquisiciones
- Estrategia de
adquisicion
- Documentos de
licitacion
- Enunciados de trabajo

- Vendedores
seleccionados

- Acuerdos

- Adquisiciones cerradas
- Informacion de
desempefio del trabajo

- Actualizaciones de
documentacién de

para adquisiciones - Solicitudes de cambio

- Criterios de seleccion - Actualizaciones a los
de proveedores activos de los procesos
de la organizacion

- Actualizaciones a
documentos

adgquisiciones, al plan
de direccion y a los
activos de los procesos

- Estimaciones de costos
- Hacer o comprar
- Solicitudes de cambio

- Actualizaciones a los
activos de los procesos
de la organizacion

Gréfico 9-33. Salidas en los procesos dentro de la gestién de las adquisiciones. Fuente: (Project
Management Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

Aplicacion en proyecto:
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1. Dentro del plan de gestion de adquisiciones se estableceran los parametros para

considerar a los principales proveedores. Estos deberan tener referencias o

historico de cumplimiento en entregas y plazos, ademés de no adeudar a ninguna

institucion publica de renta. Dentro de este listado de proveedores se comunicara

el requerimiento especifico de la adquisicion a todos cuantos sean referentes en

el rubro indicando presupuesto referencial y cantidad.

2. Empleando la comparacion de las ofertas recibidas, el grupo determinado de

interesados definird al mejor postor con base en la herramienta del Gréafico 9-34,

que analiza los costos ofertados, la forma de pago, el plazo, los detalles y

consideraciones de cada oferente.

3. Dependiendo del monto del rubro, la eleccion de dicho oferente podra escalar

desde la decision del residente del proyecto hasta el director del proyecto para

aquellos recursos mas incidentes en el presupuesto. Se definird los montos de

decisiones de compra en el plan de gestion de adquisiciones.
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Grafico 9-34. Herramienta para la gestion de adquisiciones. Fuente: (Proyecto Parque Logistico ltulpark,

2022)
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9.5.9 Gestion de los interesados

Finalidad:

Identificar a las personas, grupos u organizaciones que pueden afectar o ser afectados
por el proyecto, ademés analizar las expectativas de los interesados y su impacto en el
proyecto con el fin de desarrollar estrategias eficaces de gestion. (Project Management

Institute, Inc., 2017).

La gestidn en esta area de conocimiento compromete cuatro de los cinco grupos de
procesos (iniciacion, planificacion, ejecucién y monitoreo y control) especificados y

definidos con sus actividades en el grafico a continuacion.

INICIACION PLANIFICACION EJECUCION MONITOREQ Y
CONTROL

4. MONITORIZAR LA
PARTICIPACION DE LOS
INTERESADOS

2. PLANIFICAR LA
PARTICIPACION DE LOS
INTERESADOS

3. GESTIONAR LA
PARTICIPACION DE LOS

INTERESADOS

1. IDENTIFICAR A LOS
INTERESADOS

Comunicarse y trabajar
con interesados para
satisfacer necesidades,
abordar incidentesy
fomentar el compromiso e
involucramiento.

Identificar periddicamente
a los interesados del
proyecto, analizary

Monitoreo de relaciones
de los interesados,
estrategias y planes para
involucramiento de
interesados

Desarrollo de enfoques
para involucrar a
interesados con base en
sus necesidades, intereses,
expectativas e impacto.

documentar informacion
relevante conforme sus
intereses especificos.

Grafico 9-35. Descripcion general de los procesos de gestion de los interesados. Fuente: (Project
Management Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

Para el cumplimiento de dichas actividades es necesario la siguiente informacién

(entradas):
- Acta de constitucion del proyecto - Factores ambientales de la empresa
- Documentos del negocio - Activos de los procesos de la
- Plan para la direccion del proyecto organizacion

Documentos del proyecto - Acuerdos



Datos del desempefio del trabajo

242

A partir de aqui se identifican las herramientas y técnicas a emplear para la correcta

gestion del alcance, estas se especifican en el cuadro a continuacion:

INICIACION

1. IDENTIFICAR A LOS
INTERESADOS

- Juicio experto
- Recopilacion de datos
- Anédlisis de datos

- Representacion de
datos

- Reuniones

2. PLANIFICAR LA
PARTICIPACION DE LOS
INTERESADOS

PLANIFICACION

- Juicio experto
- Recopilacion de datos
- Analisis de datos

- Toma de decisiones

- Representacion de
datos

- Reuniones

PARTICIPACION DE LOS

EJECUCION

3. GESTIONAR LA
INTERESADOS

- Juicio experto

- Habilidades de
comunicacion,
interpersonales y de
equipo
- Reglas basicas
- Reuniones

MONITOREO Y

CONTROL

4. MONITORIZAR LA
PARTICIPACION DE LOS

INTERESADOS

- Analisis de datos
- Toma de decisiones
- Representacion de

datos
- Reuniones

Graéfico 9-36. Herramientas y técnicas en los procesos dentro de la gestion de los interesados. Fuente:
(Project Management Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

En el desarrollo de dichas herramientas y técnicas, finalmente se establecen las

salidas del proceso indicadas en el grafico a continuacion:

INICIACION

1. IDENTIFICAR A LOS
INTERESADOS

- Registro de interesados
- Solicitudes de cambio
- Actualizaciones al plan

de direccion y
documentos del
proyecto

PLANIFICACION

2. PLANIFICAR LA
PARTICIPACION DE LOS
INTERESADOS

- Plande

involucramiento de los
interesados

EJECUCION

3. GESTIONAR LA
PARTICIPACION DE LOS
INTERESADOS

- Solicitudes de cambio

- Actualizaciones al plan
de direccidn y
documentos del
proyecto

MONITOREO Y
CONTROL

4. MONITORIZAR LA
PARTICIPACION DE LOS
INTERESADOS

- Informacién de
desempefio del trabajo
- Solicitudes de cambio
- Actualizaciones al plan
de direcciony
documentos del
proyecto

Graéfico 9-37. Salidas en los procesos dentro de la gestion de los interesados. Fuente: (Project Management
Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos
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Aplicacion en proyecto:

1. Establecer en el registro de interesados a todos los participes directos e indirectos
del proyecto, mismos que a través de la matriz de calificacion de interesados se
calificaran en distintos pardmetros como interés, poder, influencia e impacto
dentro del proyecto y de la organizacion. A raiz de esta matriz es posible definir
el rango de comunicaciones, es decir, el nivel de informacion que debe recibir

cada interesado del proyecto.

Tabla 9-9. Matriz de clasificacién de interesados. Elaborado por: Andrea Cevallos

CLASIFICACION DE LOS INTERESADOS

ITEM NOMBRE ROL EN PROYECTO INTERES PODER INFLUENCIA IMPACTO
1 IVAN POLO DIRECTOR DEL PROYECTO ALTO 10 ALTO 10 ALTO 10 ALTO 10
2 FERNANDO ROMO INVERSIONISTA PRINCIPAL ALTO 10 ALTO 10 ALTO 10 ALTO 10
3 ANDREA CEVALLOS GERENTE DE PROYECTO ALTO 10 ALTO 9 ALTO 8 ALTO 9
4 CLAUDIA CARRERA PROMOTOR DEL PROYECTO ALTO 10 ALTO 10 ALTO 8 ALTO 9
5 EMILIO MOREJON ADMINISTRADOR DE PROYECTO ALTO 8 MEDIO 5 MEDIO 5 ALTO 8
6 FRANCISCO NAVAS RESIDENTE DE OBRA ALTO 7 BAJO 4 ALTO 7 BAJO 3
7 LUIS SALAZAR PROVEEDOR ELECTRICO BAJO 4 BAJO 2 BAJO 1 BAJO 1
8 CARMEN CADENA CONTADORA ALTO 7 BAJO 2 BAJO 1 BAJO 2
9 FRANCISCO CORONEL CLIENTE ALTO 9 ALTO 10 BAJO 1 BAJO 2

2. Durante la fase de monitoreo y control es necesario identificar aquellos
interesados donde su participacion ha concluido o esta iniciando para actualizar
la informacion del proyecto e informar su participacion dentro de la

comunicacion.
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9.5.10 Gestion de la integracion

Finalidad:
Unificar y coordinar los diversos procesos y actividades de direccion del proyecto
dentro de los grupos de procesos de la direccién de proyectos. (Project Management

Institute, Inc., 2017).

La gestion en esta area de conocimiento compromete todos los cinco grupos de
procesos (iniciacién, planificacion, ejecucion, monitoreo y control, cierre) especificados y

definidos con sus actividades en el grafico a continuacion.

INICIO PLANIFICACION EJECUCION MONITOREQ Y CIERRE
CONTROL
DESARROLLARELACTA | | DESARROLLAR EL PLAN MONITOREAR Y
e 5 Shbe DIRIGIR ¥ GESTIONAR EL CERRAR PROYECTO O
D Copéogéf:ﬁgN DECH (FARA L;‘R%$EE$§ NDEL TRABAJO DEL PROYECTO CONTROLAR C HABAIO FASE

Desarrollo del documento
que autoriza la existencia

Liderar el trabajo definido
en el plan para la
direccién del proyecto,

Consolidacién delos
componentes del plan
dentro de un plan integral
para la direccién del
proyecto.

Finalizacién de todas las
actividades de cada fase,

de un proyecto, confiere Seguimiento, revision e
al PM la autoridad para el
uso de los recursos de la

organizacion.

informes del avance

implementar los cambios
general del proyecto.

aprobados para alcanzar
los objetivos del proyecto.

contrato y el proyecto.

(elez Al L REALIZAR EL CONTROL

CONOCIMIENTO DEL
PROYECTO INTEGRADO DE CAMBIOS

Emplear el conocimiento
existente y crear nuevo

Revisién, aprobacion y
gestion de las solicitudes

conocimiento para de cambio, entregables,

alcanzar los objetivos y
contribuir al aprendizaje
de la organizacion

procesos, documentos,
planes, comunicaciones y
decisiones.

Gréfico 9-38. Descripcion general de los procesos de gestion de la integracién del proyecto. Fuente:
(Project Management Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

Para el cumplimiento de dichas actividades es necesario la siguiente informacion

(entradas):
- Acta de constitucion del proyecto - Documentos del proyecto
- Documentos del negocio - Factores ambientales de la empresa

- Plan para la direccion del proyecto



- Activos de los procesos de la -
organizacion -

- Entregables

245

Solicitudes de cambio aprobadas

Salidas de otros procesos

A partir de aqui se identifican las herramientas y técnicas a emplear para la correcta

gestion del alcance, estas se especifican en el cuadro a continuacion:

INICIO PLANIFICACION EJECUCION

DE CONSTITUCION DEL PARA LA DIRECCION DEL
PROYECTO

PROYECTO RO

DESARROLLAR EL ACTA DESARROLLAR EL PLAN
TRABAJO DEL PROYECTO

DIRIGIR Y GESTIONAR ELJ {CONTROLAR EL TRABAJO

MONITOREO Y
CONTROL

CIERRE

MONITOREAR Y
DEL PROYECTO

CERRAR PROYECTO O
FASE

- Juicio experto

- Juicio experto

- Sistema de informacién
para direccién de

- Recopilacion de datos
- Habilidades
interpersonales y de
equipo

- Habilidades
interpersonales y de :
equipo proyectos

- Reuniones

- Reuniones - Reuniones

CONOCIMIENTO DEL

GESTIONAR EL
PROYECTO

- Juicio experto
- Analisis de datos
- Toma de decisiones

- Juicio experto

- Analisis de datos

- Reuniones
- Reuniones

REALIZAR EL CONTROL

J {INTEGRADO DE CAMBIOSJ

- Juicio experto
- Gestidn de
conocimiento,

informacion,

interpersonales y de
equipo

- Juicio experto

- Herramientas de
control de cambios

- Andlisis de datos
- Toma de decisiones
- Reuniones

Gréfico 9-39. Herramientas y técnicas en los procesos dentro de la gestion de la integracion del proyecto.
Fuente: (Project Management Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

En el desarrollo de dichas herramientas y técnicas, finalmente se establecen las

salidas del proceso indicadas en el grafico a continuacion:
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INICIO PLANIFICACION EJECUCION MONITOREO Y CIERRE
CONTROL
DESARROLLAR EL ACTA DESARROLLAR EL PLAN MONITOREAR Y
DE CONSTITUCION DEL | PARA LA DIRECCION DEL DIRIGIR Y GESTIONAREL  ~~\ RO AR EL TRABAJO CERRAR PROYECTO O
TRABAJO DEL PROYECTO FASE
PROYECTO PROYECTO DEL PROYECTO
GESTION DE LA
INTEGRACION DEL
PROYECTO
Salidas
GESTIONAR EL
REALIZAR EL CONTROL
CeiEiEhylls Mo lpleL INTEGRADO DE CAMBIOS

PROYECTO

Grafico 9-40. Salidas en los procesos dentro de la gestion de la integracion del proyecto. Fuente: (Project

Management Institute, Inc., 2017). Elaborado por: Andrea Cevallos

Aplicacion en proyecto:

1.

El director del proyecto junto con el inversionista principal en una reunién inicial,
se encargaran de definir los acuerdos dentro del acta de constitucion del proyecto
que seran materializados fisicamente en un contrato con clausulas especificas del
desarrollo del proyecto.

Junto con el gerente de proyecto se desarrollarad el plan para la direccion del
proyecto que a su vez contara con terceros que aportaran con juicio experto para
emitir recomendaciones.

Para la direcciéon y gestion del trabajo del proyecto, cada interesado tendra
especificada su funcién, a quien hara seguimiento, que entregables debe generar
y a quien debe comunicarselo.

La gestién del conocimiento del proyecto, asi como toda la fase de monitoreo y
control es clave dentro de Arnaiz, puesto que es el objetivo principal del grupo
promotor, de manera que la documentacién de lecciones aprendidas, indices,
rendimientos y actualizaciones es relevante y se tendra un registro organizado de
las mismas.

Finalmente, al cierre del proyecto se evaluard el resultado final del mismo
comparado con el alcance y objetivos inicialmente establecidos. Se realizaran

encuestas de satisfaccion del producto y finalmente se generard un informe que
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compile el desarrollo real del proyecto comparado con las estimaciones de la
gestion del proyecto. Esta data servird como historico y linea base para futuros

proyectos de la organizacion.

9.6 Conclusiones

Generales

La implementacién de la metodologia PMI dentro del proyecto Arnaiz generara
multiples beneficios que permitiran identificar mejoras en todo el ciclo de vida
del proyecto.

Las herramientas mencionadas serviran como generadoras de indicadores,
informes y documentos de respaldo que serviran como histérico para futuros
proyectos de la organizacion. Cada proyecto presentara su particularidad por lo
que dichas herramientas deberan estar en constante adecuacion y

personalizacion.

Smart

A través de la gestion del cronograma se define el alcance del mismo
estableciendo el plazo de desarrollo del proyecto, el empleo de las herramientas
mencionadas para su control aportard a la correcta ejecucion del mismo
aportando al éxito del cumplimiento del plazo.

Parte de la gestion de calidad junto con la integracién de todas las areas de
conocimiento permitird la estandarizacion de procesos constructivos que a la
larga podran resultar en la reduccion de los tiempos de construccién. Se estima
obtener una linea base en las ejecuciones propuestas para estimar la reduccion en
tiempo de las actividades.

Al contar con una gestién de costos, de manejo de recursos y adquisiciones, se
estima el ahorro o decremento de ciertos gastos del proyecto, que en definitiva

permitirdn maximizar la rentabilidad del proyecto en términos financieros.
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10 ESTRATEGIA LEGAL

10.1 Antecedentes

El desarrollo de un proyecto inmobiliario requiere del cumplimiento de normas
legales y ordenanzas que rigen la actividad inmobiliaria del pais y en especifico del Distrito
Metropolitano de Quito donde se desarrollara el proyecto Arnaiz. La estrategia legal se basa
en detallar dichos requerimientos legales que deben ser considerados en cada etapa del
proyecto con la finalidad de cumplir de manera correcta y eficiente todos los tramites,

tributos y obligaciones establecidas por el estado en este sector productivo.

10.2 Objetivos

Generales

- Conocer y analizar las leyes, obligaciones, ordenanzas y normativas que incidan
directamente al sector inmobiliario y en particular al proyecto Arnaiz en todas

sus fases.

Especificos

- Establecer recomendaciones dentro de cada apartado del aspecto legal para
agilitar y optimizar los procesos requeridos en las diferentes fases del proyecto.
- Recalcar los procedimientos mas relevantes e indispensables dentro del marco
legal del Ecuador y en particular del Distrito Metropolitano de Quito para el

correcto desarrollo del proyecto Arnaiz.
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10.3 Metodologia de aplicacion

Andlisis de informacion secundaria

Teoria de Aspectos Legales Fuentes de informacion oficiales estatales

A 4

Aplicacion de informacion dentro del sector inmobiliario

Requerimientos legales Estructura de la Obligaciones

Obligaciones laborales

especificos empresa tributarias

Analisis de informacion aplicada a fases del proyecto

Inicio Planificacion Ejecucion Ventas Cierre

10.4 Estructura de la empresa

Corresponde a la estructura legal en que la empresa esta organizada principalmente
desde el punto de vista financiero. La ley de compafias reconoce cinco especies de
compafiias de comercio a nivel nacional; compafia en nombre colectivo, compafiia en
comandita simple y dividida por acciones, compafiia de responsabilidad limitada, compafiia
anonima y compafiia de economia mixta (Superintendencia de Compafiias , 2020), todas
estas se constituyen como personas juridicas y se establecen de acuerdo a sus beneficios,

necesidades o responsabilidades financieras de las personas comparecientes de la empresa.
10.4.1 Sociedades por acciones simplificadas (S.A.S)

Siendo el proyecto inmobiliario Arnaiz el proyecto piloto del grupo de interesados,
se establece que la estructura de la empresa sera la constitucion de sociedades por acciones

simplificadas (S.A.S), siendo esta un tipo de compafiia que se constituye por una o varias
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personas naturales o juridicas a través de un tramite simplificado que no requiere constituirse

ante el registro mercantil y no tiene capital minimo requerido para su instauracion.

Tabla 10-1. Disposiciones Generales de S.A.S. Fuente: (Superintendencia de Compafiias , 2020). Elaborado
por: Andrea Cevallos

Sociedades por Acciones Simplificadas
DISPOSICIONES DESCRIPCION
Sociedad de capitales, de naturaleza mercantil
independiente de su actividad operacional.
Constituida por una o varias personas naturales
o juridicas quienes seran responsables
limitadamente hasta por el monto de sus
respectivos aportes.
Una vez inscrita en el Registro de Sociedades

Definicién

Limitacién de responsabilidad

. o de la Superintendencia de Compafiias, Valoresy

Personalidad juridica , S
Seguros, formaré una persona juridica distinta

de sus accionistas.

Con imposibilidad de negociar en la bolsa, no

Valores en el mercado publico |podré inscribirse en el Catastro Publico de

Mercado de Valores.

Imposibilidad de realizar operaciones

Prohibiciones financieras, de mercado de valores, seguros y

otras con tratamiento especial.

Mas informacién Ley de Compafifas 2020, seccién innumerada.

La razdn social de la sociedad se conformara con el nombre Proyecto Arnaiz S.A.S.
y registrard como minimo las siguientes actividades econdmicas (Superintendencia de
Economia Popular y Solidaria, 2016):

- Lotizacion y parcelacién de propiedades inmobiliarias en lotes, sin
mejora de los terrenos.

- Construccién de todo tipo de edificios residenciales: casas familiares
individuales, edificios multifamiliares.

- Construccién de todo tipo de edificios residenciales: edificios de alturas
elevadas, viviendas para ancianatos, casas para beneficencia, orfanatos,
carceles, cuarteles, conventos, casas religiosas. Incluye remodelacion,
renovacion o rehabilitacion de estructuras existentes.

- Compra - venta, alquiler y explotacién de bienes inmuebles propios o

arrendados, como: edificios de apartamentos y viviendas; edificios no
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residenciales, incluso salas de exposiciones; instalaciones para
almacenaje, centros comerciales y terrenos; incluye el alquiler de casas y
apartamentos amueblados o sin amueblar por periodos largos, en general

por meses 0 por afnos.

10.5 Requerimientos legales

Una vez instaurada la estructura de la empresa y de acuerdo con las distintas fases
del proyecto, es necesario una serie de requerimientos especificados dentro del Reglamento
de compafiias con actividad en el sector inmobiliario que menciona las obligaciones por las
cuales la Superintendencia de Compafiias y Valores controla a las compafiias dedicadas a la
construccion y promocion de viviendas, asi como el desarrollo y ejecucion de dichos
proyectos inmobiliarios.

Dentro de este Reglamento se describen las obligaciones y abstinencias de las
compafiias que realicen actividad inmobiliaria, las disposiciones para los contratos de venta
de los inmuebles generados, las acciones resultado de las estipulaciones que se mencionen
en las clausulas del contrato y su debida notificacion de actividades al municipio

(Superintendencia de Compaiiias, 2014).

10.5.1 Fase de inicio del proyecto

Compra del terreno:

a. Analisis del Informe de Regulacion Metropolitana con el fin de conocer el tipo
de proyecto que se puede desarrollar en dicho predio a través del area del
terreno, area que puede ser construida y restricciones.

b. Analisis del Certificado de Gravamenes obtenido en el registro de la propiedad,
para conocer si el terreno tuviese cierta restriccion legal para su venta y
construccion.

c. Firma de contrato de compra — venta.

d. Traspaso del bien inmueble en el Registro de la Propiedad del DMQ.
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e. Con base en las escrituras del terreno realizar el pago del impuesto predial.

10.5.2 Fase de planificacion del proyecto

Servicios:

Requerir el informe de factibilidad de servicios de la Empresa Publica
Metropolitana de Agua Potable y Saneamiento EMAPS y de la Empresa Eléctrica
Quito EEQ.

Solicitar el servicio de acometidas para agua potable, alcantarillado y energia

eléctrica en la respectiva institucion.

Registro del proyecto arquitecténico:

a.

Dimensionar el proyecto arquitectonico basado en la informacién proveniente
del IRM.

Detalle de los componentes de las diferentes ingenierias aplicadas al proyecto
arquitectonico.

Requisitos para aprobacién del proyecto arquitecténico en la Entidad
Colaboradora ECP-CAE-P: Planos arquitectonicos, estructurales, eléctricos e
hidrosanitarios completos, memoria de calculo estructural, respaldo de estos en
formato digital, IRM actualizado, escritura publica, documentos de ciudadania

del propietario del predio.

Permisos y licencias:

a.

Completar el formulario LMU-20 para la emision de la licencia de construccion.

b. Requerir de la licencia de modificacion de planos arquitectonicos para cualquier

modificacién arquitectonica que surja después de la aprobacion del proyecto
arquitectonico.

Solicitar permiso de ocupacion de acera y licencia de trabajos varios en la
administracion zonal correspondiente al predio para la realizacion de trabajos

preliminares como limpieza del terreno, cerramientos o derrocamientos.
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10.5.3 Fase de ejecucion del proyecto

Contratacion con proveedores:

a. Basados en el apartado de obligaciones laborales, legalizar todos aquellos

contratos de servicios externos para la ejecucion del proyecto.

Afiliacion de trabajadores:

a. Todos aquellos trabajadores que presten servicios continuos durante el desarrollo
del proyecto inmobiliario Arnaiz deberdn encontrarse bajo régimen de
dependencia laboral, afiliados al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

(IESS) y recibir todos los derechos estipulados en el codigo de trabajo.

10.5.4 Fase de promocion y ventas

Contrato de reserva

Se debe realizar el contrato de reserva con la finalidad de establecer el monto de
reserva, asi como las clausulas del pago de este y del monto de entrada. El grupo promotor
con base en la estrategia de venta definira el valor de la reserva, el porcentaje de entrada y

el plazo para el pago de este.

Promesa de compraventa

Este contrato asegura a las partes que se va a realizar la compraventa de forma legal
y transparente, aqui se establecen todos los términos de precio, caracteristicas y plazos de
pago. Se requiere de un abogado que redacte el documento y lo notarice una vez aceptada y

firmada por las partes.
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10.5.5 Fase de entrega y cierre del proyecto

Declaracion de propiedad horizontal:

a. Conel fin de individualizar las viviendas a realizar, se debe realizar en el registro
de la propiedad la declaratoria de propiedad horizontal para escriturar
individualmente cada bien inmueble (ECP CAE-P, 2022).

b. Requisitos: Formulario n16 “propiedad horizontal ordinaria especial LMU 207,
copia IRM, escritura inscrita, LMU-20, certificado de gravdmenes, cuadro de
alicuotas, linderos y areas, documentos originales y copias del propietario y

profesional.

Permiso de habitabilidad

Se requiere de este documento entregado por el municipio después de una inspeccién
de caracter visual que corrobore lo aprobado en el proyecto arquitecténico una vez
finalizadas todas las etapas de construccion del bien inmueble.

Contrato de compraventa

a. Este contrato se debe realizar mediante estructura publica y ser inscrito en el
registro de la propiedad. Aqui se inscribira una compraventa del bien inmueble a
nombre del comprador legalizando la transferencia.

b. Requisitos: formulario de personas naturales y juridicas, copia certificada de la
escritura a ser inscrita, certificado de gravamenes, pago del impuesto predial,
pago de alcabalas y plusvalia, actualizacion del avalto del predio, copia del RUC
de la parte correspondiente a persona juridica y certificado de que no exista
diferencia entre el area y linderos con respecto al certificado catastral.

10.6 Obligaciones laborales
Durante el ciclo de vida del proyecto inmobiliario existiran varias obligaciones

laborares gue se detallaran a través de distintos tipos de contratos desde aquellos generados

con proveedores o alquiler de maquinaria, aquellos donde se detalla la relacion de
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dependencia con diferentes tipos de servicios profesionales y por ultimo los de compra y
venta de inmuebles. Dichos contratos deberan respetar acuerdos establecidos basados en

derechos y obligaciones.

CONTRATOS CON C&EWSEOSSD[EE CONTRATOS DE COMPRA
PROVEEDORES O O VENTA DE INMUEBLE

IAS
=-=c 0,

Detallar el valor total
Considerar el tipo de acordado a pagar por el

Considerar cantidad y
precio con base a la
magnitud del proyecto,
detalle de fechas, plazos y
lugar de entrega, garantias
de anticipos, multas por
incumplimiento,
responsabilidades y
obligaciones de cada parte.

contrato laboral, especificar inmueble, las formas de
el lugar y objeto de trabajo, pago, los acabados,
la forma de pago, la fecha caracterfsticas y detalles de
de pago y el monto, la entrega del inmueble, las
duracién del contrato y las multas por incumplimiento
responsabilidades y de las partes vy las
obligaciones de cada parte. transferencias de dominio
de la propiedad.

Gréfico 10-1. Consideraciones de los tipos de contratos. Fuente: (Coronel, Egas & Verdezoto, Cherres,
2021). Elaborado por: Andrea Cevallos

Ademas, se deben considerar otro tipo de obligaciones laborares que define el

ministerio de trabajo como:

- Dependiendo del nimero de trabajadores, al superar los 50 empleados es
necesario implementar comedor y dispensario médico.

- Basados en la seguridad y salud ocupacional, abastecer de uniforme e
implementos necesarios de acuerdo con el tipo de actividad.

- Emplear un 4% del grupo de trabajo a personal con discapacidad.

- Jubilacién patronal para aquellos trabajadores que presten 25 afios de

servicio de manera ininterrumpida en la misma empresa.

10.6.1 Organismos de control laboral

Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social y Ministerio de Trabajo:
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- Regulan que todo trabajador en relacion de dependencia tenga su afiliacion,
ademas de un contrato laboral registrado en el Ministerio de Trabajo.

- El patrono debe: inscribir a todos sus trabajadores dando aviso de entrada del
empleado con su nimero de cedula, establecer una remuneracién mensual justa,
realizar aportaciones mensuales al IESS por cada uno de sus trabajadores (aporte
al IESS + fondos de reserva), pago de adicionales (décimo tercer y cuarto sueldo),
pago de vacaciones por quince dias calendario al afio y pago de utilidades (10%
de utilidades dividido para c/trabajador y 5% repartido entre el niUmero de cargas
familiares de los trabajadores) (Cobo Pinzén, 2015).

10.7 Obligaciones tributarias

Las S.A.S forman parte del régimen ordinario en el impuesto a la renta al igual que
otras sociedades comerciales es asi, que tienen las mismas obligaciones tributarias como; ser
agentes de retencion, ser responsables del IVA al realizar actividades gravadas con este
impuesto, expedir facturas, pago de impuesto predial, obligados a llevar contabilidad y a

tener un revisor fiscal con base en el monto de sus ingresos y activos.

En el gréfico a continuacion se listan las obligaciones tributarias hacia el Servicio de

Rentas Internas (SRI) y al Municipio de Quito que la empresa constituida debe considerar.
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Contribucion
especial de
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Impuesto a la
Alcabala

Impuesto
predial

Grafico 10-2. Obligaciones tributarias. Elaborado por: Andrea Cevallos

10.7.1 Impuesto al valor agregado

Este impuesto se aplica a toda transferencia local y su tarifa vigente es del 0% y 12%
tanto para bienes como para servicios (Servicio de Rentas Internas, 2022). El IVA gravado
con tarifa 12% es declarado mensualmente, factores como materia prima, materiales,
maquinaria, herramienta y servicios de construccion o profesionales no estan exentos de esta

tarifa, sin embargo, la venta de los bienes inmuebles de tipo residencial esta exento.

Para la realizacion de contratos de servicios de construccion que serdn empleados
durante la fase de ejecucion del proyecto, el constructor incluird IVA al valor total del

contrato.
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10.7.2 Impuesto a la renta

Este tributo aplicado para sociedades corresponde al 25% sobre la base imponible
que corresponde a la totalidad de los ingresos gravados en el aflo menos las devoluciones,
descuentos, costos, gastos y deducciones imputables a tales ingresos (Servicio de Rentas
Internas, 2022). Su plazo para la declaracion varia de acuerdo con el noveno digito de cedula

del RUC inscrito para la sociedad y se realiza durante el mes de abril.

10.7.3 Patente municipal

Corresponde a un requerimiento sobre los contribuyentes que practican actividades

econdmicas en el Distrito Metropolitano de Quito y su tributo se cancela anualmente.

10.7.4 Impuesto predial

Este tributo corresponde al pago de la posesion de un bien inmueble y su calculo
considera las caracteristicas de la construccion existente en el predio, la extension del terreno
y el sector donde esta ubicado. Adicionalmente se suma una contribucion de obras 0 mejoras
ejecutadas en el cantdn. La imagen a continuacion muestra el detalle del impuesto predial

correspondiente al predio del proyecto inmobiliario Arnaiz.



Qtiito

Digno

COMPROBANTE DE PAGO

RUC: 1760003410001

S

Pe
v

DINERS CLUB

Predial Rustico

Orden para el
Pago

Ao de
Tributaciéon
Identificacion i i 73
Contribuyente

: 00032722671

1 2022

UBICACION
Clave Catastral
Direccién
Placa

INFORMACION

AREA TERRENO 2700.00 m2 AVALUO 99167.35

A.C.C. 255.04 m2 AVALUO 37773.30 A.C.A. 0.00 m2

VALOR CATASTRAL IMPONIBLE 136940.65 AVALUO TOTAL
136940.65

%DA: 100.0000 EXONERACION:NINGUNA

TUMBO001 SIN NOMBRE TUMBACO CASA SIN

Transaccion : 34885479
Cajero : tdinners
Para cualquier reclamo o tramite similar, es io se ad el comprob

Fecha Emision

Fecha Pago

: CARRERA GUTIERREZ CLAUDIA RAQUEL

Numero de Predio

: TUMBO001 SIN NOMBRE TUMBACO CASA S/IN

CONCEPTO

TASA SEGURIDAD CIUDADANA
A LOS PREDIOS RUSTICOS
BOMBEROS RUSTICOS

Subtotal :
Descuento
Total Cancelado :

confirmacién de pago, emitido por las Instituciones Financieras

Gréfico 10-3. Pago del impuesto predial del terreno del proyecto inmobiliario en estudio. Fuente:

(Municipio de Quito, 2022)

10.7.5 Impuesto a la alcabala
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Corresponde al tributo municipal por el traspaso de los derechos de propiedad sobre

bienes inmuebles y tiene un valor del 1% sobre el avalto del inmueble (Calendario tributario,

2022). Este tributo estara presente tanto en la adquisicion del predio para el desarrollo del

proyecto inmobiliario y en la venta de las unidades de vivienda generadas.

10.7.6 Impuesto a la utilidad y plusvalia

Este tributo se establece como el 10% sobre las utilidades y plusvalia que provienen

de la transferencia de inmuebles urbanos (COOTAD, 2010). Los sujetos a los que aplica esta

obligacion tributaria son los duefios del predio que obtendran la utilidad de la venta de los

inmuebles.
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INDICADOR

DESCRIPCION

VIABILIDAD
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GENERAL

Debido al estado actual del proyecto

los requerimientos legales que existen

actualmente son minimos. El estudio de

la estrategia legal dentro del plan de
negocios establece de manera

detallada cada uno de los procesos a
seguir en las distintas fases del

proyecto.

H

ESTRUCTURA DE LA
EMPRESA

Definir la estructura de la empresa
como una S.A.S tiene ventajas debido a
los pocos requisitos requeridos para su
instauracion, asi como para manejar el
proyecto piloto. Sin embargo, se
deberia analizar la posibilidad de
constituir la empresa a futuro como una
sociedad anénima conforme el
surgimiento de un mayor numero de
proyectos.

REQUERIMIENTOS
LEGALES

- FASE DE INICIO: Completada
- FASE DE PLANIFICACION
Servicios: Completa
Registro del p. arquitecténico: N/A
Permisos y licencias: N/A
- FASE DE EJECUCION: N/A
- FASE DE VENTAS: N/A
- FASE DE ENTREGA Y CIERRE: N/A

OBLIGACIONES
LABORALES

Dado que el grupo promotor maneja
otras empresas alineadas al proyecto, el
manejo de las obligaciones laborales
considerara la normativa de los
organismos de control.

OBLIGACIONES
TRIBUTARIAS

El manejo de obligaciones tributarias de
una S.AS se llevard mediante apoyo
del grupo contable, que actualmente ya
realiza trabajos para el proyecto.

9| W | AP
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11 OPTIMIZACION / INNOVACION

11.1 Antecedentes

Como se ha mencionado a lo largo del desarrollo del plan de negocio del proyecto
inmobiliario Arnaiz, este proyecto corresponde a un plan piloto donde el grupo promotor
tiene como raiz la puesta en préactica de varias estrategias enfocadas principalmente en el
aspecto técnico y constructivo del proyecto.

Aprovechando las fortalezas de los interesados que conforman el grupo promotor, se
pretende explotar la eficiencia de los procesos constructivos desde el apartado de disefio
técnico, asi como en la implementacion de alternativas constructivas donde el equipo cuenta
con amplia experiencia y trayectoria.

De manera que, el presente apartado de optimizacion realmente corresponde a una
innovacion o explicaciéon a detalle del enfoque de las estrategias a experimentar en el
proyecto Arnaiz, con la finalidad de obtener resultados que, en la practica, ademas de
proponer alternativas constructivas en proyectos inmobiliarios comunes de vivienda,
minimizan tiempos de ejecucion de obra y finalmente acortan cronogramas llevando a la
optimizacion de recursos y finalmente en el incremento de la utilidad.

Al tratarse practicamente de un supuesto, que sera comprobado una vez ejecutado el
proyecto en su fase de construccion; la comparacion que se realizara a continuacion se basa
en datos de rendimientos de otros proyectos donde se ha empleado dichas alternativas

constructivas, asi como también en las ideas y el juicio experto del grupo promotor.
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11.2 Objetivos

Generales

- Analizar las estrategias propuestas dentro del apartado técnico/constructivo y su

incidencia en la utilidad del proyecto.

Especificos

- Plantear el escenario comparativo en la fase de ejecucion de obra del proyecto
inmobiliario Arnaiz diferenciando metodologias constructivas tradicionales vs

alternativas propuestas.

Analizar la incidencia en costos y cronograma y comparar la variacion de los
indicadores financieros resultado de la implementacion de las diferentes

estrategias propuestas.
11.3 Metodologia de aplicacién

Comparativa en técnicas constructivas

Hormigén armado Hormigon postensado

Estudio de estrategias del grupo promotor

Gyt izadien de cosios Optimizacion de rendimientos y
cronograma

A 4

Anélisis de indices financieros

Con base en modificaciones de costos y cronograma
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11.4 Propuestas en el apartado técnico/constructivo

Con la finalidad de optimizar rendimientos en la fase de ejecucion constructiva, el
disefio estructural del proyecto inmobiliario Arnaiz se diferencia de otros de su misma

tipologia al considerar:

A. Empleo de losas postensadas permitiendo principalmente la optimizacién en los
siguientes ambitos: (1) En costos de encofrado ya que el uso de postensado permite
el retiro del encofrado mas rapidamente (entre 3 a 7 dias) (Asociacidn de Consultores
Independientes de Estructuras de Edificacion, 2004). (2) El ciclo constructivo tiene
una menor duracion ya que una vez tensados los cables (a partir del cuarto dia del
hormigonado) se puede empezar el desencofrado de la losa y esta a su vez es capaz
de resistir la sobrecarga de la losa consecuente. (3) Resultado de lo anteriormente
mencionado, al reducir los ciclos constructivos se reduce el costo de mano de obra

al ejecutarse en menor tiempo que la manera tradicional de hormigén armado.

Reduccion en
| ciclo
/' constructivo

Reduccion
costo de mano
de obra

. Reduccion de
cronograma

Grafico 11-1. Optimizacion empleando losas postensadas. Elaborado por: Andrea Cevallos

B. Una sola fundicién de losa por cada cinco casas, de manera que el proyecto se divide

en la ejecucién de dos bloques y una sola fundicién por nivel de piso.
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La fundicion de 500m2 aprox. correspondiente al bloque de cinco casas por losa reduce el nimero de fundiciones totales
del proyecto

Grafico 11-2. Distribucién de bloque de cinco casas. Elaborado por: Andrea Cevallos

C. Eliminacién de portico intermedio de columnas: basicamente reduce la cantidad de
material empleado (hormigdn, acero, encofrado) en tres columnas y su respectiva
cimentacién mas dos vigas por casa, permite también la reduccion del tiempo de

construccion que se emplearia en ejecutar estos elementos.

m .- g o

5.50 3.70 9.20

 S— : t

Modelo tradicional Modelo propuesto

Composicion estructural tradicional de un modulo Composicion estructural tradicional de un modulo

de casa con un area por planta de aprox. 100m2: de casa con un area por planta de aprox. 100mz2:
3 porticos de 3 columnas, luces cortas 2 porticos de 3 columnas, luces largas

Gréfico 11-3. Comparativa de modelos estructurales de vivienda eliminando pértico. Elaborado por: Andrea
Cevallos
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Otra ventaja que surge al eliminar el pértico intermedio es el espacio libre entre
columnas que puede ser aprovechado por el disefiador arquitectonico al crear espacios
amplios diferenciando al proyecto Arnaiz de la competencia, misma que mantiene un disefio

tradicional con areas para distribucion de espacios menores a las propuestas.

Propuesta tradicional: tres porticos de
columnas (40x40cm) en cada sentido, por
unidad de vivienda. Se generan areas
libres en el interior de aprox. 17 a 29 m2.

Gréafico 11-4. Distancia entre elementos estructurales en la propuesta de hormigdn armado. Elaborado por:
Andrea Cevallos

Propuesta optimizada: dos porticos de
columnas en el sentido longitudinal y tres
en el sentido trasversal (55x55cm) por
unidad de vivienda. Se genera una sola
area libre en el interior de aprox. 90m2.

Gréfico 11-5. Distancia entre elementos estructurales en la propuesta de hormigén postensado. Elaborado
por: Andrea Cevallos

D. Regularizacién de secciones en vigas y columnas: el modulo de casas propuesto

Gnicamente considera un tipo de seccion para columnas de 55x55cm y tres secciones
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para vigas; principales, sentido longitudinal 30x60cm, principales, sentido trasversal
30x40cm y de borde 20x30cm.

Vv 20x30 V 20X30 vV 20X30
< <
S : vaoxso g g
= VIGAS 30X60
s VIGAS 30X40
[l co. s55xs5
o o o
& s & & &
8 2 8
V20030 g g v 20x%0 g

La regularizacion de elementos constructivos aparenta sobredimensionamiento o falta de optimizacion de secciones que normalmente
tienen la finalidad de ahorro en material, sin embargo, el mantener las mismas secciones para todos los elementos permitira que el

proceso constructivo en obra genere una estandarizacion tanto en encofrado como en armadura optimizando rendimientos en mano
de obra.

Gréfico 11-6. Distribucién de elementos estructurales en blogque de cinco casas. Elaborado por: Andrea
Cevallos

11.5 Aplicacion en el proyecto Arnaiz

Se realizan tres modelos con la finalidad de comparar el costo en materiales de las
propuestas establecidas y la forma tradicional de construccion.

Modelo 1: Modelo de hormig6n armado con 9 columnas.

MODELO 1
Estructura hormigén armado tradicional

Consideraciones generales:

* 9 columnas por casa

* Zapatas aisladas

* Columnas de 40x40cm

* Losas alivianadas 2 direcciones

* Espesor de losa 30cm

* Casetones plasticos 60x60x25cm
* Precios adoptados:

Precio f'c:180 kg/cm2= 100 usbD/m3

Precio f'c:240 kg/cm2= 165 UsD/m3

Precio f'y:4200 kg/cm2= 1.50 USD/kg
Precio malla f'y:5000 kg/cm2= 2.20 USD/kg

Tabla 11-1. Caracteristicas del modelo 1 hormigén armado. Elaborado por: Ivan Polo, Andrea Cevallos,
octubre 2022
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Modelo 2: Modelo de hormigon postensado en losas con 6 columnas.

MODELO 2

Consideraciones generales:

* 6 columnas por casa

* Zapatas aisladas

* Columnas de 55x55cm

* Losas alivianadas 2 direcciones postensadas
* Espesor de losa 30cm

* Casetones plasticos 60x60x25cm

* Precios adoptados:

Precio f'c:180 kg/cm2= 100 usb/m3

Precio f'c:240 kg/cm2= 165 usb/m3

Precio f'c:300 kg/cm2= 175 uUsD/m3

Precio f'y:4200 kg/cm2= 1.50 USD/kg
TORON Precio 270 KS|= 4.50 USD/kg
Precio malla f'y:5000 kg/cm2= 2.20 USD/kg

Tabla 11-2. Caracteristicas del modelo 2 hormigon postensado. Elaborado por: Ivan Polo, Andrea Cevallos,
octubre 2022

Modelo 3: Modelo de hormigén armado con 6 columnas.

MODELO 3

Consideraciones generales:

* 6 columnas por casa

* Zapatas aisladas

* Columnas de 55x55cm

* Losas alivianadas 2 direcciones h.a
* Espesor de losa 30cm

* Casetones plasticos 60x60x25cm

* Precios adoptados:

Precio f'c:180 kg/cm2= 100 UsD/m3

Precio f'c:240 kg/cm2= 165 Usb/m3

Precio f'c:280 kg/cm2= 170 Usb/m3

Precio f'y:4200 kg/cm2= 150 USD/kg
Precio malla f'y:5000 kg/cm2= 2.20 USD/kg

Tabla 11-3. Caracteristicas del modelo 3 hormigén armado. Elaborado por: Ivan Polo, Andrea Cevallos,
octubre 2022

11.5.1 Comparativo en costos proyecto de hormigén armado vs hormigon postensado

Se emplean las cantidades obtenidas de los diferentes modelos y los precios
establecidos para estimar el total del costo de los rubros de hormigon, acero y cable para una

unidad de vivienda en cada modelo de analisis.
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MODELO 1
Estructura hormigén armado tradicional

m3 m3 kg kg
Descripcién f'c: 180 kg/cm2 | f'c: 240 kg/cm2 |fy:4200 kg/cm2 Malla
electrosoldada
Replantillo 17.40
Zapatas 67.75 5,131.08
Cadenas 19.70 2,654.36
Cuellos columnas 1.68
Columnas 49.50 16,154.17
Nervios de losa entrepiso 59.44 2,990.86 927.96
Vigas de Losa entrepiso 31.39 5,549.80
Nervios de losa cubierta 59.44 2,990.86 927.96
Vigas de Losa cubierta 31.39 4,774.34
Nervios de losa tapagrada 7.35 591.40 200.64
Vigas de Losa tapagrada 7.51 1,218.47
Tordn de Presfurerzo
Escaleras 32.29 3,462.95
RESUMEN DE MATERIALES, 5 CASAS 17.40 367.44 45,518.29 2,056.56
RESUMEN DE MATERIALES, 10 CASAS 34.80 734.88 91,036.58 41312
RESUMEN DE MATERIALES x CADA CASA 3.48 73.49 9,103.66 411.31
Subtotales USD/CASA: | $ 348.00 | $ 12,125.52 | $ 13,655.49 | $ 904.89
TOTAL USD/CASA: $ 27,033.89
Tabla 11-4. Célculo del costo en rubros principales modelo 1. Elaborado por: Ivan Polo, Andrea Cevallos,
octubre 2022
ODELO
m3 m3 m3 kg kg kg
Pl f'c: 180 f'c: 240 f'c: 300 fy:4200 f;o1§500'\(l) Malla
kg/cm2 kg/cm2 kg/cm2 kg/cm2 kg/cm2 electroslodada
Replantillo 11.50
Zapatas 38.38 2,912.69
Cadenas 20.25 1,819.10
Cuellos columnas 1.68
Columnas 52.90 13,881.11
Nervios de losa entrepiso 59.49 927.96
Vigas de Losa entrepiso 36.88 5132.65
Nervios de losa cubierta 54.48 927.96
Vigas de Losa cubierta 41.89 5,822.39
Nervios de losa tapagrada 6.50 591.40 200.64
Vigas de Losa tapagrada 6.85 1,010.22
Toroén de Presfurerzo 3,109.99
Escaleras 32.29 3,462.95
RESUMEN DE MATERIALES, 5 CASAS 11.50 90.92 260.67 34,632.51 3,109.99 2,056.56
RESUMEN DE MATERIALES, 10 CASAS 23.00 181.84 521.34 69,265.03 6,219.98 4,113.12
RESUMEN DE MATERIALES x CADA CASA 2.30 18.18 52.13 6,926.50 622.00 411.31
Subtotales USD/CASA: | § 230.00 | $ 3,000.36 | $9,123.45 | $ 10,389.75 | $ 2,798.99 | $ 904.89
TOTAL USD/CASA: $ 26,447.44

Tabla 11-5. Célculo del costo en rubros principales modelo 2. Elaborado por: Ivan Polo, Andrea Cevallos,
octubre 2022
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MODELO 3

m3 m3 m3 kg kg kg
- f'c: 180 f'c: 240 f'c: 280 fy:a200 | JORON Malla
Descripcién kg/cm2 kg/cm2 e ey fy:18500 |electroslod
kg/cm2 ada
Replantillo 11.50
Zapatas 38.38 2,912.69
Cadenas 20.25 1,819.10
Cuellos columnas 1.68
Columnas 52.90 13,881.11
Nervios de losa entrepiso 59.49 3,490.86 927.96
Vigas de Losa entrepiso 36.88 5,132.65
Nervios de losa cubierta 54.48 3,490.86 927.96
Vigas de Losa cubierta 41.89 5,822.39
Nervios de losa tapagrada 6.50 591.40 200.64
Vigas de Losa tapagrada 6.85 1,010.22
Torén de Presfurerzo
Escaleras 32.29 3,462.95
RESUMEN DE MATERIALES, 5 CASAS 11.50 90.92 260.67 41,614.23 - 2,056.56
RESUMEN DE MATERIALES, 10 CASAS 23.00 181.84 521.34 83,228.47 - 4,113.12
RESUMEN DE MATERIALES x CADA CASA 2.30 18.18 52.13 8,322.85 - 411.31
Subtotales USD/CASA: | $ 230.00 [$ 3,000.36 | § 8,862.78 | $12,484.27 | $ - $ 904.89
TOTAL USD/CASA: $ 25,482.30

Tabla 11-6. Calculo del costo en rubros principales modelo 3. Elaborado por: Andrea Cevallos, octubre

2022

La comparativa en costo por cada modelo se muestra en el Gréafico 11-7, donde la

diferencia entre el modelo tradicional de hormigdn armado es del 2% mayor que el modelo

optimizado con postensado y 6% mayor que el modelo optimizado en hormigdn armado.

$28,000.00
$27,000.00
$26,000.00
$25,000.00
$24,000.00
$23,000.00
$22,000.00
$21,000.00
$20,000.00

Comparativa entre modelos

MODELO 1

MODELO 2

MODELO 3

Grafico 11-7. Comparativa en costo de materiales por modelo. Elaborado por: Andrea Cevallos



270

La alternativa mas econdmica en cuanto a costos idealmente seria el modelo
optimizado en hormigon armado, sin embargo, las ventajas globales que consideran
rendimiento y tiempos del ciclo constructivo Gnicamente se presentan en el modelo que

emplea postensado, por lo que se continuara trabajando en dicha alternativa.

11.5.2 Comparativo en tiempo de ejecucién proyecto de hormigén armado vs

hormigdn postensado

La normativa ecuatoriana de la construccion determina que el tiempo minimo para
desencofrar elementos horizontales (losas de hormigén armado en una direccion de mas de
6m de luz) es de al menos 10 dias 0 como minimo cuando el hormigén por lo menos alcance
el 70% de la resistencia de disefio (Norma Ecuatoriana de la Construccién, 2014). Ademas,
en este punto la losa no esta preparada para recibir inmediatamente la carga correspondiente
a la losa superior ya que no ha alcanzado su resistencia minima de disefio que normalmente
se consigue a los 21 dias del hormigonado.

Al comparar estos tiempos con respecto a las ventajas del hormigon postensado, que
como se menciono anteriormente despues del tensado (cuarto dia de fraguado) es posible
asentar inmediatamente la losa superior para su hormigonado, se puede determinar que

existe una optimizacion de alrededor de 15 dias en este apartado constructivo.

11.6 Incidencia en Andlisis Financiero

11.6.1 Modificacién en costos

Se considerara unicamente la reduccion en un 5% de la diferencia entre el modelo 1
y el modelo 2 para reducir la cantidad de hormigdn y acero de la estructura disefiada en
postensado que elimina un portico reduciendo materiales con la eliminacion de zapatas,

columnas y vigas.
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Hay que considerar que el empleo de postensado reduce ademas el costo de alquiler

de encofrado, dato que no se considera en la modificacion de costos propuesta

11.6.2 Modificacion en cronograma

Mencionadas las ventajas de trabajar con postensado y su incidencia en la ejecucion
practicamente inmediata de la fundicion de losas, a juicio experto del equipo técnico del
grupo promotor, se espera que el proyecto pueda ejecutar la estructura completa de las 10
unidades de vivienda en un mes, sin embargo y dada cualquier eventualidad se proyectaran
dos meses.

Como resultado la ejecucion de la obra gris se reduce provocando que la entrega de
los inmuebles ocurra en el caso mas desfavorable al mes 11 y sin reducir la velocidad de
ventas y el plazo de ventas (12 meses) se plantea el nuevo flujo de egresos e ingresos que da

paso al flujo para el analisis de la optimizacion (ver Anexo 6).

FLUJO DE CAJA
. $2,184,260.00
$2,500,000.00

$1,853,457.94.
$2,000,000.00
$1,500,000.00
$1,000,000.00

$330,802.06

§-
$-500,000.00
$-1,000,000.00
$-1,500,000.00

EGRESOS ACUMULADOS INGRESOS ACUMULADOS FLUJO ACUMULADO

Graéfico 11-8. Flujo del proyecto puro optimizado. Elaborado por: Andrea Cevallos. octubre 2022.
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11.6.3 Resultados Analisis Estatico

La modificacion en la reduccion de costos incide directamente en el incremento de
utilidad, la tabla a continuacion presenta los resultados del analisis estatico comparativo del

proyecto original vs el proyecto con optimizaciones.

Tabla 11-7. Comparativo analisis estatico proyecto original vs proyecto optimizado. Elaborado por: Andrea

Cevallos
DESCRIPCION ORIGINAL OPTIMIZADO DIFERENCIA
INGRESOS TOTALES $ 2,184,260 | $ 2,184,260 0% SE MANTIENE
EGRESOS TOTALES $ 1,869,793 | $ 1,853,458 -0.9% REDUCE
UTILIDAD $ 314,467 | § 330,802 5% INCREMENTA
MARGEN 14.4% 15.1% 5.19% INCREMENTA
RENTABILIDAD 16.82% 17.85% 6.12% INCREMENTA

Se puede observar que logicamente los egresos se reducen al bajar costos y
consecuencia de esto la utilidad, el margen y la rentabilidad incrementan en un 5 al 6% de

lo estimado para el proyecto original.

11.6.4 Resultados Analisis Dinamico

La modificacion en costos y sobre todo en cronograma debido a la optimizacion de
la ejecucién de obra Unicamente variando el apartado de ejecucion de estructura y
reduciendo la entrega de la obra en 1 mes mejora los indicadores financieros del analisis

dindmico como lo muestra la tabla a continuacion.

Tabla 11-8. Comparativo analisis dinamico sin apalancamiento proyecto original vs proyecto optimizado.
Elaborado por: Andrea Cevallos

DESCRIPCION ORIGINAL OPTIMIZADO DIFERENCIA
TASA DE DESCUENTO EFECTIVA ANUAL 26.1% 26.1% 0%
TASA DE DESCUENTO PERIODO 1.95% 1.95% 0%
VAN $ 22,282.32 | $ 51,520.09 131% INCREMENTA
TIR PERIODO 2.1% 2.4% 12% INCREMENTA
TIR EFECTIVA ANUAL 28.8% 32.9% 14% INCREMENTA
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Se observa que el VAN incrementa duplicando y méas al valor estimado
originalmente, asi como la TIR efectiva anual que incrementa en un 4%. Se debe considerar
que en el mes cinco del proyecto, este debera tener una inyeccion grande de capital puesto
que en este mes se ejecutara casi consecutivamente los dos bloques de cinco casas.

De igual manera la sensibilidad del proyecto optimizado mejora resistiendo hasta un

3% para el incremento de costos y una reduccion del 2% del costo de ventas.

Tabla 11-9. Sensibilidad porcentual en costos y ventas, variacion del VAN y TIR. Elaborado por: Andrea
Cevallos. octubre 2022.

INCREMENTO EN COSTOS %
$51,520.09 0% 1% 2% 3% 4% 5%
0% 51,520.09 34,596.33 17,672.57 748.80 -16,174.96 -33,098.72
1% 34,081.13 17,157.36 233.60 -16,690.16 -33,613.92 -50,537.68
2% 16,642.16 -281.60 -17,205.36 -34,129.12 -51,052.88 -67,976.64
3% -796.80 -17,720.56 -34,644.32 -51,568.08 -68,491.84 -85,415.61
4% -18,235.76 -35,159.52 -52,083.28 -69,007.05 -85,930.81 -102,854.57
5% -35,674.72 -52,598.49 -69,522.25 -86,446.01 -103,369.77 -120,293.53

REDUCCION EN VENTAS

o | | | [ [
o | | | oo oo
o | | | oo oo
o | | | oo oo
o | | | | [
o | | | | [

2 INCREMENTO EN COST
= 33% 0% 1% 2% 3% 4% 5%
g 0% 33% 31% 28% 26% 24% 22%
& 1% 31% 28% 26% 24% 22% 20%
= 2% 28% 26% 24% 22% 20% 18%
S 3% 26% 24% 22% 20% 18% 16%
2 4% 24% 22% 20% 18% 16% 14%
& 5% 22% 19% 7% 15% 14% 2%

11.7 Conclusiones

- Una vez analizadas las estrategias técnicas junto con los beneficios de las
alternativas constructivas, claramente se denota la mejora financiera en ambos
escenarios (dindmico y estatico) dando luz verde al grupo promotor como al
inversionista a experimentar la ejecucion del proyecto.

- El uso de la alternativa constructiva en postensado de losas técnicamente resulta
poco eficaz ya que el costo de los materiales que emplea practicamente triplica
al del acero que como se comprob6 en el modelo 3 estructuralmente funcionaria,
sin embargo, se pierden las caracteristicas que mejoran los rendimientos en
tiempo que ofrece la alternativa del postensado mejorando los indicadores

financieros en el analisis dinamico.
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Se recomienda un andlisis m&s detallado en cuanto a ejecucion de cronograma
consecuente a la terminacion de obra gris que seguramente su ajuste mejorara los
indicadores financieros dindmicos.

En el planteamiento del postensado se debe considerar no Unicamente el
reemplazo del material de acero por cable, si no también considerar el global de
su ahorro en tiempos de ejecucion. Se debera comprobar en la préctica y
considerando también los costos indirectos el valor real de la ejecucién de esta

alternativa para compararla con la metodologia tradicional.
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Anexo 1. Cronograma valorado de proyecto inmobiliario Arnaiz. Elaborado por: Andrea Cevallos. agosto 2022.

CRONOGRAMA VALORADO
[ 1 2 3 4 5 6 7 9 10 " 12 13 14 15 16

DESCRIPCION ACUMULADO
SEPTIEMBRE | OCTUBRE ~ NOVIEMBRE  DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL JUNIO JULIO AGOSTO | SEPTIEMBRE | OCTUBRE | NOVIEMBRE | DICIEMBRE ENERO

TERRENO s 43808882 |5 438088825 — s — s — s -~ |s — s -~ |s -~ s -~ s - |9 - |9 - |9 B - [s s s -1 438,088.82
PRELIMINARES s 17,00000] 5 § 56667]%  566667]%5  566667]% s s s — s — s — s — s — I s s — s — s ~ s 17,00001
ESTRUCTURA s 377654255 s s — |5 7553085]3  3776543|5  11329628|5  5664814]5  5664814|S  1888271]3  1888271]8 I s s s s s s 37765426
PISOS s 2996439 § s g g 599288 299644 598932 445466 449466]5  149822]$  149822% s BB — s — s — s s 2996440
MAMPOSTERIAS - ENLUCIDOS 9197820 - - - 18,395.64 9,197.82 2759346 13,7973 13,7973 459891 459891 - - g g g s 9197820
ACABADOS 20993357 g - - - - 2099336 47,235.05 5773173 47,23505 2624170 1049668 - - - - s - 20993357
CARPINTERIA - MUEBLES 228,57400 g g - - - - 22,857.40 514295 62,857.85 5142915 2857175 11,428.70 - - - — s - 22857400
ALUMINIOS - VENTANERIA 70,2500 - - - - - g - 701250 1577813 19,28438 1577813 676563 350625 - - — s - 7012502
CERRAJERIA - PUERTAS METALICAS | § 1688000 5 s s s s s s s 168800 379800(%  464200]%  3,79800|% 211000 84400 $ — s — s s — s 16,880.00
INSTALACIONES ELECTRICAS s 3404014 5 s - B - - 682803 341401 1024204 512102 [ 5 512102 [ 5 170701 170701 — s — s s — s - 3414014
INSTALACIONES SANITARIAS s 1638241 - - g g 327648 163824 491472 2457.36 2457.36 819.12 81912 - s s s s 16,38240
SANITARIOS 2575000 - - - - - - - 257500 579375 708125 579375 321875 128750 - - s 2575000
INSTALACIONES AGUA POTABLE Y GAS 17.67683 - - - - - 353537 176768 530305 265152 265152 88384 88384 - - - s - 17,67682
OBRAS EXTERIORES - CERRAMIENTOS 1039575 - 1039575 g g g - - - - - - - - g g s - 1039575
OBRAS EXTERIORES — JARDINERIA 330050 - - - - - g - - - - - 165025 165025 - - s - 330050
OBRA URBANA/COMUNAL s 5596500 § s s s s s T s 2238600]s 1193005 1193005 559650|s  559%50]$ -~ Is — s — s — s — s — s 55,965.00
PLANIFICACION s 3900061[5  1954531]s 1172718 780812 - - - - ~ s ~ s s s s s s s s 39,09061
CONSTRUCCION s 6752116 - 562676 562676 562676 562676 562676 562676 562676 562676 562676 562676 562676 562676 § s s s 6752112
TASAS E IMPUESTOS LEGALES s 2182192 327329 - - 1,963.97 1,963.97 1,963.97 1,963.97 196397 218219 218219 218219 218219 s s s s 2182190
GESTION DE VENTAS s 8025365 - 401268 401268 573240 573240 722283 722283 722283 573240 573240 573240 573240 573240]8  573240]8  41522(s s - 8036827
OTROS COSTOS s 778172 - - 137454 137454 154636 154636 154636 154636 154636 154636 154636 154636 85909 68727 51545 —Is - 17,8177
EGRESOS MENSUALES § 143158911 § 460,907.42 § 37,429.04 $ 2449877 $ 120,283.71 § 68,105.66 § 199,233.98 § 19387431 § 24093128 § 19695323 § 162,93419 § 8853249 § 4485189 § 1950625 §  6419.67 §  5330.67 § $ - 1,869,792.56
AvancepaRcAL | oem | i | eam | azex | % | fasax | e | frew | haax | ek | s | iaw | odsw | osx | ook | ooom |

EGRESOS ACUMULADOS
AVANCE ACUMULADO

$ 460,907.42 $ 49833646 $ 52283523 $ 64311894 $ 71122460 $ 91045858 5110433289 $ 134526417 5154221740 5170515159 S179368408 5183853597 $185804222 $186446189 $188979256 3186979256 $ 1,869,792.56

CRONOGRAMA VALORADO VENTAS

IS YT 0 1 2 3 4 5 7 8 9 1 12 13 14 15
SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO ABRIL MAYO JUNIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE
1 $ - s 5460650 | $ B E - s B B E - s - s BE - s B EE - s - |s $ 127,41517 3 182,021.67
2 $ - |8 - 18 54,606.50 | $ - |$ - s - 18 - |8 - 18 - 18 - |8 - s - s - |8 - 18 - |$ 127,415.17 $ 182,021.67
g $ - s - s BE 5460650 | $ B BE - s - | BE - | B EE - s BE - s 127,41517 3 182,021.67
4 $ - |8 - 18 - 18 $ 54,606.50 | $ - 18 - |$ -8 - 18 - |8 - s - |$ - |8 - 18 - |$ 127,415.17 $ 182,021.67
5 $ - s - s EE - s B 54,606.50 | $ - | - | BE - s B BE - s - |s - I3 127,41517 3 182,021.67
6 $ - |8 - 18 - 18 - |8 - [ $ 54,606.50 | $ - 18 - 18 - |8 - 1$ - s - |8 - 18 - |$ 127,415.17 $ 182,021.67
7 $ - s - | BE - s B BE - | 5460650 | $ BE - s B BE - s - |s - s 127,41517 3 182,021.67
8 $ - |8 - 19 - 18 - |8 - 19 - 18 - |9 - s 54,606.50 | $ - s - 19 - 18 - |9 - 1$ - s 127,415.17 $ 182,021.67
9 $ - s -8 - s - s - 18 - 18 -8 - 18 - |8 54,606.50 | $ - 18 - |$ - s - 18 - s 127,415.17 $ 182,021.67
10 $ - s - s - s - s - s - |3 - s - s - |3 $ 54,606.50 | $ - |$ - s - |3 BE 127,41517 s 182,021.67
i $ - s -8 - s - s -8 - s -8 -8 - 18 - |8 $ 54,606.50 | § - |8 - 18 - |$ 127,415.17 $ 182,021.67
12 $ - s - s - s - s - s - s - s - 1 - s - s - s B 54,606.50 | - |3 - s 127,41517 3 182,021.67
13 $ -
14 S -
15 S -
16 $ -

INGRESOS
MENSUALES
INGRESOS
ACUMULADOS

-
-«

54,606.50 $ 54,606.50 $ 54,606.50 $ 5460650 $ 54,606.50 $ 54,606.50 $ 54,606.50 $ 54,606.50 $ 5460650 $ 5460650 $ 54,606.50 $ 54,606.50 $ = $ = $1,528,982.00 $ = $ 2,184,260.00

= $ 5460650 $ 109,213.00 $ 163,819.50 $ 218,426.00 $ 273,032.50 $ 327,639.00 $ 382,24550 § 436,852.00 $ 491,458.50 $ 546,065.00 $ 600,671.50 $ 655278.00 $ 655278.00 $ 655,278.00 $ 2,184,260.00 $ 2,184,260.00
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Anexo 3. Flujo de egresos/ingresos para proyecto puro. Elaborado por: Andrea Cevallos, septiembre 2022.

FLUJO PROYECTO PURO

[¢e]] DESCRIPCION 0 1 2 3 4 S 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 TOTAL
1.1 [COSTOS DIRECTOS $ 1606242 |$ 5,666.67 | $ 105,586.04 | $ 53,236.17 | $ 182,874.06 | $ 177,514.39 | $ 224571.36 | $ 181,865.52 | S 147,846.48 |S 73,444.78 |$  29,764.18 | $ 7,288.00 $1,205,720.07
1.2 |COSTOS INDIRECTOS $ 2281860 S 21,366.62 |$ 1883210 |$ 1469767 |$ 14,869.49 |$ 16359.92 |$ 16359.92|$ 16359.92 |$ 1508771 |$ 15087.71|$ 15087.71|$ 15087.71 | $  12,218.25|$ 6,419.67 | $ 5,330.67 | $ - $ 225,983.67
1.3 [TERRENO S 438,088.82 $ 438,088.82
1 EGRESOS $ 46090742 [ § 37,429.04 [ § 2449877 | % 120,28371| $ 6810566 | § 199,233.98 | $ 193,874.31| § 240,931.28 | § 196,953.23 | § 162,934.19 | § 8853249 § 4485189 | $§ 19,506.25 | § 6.419.67 | § 5,330.67 | § - | $1.869,792.56
2.1 |VENTAS S - $  54,606.50 | $ 54,606.50 | $ 54,606.50 | $ 54,606.50 | S 54,606.50 | S 54,606.50 | $  54,606.50 | $  54,606.50 | $  54,606.50 | $  54,606.50 | $  54,606.50 | $  54,606.50 | $ - $ - $1,528,982.00 | $2,184,260.00
2 INGRESOS $ - | $§ 5460650| $ 5460650 | $ 54,606.50 | $§ 54,606.50 | § 54,606.50 | § 54,606.50 | § 54,606.50 | $ 54,606.50 | § 54,606.50 | $ 54,606.50 | § 54,606.50 | $ 54,606.50 | $ o $ - | $1,528,982.00 | $ 2,184,260.00
§ (460,907.42) $ 17177.46  $ 30,107.73 § (65677.21) $ (13,499.16) § (144,627.48) $ (139,267.81) § (186,324.78) $ (142,346.73) $ (108,327.69) § (33,925.99) $ 9,754.61 $ 3510025 § (6,419.67) $ (5,330.67) $1,528,982.00 $ 314,467.44

SALDOS PARCIALES

coD DESCRIPCION 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15
EGRESOS S 460,907.42 |$ 37,429.04 |$ 24,498.77 | $ 120,283.71 |$ 68,105.66 | $ 199,233.98 | $ 193,874.31 | $ 240,931.28 |$ 196,953.23 | S 162,934.19 |$ 8853249 |$  44,851.89 |$  19,506.25 | $ 6,419.67 | $ 5330.67 | $ -
2 |INGRESOS S - $  54,606.50 | $ 54,606.50 | $ 54,606.50 | $ 54,606.50 | S 54,606.50 | $ 54,606.50 | $  54,606.50 | S  54,606.50 | S  54,606.50 | $  54,606.50 | $  54,606.50 | $  54,606.50 | $ $ $1,528,982.00

3 [sALDo S (460,907.42)| $  17,177.46 | S 30,107.73 [ S (65,677.21) S (13,499.16)| $ (144,627.48)] $ (139,267.81)| $ (186,324.78)[ $ (142,346.73)[ S (108,327.69)| § (33925.99)[$  9,754.61[$ 35100.25 S  (6419.67)|$  (5330.67)[ $1,528,982.00

SALDOS ACUMULADOS

COD|  DESCRIPCION 0 1 2 3 4 5 6 7 ] 9 10 11 12 13 14 15

1 |EGRESOS S 460,907.42 | $ 498,336.46 | S 522,835.23 | $ 643,118.94 | $ 711,224.60 | $ 910,458.58 | $1,104,332.89 | $ 1,345,264.17 | $ 1,542,217.40 | $ 1,705,151.59 | $ 1,793,684.08 | $ 1,838,535.97 | $ 1,858,042.22 | $ 1,864,461.89 | $ 1,869,792.56 | $1,869,792.56
2 [INGRESOS s - |$ 54606.50 | $ 109,213.00 | 163,819.50 | $ 218426.00 | $ 273,032.50 | § 327,639.00 | $ 382,245.50 | $ 436,852.00 | $ 491,458.50 | $ 546,065.00 | S 600,671.50 | § 655278.00 | S 655278.00 | $ 655278.00 | $2,184,260.00
3_[sALDO $ (460,907.42)] $ (443,729.96)[ $ (413,622.23)] $ (479,299.44)| $ (492,798.60)[ $ (637,426.08)] $ (776,693.89)[ $ (963,018.67)] $(1,105,365.40)] $(1,213,693.09)[ $(1,247,619.08)| $(1,237,864.47)| $(1,202,764.22)| $(1,209,183.89)[ $(1,214,514.56)| $ 314,467.44

Anexo 4. Flujo de egresos/ingresos para proyecto apalancado. Elaborado por: Andrea Cevallos, septiembre 2022.

SALDOS PARCIALES

cop DESCRIPCION 0 1 2 3 4 5 [3 7 8 9 10 11 12 13 14 15

1 |EGRESOS $ (460,907.42)| $  (37,429.04)[ $ (24,498.77)[ $ (120,283.71)| $ (68,105.66)| $ (199,233.98)| $ (193,874.31)[ $ (240,931.28)| $ (196,953.23)| $ (162,934.19)| $  (88,532.49)| S  (54,606.50)[ $  (54,606.50)| $  (6419.67)[$  (5,330.67)| $ (252,447.81)
2 |INGRESOS s - [$ 5460650 S 54,606.50 | $ 54606.50 |$ 54,606.50 [$ 54,606.50 | S 54,606.50 | $ 5460650 | S 196,953.23 | $ 162,934.19 | S  88,532.49 [$  54,606.50 | S  54,606.50 [ $ - [s - |'$ 1,528,982.00
3 [sALDo S (460,907.42)| $  17,177.46 [$  30,107.73 [$ (65,677.21)| S (13,499.16)| $ (144,627.48)[ $ (139,267.81)[ $ (186,324.78)] $ - [s - Is - [s - [s - [$ (641967) 8 (5330.67)[$ 1,276,534.19

SALDOS ACUMULADOS

cop DESCRIPCION 0 1 2 3 4 5 [3 7 8 9 10 11 12 13 14 15

1 |EGRESOS $ (460,907.42)| $ (498,336.46)| $ (522,835.23)| $ (643,118.94)| $ (711,224.60)| $ (910,458.58)| $ (1,104,332.89)[ $(1,345,264.17)| $(1,542,217.40)| $(1,705,151.59)| $(1,793,684.08)| $(1,848,290.58)| $(1,902,897.08)| $(1,909,316.75)| $(1,914,647.42)| $ (2,167,095.23)
2 |INGRESOS s - [$ 5460650 | $ 109,213.00 [ $ 163,819.50 | $ 218,426.00 [$ 273,032.50 | $ 327,639.00 | $ 382,245.50 | $ 579,198.73 |$ 742,132.92 | S 830,665.41 |$ 885271.91|$ 939,878.41[$ 939,878.41 |$ 939,878.41 | $ 2,468,860.41
3 [sALDo $ (460,907.42)] $ (443,729.96)[ $ (413,622.23)[ $ (479,299.44)] $ (492,798.60)] $ (637,426.08)] $ (776,693.89)[ $ (963,018.67)] $ (963,018.67)| $ (963,018.67)[ $ (963,018.67)| $ (963,018.67)[ $ (963,018.67)| $ (969,438.34)[ $ (974,769.01) $ 301,765.18

Anexo 5. Tabla de amortizacion del crédito para escenario apalancado. Elaborado por: Andrea Cevallos, septiembre 2022.

CAPITAL INTERES CAP+INTERESPAGO TOTAL SALDO

$ (142,346.73)| § 142,346.73
$142,346.73 | $ 1,058.78 | § 143,405.51 | $(108,327.69)| § 251,733.20
§ 25173320 | $ 1,872.40 | $ 253,605.60 | $ (33,925.99)| § 287,531.59
$287,531.59 | $ 213867 | $ 289,670.27 | $  9,754.61 | $ 279,915.66
$279,915.66 | $ 2,082.02 | $ 281,997.68 | § 35100.25 | § 246,897.43
$246,897.43 | § 1836.43 | $ 248,733.86 | § - $248,733.86
$248,733.86 | $ 1,850.09 | $ 250,583.96 | $ - $ 250,583.96
$250,583.96 | $ 1,863.85 | § 252,447.81| § 252,447.81




DESCRIPCION

Anexo 6. Flujo de egresos/ingresos para proyecto puro optimizado. Elaborado por: Andrea Cevallos, septiembre 2022.

FLUJO PROYECTO PURO OPTIMIZADO

287

cop 0 1 2 3 4 5 3 7 8 ] 10 n 12 13 14 15 TOTAL
1.1_|COSTOS DIRECTOS $ 1606242 |$  5666.67 |$ 66,255.00 | $ 142,170.06 | $ 232,476.91 | $ 157,066.06 | $ 167,923.22 | $ 162,982.81 | $ 128,963.77 |$  75095.03 | $ 34,838.15|$ - $1,189,500.10
1.2 |COSTOS INDIRECTOS | $  22,818.60 | $ 21,816.76 | $ 19,282.24 | $ 15033.17 |$ 16,007.52 [$ 17,612.60 |$ 17612.60 |$ 17,784.41 |$ 16397.55|$ 16,397.55|$ 16397.55|$ 17,072.77|$ 630503 |$  5330.67 | $ - |8 - |$ 225869.02
1.3 |TERRENO $ 438,088.82 $  438,088.82
1 EGRESOS $ 46090742 | § 37,879.18 [ $ 24,94891|$ 81,288.17 | § 158,177.58 | § 250,089.51 | § 174,678.66 | $ 185707.63 | $ 179,380.36 | $ 14536132 $ 9149258 [ § 5191092 | § 630503 [ $§ 533067 | § -1 s - | $1.853.457.94
2.1 |VENTAS S - |$ 54606.50 [$ 54,606.50 | $ 54,606.50 | $ 54,606.50 | $ 54,606.50 [$ 54,606.50 [ $  54,606.50 [$  54,606.50 | S  54,606.50 [  54,606.50 | $  54,606.50 [ $  54,606.50 | $ - [$1,401,566.83 | $ 127,415.17 | $2,184,260.00
2 INGRESOS $ - | $ 5460650 § 5460650 | $ 54,606.50 | $ 54,606.50 | § 54,606.50 | § 54,606.50 | § 5460650 | §  54,606.50 | §  54,606.50 | $  54,606.50 [ $  54,606.50 | §  54,606.50 | $ - | $ 1.401566.83 | § 127,415.17 | § 2,184,260.00
DO 460,907 .4 6 9,6 9 6,681.6 0 08 95,483.0 0,0 6 0 4 86 90 4.8 6,886.08 69 8 48,30 0.6 40 66.8 B 0,802.06
SALDOS PARCIALES
cop DESCRIPCION 0 1 2 3 4 5 3 7 8 ] 10 n 12 13 14 15
1 |EGRESOS $ 460,907.42 |$ 37,879.18 |$ 24,94891|$ 81,288.17 |$ 158,177.58 | $ 250,089.51 | $ 174,678.66 | $ 185707.63 [$ 179,380.36 | $ 145361.32 |$ 91,492.58 |$  51,910.92 | $ 6,305.03 | $ 5330.67 | $ - s -
2 |[INGRESOS $ - | $ 54606.50 [$  54,606.50 [ $ 54,606.50 | $  54,606.50 | $  54,606.50 | $ 54,606.50 | $  54,606.50 | $  54,606.50 | $  54,606.50 | $  54,606.50 | $  54,606.50 | $  54,606.50 | $ - [$1,401,566.83 | $ 127,415.17
SALDO $ (460907.42)| $  16,727.32 | $  29,657.59 | $ (26,681.67)| $ (103,571.08)| $ (195,483.01)| $ (120,072.16)| $ (131,101.13)| $ (124,773.86)| $  (90,754.82)| $ (36,886.08)| $  2,695.58 | $ 4830147 |$  (5330.67)| $ 1,401,566.83 [ $ 127,415.17
SALDOS ACUMULADOS
cop DESCRIPCION 0 1 2 3 4 5 3 7 8 ] 10 n 12 13 14 15
1 _|EGRESOS $ 460,907.42 | $ 498,786.60 | $ 523,735.51 | $ 605,023.68 | $ 763,201.26 | $1,013,290.77 | $1,187,969.43 | $ 1,373,677.06 | $ 1,553,057.42 | $ 1,698,418.74 | $ 1,789,911.32 | $ 1,841,822.24 | $ 1,848,127.27 | $ 1,853,457.94 | $ 1,853,457.94 | $1,853,457.94
2 [INGRESOS $ - |$ 54606.50 [$ 109,213.00 [ $ 163,819.50 | $ 218,426.00 | $ 273,032.50 | $ 327,639.00 | $ 382,245.50 | $ 436,852.00 [ $ 491,458.50 | $ 546,065.00 | $ 600,671.50 [ $ 655,278.00 | $ 655,278.00 | $ 2,056,844.83 | $2,184,260.00
3 [SALDO $ (460,907.42)| $ (444,180.10)| $ (414,522.51)| $ (441,204.18)| $ (544,775.26)| $ (740,258.27)| $ (860,330.43)| $ (991,431.56)| $(1,116,205.42)| $(1,206,960.24)| $(1,243,846.32)| $(1,241,150.74)| $(1,192,849.27)| $(1,198,179.94)| $ 203,386.89 | $ 330,802.06
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Anexo 7. Analisis de proyectos en zona permeable y zonas estratégicas. Elaborado por: Andrea Cevallos,

ESTRATEGICO 2

mayo 2022
= 5
NOMBRE DEL M2 UNIDAD OFERTA COLOCADO| FACTOR DEE ABSORCION FACTOR
N° SECTOR PROYECTO AREA OFERTA [0 DISPONIBLE EN EL PENETRACION | UNIDADES OA% REPM
TOTAL MERCADO |DEL MERCADO MES

E11 PUEMBO SANHARI CASAS 172 10 24% 2 8 80% 0.47 45% 184%
E1.2 PUEMBO VILLA PINARES 290 4 10% 2 2 50% 0 0% 0%
E13 PUEMBO PORTAL DE PUEMBO| 130 22 54% 2 20 91% 0.15 14% 27%
E14 PUEMBO PARQ HOMES 342 5 2% 2 3 60% 0.43 41%

1.05 100%

ESTRATEGICO 3

COLOCADO| FACTOR DE |ABSORCION
N° SECTOR NOMBRE DEL M2 OFERTA EN EL PENETRACION | UNIDADES FACTOR
PROYECTO AREA DISPONIBLE RFPM
TOTAL MERCADO |DEL MERCADO MES
E21 LA MORITA LA HERRADURA 125 8 9% 7 1 13% 0.2 8% 89%
E2.2 LA MORITA PROVENZA 165 19 21% 2 17 89% 03 12% 57%
E23 LA MORITA LA GLORIA 316 26 28% 8 18 69% 0.94 37%
E2.4 LA MORITA LA SAVANNE 2 200 16 7% 3 13 81% 0.66 26%
E25 LA MORITA PASEO LA CERAMICA| 216 8 9% 1 7 88% 0.15 6% 67%
E2.6 LA MORITA VILLA TOSCANA 253 15 16% 5 10 67% 0.32 12% 76%
92 2.57 100%

NOMBRE DEL M2 OFERTA COLOCADO| FACTOR DE |ABSORCION
N° SECTOR PROYECTO AREA DISPONIBLE EN EL PENETRACION | UNIDADES
TOTAL MERCADO |DEL MERCADO MES
E31 LA VINA FORET 245 19 37%
E32 LA VINA LOS AMARANTOS 300 10 15% 5 50% 0.83 26%

LA VINA

VINA DEL ESTE

49%

FACTOR
RFPM

COLOCADO

FACTOR DE

ABSORCION

N° SECTOR NF’ORMOir;i'II?CEL A,:EZA DI?:;':\I-II-QLE EN EL PENETRACION | UNIDADES [Se).\73 FARE;—,\OAR
TOTAL MERCADO |DEL MERCADO MES
P1.1 | TUMBACO HILACRIL| PLAZA DEL CHICHE | 242 13 9% 10 3 23% 0.58 1% 125%
P1.2 [ TUMBACO HILACRIL LUCIA 165 10 7% 7 3 30% 0.75 14% 210%
P1.3 | TUMBACO HILACRIL MIA 197 10 7% 6 4 40% 0.8 15% 224%
P1.4 | TUMBACO HILACRIL | CASTEL DEL CAMPO | 167 10 7% 7 3 30% 15 28%
P1.5 | TUMBACO HILACRIL KIRON 220 5 3% 1 4 80% 0.22 4% 123%
P1.6 | TUMBACO HILACRIL ALTRIANI 225 32 22% 13 19 59% 0 0% 0%
P1.7 [ TUMBACO HILACRIL CAOBA 233 17 1% 2 15 88% 0.32 6% 53%
P1.8 [ TUMBACO HILACRIL STELLA 172 35 24% 1 34 97% 0.3 6% 24%
P1.9 | TUMBACO HILACRIL| TIERRA'Y MADERA 201 16 1% 8 8 50% 0.81 15% 142%
148 5.28 100%

NOMBRE DEL M2 OFERTA COLOCADO| FACTOR DE |ABSORCION FACTOR
N° SECTOR PROYECTO AREA DISPONIBLE EN EL PENETRACION | UNIDADES [§e).\3 REPM
TOTAL MERCADO (DEL MERCADO MES

E4.1 CUNUYACU KIYOMI 163 18 20% 3 15 83% 0.64 19% 98%
E4.2 CUNUYACU LUCERNA 218 12 13% 4 8 67% 0.45 14% 104%
E43 CUNUYACU MAGNOLIA Il 173 30 33% 3 27 90% 0.8 24% 74%
E4.4 CUNUYACU HAMONI 142 10 1% 1 9 90% 0.46 14% 127%
E45 CUNUYACU ITZA 213 7 8% 2 5 1% 0.16 5% 63%
E4.6 CUNUYACU KAVA 169 15 16% 7 8 53% 0.82 25%

92 333 100%
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Anexo 8. Fichas de analisis de mercado. Elaborado por: Andrea Cevallos, mayo 2022

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FECHA
1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
1.1 |NOMBRE CASTEL DEL CAMPO 2.1 [BARRIO LA ESPERANZA
1.2 [DIRECCION CALLE RIO SAN PEDRO 2.2 |PARROQUIA TUMBACO
1.3 |PROMOTORA/CONSTRUCTORA ALFAVEZ S.A.S. 23 [CANTON QuITo
14 |CONTACTO ARQ. SANTIAGO VELEZ 2.4 |PROVINCIA PICHINCHA
15 |TELF. CONTACTO 099 803 6427 4. IMAGEN DEL PROYECTO
3. DATOS URBANOS
3.1 |RESIDENCIAL CONJUNTO RESIDENCIAL
3.2 [COMERCIAL
3.3 [INDUSTRIAL -
3.4 [oTRO -
5.1 |SUPERMERCADOS si
5.2 |PARQUES si
53 [CINES A KM
5.4 [BANCOS A6KM
5.5 |TRANSPORTE PUBLICO sl
5.6 |HOSPITALES/CLINICAS ASKM
5.7 |CENTROS COMERCIALES A8KM
5.8 RESTAURANTES 5|
FARMACIAS
CISTERNA LAVANDERIA SI PRIV. 6.13 AREAS INFANTILES
s.z GENERADOR 5| s.s SALA COMUNAL sl 6.14 CANCHAS NO
6.3 |ASCENSOR N/A 6.9 [TERRAZA sl 6.15 AREAS VERDES SI PRIV.
6.4 [PISCINA NO 6.1 [1Acuzzi NO 6.16 GIMNASIO NO
e.s GUARDIANIA si 6.11 [SAUNA/TURCO NO 6.17 BODEGAS Sl
SISTEMA DE SEGURIDAD 6.12 |AREAS RECREATIVAS 6.18 OTRO BBQ PRIV.
FLOTANTE IMPORTADO AC4 DE
7.1 |PISO DORMITORIOS MM SUIZO 7.4 [MESONES DE COCINA MODUPANEL 7.7 MAMPOSTERIA BLOQUE
7.2 |PISO COCINA / BANOS PORCELANICOS GARIMAN TIPOA | 7.5 |PUERTAS 7.8 SANITARIA FVTIPOA
7.3 |PISO AREA SOCIAL ;L;’;ZTJTI;;MPORTADO AC4DE 7.6 [VENTANERIA ALUMINIO ANODIZADO SERIE 200 7.9 GRIFERIA FVTIPOA
8. ESTADO DEL PROYECTO
| 81 [estapo [  enconstRucaion [ 82 Javance | s [ 83 [estRucrura | wETAUCA |
9. FECHAS DEL PROYECTO
| o1 lmicopeventas | wmavo2022 | 92 [NICIODEOBRA [ ENERo2022 | 93  [FINDEOBRA _ [DICIEMBRE 2022
10. VENTAS
10.1 |# UNIDADES TOTALES 10 10.2__[# UNIDADES VENDIDAS 3 103 # UNIDADES DISPONIBLES
10.4_|ABSORCION 15 105 [ROTACION 4.67
11. PROMOCION
11.1 |CASA O DPTO MODELO sl 114 [SALA DE VENTAS NO 117 PAGINA WEB NO
11.2_|ROTULO 5| 115 [FLYERS 5| 11.8 REDES SOCIALES ND
11.3 |VALLA PUBLICITARIA 11.6 |CORRETAJE 11.9 FERIA VIVIENDA
12.1 |PRODUCTO CASA 12.4__[CUOTAS 20% 12.7 DESCUENTO
12.2 5000 uso 125 [ENTREGA 60% -500 USD CON BANCO DE LOJA
12.3 [ENTRADA 12.6 [INSTITUCIONES BANCO DE LOJA -DEPENDIENDO VALOR DE ENTRADA
UNID TIPO N.PISOS | HABITACIONES (BANOS PARQUEADEROS BODEGAS AREA TOTAL M2 PRECIO PRECIO/M2
1 CASA 2 3 25 2 1 151.41 $ 204,828.00 | $ 1,352.80
1 CASA 2 3 2.5 2 1 168.29 s 219,882.25 | $ 1,306.57
1 CASA 2 3 25 2 1 168.29 S 220,922.25 | $ 1,312.75
1 CASA 2 3 25 2 1 169.26 $ 222,811.50 | $ 1,316.39
1 CASA 2 3 25 2 1 190.2 S 253,182.20 [ $ 1,331.14
1 CASA 2 3 25 2 1 151.41 s 205,836.25 | $ 1,359.46
1 CASA 2 3 25 2 1 168.29 $ 219,696.25 | $ 1,305.46
1 CASA 2 3 25 2 1 168.29 S 220,018.25 | $ 1,307.38
1 CASA 2 3 25 2 1 169.26 s 221,021.50 | $ 1,306.99
1 CASA 2 3 2.5 2 1 169.26 $ 225,681.50 | $ 1,333.34
PROMEDIO $ 1,323.23

14. OBSERVACIONES ADD
14.1 |ALICUOTA: APROXIMADAMENTE 30 USD
14.2 | TODAS LAS CASAS TIENEN LA POSIBILIDAD DE CONSTRUIR UN TERCER NIVEL A UN PRECIO APROXIMADO DE 40MIL DOLARES ADICIONALES
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FECHA 5/28/2022
1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
11 |NOMBRE KIRON 2.1 |BARRIO LA ESPERANZA
1.2 |DIRECCION RIO CONAMBO 2.2 |PARROQUIA TUMBACO
1.3 |PROMOTORA/CONSTRUCTORA 2.3 |CANTON QuITo
14 |CONTACTO PAMELA GAON 2.4 |PROVINCIA PICHINCHA
1.5 [TELF. CONTACTO 962269696 4. IMAGEN DEL PROYECTO
3. DATOS URBANOS

3.1 |RESIDENCIAL CONJUNTO RESIDENCIAL
3.2 |COMERCIAL -
3.3 |INDUSTRIAL -

34 |oTRO -
5.1 [SUPERMERCADOS si
5.2 |PARQUES si
53 |CINES A KM
5.4 |BANCOS A6KM
5.5 |TRANSPORTE PUBLICO sl
5.6 |HOSPITALES/CLINICAS AS5KM
5.7 _|CENTROS COMERCIALES A KM
5.8 RESTAURANTES 5|
FARMACIAS
6.1 [CISTERNA 6.7 [LAVANDERIA SIPRIV. 6.13 AREAS INFANTILES
6.2 |GENERADOR 5| 6.8 |SALA COMUNAL s 6.14 CANCHAS NO
63 |ASCENSOR NO 6.9 |TERRAZA NO 6.15 AREAS VERDES SI PRIV.
6.4 |PISCINA NO 6.1 |iAcuzzi NO 6.16 GIMNASIO NO
s.s GUARDIANIA NO 6.11 |SAUNA/TURCO NO 6.17 BODEGAS sl
SISTEMA DE SEGURIDAD 6.12 |AREAS RECREATIVAS 6.18 0TRO PATIO PRIVADO
7.1 [PISO DORMITORIOS ng&mmnmwomoo 7.4 |MESONES DE COCINA CUARZO 7.7 MAMPOSTERIA BLOQUE
7.2 [PISO COCINA / BANOS 7.5  |PUERTAS 7.8 SANITARIA
7.3 [PISO AREA SOCIAL PORCELANATO IMPORTADO 7.6 |VENTANERIA 7.9 GRIFERIA
ESPAROL
8. ESTADO DEL PROYECTO
| 81 festapo [ Teawwaoo [ 82 Javance | o% [ 83  JesRucRA [ H.ARMADO |
9. FECHAS DEL PROYECTO
| o1 [MiCIODEVENTAS | ENERo2021 [ 92 |miciobeoBRA | ENERO202L [ 93  JANDEOBRA | ENERO2022 |
10. VENTAS
10.1 [# UNIDADES TOTALES 5 0.2 [# UNIDADES VENDIDAS 4 103 # UNIDADES DISPONIBLES 1
10.4 |ABSORCION 0.22 105 [ROTACION 4.50
11. PROMOCION
111 |CASA O DPTO MODELO NO 114 [SALA DE VENTAS NO 117 PAGINA WEB NO
11.2_|ROTULO sl 115 |FLYERS NO 11.8 REDES SOCIALES sl
113 |VALLA PUBLICITARIA NO 116 |CORRETAJE s 11.9 FERIA VIVIENDA NO
OR DEP 0
12.1_|PRODUCTO CASA 124 _|cuoTAs NA 127 DESCUENTO
12.2_|RESERVA NA 125 |ENTREGA NA
123 |ENTRADA 30% 12.6 |INSTITUCIONES BANCO DEL PACIFICO

13. PRODUCTOS

UNID TIPO N. PISOS HABITACIONES [BANOS PARQUEADEROS BODEGAS AREA TOTAL M2 PRECIO PRECIO/M2
CASA 2 3 2.5 2 1 228 $ 235,000.00 | $ 1,030.70
CASA 2 3 2.5 2 1 220 $ 230,000.00 | $ 1,045.45
CASA 2 3 2.5 2 1 212 $ 200,000.00 | $ 943.40

14. OBSERVACIONES ADD

14.1 |ALICUOTA: APROXIMADAMENTE 20 USD
14.2 |PROYECTO SE OFERTA EN OBRA GRIS PARA QUE CLIENTE ELIJA CARACTERISTICAS DE ACABADOS
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FECHA
1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
11 |NOMBRE MIA 2.1 [BARRIO LA ESPERANZA
1.2 [DIRECCION RIO MIRA 2.2 |PARROQUIA TUMBACO
1.3 _|PROMOTORA/CONSTRUCTORA ORANGE LADDER 23 [CANTON QuITo
1.4 |CONTACTO SAVANA BIENES RAICES 2.4 [PROVINCIA PICHINCHA
1.5 |TELF. CONTACTO 999738989 4, IMAGEN DEL PROYECTO
3. DATOS URBANOS 2
3.1 |RESIDENCIAL CONJUNTO RESIDENCIAL -2
3.2 [COMERCIAL - N i
3.3 [INDUSTRIAL -
3.4 [0TRO -
5.1 [SUPERMERCADOS si
5.2 |PARQUES si
5.3 [CINES ASKM
5.4 |BANCOS A6kM
5.5 |TRANSPORTE PUBLICO sl
5.6 |HOSPITALES/CLINICAS ASKM
5.7 |CENTROS COMERCIALES A8KM
5.8 |RESTAURANTES sl
FARMACIAS
6. SERVICIOS DEL PROYECTO
6.1 |CISTERNA 6.7 [LAVANDERIA SIPRIV. AREAS INFANTILES
6.2 |GENERADOR sl 6.8 [SALA COMUNAL sl 6.14 CANCHAS NO
6.3 |ASCENSOR N/A 6.9 [TERRAZA sl 6.15 AREAS VERDES SI PRIV.
6.4 [PISCINA sl 6.1 [1AcuzzI NO 6.16 GIMNASIO NO
6.5 |GUARDIANIA sl 6.11 _|SAUNA/TURCO NO 6.17 BODEGAS sl
SISTEMA DE SEGURIDAD 6.12 |AREAS RECREATIVAS 6.18 OTRO BBQ PRIV.
7.1 |PISO DORMITORIOS PORCELANATO ESPANOL 7.4 [MESONES DE COCINA CUARZO BLANCO 7.7 MAMPOSTERIA BLOQUE
7.2 |PISO COCINA / BANOS PORCELANATO ESPANOL 7.5  [PUERTAS MADERA TIPO SEIKE 7.8 SANITARIA FVTIPOA
7.3 [PISO AREA SOCIAL PORCELANATO ESPAROL 7.6  [VENTANERIA ALUMINIO NEGRO SERIE 100 7.9 GRIFERIA FVTIPOA
8. ESTADO DEL PROYECTO
| 81 [estbo [  EnconstRuccioN [ 82 Javance | 3% [ 83  [estRucruea | w0 |
9. FECHAS DEL PROYECTO
| o1 [micopeventas [ Enero2o2 [ 92 [miciopeosra | eweRo2oxa [ 93  [mnNDeosra | EnERO2022 |
10. VENTAS
10.1_|# UNIDADES TOTALES 10 10.2__[# UNIDADES VENDIDAS 4 103 # UNIDADES DISPONIBLES
10.4_|ABSORCION 0.666666667 105 [ROTACION 9.00
11. PROMOCION
11.1 |CASA O DPTO MODELO s 114 [SALA DE VENTAS NO 117 PAGINA WEB sl
11.2_[ROTULO 5| 115 [FLYERS N0 11.8 REDES SOCIALES 5|
11.3 |VALLA PUBLICITARIA 11.6 |CORRETAIE 11.9 FERIA VIVIENDA
12.1 _|PRODUCTO CASA 12.4__[CUOTAS 12.7 DESCUENTO
12.2_|RESERVA 5% 12.5 [ENTREGA 70%
12.3 |ENTRADA 25% 12.6 [INSTITUCIONES
13. PRODUCTOS
UNID TIPO N.PISOS | HABITACIONES (BANOS PARQUEADEROS BODEGAS AREA TOTAL M2 PRECIO PRECIO/M2
1 CASA 2 3 25 2 1 127.75 $ 235,585.00 | $ 1,844.11
1 CASA 2 3 25 2 1 127.75 S 236,748.00 | $ 1,853.21
1 CASA 2 3 25 2 1 127.75 $ 236,748.00 | $ 1,853.21
1 CASA 2 3 25 2 1 127.75 $ 236,748.00 | $ 1,853.21
1 CASA 2 3 2.5 2 1 127.75 s 236,478.00 | $ 1,851.10
1 CASA 2 3 25 2 1 127.75 S 236,478.00 | $ 1,851.10
1 CASA 2 3 25 2 1 127.75 $ 236,622.00 | $ 1,852.23
1 CASA 2 3 2.5 2 1 127.75 $ 236,597.00 | $ 1,852.03
1 CASA 2 3 25 2 1 115.66 S 197,838.00 | $ 1,710.51
1 CASA 2 3 25 2 1 115.66 $ 198,993.00 | § 1,720.50
PROMEDIO $ 1,824.12
14.1

14.2
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1. DATOS DEL PROYECTO

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO
FECHA

5/28/2022

2. INFORMACION DEL SECTOR
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8. ESTADO DEL PROYECTO

| 8.1 [estapo EN CONSTRUCCION | 82 [avance

9. FECHAS DEL PROYECTO

80%

11 |[NOMBRE LuCiA 2.1 [BARRIO LA ESPERANZA
1.2 |[DIRECCION AV. AURELIO DAVILA 2.2 PARROQUIA TUMBACO
13 |PROMOTORA/CONSTRUCTORA | FIDEICOMISO MERCANTIL INM 23 |CANTON QuITo
14 |CONTACTO JUAN PEPINOS PROVINCIA PICHINCHA
TELF. CONTACTO 996444142 4. IMAGEN DEL PROYECTO
3. DATOS URBANOS
.1 [RESIDENCIAL CONJUNTO RESIDENCIAL
3.2 |COMERCIAL -
3.3 |INDUSTRIAL -
3.4 |OTRO -
5.1 |SUPERMERCADOS si
5.2 |PARQUES St
53 |CINES ABKM
5.4 |BANCOS A 6KM
5.5 | TRANSPORTE PUBLICO si
5.6 |HOSPITALES/CLINICAS A5KM
5.7 |CENTROS COMERCIALES A 8KM
5.8 |RESTAURANTES Sl
5.9 |FARMACIAS si
6. SERVICIOS DEL PROYECTO
6.1 |CISTERNA Sl 6.7 LAVANDERIA SI PRIV. /AREAS INFANTILES Sl
6.2 |GENERADOR si 6.8 |SALA COMUNAL sl 6.14 CANCHAS NO
6.3 |ASCENSOR NO 6.9 |TERRAZA NO 6.15 AREAS VERDES SI PRIV.
6.4 |PISCINA NO 6.1 JACUZZI NO 6.16 GIMNASIO NO
6.5 |GUARDIANIA si 6.11 |SAUNA/TURCO NO 6.17 BODEGAS PRIV.
6.6 |SISTEMA DE SEGURIDAD - 6.12|AREAS RECREATIVAS s\ 6.18 OTRO
7. ACABADOS
7.1 [PISO DORMITORIOS FLOTANTE 7.4 [MESONES DE COCINA CUARZO 7.7 MAMPOSTERIA BLOQUE
7.2 |PISO COCINA / BANOS PORCELANATO 7.5 PUERTAS 7.8 SANITARIA BRIGS
7.3 |PISO AREA SOCIAL FLOTANTE 7.6  [VENTANERIA ALUMINIO Y VIDRIO 7.9 GRIFERIA BRIGS

| 83 [ESTRUCTURA H. ARMADO

| 9.1 [miciopeventas | ENERO 2021 |92 [niciobeosra______| ENERO 2021 |93 lmnpeosra [ Juuon

10. VENTAS

10.1 |# UNIDADES TOTALES 10 10.2 _[# UNIDADES VENDIDAS 3 10.3 # UNIDADES DISPONIBLES
10.4 |ABSORCION 0.33 10.5  [ROTACION 21.00
11. PROMOCION

11.1 |CASA O DPTO MODELO sl 114 [SALA DE VENTAS NO 117 PAGINA WEB sl

11.2_|ROTULO sI 115 |FLYERS NO 11.8 REDES SOCIALES Bl

11.3 [VALLA PUBLICITARIA S| 116 |CORRETAJE S| 11.9 FERIA VIVIENDA NO

ORMA DE PAGO

12.1 |PRODUCTO CASA 12.4__|cUOTAS NA 12.7 DESCUENTO

12.2 1500 USD 12.5 [ENTREGA 70%

12.3 [ENTRADA 30% 12.6 |INSTITUCIONES

UNID TIPO N.PISOS | HABITACIONES [BANOS PARQUEADEROS BODEGAS AREA TOTAL M2 PRECIO PRECIO/M2
1 CASA 2 3 25 2 1 281 S 242,636.00 | $ 863.47
1 CASA 2 3 25 2 1 288 $ 244,806.00 | $ 850.02
1 CASA 2 3 25 2 1 275 $ 243,055.00 | $ 883.84
1 CASA 2 3 25 2 1 279 $ 246,219.00 | $ 882.51
1 CASA 2 3 25 2 1 280 $ 251,999.00 | 900.00
1 CASA 2 3 25 2 1 272 $ 241,707.00| $ 888.63
1 CASA 2 3 2.5 2 1 282 $ 238,344.00 | $ 845.19
1 CASA 2 3 25 2 1 270 $ 237,848.00 | $ 880.92
1 CASA 2 3 25 2 1 270 $ 238,239.00| $ 882.37
1 CASA 2 3 25 2 1 262 $ 225,052.00| $ 858.98

141

14. OBSERVACIONES ADD

14.2
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FECHA 5/28/2022
1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
1.1 |NOMBRE P CHICHE 2.1 [BARRIO EL ARENAL
1.2 [DIRECCION CALLE RIO SAN PEDRO 2.2 [PARROQUIA TUMBACO
1.3 [PROMOTORA/CONSTRUCTORA INMO ESTILO 23 [cANTON QuITo
1.4 |cONTACTO VIRGILIO DAVILA 2.4 |PROVINCIA PICHINCHA
1.5 |TELF. CONTACTO 999440444 4,IMAGEN DEL PROYECTO
3. DATOS URBANOS
3.1 |RESIDENCIAL CONJUNTO RESIDENCIAL
3.2 [COMERCIAL -
33 [INDUSTRIAL .
3.4 |oTRO -
5.1 |SUPERMERCADOS si
5.2 |PARQUES si
53 |CINES A KM
5.4 |BANCOS A6KM
5.5 |TRANSPORTE PUBLICO si
5.6 |HOSPITALES/CLINICAS A5KM
5.7 _|CENTROS COMERCIALES A KM
5.8 |RESTAURANTES sl
5.9 [FARMACIAS S|
6. SERVICIOS DEL PROYECTO
6.1 |CISTERNA S| 6.7 |LAVANDERIA SI PRIV. ! AREAS INFANTILES s
6.2 |GENERADOR sl 6.8 |SALA COMUNAL s 6.14 CANCHAS NO
63 |ASCENSOR N/A 6.9 [TERRAZA sl 6.15 AREAS VERDES sl
6.4 |PISCINA NO 6.1 |iAcuzzi NO 6.16 GIMNASIO NO
6.5 |GUARDIANIA S| 6.11 |SAUNA/TURCO NO 6.17 BODEGAS S|
6.6 |SISTEMA DE SEGURIDAD S| 6.12 | AREAS RECREATIVAS S| 6.18 0TRO
7. ACABADOS
7.1 |PISO DORMITORIOS FLOTANTE 7.4 |MESONES DE COCINA CUARZO 7.7 MAMPOSTERIA BLOQUE
7.2 [PISO COCINA / BAOS PORCELANICOS 7.5  |PUERTAS 7.8 SANITARIA BRIGGS
7.3 [PISO AREA SOCIAL FLOTANTE 7.6 |VENTANERIA ALUMINIO VIDRIO 7.9 GRIFERIA BRIGGS
8. ESTADO DEL PROYECTO
| 81 lestapo [  ewcowstuccon [ 82 Javance | s [ 83 Jesucura [ wixtA_|
9. FECHAS DEL PROYECTO
| 91 [NICIODEVENTAS | DICEMBRE2021 | 92 [miciopEoBRA | ENERO2019 [ 93  JANDEOBRA __ [DICIEMBRE202]
10. VENTAS
10.1 _|# UNIDADES TOTALES 13 102 |# UNIDADES VENDIDAS 10 103 # UNIDADES DISPONIBLES
10.4 |ABSORCION 0.58 105 [ROTACION 5.17
11. PROMOCION
111 |CASA O DPTO MODELO s 114 [SALA DE VENTAS s 117 PAGINA WEB S|
11.2_[ROTULO 5| 115 [FLYERS NO 11.8 REDES SOCIALES 5|
113 |VALLA PUBLICITARIA 116 |CORRETAJE 119 FERIA VIVIENDA
12.1_|PRODUCTO CASA 12.4__|CUOTAS 127 DESCUENTO
122 |RESERVA 125 [ENTREGA 70%
123 [ENTRADA 12.6 |INSTITUCIONES
13. PRODUCTOS
UNID TIPO N.PISOS | HABITACIONES [BANOS PARQUEADEROS BODEGAS AREA TOTAL M2 PRECIO PRECIO/M2
13 CASA 2 3 25 2 1 250 $ 244,227.00 | $ 976.91
PROMEDIO 976.91
14.1 _|SE DISPONE UNICAMENTE DE PRECIO CASA TIPO
14.2




